


TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 130/2023 R.G.E.

RELAZIONE DEL PERITO ESTIMATORE

|
1. GENERALITA' DEGLI ESECUTATI
2. RECAPITL:
PEC:

H

1. DESCRIZIONE DEI BENI COME DA ATTO DI PIGNORAMENTO

Quota di 171 di Proprieta dei seguenti immobili:

Censiti al Catasto fabbricati del Comune di Parma:

- Sez. urb. 3 — Fg 29, map 48, sub 2, cat. C/2, classe 3, consistenza 66 mq

- Sez. urb. 3 — Fg 29, map 48, sub 3, Cat A/3, classe 5, consistenza 9 vani, 159 mq

- Sez. urb. 3 — Fg 29, map 48, sub 4, Cat. A/3, classe 5, consistenza 13,5 vani, 289 mq

2. CORRISPONDENZA FRA DESCRIZIONE DEI BENI ATTUALE E DESCRIZIONE
COME DA ATTO DI PIGNORAMENTO
C’¢ sostanziale corrispondenza nella descrizione dei beni.

Si rimanda alla documentazione allegata agli atti per chiarimenti.
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TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIO ESECUZIONT IMMOBILIARI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 130/2023 R.G.E,

3. SUDDIVISIONE IN LOTTI

Nell’ambito generale dell’esecuzione immobiliare in oggetto, lo scrivente rifiene che ’immobile
oggetto del pignoramento costituisca un unico lotto di vendita e precisamente:

Compendio immobiliare a destinazione residenziale in stato di abbandono posto in Parma (PR), Str.

Pedrignano n. 15

4, MOTIVATO PARERE IN CASO DI QUOTA DI COMPROPRIETA’
I diritti reali relativi ai beni oggetto del pignoramento sono:

- Proprieta per la quota di 1/1 di (ESECUTATO);

5. CREDITO FONDIARIO
Nei confronti del creditore rispetto al mutuo Notaio Dott. CANALI Carlo
Maria sussistono i presupposti per I'applicazione dell'art. 41 T.U. Leggi in materia bancaria e creditizia

approvato con D.L. 385/1993,

E E. Ing. Giulio Romanelli -3 -
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TRIBUNALE DI PARMA - UFFICIO ESECUZIONT IMMOBILIARI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 130/2023 R.G.E.

111
BENI IN PARMA (PR),

Str. Pedrignano n. 15

1. TITOLARE /I DEL DIRITTO REALE PIGNORATO

2. EVENTUALI COMPROPRIETARI O TITOLARI DI ALTRI DIRITTI

Nessuno

3. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Diritto reale Pienorato:

Quota di 1/1 della piena proprieta di ;
Indirizzo:
Parma (PR), Str. Pedrignano n. 15

Tivologia (appartamento, negozio, ecc.):

Compendio immobiliare a destinazione residenziale in stato di abbandono, costituito da tre unitd
immobiliari e dal terreno circostante individuato dal Sub. 6 nell’elaborato planimetrico

Piano:

Immobile in pessimo stato di conservazione sviluppato in parte per tre piani fuori terra ed in parte per
un piano in elevazione

Estremi Catastali:

Censiti al Catasto fabbricati de]l Comune di Parma:
- Sez. urb. 3 — Fg 29, map 48, sub 2, cat. C/2, classe 3, consistenza 66 mq

- Sez. urb. 3 —Fg 29, map 48, sub 3, Cat A/3, classe 5, consistenza 9 vani, 159 mq
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TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 130/2023 R.G.E,

~ Sez. urb. 3 — Fg 29, map 48, sub 4, Cat. A/3, classe 5, consistenza 13,5 vani, 289 mq

1 fabbricati insistono sul lotto indivitduato al C.T. Sez. B Fg. 29, Map. 48

Confini: (tratti dagli atti e verificati in loco)

Il lotto indivitduato al C.T. Sez. B Fg. 29, Map. 48 confina nel suo complesso da nord a ovest in senso
orarto con Map. 53, 29, 51 ¢ 50

Iventuali Pertinenze e Accessori

I subalterni oggetto di pignoramento costituiscono la parte residua dell’intervento edilizio immobiliare
residenziale messo in atto da parte dell’impresa ad oggi ancora non
terminato.

Non sono pertanto stati costituiti millesimi di proprieta.

4, DESCRIZIONE SOMMARIA DEL BENE
a) Caratteristiche dell'immobile:

Tipologia del Cespite e dello Stabile:

+ Stabile: trattasi di una ex casa colonica attualmente in pessime condizioni di conservazione ed in
stato di abbandono, risalente presumibilmente agli anni *40-"50.

Il compendio ¢ costituito da un corpo di fabbrica principale ed un fabbricatello esterno in gran parte
crollato, ¢ da un ampio terreno circostante che risulta essere pertinenza delle tre unitd immobiliari
oggetto di pignoramento.

Al momento del rilievo parte di questo terreno risulta occupato senza titolo dal vicino confinante con

oggetti e mobili di arredo esterno che dovranno essere rimossi a cura del custode giudiziario.

Composizione internd.

Come si evince anche dalla documentazione fotografica al momento del rilievo Pimmobile si presenta
in condizioni pessime ed anche per motivi di sicurezza non ¢ stato possibile effettuare I’accesso
all’interno dei locali, in quanto sono collassati e crollati il tetto, i solai di inferpiano strutturali e le

murature portanti in mattoni pieni sono instabilizzate verticaimente per mancanza di piani intermedi

controventanti.
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TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIO ESECUZIONT IMMOBILIARI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 130/2023 R.G.E,

b) Caratteristiche generali della zona di ubicazione:

Tipologia della zona e caratteristiche descrittive:

Il compendio immobiliare oggetto della presente perizia ¢ posto nella prima campagna a 6 Km Nord-
Est della citta di Parma.
I principali servizi (negozi, scuole, supermercati, banche, ecc.) piti vicini sono in citta a poca distanza.

Non € presente un servizio di trasporto pubblico in prossimita defl’immobile in oggetto.

5. DESCRIZIONE SOMMARIA DEL FABBRICATO
(in cui sono comprese le unita immobiliari se condominiale)

Si omette

Dati dell’ Amministratore

Non presente

6. STATO DI POSSESSO
Occupato
Al momento del rilievo parte del terreno (sub 6) risulta occupato senza titolo dal vicino confinante con

oggetti mobili di arredo esterno che dovranno essere rimossi a cura del custode giudiziario,

7. PROVENIENZA VENTENNALE

Dalle informazioni riportate nella documentazione allegata agli atti ¢ da quanto reperito dal
sottoscritto, si evince che la provenienza ventennale degii immobili costituenti il lotto in oggetto € di
seguito specificata.
Premesso che gli immobili oggetto della presente relazione sono stati edificati su area identificata al
Catasto Terreni alla sezione B foglio 29 particella 48 (ex 6}, la quale comprende le particelle 49 (ex 5),
52 (ex 14) e 54 (ex 22) e che:
* pervennero alla * ” sede Parma (PR) C.F. per
quota 1/1 piena proprieta in virtu di atto tra vivi — compravendita ai rogiti del Notaio CANALI

Carlo Maria da Bedonia (PR) in data 14/03/2008 cep. n. 18713/9416 ¢ trascritto il 09/04/2008

E. E fng Giulio Romanelli -8-
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TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIO ESECUZIONI IMMORILIART
ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 130/2023 R.G.E.

al n.ai 8359/5787 da potere nato il 23/08/1959 a Parma (PR) C.F.
, nata il 28/11/1935 a Parma (PR) CF.

ciascuno per la quota di Y piena proprieta, nata il

21/01/1925 a Parma (PR) C.F.: per quota 2/4 piena proprieta.
e pervennero ai signori nato il 23/08/1959 a Parma (PR) C.F.
, nata il 28/11/1935 a Parma (PR) CUF.:

ciascuno per la quota di ¥4 piena proprieta in virtl di atto per causa di
morte — certificato di denunciata successione emesso dall’ Utficio del Registro di Parma (PR) in
data 18/07/2007 rep. n. 2097/1452/7 e trascritto il 11/06/2008 ai n.ri 13929/9751 in morte di

nato il 08/12/1923 a Parma (PR) C.F.: e
deceduto il 19/04/2007 - eredita devoluta al coniuge ed al figlio (con atto per causa morte ai
rogiti del notaio CANALI Carlo Maria da Bedonia (PR) in data 14/03/2008 rep. n. 18713/9416
e trascritto il 09/04/2008 ai n.ri 8358/5786 risulta acceltazione tacita in morte di

da parte degli eredi)

e pervennero at signori nata il 21/01/1925 a Parma (PR) C.F.
e nato il 08/12/1923 a Parma (PR) C.F.:
ciascuno per quota di ¥ piena proprieta bene personale (nella loro

precedente identificazione al Catasto terreni Foglio 29 Particelle 5, 6, 14 e 22) in virtt di atto
per causa morte — certificato di denunciata successione emesso dall’Ufficio del registro di
Parma (PR), in data 21/10/1989 rep. n. 14/1270 e trascritto il 24/01/1990 ai n.ri 1309/975 in
morte  di nata i 16/07/1902 a Parma (PR) C.F.

e deceduta a Parma il 19/12/1986 — eredita devoluta ai figh (con atto

per causa morte ai rogiti del notaioc CANALI Carlo Maria da Bedonia (PR) in data 14/03/2008

rep. n. 18713/9416 ¢ trascritto il 18/12/2023 ai n.ri 26003/19738 risulta accettazione tacita di

eredita in motte da parte degli eredi)
¢ pervennero alla signora in virtd di titoli ante 1957
E E Ing. Gilio Romanelli -9-

w
]
[
Piv)
@
[3r]
5]
)
I~
)
@
]
@
il
=~
@
@
(&)
@
7]
@
@
=
uwy
~r
=]
Q
3]
Q
R

5]

73]
]
<L
&)
Q
=
<
n.
[
O
[83)
0.
<,
ax}
]
o
<L
©
N
o]
@
N
i)
=
W3]
Q
-
=
)
|
-
Lt
p=d
<
=
o]
a4
R
[
a9
©
&

=

'




TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIQ ESECUZIONI IMMOBILIARI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 130/2023 R.G.E.

8. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

a) vineoli ed oneri che rimarrannoe a carico deli'acquirente

vincoli paesistici, idrogeologici forestali, storico-artistici, comportanti Prelazione dello Stato ex legge
42/2004, domande giudiziali, convenzioni matrimoniali (se opponibili), provvedimenti di assegnazione
della casa coniugale al coniuge (se trascritti), altri pesi o limitazioni;

Per 1 parametri urbanistici si rimanda al paragrafo 9 ed al CDU allegato alla presente.

In particolare si segnala che: “e stata costituita una servit di passaggio pedonale e carraio nel modo
pit ampio e con ogni mezzo a favore degli immobili compravenduti ¢ a carico dello stradello di
propriela dei venditori insistente sui mappali 8 e 51 del foglio 29 (C.T. Parma Sez. Cortile San
Muartino) per accedere alla propriefa dalla pubblica via”( tratto dall atto di compravendita a rogito
Notaio CANALI Carlo Maria del 14/03/2008 Rep. 18713)

Sirimanda al rogito per ogni ulteriore dettaglio.

b) vincoli ed oneri che saranno cancellati a cura e spese della procedura (pregiudizievoli)
1) IPOTECA VOLONTARIA iscritta a Parma n. 8360/1588 del 09/04/2008, concessione a garanzia
di mutuo fondiario concesso con atti a rogiti di CANALI Carlo Maria da Bedonia (PR) in data
14/03/2008 rep. n. 18714/9417 a favore di -

coniro * ” sede Parma (PR) C.F'.
Importo capitale € 1.300.000,00, importo totale € 2.600.000,00 e durata 12 anni.
Annotazione n. 15772/2445 del 26/09/2013 — FRAZIONAMENTO IN QUOTA mediante il quale
viene attribuito agli immobili oggetto della presente relazione e immobili omissis importo capitale €
236.000,00 e importo totale € 472.000,00
2) VERBALE DI PIGNORAMENTO — Trascritto a Parma n. 22714/17255 del 08/11/2023 nascente
da atto esecutivo o cautelare — verbale di pignoramento immobili notificato da Ufficiali Giudiziari con

sede in Parma {PR) in data 21/09/2023 rep. n. 3841 a favore di |
contro sede Parma (PR) C.F.
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TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIO ESECUZIONT IMMOBILIARIT
ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 130/2023 R.G.E.

Le informazioni sopra riportate sono tratte dalla documentazione prodotta in atti d’ufficio ai sensi
dell’art. 567 c.p.c., oltre al controllo del sottoscritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di

Parma, attraverso Ispezione Ipotecaria, allegata in calce alla presente.

9. NOTIZIE Al SENSI DELLA LEGGL 47/1985 e D.P.R. 380/2001

Dalle ricerche effettuate dal sottoscritto presso 'archivio edilizio del Comune di Parma si evince che i
fabbricati oggetto di perizia, sono stati edificati in data anteriore al 01/09/1967.

] fabbricati erano originariamente destinati alla residenza agricola e alle esigenze produttive del fondo
denominato podere “San Benedetto” in Loc. Pedrignano di Parma, che, ha sempre costituito un’unita
aziendale autonoma.

Prima della compravendita all’attuale proprieta , avvenuta in data
14/03/2008 con atto a rogito notaio CANALI veniva costituito, con atto registrato e trascritto in favore
del Comune di Parma, il vincolo di “inedificabilitd connessa ¢/o funzionale all’agricoltura”™ sull’intero
podere “San Benedetto”, quale unitd poderale agricola a cui, erano asserviti i fabbricati, che impediva
di realizzare nuovi edifici connessi all’agricoltura.

Successivamente, la ditta proprietaria ha avviato un percorso di riqualificazione del complesso
immobiliare, mediante fa presentazione di vari titoli edilizi (PdC, DIA, SCIA) rilasciati e poi
archiviati, che avevano lo scopo di realizzare unita immobiliari residenziali e pertinenze quali depositi
e agtorimesse destinate alla vendita futura.

Relativamente ai fabbricati oggetto di valutazione, non sono mai stati avviati lavori e al momento della
stima, non sono presenti titoli edilizi validi ai fini di un eventuale certificazione di inizio lavori;
pertanto, ogni eventuale futuro intervento dovra essere nuovamente autorizzato mediante Ia
presentazione di nuovi titoli abilitativi, ai sensi della normativa vigente.

Si segnala perd che, parte dell’originaria area del podere, ovvero la porzione del c.d. “Fabbricato B”
ovvero la ex stalla, & stata venduta a terzi con atto a rogito Notaio CANTARELLI Massimiliano in
data 08/07/2013. La nuova proprieta ha attuato quindi un processo di ristrutturazione che ha portato
alla demolizione del vecchio “Fabbricato B” per la costruzione di nuovi edifici residenziali, non

oggetto di perizia.

E. E Ing. Giulio Romanelli -11-
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TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 130/2023 R.G.E,

Spese condominiali scadute ed insolute nell 'anno in corse e nell ‘anno precedente (elementi rilevanti

sulla stima ex art. 63 disp, Att. C.c.):

Nessuna

11. ANALITICA DESCRIZIONE DEL LOTTO E VALUTAZIONE ESTIMATIVA

- Indicazione della superficie lorda e commerciale dell immobile con esplicitazione_dei coefficienti

utilizzati:
Come detto nel paragrafo 9 precedente, per riqualificare if complesso edilizio, sono stafi nel tempo
presentati vari titoli edilizi rilasciati e poi archiviati per esplicito volere della stessa proprieta.
In particolare, ai fini della determinazione del valore di stima del compendio immobiliare, si ritiene
opportuno prendere comungue in esame il PdC n. 268/2010 approvato dal Comune di Parma ma poi
archiviato su richiesta della stessa Proprieta ovvero il primo titolo rilasciato alla ditta proprietaria per
la riqualificazione del podere.
AlPinterno di questo fascicolo citato, si desumono le superfici utili a disposizione su cui poi, €
possibile determinare la stima, mediante il metodo del Valore di trasformazione.
Lo scrivente ha inoltre verificato che, rispetto allo strumento urbanistico ad oggi vigente non sono
modificati i parametri ¢ pertanto si possono ritenere valide le superfici riportate nel progetto oggi

archiviato.

Si riporta uno stralcio del conteggi urbanistici del progetto presentato con il PdC 268/2010 (approvato

ma poi archiviato su richiesta della stessa Proprieta)

E E. Ing. Givlio Romanelli -15-
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TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 130/2023 R.G.E.

Come gia detto il “Fabbricato B” & stato gia oggetto di vendita a Terzi e, non rietra pertanto nella
presente valutazione di stima.

Ai fini della stima, si considera quindi la superficie di progeito SLU “Fabbricato A” : 410,24 mq

- Stato di manutenzione:

Pessimo stato di conservazione di tutto 'immobile e delle sue pertinenze, in evidente stato di

abbandono da diverso tempo.

- Seenalazione di tutti | fattort incidenti sul valore:

La stima del lotto oggetto della presente relazione ¢ stata determinata utilizzando i metodo del “valore
di trasformazione”, meglio descritto in seguito, tenendo altresi presente i vari aspetti che influenzano il
mercato quali: Iubicazione, le caratteristiche ambientali (panoramicitd, orientamento, luminosita,
safubrita della zona, rumorositd, comodita dei collegamenti ed dei parcheggi, presenza di servizi, di
infrastrutture importanti, eccetera), le caratteristiche funzionali dell’edificio e delle sue appendici, le
caratteristiche estetiche e tipologiche ¢ il grado di finiture medio della zona, rispetto al risultato finale

di un ipotetico intervento edilizio da effettuarsi sull’immobile analizzato.

- Valore Commerciale e Criterio di Stima:

11 metodo utilizzato per la stima del lotto in oggetto & quello del “valore di trasformazione”, ovvero si
calcola il presumibile costo dei lavori edili necessari a riqualificare I’immobile agli standard attuali e
per renderlo abitabile e, lo si sottrae al presumibile valore di mercato che potrebbe avere I’'immobile,
una volta terminati i lavort.

Stante le attuali normative in materia di progettazione antisismica, contenimento energetico ed
acustico e in generale causa le attuali fatiscenti condizioni del plesso immobiliare, ipotizzando
possibile un intervento di Restauro e Risanamento consetvativo ( Edifici di valore architetionico
ambientale e storico-testimoniale (drt. 5.28 PSC 2030 - CTG 2B) nel rispetto dei limiti urbanistici
della zona e come detto, utilizzando le indicazioni riportate nel Pde n. 268/2010 oggi archiviato, si puo
fare riferimento ad una possibile SLU di 410,24 mq (in quanto comunque ritenuta corretta) che, per

comodita, si arrotonda a 410,00 mq.
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TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARY
ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 130/2023 R.G.E.

Inoltre il costo per le sistemazioni esterne dell’area ¢ la costruzione delle pertinenze, si pud
stumare nel 10% del costo di ristrutturazione e dunque:

Totale costo di sistemazione area esterna e costruzione pertinenze = € 53.300.00

Quindi, if costo totale di ristrutturazione (Cr): € 533.000,00 + € 53.300,00 = € 586.300,00
Da cui €, = € 586.300,00

- Spese generali e utile d’impresa (C)):
Si puo stimare pari al 26,5 % di Cc e quindi C; =€ 155.369,50

- Spese tecniche varie (Cs).

Si puo stimare circa Cs = € 30.000,00

- Oneri concessori (Co):

Si pud stimare circa Co = € 40.000,00

Quindi:
Totale dei costi di costruzione K= C.+ Ci+ Cs+ C, =
= €586.300,00+ €155.369,50+ € 30.000,00+ € 40.000,00 = € 811.669,50

dacuia K=€811.669,50

* ok ok

La valutazione di mercato attuale del compendio immobiliare in oggetto, considerando un interesse
bancario medio annuo (anno 2024) pari a r=2,5% e un tempo previsto di durata dell’operazione pari a

t=2 anni, dalla formula precedente si ottiene:

Vin= (Vi - K )/ (I +r )= (€ 1.000.000,00 - € 811.669,50) /(1 +0,025)>=€179.255,68

Che si arrotonda a Vi, = € 179.255,00

A dedurre “Abbattimento Forfeltario” (20%) pari a: € 179.255,00x 0,2 = € 35.851,00
Valore finale (bene indiviso) = € 179.255,00 - € 35.851,00= € [43.404,00

Che si arrotonda a V= € 143.400,00

E. E. Ing. Giulio Romanelli -20 -
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TRIBUNALE DI PARMA ~ UFFICIO ESECUZIONT IMMOBILIARY
ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 13072023 R.G.E.

ALLEGATI:
¢ Modello Riassuntivo

DOCUMENTAZIONE PRODOTTA A CORREDO:

1) Certificato di residenza degli esecutati
2) Certificato di matrimonio
3) Avviso dell’inizio delle operazioni peritali
4) Visura catastale attuale e storica
5) Estratto di mappa / planimetria catastale
5.1} Estratto di mappa
5.2} Planimetrie catastali
5.3) Elaborato planimetrico
6) Planimetria dello stato reale dei luoghi
7) Documentazione fotografica
8) Copia dei titoli edilizi autorizzativi — OMESSO
9y Certificato destinazione urbanistica
10) Ispezione ipotecaria
1) Restante documentazione necessaria
11.1) Atti di provenienza
12) Scheda con descrizione sintetica del cespite (gia modulo A)

13) Perizia redatta in conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali

E. E. Ing. Giulio Romanelli -22-
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