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1. GENERALITA' DEGLI ESECUTATI

Sig. . nato a i (C.F. | gid' residente
nel Comune di Sorbolo Mezzani in via 1 maggio n. 5, cancellato dal Registro della Po-
polazione per ireperibilitd con decorrenza 02-04-2019, coniugaio con la sigra

., natd in il .. |CF: }. coniugi con
contratto di matrimonio in data 24/05/2008 a Mezzani (PR} {atto n.T p. i s.A. anno 2008

STATO CIVILE DI MEZZANI). [vedi allegatin. 1-3-4)

2, RECAPITI

in persona del legale rappresentante pro tempore procu-
ratrice di . ) g

codice fiscale e partita Iva e numero di iscrizione al Registro delle imprese di

rappresentata e difesa dali'avv. Alessandro Barbaro del

Esecuzione mmobiliare n. 53/2023 R.G. Es.Imm Relazione dell'Esperto Estimatore
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Foro di Messina, codice fiscale BRBLSN74M17F158], con studio in Messing, via Orso
Corbino n.7, congiuntamente e disgiuntamente all’ avv. Andrea Aloi, codice fisca-
le LAONDRBGE28G273C), ed elettivamente domiciliata nello studio professionale
dell'avvocato Davide Zambrelli, in Parma 43121, via Padre Onorio n.1, C.F.: ZMBD-

VD82E23G337T, PEC: avv.davide zambreli@pec.giufire.it.

i
PREMESSA

Gli immobili, oggetto di esecuzione, risultano di proprietd’ del sig. ’
hato a } gid' residente nel Comune di

cancellato daf Registro della Popolazione per ir-
reperibilit con decorrenza 02-04-2019, con atto pubblico di compravendita del
30/05/2008, stipulato dal Notaio Armando Trasatti, in PARMA, rep. 376181717470, tra-
scritto in Parma in data 10/06/2008 i numeri 13788/9657, .. con
sede in , CF. vende o che acquista la proprietd
degdli immohbili siti in Mezzani (PR), via 1 Maggio n. 5/7, denunciati ol Catasto Fabbricati
del comune di Sorbolo mezzani al Foglio 5, mappale 837, sub 3, Cat. A/3, classe 2, di

consistenza vani 9.

Provenienza: atto pubblico di compravendita in data 30/06/2008, stivulato dat Notaio
Armando Trasatti, in PARMA, rep.376180/17469, frascritfo in Parma in data 10/06/2008

ai numeri 13787/9656, nel quale ‘ con sede in !
c.fu vende d con sede in
C.F. che acquista la proprietd di beni in Mezzani (PR), via 1 Maggio n. 5/7,

(Catasto fabbricati: F. 5, mapp. 837, sub 3, cat. A/3 di vani 9, da. Atto pubblico di
compravendita in data 20/04/2005, stipulato dal Notaio Armando Trasatti, in PARMA,
rep. 363654/15458, trascritfo in Parma in data 02/05/2005 i numeri 12061/7941, nel

quale hatoa . C.F.: vende
a Al ventennio gli immobili risultavano di proprietds di

nato a | il . per la quofa intera, con atto di
Esecuzione Immobiliare n, 53//2023 R.G. Es.Imm Relazione dell'Esperte Estimatore
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compravendita05/07/1975, rep. 12321, dal notaio Dr. Caramatti Luiglin Parma, trascrif-
to il 10/07/1975 ai nn. 6054/4633, nonché' alto di compravendita del 09/10/1980,
rep.180326, notcio Dr. Giovanni Bergonzi, in Parma, lrascritto i 07/11/1980 i
nn.13742/10642, con costituzione di diitto reale (servitu di distanza) con scrittura priva-
ta in autentica del 09/06/1988, rep. 43467, notaio Giovanni Bergonzi, in Parma, frascrit-
ta il 21/03/1989 i nn. 3794/2710. (vedidiegatin. 1-4-7)

- Si precisa che lesperto stimatore ritiene opportuno  individuare gli immobili in
due distinti e unici lotti in quanto gia’ fisicamente divisi e catastalmente frazionati, divi-

sione mighorativi al fine di una Mmaggiore commerciabilita.

Lo scrivente, esperto stimatore, dopo aver proceduto al controllo della documentazio-
ne di cui all'art. 567, secondo comma, del codice di procedura civile segnala quanto

segue:

- | creditore procedente ha optato per it deposito di cerfificazione sostitutiva, redatta

dal Notaio, Dotior Francesca Romana Giordano, in Milano (M} in data 26 aprile 2023;

- come si evince dalla cerfificazione notarile sostitutiva, tale certificazione risale sino
allacquisto derivativo e originario trascritto in data anfecedente di venti anni dalla
data di trascrizione del pignoramento con la seguente storia ventennale, inclfre risulta-
no corretti i dati catastali attual e storici riportati dellimmobile con la visura etfettuata

in data 14.06.2023. (vedi ategatin. 3-4-7)

- come si evince dalla certificazione notarife sostitutiva, di cui sopra, sullunitd immobi-
liare, oggetto di esecuzione, risultano, nel ventennio, presso FAgenzia delle Entrate, Uffi-
cio Provinciale di Parma, Territorio Servizio di Pubblicitds immobiliare, le seguenti formaii-

t& pregiudizievoli:

a) Pignoramento in data 27/02/2023, rep. 942, trascritfo a Parma il 30/03/2023 ai nn.

6482/4964 a favore di ~1canco

e la coniuge fu.n.] - CF Foglio 5 mapp. 837, sub 3, cot. A/3
Esecuzione Immebiliare n. 53//2023 R.G. Es.Imm Relazione delEsperfo Eslimatore
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divani 9, piano 1/2e u.n.t - CF Foglio 5, mapp. 837, sub 4, cat. A/3 di vani 4, piano 1)

b) Pignoramento in data 21/05/2018, rep. 2942, rascritto a Parma il 14/06/2018 ai nn.
11258/7972 a favore di . ' (C.F. Foglio 5 mapp.
837, sub 3, cat. A/3 divani 9, piano 1/2)

c) Ipoteca givdiziale iscrittar in data 12/08/2016 ai nn. 16076/2499 in forza di atfo giudi-
ziario del 24/05/2016, rep. 1323 Tribunale di Parma a favore di ' ycarico di
[C.F. Foglio 5 mapp. 837, sub 3, cat. A/3 divani 9, piano 1/2);

d) fpoteca volontaria iscritta in data 10/06/2008 ai nn. 13791/2557 in forza di atto di
concessione a garanzia di mutuo del 30/05/2008, a favore di
. carico di , [C.F. Foglio 5 mapp. 837,

sub 4, cat. A/3 divani 4, piano 1);

e} Ipoteca volontaria iscritta in data 10/06/2008 ai nn. 13790/2556 in forza di atto di
concessione o garanzia di mutuo del 30/05/2008, a favore di

- a carico di {C.F. Foglic 5 mapp. 837, sub
3, cat. A/3 divani 9, piano 1/2);

- sono stafi acquisiti copia  del documento d'identita e i certificato di stato civile e di
residenza dell'esecutato sig. | ). gid’ residente nel
Comune di . cancellato dal Regisfro della Popola-
zione per ireperibilifa con decorenza 02-04-2019, ha contfratto matimonio il
24/05/2008 a Mezzani (PR) con la sig.ra (atto n.1 p s. A anno 2008

Stafo Civite dil Mezzani) {vedi alegato n.1)

I sotfoscritto Esperto Stimafore arch. Giuseppe Occhi, dichiara di aver espletato le se-

guenti formailitcs:

- indata 20.09.2023 viene effettuato un primo sopralluogo di accesso presso limmaobile

in Mezzani, via 1 Maggio n. 7, dopo il ficevimento pazidle della documentazione relati-

Esecuzione Immobiliare n. 53//2023 R.G. Es.lmm Relazione dell'Esperto Estimatore
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va allacceso agli atti dei titoli abilitativi alla presenza del sig. (padre
del'esecutato) e i Sigg. e in guaiita di attuali

locatar, per la verifica dello stato dei luoghi; (vedi allegato n. 2)

~in data 12/10/2023 viene effettuato un secondo sopraliuogoe per la verifica dello stato
di fatto degli immobili con I'ulima documentazione acquisita dal comune di Mezzani

relativa ai titoll abiiitativi autorizzafi.

- ricercato presso Parchivio tecnico del Cormune di Sorbolo Mezzani, i titoli edilizi abilita-
tivi iguardanti limmobile colpito dalia procedura esecutiva in oggetto e la relativa

certificazione di Abitabilitd; {vedi alegato n. 5/

-in data14/06/2023 effettuato visure catastali per immobile e storica conitiro delle pla-

nimetrie dellimmobile oggetto della presente procedurd; {vedialiegatin. 3)

_in data 13/06/2023 reperito visura previo Ispezione tpotecaria presso gli uffici del U.T.E.

Di Parma, Conservatoria dei Regdistri immobitiar; {vedi ategato n. 4)
- reperito atto notarile dr. Armando Trasatti; (vedialegato n. 7)

_ svolto ricerche presso i servizi di Pubblicitar Immobiliare con indagini sul valore di mer-

cato della zona di Sorbolo Mezzani (zona nord della provincia di parmay;

il
RISPOSTA Al QUESITI

Lo scrivente esperto stimatore, in offemperanza alle disposizioni ricevute dall'li.mo Giu-
dice del'ssecuzione, procede di seguito a fornire risposta separata a ciascun quesito

formulato dal G.E. nel verbale di conferimento dell'incarico di che trattasi.

QUESITO n. T DENTIFICAZIONE DEL BENE COMPRENSIVA DEI CONFING E DEI DATI CATASTALL £ Pitr PRECISAMENTE ALL'ESATTA IN-
PIVIDUAZIONE DEI BENT OGGETTO DI PIGNORAMENTO ED ALLA FORMAZIONE, GVE OPPORTUNG, Df UNO O PIU" LOTT PER LA VENDITA,

INENTIFCANDO [ NUOVI CONFINGE PROVVEDENDO, PREVIA AUTORIZZAZIONE DEL GIUDICE SE NECESSARIO, ALLA REALIZZAZIONE DEL

Esecuzione immobiliare n. 53/2023 R.G. Es.imm Relazione deil'Esperto Estimatore
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Funitd immobiiare & costituita da piccolo ingresso, una cucina, un soggiomo, un
bagno. due camere e una grande veranda, in parte tomponata e chiusa

abusivamente, olire al vano sottotetto di ampia dimensione.

8) Eventuail perlfinenze e accessoni: soffotetio, area esterna corfiizia comune

all'edificio, ingresso comune e vano scale,

9) Esposizione: nel complesso F'unitd immobiliore ha una  esposizione diretta nei fre

punti cardinali a sud, est e ovest.

10} Superficie commerciale: le superfici sono state desunte dalle planimetrie catastal
previo verifica diretta dal sottoscritto perito stimatore, complessivamente e superfici
totali commerciall dell'apparfamento risultano di ma. 125,00, della veranda di mq.
100,00 e del sottotetto di mq. 240,00;

11) Condizioni di Manutenzione: L'unitd immobiliare nel suo complesso risulta in
generdle in condizioni medie di manutenzione, gl impianti tecnologici risulfano o
tutt'oggi molto limitati: acqua derivante da un pozzo privato e non dall’acquedotto
comunale in quanfo non indipendente, riscaldamento  a termosifoni non funzionante
in guanfo staccato completamente dalla centrale termica comune, (anno di

cosiruzione locale caldaia 1987).

Caratteristiche interne  (pavimenti, rivestimenti, impianti, infissi ecc.):

APPARTAMENTO: il pavimento dell'ingresso e dei vani principiali sono redlizzati in
piastrelle di ceramica di modulo rettangolare  di colore marone, battiscopa in
ceramica stesso colore della pavimentazione, pareti e tuthi i soffitti dei vani sono finiti
con intonaco al civile per infemi finteggiati con vari colori di diversa tondlitd, porta
d'ingresso in legno standard del tipo blindata con pannello di tamponamento intemo
in nobilitato di colore bianco e feramenta tipo accicio completa di serratura del tipo
blindato,  porte infeme in legno, colore bianco con fipologia dllinglese e

tamponamento in vetro del tipo smerigliato, serramenti esterni composti da finestre in

Esecuzione Immobiliare n. 53//2023 R.G. Es.Imm Relazicne dell’Esperto Estimatere
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legitimata dal punto di vista urbanistico dai titoli abilitativi di cui sopra riportati.
Immobile oggetto di sanatoria per varie opere costruite in difformita dalla Licenza
Ediizia, nonostante cid' permangono dlfre opere completamente abusive & non

sanabill ma oggetto di demelizione per it ripristino dello stato dei luoghi' (Vedi allegato 5),

QUESITO n. 3: ACCERTARE, PER LE COSTRUZIONI INIZIATE SUCCESSIVAMENTE ALLA DATA DI CUI AL PUNTO 3J, Gl
ESTREMI DELLA LICENZA O DELLA CONCESSIONE EDILIZIA; EVIDENZ!HN OGNI CASO LEVENTUALE ASSENZA DI HCENZA O
LE REAUZZAZIONI EFFETTUATE IN DIFFORMITA DELLA STESSA ED IN TALI CAS! SPECIFCHI LEPOCA DI REALIZZIAZIONE
DFLLOPERA O DELLA SUA ULTIMAZIONE. IN CASO Df OPERE ABUSIVE EFFETTUI IL CONIROLLO DELLA POSSIBILITA DI SA-
NATORIA Al SENSI DELLIART. 36 DEL D.P.R. 6 GIUGNO 2001, NR. 380 E GLI EVENTUAL COSTI DELLA STESSA; ALTRIMENTI,
VERIFICH! L' EVENTUALE PRESENTAZIONE DIHSTANZE DI CONDONO, INDICANDO IL SOGGETTO ISTANTE £ LA NORMATIVA
IN FORZA DELLA QUALE LISTANZA SIA STATA PRESENTATA, LO STATO DEL PROCEDIMENTO PRESSO GU UFFICI TECNICH
COMPETENT! , [ COST! PER Il CONSEGUIMENTO DEL TIOLO IN SANATORIA E LE EVENTUAL OBLAZION! GIA CORRISPOSTE
E/O ANCORA DA CORRISPONDERE, IN OGN ALTRO CASO,

Dall’accesso agli atti amministrativi presso I'archivio del Comune di Mezzani sono stai
acquisiti i seguenti Titoli abifitafivi:

1975/04/17 Licenza n. 30/75 : Nuova costruzione di casa di civile abifazione;

1975/10/10: Comunicazione di inizio lavori;

1975/11/17: Richiesta di variante alla licenza n. 30/75 negata per motivi di estetica dei
prospetti;

1976/01/26: Presentazione variante con riesame dei nuovi prospetti;

1976/01/29: Rilascio della Variante n. 02/76 alla Licenza n. 30/75 - 75/75;

1977/08/24 Comunicazione di fine lavori {prot. 2137);

1977/08/24: Richiesta di certificato di agibilita e di abitabilitd;

1977/08/25; Rilascio certificato di abitabilitd e agibilita delle Licenze n. 30/75 e 02/76;
1987/10/26: Licenza costruzione locale calddia (prot. 3332} (non & stata reperita ' agibilita):
1988 : Concessione Edilizia n. 52/88 [non reperita o cui fa riferimento la n. 68/92);

1988/03/03 Variante alla Concessione Edilizia n. 10/88, relativa alle modifiche e adegua-

Esecuzione Immobiliare n, 53/2023 R.G. Es.Imm Relazione dell'Esperto Estimatore
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mento alle norme di prevenzione incendi, della centrale termica a servizio delle abitazioni
del piano primo che attualmente risulfano staccate con gii impianti termici non funzionan-
fi.
1992/03/05 Concessione Edilizia n. 1/92 (prot. 3256), presentata in data 07/09/1991, relati-
va alla redlizzazione del fronialino sul prospetto sud in lamiera grecata;
1992/01/09: Sanatoria:
1992/06/30: Mod. 47/85 — R/B n. 0822324706 (prot. 2601);
nofta: aumento della superficie utile interna previo I'acquisizione di un vano ceduto
dall' appartamento adiacente posto a nord e che le opere in difformitd da licenza
edilizia sono state costruite, ulfimate e completate nell’anno 1976, variazioni inferne
ki pareti divisorie e vani poria interni;
1992/06/30: Mod. 47/85 - C n. 0822324706/1 (prot. 2601) costruzione di teHoia su terrazzo;
1992/06/30: Mod. 47/85 — C n. 0822324706/2 (prot. 2601} all. D, costruzione di tettoia su ter-
razzo esistente Hm cm. 230/260, opera ultimata e completata nel 1982;
nofe: terrazzo sud di dimensioni ridotte, balcone ovest piu’ lungo, restiingimento di un vano
porta-finestra, varie modifiche interne e accorpamento di un vano ceduto dall'u. .
posta a nord;
1992/07/28: Richiesta di ampliamento veranda annessa a fabbricato esistente e aperture
di finestre nell’abitazione per rispetto aeroilluminante previo realizzazione di un lucernario
in corrispondenza defle aperture stesse;
1992/07/31: Concessione Edilizia n. 68/92 per ampliamento veranda {prot. 28/10) di cui

{non & stata reperita 'agibilita);

Non sono stati reperiti nessun difro fitolo abilitativo relativo alla singola uniter immobilia-
re,

Dai sopralluoghi effettuati e dal confronto dello stato di falto dell'immobile con i titoli

abilitativi, olfre dalle planimetrie catastadi, risulta che tale immobile non risulta dal punto

di vista urbanistico regolare e risulia non conforme dlle auforizzazione e titoli autorizzat,

Esecuzione Immobifliare n. 53#2023 R.G. Es.Imm Relazicne dell’Esperio Estimatare
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di cui sopra elencati per le seguenti difformita’:

1) redlizzazione di solaio di copertura e elementi verticall con struttura in legno in travie
fravetti, assito e manto di copertura in tegole in confrasto con quanto era stafo

autorizzato e autorizzato con struttura leggera in tubolari di ferro;

2) redlizzazione di tamponamento perimetrale con muratura in laterizio tipo doppio uni
(sp. cm. 25) con inseriti vani finesira fisse con il conseguimento di ampliamento e
volume e superficie abusivi, olfre a eliminare 1l rapporto di legge aerailluminante dei

vani inferni con destinazione soggiomo;
3) redlizzazione di parete interna divisoria disp, 10 € un camino;

Per quanto riguarda la possibilitt di presentare richiesta di sanatoria potra’ riguardare
solo le modifiche interne relative alla redlizzazione di framezzo e camino, mentre perla
copertura e chiusura con muratura della veranda dovranno essere rimossi e demoiti

tali opere per il ripristino dello stato dei luoghi.

Costi relativi alla sanatoria per opere interne saranno i seguenti: oblazione €uro 516,00
+ spese tecniche €uro 2.500,00 + aggiornamento catastale €uro 500,00 per un totale dli
circa €uro 3.516,00 + oneri di legge: demolizione struttura esistente e ripristino struttura

legitimata in ferro si stima un costo pari a circa €uro 35.000,00

QUESITO n. 4: ALLEGARE PER | TERRENI! I CERTIFCATO DI DESTINAZIGNE URBANISTICA RILASCIATO DAL SIN-
DACO COMPETENTE Al SENSI DELLART. 18 LEGGE 47/1985;
I sottoscritto Esperto Stimatore non ritiene necessario allegare il certificato urbanistico

del terreno in quanto I'area del fotto risulta censito al Catasto Urbano, tratftasi di area
urbana esterna cortilizia di pertinenza comune.

QUESITO n. 5;: AD IDENTIRCARE CATASTALMENTE LIMMOBILE, PREVIO ACCERTAMENTO DELLESATTA RISPONDEN-
ZA DE DATI SPECIFICATI NELUATTO DI PKGNORAMENTO CON LE RISULTANZE CATASTALL, INDICANDO GU ULTERIOR! ELE-
MENTI NECESSAR! PER U'EVENTUALE EMISSIONE DEL DECRETO DI TRASFERIMENTO ED ESEGUENDO LE VARIAZIONI CHE
FOSSERO NECESSARIE PER LAGGIORNAMENTO DEL CATASTO, IV COMPRESA LA DENUNCIA AL N.C.EU, IN RELAZIONE
ALLA LEGGE N, 1249/39, OLTRE AD ACQUISIRE LA RELATIVA SCHEDA OVVERO PREDISPFONENDOLA GVE MANCAN-

Esecuzione Immehbiliare n, 53/2023 R.G. Es.Imm Relazione dell'Esperto Estimalore
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TE; PROVVEDA, IN CASQ DI DIFFORMITA' O MANCANZA D IDONEA PLANIMETRIA DEL BENE, ALLA SUA CORREZIONE O
REDAZIONE E, IN CASO DI OGGETTIVA IMPOSSIBILITA”. NE INDICHI, LE RAGIONI OSTATIVE SOTTOPONENDO LA SITUAZIO-
NE AL G.E. PER L AUTORIZZAZIONE:

VISURA CATASTALE ATTUALE PER IMMOBILE CATASTO FABBRICATI del Comune di
Sorbolo Mezzani (M411) (PR}, via 1 Maggio n. 7, piano 1-2

Intestazione attudle dell'immobile — totdle intestati: 1

1. .nafto a” ; i . Diritto di proprietd per 1/1 bene
personale {derva da atto 1)

dati identificafivi;

Sez. Ub. 2, Foglio 5, Partficella 837, Subalterno 3 {busta mod. 58: 1791 5},
Indirizzo: via 1 Maggio n.7, piano 1-2

Dati di Classamento:

Rendita €uro 627,50, Zona censuaria 2, Categoria A/3, Classe 2, Consistenza vani §.
(variazione temitoriale del 01/01/2019 in atti dal 16/05/2019 LR. n., 18 del 05/1 2/2018, proveniente dal

Comune di Mezzani F174, frasferito al Comune di Sorbolo Mezzani M41, n, 16/201 9}

Particelle corrispondenti al catasto terreni, comune di Sorbolo Mezzani (M4118) {PR} Fo-

glio 5, Particella 837. (annotazioni: proviene per variazione dal Foglio 5 del comune di Mezzani)
Intestazione attuale del'immobile - totale intestati: 1

,hatoaf l . Diritto di proprieta per 1/1 bene per-
sonale (deriva da atto 1}

VISURA CATASTALE STORICA PER IMMOBILE: CATASTO FABBRICAT! del Comune di Sor-
bolo Mezzani {(M411) (PR), via 1 Maggio n. 7, piano 1-2

Dati identificativi dal 14/05/2019
immobile attuale: comune di Sorbolo Mezzani {M411) [PR)

Sez. Urb. 2, Foglio 5, Particelia 837, Subalterno 3, via 1 Maggio n. 7, piano 1-2 {va-
riazione territoriale del 01/01/2019 in atfi dal 16/05/2019 L.R. n. 18 det 05/12/2018, proveniente

dal Comune di Mezzani F174, trasferito al Comune dii Sorbolo Mezzani M41, n. 16/2019) Anno-

Esecuzione Immobiliare n. 53//2023 R.G, Es.Imm Relazione del"Esperio Estimatore
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tazioni: proviene per varigrzione teritoriale dal Foglio 5 del Comune di Mezzani
Daii di classamento dal 16/05/2019:
immobile attuale: comune di Sorbolo Mezzani {M411} (PR},

Sez. Urb. 2, Foglio 5, Particella 837, Subdlterno 3, Rendita €uro 627,50, Zona censuaria 2,
Categoria A/3, Classe 2, Consistenza vani 9 (busta mod. 58: 179185)

DATI DI PROPRIETA’' DAL 16/05/2019 proprietd per 1/1 , hato a

(PR} il . | Atto del 30/05/2008, Pubblico ufficiale Dr. Trasatti Armando, in Parmat (PR). Re-
pertorio n. 376181, compravendita. Nota presentata con Modello Unico n. 9657.1 /2008, Repario Pl di
Parmd in atti dal 16/06/2008. nel documento sono indicati gl identificativi catastali dell'immobile ori-
ginario dell'attuale: Mezzani ( F174) (PR) F. 5, Part. 837, Sub 3} (vediallegato n. 4]

QUESITO n. é: AD APPROVARE, SULLA SCORTA DELLA DOCUMENTAZIONE DELLAGENZIA DEL TERRITORIO, SE
NELLATIO DELLA NOTIFICA DEL PIGNORAMENTO PARTE ESECUTATA ERA INTESTATARIA DEGU IMMORBIL STESS! IN FORZA
AD UN ATIO REGOLARMENTE TRASCRITIO, INDICANDO GLI EVENTUALI COMPROPRIETARI  INDIVISL IN TAL CASOQ
L'ESPERTO DEVE PRECISARE SE LA GUOTA IN TITOLARITA DELLESECUTATO SiA SUSCETTIBILE Di SEPARAZIONE IN NATURA
{ ATIRAVERSO CIOE LA MATERIALE SEPARAZIONE DI UNA PORZIONE DI VALORE ESATTAMENTE PARI ALLA QUOTA).
LESPERTO DEVE INFINE CHIARIRE GIA IN TALE SEDE SE LIMMOBILE RISULTI COMODAMENTE DIVISIBILE IN PORZIONI DI VA-
LORE SIMILARE PER CIASCUN COMPROPRIETARIO, PREDISPONENDQ SF DEL CASQ UNA BOZZA DI PROGETTO DI DIVI-

SIONE.;

Alla data di notifica del pignoramento del 22/03/2023, il debitore esecutato era infe-
statario di tale immobile in forza all’atio  di compravendiia a cura del Notaio Dr. Ar-
mando Trasatti del 30 maggio 2008, per la quota di propriefd di 1/1, inregime di comu-
nione legale dei beni. (Rep 376181/17470); (vediallegatin, 37);

QUESITO n. 7: A VERIFICARE L'ESATTA PROVENIENZA DEI BENI IMMOBILI MEDIANTE LA RICOSTRUZIONE ANALITICA
DELLE VICENDE RELATIVE ALLE TRASCRIZIONI ED ALLE SCRIZIONI IPOTECARIE NEL VENTENNIO ANTECEDENTE AL PIGNO-
RAMENTO, LA SUSSISTENZA DI ONERI, PESI, SERVITU ATIIVE E/O PASSIVE, DIRITTI DI USUFRUTTO, USO ED ABITAZIONE E
QUINDI AD INDICARE L'ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E ONER], ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE, CHE SARANNO
CANCELLAT O CHE COMUNGQUE RISULIERANNO NON OPPONIBILI ALLACQUIRENTE..

Ddlla ispezione Ipotecaria effettuata in data 13/06/23, risultano le seguenti trascrizioni:

- TRASCRIZIONE A FAVORE del 10/06/2008 — Registro Particolare 9658, Registro Generadle

Esecuzione Immobiliare n. 5342023 R.G. Es.lmm Relazione dell'Esperio Estimatore
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13789, Pubblico Utficidle Armando Trasatti, Repertorio 376181717470  del 30/05/2008;
ATTO TRA VIVIPER COMPRAVENDITA, di immobili siti in Mezzani (PR} — SOGGETTO ACQUIREN-
TE;

- ISCRIZIONE CONTRO del 10/06/2008 — Regjistro Parficolare 2557, Registro Generale 13791,
Pubblico Ufficiale Armando Trasatti, Repertorio 376183/17472 del 30/05/2008; Ipoteca
Volontaria derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO  di immobili siti in Mezzani
(PR) — SOGGETTO DERITORE;

- ISCRIZIONE CONTRO del 12/08/2016 — Regjistro Particolare 2499, Registro Generale 16076,
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE, Repertorio 1323 del 24/05/2016, IPOTECA GIUDIZIALE derivante
da DECRETO INGIUNTIVO - di immobili sifi in Mezzani (PR) ~ SOGGETTO DEBITORE:

- TRASCRIZIONE CONTRO del 14/06/2018 — Registro Particolare 7972, Registro Generale
11258, Pubblico Ufficiale UFFICIALI GIUDIZIARI, Repertorio 2942 del 21/05/2018, ATIO ESE-
CUTIVO O CAUTELARE ~ VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL, immobilisiti in Mezzani (PR);

- TRASCRIZIONE CONTRO del 30/03/2023 — Registro Parficolare 4964, Registro Generale
6482, Pubbiico Ufficicle UFFICIALE GIUDIZIARIO, Repertorio 942 del 27/02/2023, ATIO ESE-
CUTIVO O CAUTELARE ~ VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORBILI, immobii siti in Sorbolo Mez-
zani (PR);

QUESITO n. B: A DETERMINARE Il VALORE DEGL IMMOBIL PIGNORATI Al SENS|DEL NOVELLATO ART. 568 C.P.C.

NELLA DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO L'ESPERTO PROCEDA AL CALCOLO DELLA SUPERFICIE DELLIMMOBI-

LE, SPECIICANDC QUELLA COMMERCIALE, I VALORE PER METRQ QUADRO £ il VALORE COMPLESSIVC ESPONENDO

ANALITICAMENTE GLE ADEGUAMENT] E £ CORREZION! DEHLA STIMA, IVi COMPRESA [ A RIDUZIONE DEL VALORE Di

MERCATQ) PRATICATA PER UASSENZA DELLA GARANZIA PER VIZI DEL BENE VENDUTO, E PRECISANDO TALl ADEGUA-

MENTEIN MANIERA DISTINTA PER GLI ONER! DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA, 1O STATC DUSO E B MANUTENZIONE

LO STATO Df POSSESSO, VINCOU F GL ONERI GIURIDIC] NON ELIMINABILI NEL (CORSO DEL PROCEDIMENTO ESECUTIVO

NONCHE PER LE EVENTUALL SPESE CONDOMINIALLINSOLUTE:

Ddlla superficie lorda & stata determinata ia superficie commerciale con riferimen-

to ai coefficienti desunti dal D.P.R.138/1998 (allegato C), da quanto recepito nelle

Esecuzione Immobiliare n, 53/2023 R.G. Es.Imm Relazione dell’Esperto Estimatore
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“istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rile-
vazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare” dell’ Agenzia del Terri-

torio nonché del Codice delle Valutazioni Immobiliari.

| coefficienti utlizzati sono:.

~a) 100 % superficie vani principali e accessor diretti, al lordo dei muri interni
e dei muri esterni perimetrali;

~ b} della superficie dei balconi, terrazze e simifi di pertinenza esclusiva nella
singola unita' immobiliare, computata nella misura: del 30 per cento, finc a
metri quadrali 10, e del 15 per cenfo per la quota eccedente, qualora det-
te pertinenze siano comunicanti con i vani ai cui alla precedente leftera aj

~ ¢) 50 % superficie muri di confine con altre unitd immobiliare;

- d) 50% locali e sottotetti accessori comunicanti ai vani principati ;

- e) 25% locali e sottotefti accessori non comunicanti di vani principal ;

Si ottengono, pertanto, le seguenti superfici commerciali arrotondate, come di

seguito definite:

SUPERFICI COMPLESSIVE

Con una superficie lorda commerciale complessive paria:

- Appartamento mg. 125,00
-~ Balcone md. 2.00
- Veranda mg. 100,00 {mg. 10 x 30% md. 3,00 + ma. 90 x 15% = ma 16,50}
- Softotfetto mg. 240,00
sup. lorda Coefficienti % SUD, COMMErcic-
le
Uniter abitativa g 100,00% 125,00 md
Fsecuzione Immobiliare n, 53/2023 R.G. Es.Imm Relazione delfEsperto Estimalore
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commerciale immobiliare sara’ considerato nel valore minimo della quotazione par o

£uro 780,00/ma..

CONSIDERAZIONI:
Gli aspetti infrinsechi ed estrinsechi del bene in oggetto dei qudli si & tenuto parti-
colarmente conto nella formulazione delle valutazioni di cui oltre sono rappresen-

tate dao:

1)- Mezzano Superiore dista a circa Km 20 dal centro di Parma, o prevalente

destinazione residenzidle e servita dai principali servizi urbani di frasporto su strada.

2)- Lo stato d'uso, che richiede una completa manutenzione straordinaria
soprattutto nella messa a norma  degli impianto con integrazione di quelli
mancanti, ripristino delle opere difformi dai fitoli abilitativi e relafiva manutenzione

ordinarica ;
Criteri di stima:

Considerata I'ubicazione degl immobili, la loro consistenza, la classificazione dell'area
nello strumento urbanisfico vigente, considerate le condizioni atfuali di mercato degli
immobili & tenuto conto di tutte le situazioni favorevoli e sfavorevoli capact di influire
sulla determinazione del valore, il sottoscritto tecnico determina la stima mediante | piU
probabile "Valore di Mercaio”, comparando gli immobili in oggetto con immodbili di si-

milari caratteristiche.,

La stima dell'immobile & stata determinata utilizzando il metodo comparativo te-
nendo confo dei vari aspetti che influenzano it mercato quali: le caratieristiche
della zona (distanza dal centro di Parma, densitd edilizia delia zona, ecc.), le ca-
ratteristiche ambientali {panoramicites, orientamento, luminosita, salubrita della
zona, rumorositdl, comodita dei collegamenti, viabilita, ecc.), lo stafo di fatto

dell'immobile in cui si trova. Si considera quindi che:

Esecuziona Immobiliare n. 5342023 R.G. Es.Imm Relazione del’Esperto Estimatore
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La valutazione & formulata secondo 1f pity attendibile procedimento estimativo. La sti-
ma dovrd quindi essere formulata attribuendo i giusto peso a diversi fattori: alcuni di
carattere particolare, in relazione alla peculiarite del bene ed dlle circostanze di natu-
ra locale; aftri di carattere piv generdle che possano influire sul giudizio e dipendenti
sopratfutio dall'andamento del mercato immobiliare, la valutazione terrd percio con-

to della fondamentale legge economica della domanda e dell offerta,

Attualmente la situazione congiunturale ed economica ha condizionato negativa-
rmente i mercafo immobiliare sopratiutto nella zona provinciate posta a nord.

A queste considerazioni generdli, che naturalmente hanno Ia loro rilevanza, vanno
comunque dggiunte quelle piv mirate all’individuazione della reale consistenza
del bene da stimare, coni suol punti di forza e con i suoi eventudli difetti o ca-
ratterisiiche che ne possano aumentare o diminvire it valore astrattamente rica-

vato.

- Caratteristiche interne ed esterne e stato di manutenzione del bene;
Si imanda ai precedenti al punto 11 del quesito 1.

Segnalazione di tutli i fattori incidenti sul valore:

| fattori che incidono sul valore del bene in esame sono la localizzazione
dellimmobile, le sue caratteristiche, lo stato di fatto in cui si trova, I categoria ca-

fastale di A/3 classe 4 pari ad abitazioni di tipo economico.
Appartamento mg. 204,00 X €uro 780,00 = €uro. 159.120,00
arrotondamento €uro 159.000,00

€uro 159.000,00 - 38.500,00 {oneri regolaritc urbanistica) €uro  120.500,00

€uro 120.500,00 - 500,00 (redazione APE) €uro  120.000,00

€uro 5.000,00 [ sisterazione impianti) €uro  115.000,00

Esecuzione Immobiliare n. 53/2023 R.G. Es.jmm Relazione del’Esperto Estimatore
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Applicando il previsto abbattimento forfettario del 20%, dovuto alla differenza tra
gli oneri tributar calcolati sul prezzo pieno anziché sui valor catastali nonche

al'assenza di garanzia per vizi occulti, si ottiene: arrotondate €uro 92.000,00
ABBATTIMENTO FORFETTARIO del 20%
arrotondato a 115.000,00 - 20% (23.000,00) = €uro 92.000,00

arrotondato a €uro 92.000,C0

QUESITO n. 9: A FORMARE LOTTI PER GRUPPI OMOGENE! SE LA NATURA DEGLI IMMOBILE LO CONSENTE, INDICAN-
DO, PER CIASCUNA UNITA IL VALORE, LA SUPERFICIE ED { CONFINI E PROCEDENDO, AL RELATIVO FRAZIONAMENTO CA-

TASTALE,

Lo scrivente ritiene necessario predisporre Fintera consistenza degh immobili in due

unici lotti in quanto gia’ fisicamente e catasialmente divisi.

QUESITO n. 10; AD ACCERTARE LO STATO DI POSSESSO DEL BENE, CON LINDICAZIONE, SE OCCUPATO DA TERZ,
DEL TTOLO IN BASE Al QUALE IL COMPENDIO £ OCCUPATO, CON PARTICOLARE RIFERIMENTO ALLESISTENZA DI CON-
TRATTI REGISTRAT IN DATA ANTECEDENTE AL PIGNORAMENTO; LADDOVE GU IMMOBIL SIANO OCCUPATH IN BASE AD

UN CONTRATTO DI AFFITTO O LOCAZIONE, QYE POSSIBILE 1O ALLEGH! E COMUNQUE VERIFICHI SEMPRE LA DATA DI RE-

GISTRAZIONE E LA SCADENZA DFL CONTRATIO, LA DATA Di SCADENZA PER EVENTUALE DISDETTA, LEVENTUALE DATA DI

RILASCIO FISSATA O LO STATO DELLA CAUSA EVENTUALMENTE IN CORSO PER IL RILASCIO, LA RISPONDENZA DEL CA-

NONE AL VALORE DILMERCATO AL MOMENTO DELLA CONCLUSIONE DEL CONIRATIO E IN CASO NEGANVO, LA DIFFE-

RENZA RISPEITO A TALE VALORE, NONCHE DELL'ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOL O ONERI, ANCHE DI NATURA CON-

DOMINIALE, GRAVANT SUL BENE CHE RESTERANNO A CARICO DELLA ACQUIRENTE, VI COMPRESH T VINCOLI DERIVANTI
DA CONTRATT INCIDENT SULLA ATTITUDINE EDIFICATORIA DFLLO STESSO O | VINCOL CONNESS! CON IL SUO CARATIE-
RE STORICO-ARTISTICO.VERIFICH! IN PARTICOLARE SE | BENI PIGNORAT! SIANO GRAVATI DA CENSO, LVELLO O USO Ci-
VICO E SE VI SIA STATA AFFRANCAZIONE DA TAL PES, OVVERO CHE IL DIRIMTTO SUL BENE DEL DEBITORE PIGNORATO SIA
I PROPRIETA OVVERO DERIVANTE DA ALCUNO DEI SUDDETT TTOLO. SPECIFICHI LIMPORTO ANNUC DELLE SPESE FISSE

DI GESTIONE O DI MANUTENZIONE, NONCHE CIRCA LA SUSSISTENZA DI EVENTUALI SPESE STRAORDINARIE CIA DELIBERA-

Esecuzione lmmobiliare n. 5372023 R.G. Es.Imm Relazione del’Esperto Estimatore
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TE ANCHE SE IL RELATIVO DEBITO NON SIA ANCORA SCADRUTO, SU EVENTUAL SPESE CONDOMINIALL NON PAGATE NE-

G ULTIMI DUE ANNI ANTERIOR! ALLA DATA DELLA PERIZIA, SUL CORSO DI EVENTUALI PROCEDIMENTI GIUDIZIARI RELATI

Premesso che non vi & nessun amministratore del condominio, attualimente I'immobile
risulta abitato dal sig. nato a { )il

codice fiscale: . con regolare contratto di locazione (Ex Art.2, Com-
ma 1, Legge 09.12.98 n* 431} stipulato in data 22/12/2022, presentato e registrato in data
18/01/2023, per una durata di anni 4, con scadenza 22/12/2026 {contratto n. 599 serie
31}. Ddlla verifica con L'agenzia delle Entrate di Parma it contratto di cui sopra risulfa
regolare e giuridicamente operativo, difformitd atipica in quanto risulta che il locatore
infestatario e fimatario del contratto risulia essere f'esecutato sig. che
dal certificato di residenza si evince che & stato cancellato dal Registro della Popola-
zione per freperibilita con decorrenza 02-04-2019. Non & stato possibile acquisire il do-

cumento d'identitd {vedi alegato n. 1-7-8)

QUESITO n. 11: A ACCERTARE SE | BENI PIGNORAT! SIANO OGGETTO DI PROCEDURA ESPROPRIATIVA PER
PUBBLICA uTiTA; L'immobile in esame non risulta oggetto di procedura espropriativa per

pubblica utiiita,

Quesito N. 12; AD ALEGARE LE PLANIMETRIE DEGL IMMOBIL ED UNA CONGRUA DOCUMENTAZIONE
FOIOGRAFICA CHE IDONEAMENTE L RAFFIGURI: (vedi allegafin. 3, 5.6 ¢ 8)

et P T oo e
@ Bt GIMERLL [o) CIAN0 L 0 CI0D OGS ety 7 3yE
et CARTO EDILIZIO UrBANG
s
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planimetia stato difalto darilevo attuale apparfamento e sottotetto {vedi alegatin. 8)
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QUESITO n. 13: A DEPOSITARE UNA SEPARATA E SUCCINTA DESCRIZIONE DEL LOTIO, OVVERO DE! LOTIN FORMATL,
CON INDICAZIONE DELLO STATO DI OCCUPAZIONE DA PARTE DELL'ESECUTATO O DI TERZI, CON L PREZZO DI STIMA
LORO ATTRIBUITO, NELLA QUALE SARA INDICATA TRA L'ALTRO ANCHE I CONTESTC IN CUI GLI STESSI SONO UBICATI,

SECONDO LO SCHEMA CONSUETO PER LA PUBBLICAZIONE DEI BANDI Df VENDITA IMMOBILIARE.
INDICAZIONE DEL VALORE FINALE DEL BENE

Il valore finale dei suddetti beni, ol netto delle predette decurtazioni ed abbattimenti, &

pari ad €uro 92.000,00 (€uro novantaduemila/00)
CONCLUSIONI

Nella convinzione di aver operato in onestd di intenti e con “animus” scevro da
ogni condizionamento, rassegno la presente relazione di stima restando a disposi-

zione del Sig. Giudice per ogni ulteriore occorrenza.

Parma, 30 ottobre 2023

Il Perito Estimatore

Giuseppe Occhi architetto
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- DOCUMENTALZIONE ALLEGATA:
Allegati n.1: documenti personali esecutati:
Allegati n.2: verbali e comunicazion;
Allegati n.3: catasto: visure e planimetrie;
Allegato n.4: visure camerali;
Allegato n.5: titoli abilitativi e certificati di abitabilitcy;
Allegato n.é: fotografie;
Allegato n.7: rogito;
Allegato n. 8. planimetrie dirilevo
Allegato n. 9: contratto di locazione
Allegato n, 10: perizia in versione privacy;
Allegato n.11: mod. A scheda con descrizione sintetica del cespite;
Allegato n.12: aftestazione invio Relazione alle parti:

Allegato n.13: parcella;
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