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FSPERTD ESTIMATORE: arch, en studio in Parma, 43121, slrada al Fonte
Caprazucca, nr. 8, igoritte all'Albo degli Architettt Pianificatori, Poassangisti e Conservatori dells
provincia i Perma n.288, iscritte nefAlbo dei consufenti tecnici del Tribanale & Parma al n.
T0163.
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1. GENERALITA' DELL'ESECUTATO: “Da di diella
codice fiscale e partita Iva. , societd con indirizzo PEC:
2. RECAPITI

soggetla allattivitd di direzione e coordinamento di
e per essa la mandataria speciale | con sede legale in
+ difesa dall'avv. Vinicio Squillacioti, dello Studio "Avvocato
ed altri s.tp." con sede in Pietramelara (CE), via Liberta n. 92, del Foro di S.
Maria CV, CF: . unitamente allo stesso eletlivamente domiciliato in
Rimini al Corso D'Augusto n.81.presso il “domiciliato in Rimini al Corso D'Auguslo, n. 81,
presso il domicilio digitale del medesimo avvocato al seguente indirizzo PEC:

studiosquillacioti@pec.studiosquillacioti.com

Il
PREMESSA

- limmobile, oggetto di esecuzione, & costituito da un corpo di fabbrica di tipologia
palazzina adibita ad albergo con quattro piani fuori terra e piano seminterrato, in Bercelo
(PR), via Gugliemo Marconi, n. 5 denunciato al NCEU del comune di Berceto  al Foglio
79, mappale 520 (ex 506), Cat. D/2 (alberghi e pensioni; incluse le locande, i villaggi

turistici, le case di riposo o pensionati per anziani.), in condizione mediocre in quanto

Esecuziane Immabiliare n, 1902024 R.G, Es. lmm Ralazione dell'Cspero Estimatare
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datato e in buono siato dal punto di vista strutturale, che necessita di manulenzione
stracrdinaria nelie finitwre inlerne e di una adeguata verifica can le nurmative vigenti in
materia di sicurczza e di iglene-sanitaria per destinazione duso ristorazione-ricettiva.
Acquislato con atto di divisione a rogiln, in data 24/07/2008, notaio Datt.
{nota di trascrizione Reg. Gen, n. 18655, Req. Particalare, n. 12728 in data 01.08.20058,
successiva reltifica Reg, Gen n. 11512, Req. Particolare. n. 7314, dol 27.00.20049), nal quale
{oi: [ leiia
] procedevano nella divisione dei bent i ereditd dal padre
. oo lathibuzione di gquota divisionale in piena proprietd a
, quale bene personale, tra alfri di albergo-pensione in Berceto (PR)
via &, Marconin. f;
provenienza nel ventennio: da certificato di denunciata successione della morke det
padre (o.f: J deceduts in dala 26.02.2000
{den. 1967/1445 daf 24.08.2000}), devoluta per Legge in favore def figl
e cocon ringncia all'eredita del conivge  superstite
. " C e - can atto redalio dal Notaio Dotl. in
data 27 04 2000 {Rep. n. 45284,
provenienza nef ultraventennale: accettazione di eredita da atto Natajo Datt,
i data 20 10,1946 {Rep. n. 14792 - Rog. Gen. n. 3869, Req. Particolare. n. 3482 def

21.11.1948), in favore di , tutti

fi . che accettavano 'eredita’ dei defunti fi fu
, olire & fi per se g per la figlia minore :

Afto a titole informativo: accettazione tacita di ereditd da parte dei figli di
| , con atte MNotaio Doll.

in data 12.12,2002 (Rep. n. 1967/1445 — Reg. Gen. n. 26338, Reg. Particolare.

noAF7a0 del 2412 2002,
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- in data D6/02{2024 viene deposilate pignoramento immaobitiare {Reg.gon. 3718, Reg. parl.
2852, Cron. 641) notificato a messo Ufficiale Giudiziario, Tribunale di Parma, 1 favare cki
contra , gravante sui diritl per le propricta
deli'immobile oggetto di perizia si stima, da parte dell Avvacato con sede
it Pietramelara {CE),

CONTROLLO PRELIMINARE

Lo scriventa, esperio stimatore, dopo aver proceduto ab contrallo della documentazione di

el all'art. 567, secondo comma, del codice di procedura civile segnaka quanto segue:

Il creditore procedante ha optato per il deposite di certificazione sostitutiva, redatta dal
Motain O , iscritto nel Distretto Notarile df Santa Marig Capua Vetere
{CE}in daia ;
- la cottificazione delle iscriziont si estende per un periodo part ad almeno venti anni a
ritrogo;
- le cetlificazione delle frascrizioni (sia & favore, che coniro) risalgono sino ad un ato di
acquisto derivativo ofo originaric  trascritie in data antecedente di almeno vent artd 1o
rascrizione del pignoramento;
- ia frascrizione def pignoramento & stata richiesta i refazione all'attuale
propiistana par il periodo considerats;
la certificazione dele trascriziont {sia a favore, che contro) risalgone sing ad un atta di
aquisto derivativo elo anginario rascritto in data anlecedente di almeno venti anni la

tragcrziona det pignoramento;

. caome si evince dalla certificazione notarile sostitetiva, | dati catastali deliimmobile
risuftanc correlti con la visura effettuata in data 25.03.2024 ad esattamente Fogiio 79,
Particella 520, del Catasto Urbano del Comune di Berceto (PR), provenienza da atto
notarde redatio dal notaia Dott. del 241 212002;

- come si evince dalla certificazione notarile sostitutiva sulle unith immohitiar di cui
alfEsecuzione 19/2024, risuitano, nel ventennio le seguenti formalita pregiudizievoli:

-nota di Trascrizione n. reg. gen. 18655 & n. req. part. 12728 del 01.08.2008 e successiva

Esennziona Immabiliare n, 7942024 B.G. Es. Imm Ralazinne felEspario Satimators
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reftifica n. reg. gen. 115842 e n. req part. 7314 del 27.05.2009 relativo ad atto notarie  d
divisione; - nota di trascrizione n. reg, gen. 26911 e n. req. parl. 17597 del 21.12.2002,
refativa alla denuncia di successione in morto di ;- noda di traserizions
n.req. gen. 3369 e 0. reg. pait. 3482 def 21.41.19486, per alla i eredita’;

H soltoscritto  perito stimatore arch. . dichiara di aver esplatatn le seguenti for-
mafita:

~ non @ stato possibile acquisire il, certificato di stato civile & di residenza della sig.ra
in guanto nonostante le richieste con solleciti af Comune di Berceto a
Wiogal non sono stati deevull. (rchiesta con PEG in data 270032024, soliecito con PEC in data
020872024, solecilo con PEC in data 07/08/2024)
- in data 15 aprile 2024 aile ore 10:00. alla presenza del custode Dr. :
wvigne effettuato un primo sopraliuogo di accesso presso immobile in Bercatlo (PR}, via
Gugliemna Marconi n. 5, con destinaziono d'uso albergo-pensionato composto da n. 4 piani
fluort terra completo di piano seminterrato per inizio delle operazioni paritali, 1! sottoscritta
ha effettuato un primo controtlo con fe planimelie catastali, reperite in data 25/03/24 e 1o
stafo di fatte di falto dell'immobile; effeliuato riievo folografico degl esterni e interni
limitato solo ad atouni plani e alouni vari che per motivi di privacy non era stato al

momento possibile {ved allegato n. 33;

- nei mesi successivi sono proseguite le operazionl peritali effetivando allre rigognizione
dei luoghi, completando i rilievi fotografici sia degli esterni che degli interni, effettuando
riievi metrici di controtlo, con difficoltd’ di accesse nel singoli vani dellalbergo, per fa
verifica dello stato di fatto dellfmmobile stesso, con la documentasdone refativa agli
elaborati grafici del litoli abilitativi autorizeati comunali dello stato legittimo delfimmobite

stessa e con ie refative planimetrie catastali. {vodi allagate n. 4-6-11Y;

Caocugrorm dnenchiliars n. 1907024 RLG Ls. lom Relarinne del'Caporte Tatimealore
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- nei mesi successivi - sono proseglite ke operazioni peritali effsttuando incontri presso
FUfficio Tecnico def Comune di Bereeto per I'accesso agli atti, ricercato e reperiti | ttoli
ediizi abilitativi riguardanti fimmabile colpite dalla procedura esecutiva in oggettoy{ vadi

ablegale G

_ effeftuato visure catastali per immobile e storica (NCEU) e acquisito planimetrie

dellimmobile ocggetto della presente procedura; {Vedi allegate 4);

- raparita lspezione Ipotecaria presso gli uffict del UT.E. Di Panma, Conservataria dei

Registri Immohitiar; {Ved: sleqato 5),

- svolto ricerche [wesso i servizi di Pubblicita immobiliare con indagini sul vatore df

mercato dalla vona di Salsarmaggiore Terme ed in particolare nel comunc di Berceto (PR}
13- DESCRIZIGNE DEI BENI COME DA ATTC DI PIGNORA MENTO
Gli immaohil sono elencati catastalmente nel seguente elenco:

- unitér immobiliore sita nel Comune di Berceda [FR), censita al Catasto Fabbicall di

dello Comune al Foglio 79, part. 520 {ex 504), Cat. B2

2}- CORRISPONDENZA FRA DESCRIZIONE DEI BEN! ATTUALI E RESCRIZIONE come da
atio di pignoramenio; ¢'8’ corispondenza nell'identificazione catostale dedi
immobit sonza una descridone sommeria della ipologia o della distibugdonea
interna dell’unitd iImmaohilicre.
3)- SUDDIVISIONE IN LOETI
L' immaobile ogaeltto di pignoramento viene definito in lofto uhico in gquanto
composta da unica fipologia con definita deslinazione d'uso,
4}- MOTIVATO PARERE IN CASO DI QUOTA D} COMPROPRIETA’
fisuito progrietania per i diftto di propricta.

5)- CREDITC FONDIARIO

Mei confronti del creditore sussistono/ | prasuppost per P applicazona defarl. 47

1.U. Leggi in materia bancaria & credilizic approvato con DL, 385/1993

Eszevussune inmohiliara ro 1902024 KOG Ls. lmm Resaziane dell'Esperlo Lolimatore
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RISPOSTA Al QUESITI

Lo scrivente esperfo stimatore, in oltemperanza alle disposizioni ricevute dall'lll.mo
Giudice dell'esecuzione, procede di seguito a fomire risposta separata a ciascun quesito

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

QUESITO n. 1: DENTIFICAZIONE DEL BENE COMPRENSVA DEI GONEINI E DE) DAT! GATASTAL £ £ PRECISAMENTE
ALLESATTA iNDIWADUAZIONE DR BEN OGGETTO DY PIGNORAMENTO ED ALLA FORMAZIONE, OVE OFFORTUNG, TN UNGD O PIL?
LOTTH FER LA VENDITA, IDENTIFICANDD | NUIOW CONEING F PROWWEDENDO, PREWA AUTORFZAZIONE DEL GIUDICE SE
NECESSARIG, ALLA RFEAIFZAZIONLC DEL FRAZIONAMENTO CON ALLEGATIONE AllA RELAFIONE ESTIMATIVA DFET TR

DEBITAMENTE APPROVATI DALL DALLUFRICIO TECNCD ERARALE.. .

Ubicazione: comune di Berceto (PR), via G. Marconin. 5;

Diritto reale pignorato: Diritto di: Proprietd' per 1000/1000 Regime: bene personale
(deriva dall'atto 1) come censito al catasto Fabbricati del Comune di Berceto A788 (PR);

INQUADRAMEMNTO PLANIMETRICO:

Al fine di individuare con esattezza il fabbricato oggetto di perizia si riporta di seguito |a
vista aerea (parte est del centro abitato di Berceto) della zona con l'immobile evidenziato
da cerchiatura di colore nero.

Vista aerea dell'ubicazione dellimmaobile in Berceto (PR)

Uomodi[SanEs

nno’ - Herceta

vista aerea particolareggiata dell'immobile

Esecuziona Immabiliare n. 19402024 R.G. Fa. Imm Ralazione dell'Esperto Catimatore
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destinazione albergo-pensionato (D/2 alberghi e pensioni; incluse le locande, i villaggi
turistici, le case di riposo o pensionati per anziani.), da terra a tetto, con piccola area
estema di accesso e bussola d'ingresso, composto da n. 4 piani fuori terra, da piano
seminterrato con destinazione servizi igienici di pertinenza del ristorante, da piano rialzato
costituito da vano scale, atrio, sala ristorante e parziale locale adibito a cucina e n. 3 piani

contenenti n.5 camerefcad complete di bagni interni, disimpegno e relativo vano scale.
{Vedi allegato 4-6-7-11)

Le facciate sono finite con intonaco al civile per estemni, con relativa tinteggiatura di color bianco
datato, in medio-buone condizioni, vani finestra con riquadro a doppia comice a tinteggio color

grigio scuro e chiaro, fascia angolare a tinteggio della stessa tonalita’ delle comici, caratterizzate

W Bici3hEo6023ea62aaaBeliBceaess

da ampio sporto di gronda in c.a. completo di tinteggiatura, oscuranti a tipologia tapparelle in
pve di color verde, balconi in c.a. e parapetto in ferro colore grigio, pluviali in pvc di colore grigio
chiaro, zoccolatura alta corrispondente al piano seminterrato in muratura in pietra a facciavista,

e manto di copertura presumibilmente in tegole di laterizio.
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PROEPETTO EST PROSPETTO OVEST

meses Da: ARUBAPED 5.P.A. NG CA 3 Seral¥: Sfof352e8023e3623aa640M3dai8253

Accessi: l'edificio si affaccia direttamente sulla pubblica via Guglielmo Marconi n. 5, w
i
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previo un cancelletto che immette in una camminamento, completo di relativa recinzione in
ferro e bussola in ferro e vetro, sostenuta sul fianco, prospiciente il lato sud, di
contenimento del terreno a livello superiore con muretto controterra in pietra a facciavista,

a confine con la via Giovanni X117,

PARTICOLARE WIALETTO E RECINZIOME PARTICOLARE BUSSOLA INGRESS0

I ‘ T
Wl

|

Sy

SoblEieisiiaasd0fideflada

Caratteristiche generali della zona di ubicazione: L'immobile & ubicato in pieno centro
abitato di Berceto e dista a circa Km 57 da Parma, Km 55 da La Spezia, da Km 5 dal
casello autostradale A15 di Berceto e da Km 30 da Forovo di Taro & a prevalents
destinazione residenziale e di villeggiatura anche se attualmente poco ricettiva a causa
dellattuale situazione contingente economica, servita dai servizi di trasporto su strada
{(A15 e strada statale 62 della Cisa).

messs Da: ARUBAPEC E.P.AL MG CA 3 Saral#h: Sizf3

. . " N - Ll

Composizione interna: |immabile, oggetto di esecuzione, & composto da: oy
g

o

I

Eszacuzione Immabiliara n. 1952024 B.G. Es. Imm Refazione dell'Espente Eslimatone a
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- piano seminterrato: composto da vano scale, disimpegno, antibagno con top e due
lavahbo ad incasso completi id rubinetteria in acciaio e specchio oltre a vari accessori
dispenser di tovagliolini carta, di sapone ecc.) @ n4 senvizi igienici oltre ad un ripostiglio;
pavimentazione e riveslimenlo in ceramica, modulo em 20 x 20, verde scuro per il
pavimento e verde chiaro per il rivestimento con inseriti moduli verde scuro e piccola
comice intermedia e di chiusura superiore, porte interne in legno del tipo tamburato di
colore beige chiaro con riguadrature in verde e ferramenta in oftone; servizi con we di

ceramica bianca e vaschetta incassata e in alcuni bidet sempre in ceramica bianca.

PARTICOLARE ANTIBAGHNC PARTICOLARE ANTIRAGNO

Pareti e soffitti finiti con intonaco al civile e relativa tinteggiatura di colore bianco,
serramenti estemi, finestre in legno mordenzato e vetro a lastra unica del tipo smerigliato
con apertura a vasistas, posti ad altezza di cm 150 dal pavimento per la quota di livello del
seminterrato, completi di cassonetto, sempre in legno della stessa finitura delle finestre,

per lalloggiamento delle tapparelle in pvc.

PARTICOLART SERVIZN IGIEMICH

Faecuzinne Immobiliare n. 1902024 R.G. Es. Imm Redaziang dell’Espana Estimatars
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PARTICOLARE ANTIBAGMO PARTICOLARE VAN SCALE SEMINTERRATC

- piano terra-rialzato: composto da vano scale, atrio ingresso ristorante, disimpegno di

Esecuzinne Immabiliare n. 1902024 B.G. Cs. lmm Relazione dellEsperto Eslimalora
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collegamento con il negozio e di accesso alla veranda, oltre alla porzione di superficie

della cucina facente parte dellimmaobile oggetto di esecuzione.

Vano scale: porta d'ingresso in ferro e vetro ad anta unica completa di maniglione
antipatico, vemiciata colore verde, pavimento in piccole piastrelle rettangolari in materiale
lapideo, con soglie in pietra grigio scuro, gradini con alzate e pedate in marmo tipo rosa di
Verona, zoccolo della rampa in marmo colore verde, parapetto in profilati di ferro color
micaceo grigio a disegno semplice, corrimano in tubolare color verde, pareli con parte
inferiore finita a smalto lavabile per un'altezza di circa cm. 100, finita con sottile corice in

legno di colore verde, parte superiore con tinleggio del tipo spatolato di colore ocra, soffitti

ed estradosso rampe tinteggiati bianchi. FOTO PARTICOLARE VAND SGALE

Ristorante: pavimento in piastrelle di modulo rettangolare di color verde grigio, posato a

Lesocudone Immabilizre n. 1902024 R.G, Es, Imm Relazinne dellEsparto Catlimatore
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correre, balliscopa in legno di colore marrone scuro, pareti e soffitto finiti a intonaco al
civile per interni completi ti tinteggio di tonalita gialla per le pareti e bianco per il soffitto, le
pareti hanno una specie di boiserie inferiore per un'altezza di circa cm 90, in legno
mordenzato, le ampie aperture finestrate superiori sono in legno e vetro camera con
apertura a vasistas, e relativi cassonetti completi di oscuranti a tipologia tapparelle in pvc
di colore verde, n. 2 porte interne in legno con pannelli superiori e inferion in vetro, del tipo

a due ante; la sala & caratterizzata da un grande camino centrale con cornice in pietra.

PARTICOLARE WAMO SCALE SEMINTERRATO

Controsoffitto centrale ribassato con illuminazione a faretti incassali |, risega nella
muratura nella parete frontale a quella contenente il grande camino contenente
armadiatura aperta per stoviglie e bottiglie varie a servizio del ristorante, composta da
mobile a cassetti & ad ante inferiod con top in marmo verde, mensole in legno e

controsoffitti superiore.

Faecuzions Immobiliara n. 19002024 LG, Es. lmm Relazione del'Faperio Eslimalors
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Ingresso ristorante: dal vano scale si accede ad un a saletta con funzione atrio  di
disimpegno alle due porte d'accesso al ristorante, e di collegamento al bar-negozio,
saletta utilizzata anche con tavoli, suddivisa da piccola parete divisoria posta a lato della
porta d'ingresso e parete divisoria per piccola zona di servizio a lato del passaggio, il tutto

realizzato con le stesse finiture del ristorante sia nella pavimentazione che pareti e soffitti.

Caccuzions immaobiliare n. 1902024 R.G, Fa. Imm Relazinne dell’Faperto Estimatore
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PARTICOLARE ATRIO INGRESS0 RISTORANTE
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Cucina: pavimento uguale al ristorante, pareti rivestite con piccole piastrelle in ceramica di
modulo rettangolare di colore bianco, a tutta altezza, soffitto intonacato al civile completo

di tinteggiatura bianca, completa di altrezzatura professionale in acciaio inox.

Fsecuzions Immobiliare n. 19002024 R.G. Es, Imm Ralaziona dall'Espeno Estimatare
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Terrazzo: locale interessato all'ampliamento della zona ristorazione adibita a colazione,
nei mesi estivi, con veduta interna all'area cortilizia, parapetto in profilati di ferro vemiciato
grigio con corrimano in tubclare di ferro, copertura effimera con montanti e traversi in
ferro, manto realizzato con travetti di legno e tipologia a incannicciatura, completa di

impermeabilizzazione di telo in pve.

diversi per motivi di privacy degli occupanti costituiti nei piani intermedi da pensionati e

nell'ultimo da operai, hanno, presumibilmente, la distribuzione interna delle camere uguale
per piano, in quanto nonostante non sia stato possibile visionarle tutte, per i motivi di cui
sopra, tale divisione risulta anche dalle planimetrie catastali e dagli elaborali grafici,
allegati ai vari titoli edilizi, | singoli tre piani sono costituiti da: vano scale, corridoio e n. 5

camere complete di servizio igienico interno,

Il vano scala mantiene forme, materiali, colori e finiture perfettamente uguali a quelle del

piano rialzato.

| disimpegni delle camere dei tre piani hanna il pavimento in moguette bicolore, battiscopa
in materiale lapideo, pareti e soffitto finiti ad intonaco al civile con tinteggio giallo alle pareti

& bianco al soffitto, porte in legno del tipo tamburato con pannello di colore simile alle

Esacuzione Immobifiare n, 1972024 .G, Cs. Imm Relazione delllCsparto Estimalora
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PARTICOLARE MSIMPEGND CAMERE

pareti e telaio verniciato verde .
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Tutte le camere dei tre piani seguono la stessa tipologia con uguali finiture: pavimento in
moquette di colore verde, battiscopa in marmo verde, pareti e soffitto finite da intonaco

civile per interni con tinteggiatura giallo alle pareti con lievi tonalitd’ e bianco ai soffitti:

particolari delle camere

Caecuzione Immobiliara n, 1952024 RLG, Cs. lmm Relazione delCsporio Eslimalora
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Serramenti estemi, finestre, in legno mordenzato e vefro senza camera, senza guarnizioni di
gomma di tenuta, con apertura ad anta, tapparelle avvolgibili in pve di colore verde complete di

cassonetto intemo in legno mordenzato.

Impianti tecnologici; tutli gli impianti, elettrico, termico e idrico risultano datati e non conformi alle

normative vigenti in materia di sicurezza (impianto centralizzato a termosifoni).

Eseruzione Irmmehiliare n. 1902024 R.G. Es. Inm Ralazione dellEsporio Estimatore

Pagina 21 di

2EEIEEeRE 2 aa R0 de9a5E

A 5 Saraly: BRal2s

]

Sirmate Da; OCGH! GIUSEPPE Smasse Da: ARUBAPED S.PA N

=&



cantina/garage: il vano accessorio ha una struttura portante a telaio con travi e pilastri in c.a.,

pavimento in cemento e serramenti a tipologia saracinesca in lamiera di ferro.

PARTICOLARE VAND ACCESSORIO

Eventuali pertinenze dellimmobile; vialetto esterno antistante lingresso completo di bussola,

locale accessorio con destinazione d'uso come da planimetri catastale “garage"

Esposizione: nel complesso l'immobile essendo semindipendente ha una esposizione quasi

diretta verso 3 punti cardinali sud, ovest e a nord

sollecito con PEC in data 02/08/2024

Condizioni di Manutenzione: I'edificio nel suo complesso risulta in generale in condizioni
buone soprattutto dal punto di vista strutturale, con spessori delle murature esteme ridotte a
quelle che dovrebbero essere conformi alle normative vigenti in materia di isolamento termico, i
servizi igienici sono datati e quindi necessitano di manutenzione straordinaria e di verifica per la
messa a norma, le finiture delle camere e disimpegni che necessitano di manutenzione

ordinaria.

Caratteristiche Strutturali: struttura portante a telaio in c.a. completa di cordoli interpiani
e solai in latero-cemento composti da travetti precompressi e pignatte di laterizio di
alleggerimento, tamponamento in laterizio, solaio di copertura in latero-cemento con

sporto di gronda in c.a., manto di copertura in tegole di laterizio.

APE: dal contratto di locazione commerciale risulta che l'immobile & dotato di Attestato di

Eseruzione lmmahiliare n. 1902024 FLG. Es. Imm Relazione doll’Esperta Estimatore
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Prestazione Energetica (n, 08052-160285-2020 rilasciate in data 24/11/2020 con scadenza |l
241120307,

QUESITO r1. 20 AD INDICARE LE COSTRUZIGN! INZIATE AMIERIORIMENTE L 2 SETTEMBRE 1967 LA DATA O
WIEIO DELLE COSTRUZION. ANCHE M BASE AD CLEMENT! PRESUNTI, OVE NON SIA REPFRIGILE LA

PN MARATIONE SOSTITLUTIVA DELUATTO MO IF CULALLART 40 DELLA L 47471955,

Dallaccesso agh atfi amministeativi richiesti in data 27.03.2024 risulta che lmmobile & stato
costrulto can Licenza df Costruzione n. 2800 in data 0411862, originaria di ampliamento of
fabbricato adibito ad uso albergo e ristorante pertanto inizialo anteriormente al 2 seflernbra 196,

con regotare Certificato di Abitabilith e agihifita n. 18 in data 01/081867.

QUESITO 1. 3 ACCERTARE, MER |F COSTRUZIONS INZIATE SUCCFSSIVAMENTE ALLA DATH (3 GLIAL PUNTO 2),
G ESTREM! DELLA LICENSA € LELL A CONGESSIONE EDILIAA; FVIDIENTI I OGN CASD LEVENTUALE ASSENZA U
LICENFA O | F AFALIZZAZIONS EEFETTUATE IN DIFFORMITA DELLA STFSSA ED N TALI CAST SPECIFICH # LEPOCA TN
REALEZAFIONE DEN OPGRA O DELLA SUA LI TIAAZIONE I CASD £ ABUSIVE EFMETTU L CONTRON O RELLA
POSSIGILITA DF SANATORIS Al SCNS! DELLART, 35 [EL LUPR. 6 GIUGNO 2007, NR. 30 I GLI CVENTLALE COST! DFL-
LA STESSA: ALTRIMENT] VERIFIHI TEVENTUALE PRESEMTAZIONE DHSTANZE D CONDONG, INDICANDO L 500-
GET 10 [STANTE T LA NORMAT VA W FORTA DOLLA QUALE LIS TAMZA SIA STATA FRESENTATA, L0 STATO DEL PRO-
CEDIAENTO PRESSO (3 LFFGT TEGMIG! COMPETENT! , T COST! PER JL COMSEGUIMENTO DEL THIOLO Y SANATO.-
R T LT EVENTLUALT OB AZIONG GIA CORRISPOSTE FO ANCORA 08 CORRISPONIERE, (N OGN! ALTRO CASO, V-
RIFICHE Al FR DELLA ISTANZA TH CONDOND CHE LAGGINCATARIO POSEA EVENTLIALMENTI, PRESENTARE, CHE
GL RAMOBEN | PIGNORAT! 51 TROVING NELLE CONDUZION! PREVISTE DALLARTICOLO 40, SESTO COMMA, DELLA
LEGGE 28 FELERAID 1985 W 47 OVWERD DELIART 44, COMMA 5 DEL DER, § GRIGND 2007 M. 380, SPECIFICANDO

W COSTOPER L COMNSFRIIMACNTO DEL TTOLO (A SAMATORIA.

Dalfacceso agli atf amministrativi del Comune di Berceto sono stati reperiti 1 seguenti titoli abili-

tativi:
1962/10/04 Licanza di Costruzione n. 2800 refativa " costruzione anzi ampliamento di
Fabhricato adibito ad uso albergo a Hstorante

10670811 rilascin cerificato di abilahilitd' N. 15,

1981/01/09 autorizzazione 4 manuterizione straordinania in unita’ immobiiiare posta &l plano 2°

Ezecuziona Immatslans n, 19662024 3.8, Es. lmm Relazione dellEuperls Catlnatnee
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adihito ad appadamento;
2000/05f11 Concoessione in sanatorda n. 231

2000/05M11 Certilicato di Abitabifita o agibifitad (prot. n. 4761/231del condono . 231/86 L.
471985 presentata in dala 29/09/1986

200370218 DIA decadiits archiviata

dai quali sf ovince che fmmobile & slate costruito con Concessioni e Certificatl di Abituafita
regalan relative agli anni 1962, 1967, concessionsa in sanatoria & refative certificalo di abitabilita
in data t100/2000 che come utimo fitolo abilitativo regolare stabilisce la legithimitd
delfimmobile, i guantc era stata presentata una Denuncia di Inizio & Attivita” Edlizia (DIA) n.
13, {prot.n. 1185) in data 18.02.2003, successiva, relativa a; "Risistemazione inferra ed estema
deffalborgo fstoranfe ..." ma mai resa operativa in quanta in data 12.05.2008 § Comune di
Berceto nolifica la decadenza di tale richiasta con conseguente relativa archiviazione con fa
seguente maotivazione: * . af cormunica che, In offermparanza  delfart. 14 del Regolamento
Edifizio Cortnate, essendo oma decorst inutimente | 60 giomi ulili dalta data di notifica refativa
alfintegrazione nooessaria per la regolanizzazions  della Denuncia df Inizio Attivita Ediizia
stessa @ non tisultanco penvenuta in fempo utife alcuns richiesta di mofivata proroga prima
delle scaderc del suddetio fermine (tormine che quingi era fissolo afla data del 16/07/2003) é
stala accerfala fawenuta decatlenza  defla prafica edifizia cifata, disponendone perfanto

farchiviaziong- "

Gat confronto tra 'ulimo fitoks refative ad una concessions in sanatora e lo stako di falio

risuttano e seguend diverse difformita:

1} pfano seminterrato: aumento  spessore della muratura ¢ divisione con locale accessoria,
diversa distribuzione interna dei sendzi igienici con aumento di un vano e vano finestra det

vano scala, (fievi difformita che richiedono un aggiomamento delle planimetrie catastali)

2) Piano rialzato: ampliamento dei vani finestra e porta del lato nord della sala ristorante (taje

Esecuzicne lmmohiliare n. 1942024 H.G. Es. Imm Falazlang duliEsperie Estimatare
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difformita richiede |a presentazione di una sanataria, i guanto modifica di facciata esterna) oitre

ad aumentn degli spesson di glcune muratare intems

3% piano primo, secondo e terza; aperiura ex-novo di una finestra del vano scale, fato ovest, det
pano prima, non presente nelfa pratica di sanatoria n. 231/1986 {tale difformita richicde una
presentazione di una sanatoria, in guanto modifica di facciata esterna) olire allaumento deflo
spessore deffa muratura di divisione con il vano scale.

Tali difformita potranno essere ragalarizzabill con fa presentazione di SCIA i sahatoria soprat-
tutto per le modifiche esteme di facciata, al fine della regolarizzazione wrbanistica dellimmobite,
successivamante si dovrd' aggiomare le planimelrie catastali previo presentazions di DOCFA,
coh un costo complessive di spese tecniche, oblazione e oneri comunafi parl a €uro circa
5.000,00.

Inizialmente fimmobile sembrayva avesse diverse difformila rspetto alle stato alluale ma sclo
dopo {'acquisizions degli etaborati grafici allegati ai titoli abiltativi, reevuti in ritardo 5l & constato

daf confronto che tak difformitd eranc Adotie.

Sequong te planimatia deflo stato legitimato deffultino titolo abifitativo defffmmobile. di
savrapposizione con evidenziato in giallo te parti demalite & in rosso le partt ex.novo e del-

o slato di fatio, dei piani seminderrato, ralzato, primo, secondo e terzo ,

PFise Eomrianle
e S I
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QUESITO n. 4: ALt EGARE PER | TERREN L CERTIFCATE £ DESTINAZIONE URPANISTICA RILASCIATO
LAl SRIEAC COMPETINTE A SENG! DN ART 18 LEGE, a7/ 06,

Non & necessario allegare un certificalo urbanistica del kerreno in quanto Parea del lotto su cul
nsiste immobile risulta consita al Catasto Urbana,

QUESITO N, 8! AD I0ENTIFICARE CATAS TALMENTE L MWMDBILE, PREVIC ACCERTAMENTO DELLESATTA
RISPONDENTA DO DATI SPECIHCAT! NELUATTT DJ PRSMORAMENTO CON | £ RISULTANZE CATASTALL (V-
CANDC GLI LLTFRIOR! ELEMENT! NECESSAR! PRR | FVENTUALE CAISSIONE DEL DECRETO Mt TRASEER).
MENTO L0 ESEGUENDOD LE VARIASIOM CHE FOSSERD NECCSSARIE PER LAGGICRMAMENTC DEL CATASTE,
T COMERESA LA CONUNCIA AL N.C.CL IN RELAZIONE ALLA LEGGE W 124939, 0L 1RE A0 ACCLISIRE 1A
RELATIVA SCHEDA OVVERD PREDISPONENDOLA OVE MANCANTE PROVIAEDA, IN LASO Dl DNFFORMTA o
MANCANZA Df IDOMEA PLARMACTRMA [IEL BENG, AT A SLA CORREZIONE © REDAZIONE £ W CAS0 F OG-
GETTIA IMPOSSIEILTAL NE INDICH, LE RAGION OSTATIVE SOTTORONENIO LA SITLAZIONE AL G.F PER

LALTORIZZALIONE:

VISURA ATTUALE PER SOGGETTO AL 25.03.2024
MNuovo Cataslo Urbano del Comune di Berceto {A78R) (PR}

Informazioni Hiporiate negh atti dof catasto al 25.03.2024 fvadi aflegato )

Bugsugdona Immabdiare n. 1083024 FLG. L2, s Resazinee del’Caperla Eslimsbars
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- Foglio 79, Particefla 520, Categoriz D/2, Rendila €urp 4.800 000, Diritto di: Proprietd’ poer
1000¢1000 Regime: bene parsonale,

Inditizzo

dallrmpianto at 23/10/2013

Immobiie predecessore Camune di BERCETO {AY88) (PR} Foglia ¥4 Parlicetla 506 fmpianto meccanogralico
diol 306387}

cal 23107201 3:

Immatle attuate, Comune o Bercato (ATSR) (PR), Foglio 79 Parficells 520 {Variazione dol 231 052013 Pralica
. PROIEE255 n ath dal 2371002013 Bonifica ldentificative Catastale fn. 51470.1/2013) {Annotasioni: costituila
detla soppressione della particala ceu sez ful 78 pla 506 sub per alineament mapp]

dall'impianto al 2301002041 3:

fmmabile predenessore Comune i Beroata (ATER] {PR), Foglia 79 Particefla 506, via Nuova Piana T -1 -2,
Partita: 244;

dal 23110/2013 al 26/8/2015:

Imrmatile attuste Cormure di Bereots (A7AE) (PR), Fogtia 78 Particolla 520, via Nuova Fiano ¥ - 1-2
{Warigaone del 231052013 Pratica n. PRO158255 in ot dal M 2093 Bonifica |dentificilive

Catastate (r. 51470,1/2013) (Annotazioni: costitita dalks soppressiens della particela cau sez fgl 79 pla 508
sib per alineamenko mappe)

dal 26/08/2015

immabile affuate Comuna di Berceto {A788) {PR), Foglio 79 Particella 520, via Glovanni XX Piano T-1..2
[Varazione Teponomasiica del 26082015, Pradica 1. PROZ29015 in ali dal 26MB205, araziono
Toponomtastiva. Variazionoe Topanomastica dhullicio r. 1654251 {20115}

Dati di classamento:

daitimpianto al 15/056/2008

immabtle predecessors, Comunc di Bercetn (A738) (PR}, Foglio 79 Particella 506, Categoria Di2a), Partita:
240

dal 15/05/2008 al 23/10/2013

Immabile predecessore Comune di Berceta {AT88) (PR), Foglio 78 Particetta 506, Rendita: Euro
4.800,00, Categaria T2 (VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 15/05{2008, Pratica n. PRO11307E in
atti dal 15/05/2008, VARIAZIONE Bl CLASSAMENTO {n, 5411.1/2008), Notifica effetluata cen
protocolle i PROT15784 dul 19/05/2008)

dal 231042013

Immohite attuale Comune di Berceto (ATES) (PR, Foglio 79 Particela 520, Rendits; Eura 4.800,00, Ca-
tagoria D2 (Varazione del 23142013 Pratica n. PRO15G255 In atti daf 23/10/2043 Bonifica kientificat-
va Calastate (n. 51470142004} Notifica re. PRO115Y84/2008 - Annatazioni: costituita dalla soppressione

dalla pariceta cet sez fgf 79 pla 506 sub per alinearncnto mappe)

Coernziane Imrmablliare n, 1902084 HG. Ta. lmmm Relarinne deil bspana Eatimatara
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Storia deghi intestati dell imnmohile

1. U dalFimpianis al 2600202000

1. { 3 dal 2BI0212000 al 24A07/2008 Dintto di; Pre-
prigta’ per W2 (derva dafatto 23 (Denunvia {nef passansi por causa d rricrte) ded 266202015 - Suce
Vollur r. TE0348,1/2000 - Pratica n, 223470 in wif dal 01/1202000)

2, { | dal 260222000 al 240672008, Giritto o Proprie-
ta' per 142 {deriva dall'atin 2)

1 i 3 Divittes ofi: Proprieta’ per 10001000 Regime:
hene personale (Atto del 24/0712008 Pubblica ufficiale Sede PARMA{PR)
Repartorio n. 43015 - DMISIONE Retfificata dafla trase. n. 73142000 Nota prasentata con Modalla Lini-
vo . 12728 1/200Reparta P1di PARMA N A6 dal (H08/2008)

1. { ydat 240702008 al 24072008, Difts di: Pro-
priets par 12 (RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALLATTUALITA del 247072008 Putihlico ufficiale

Sede PARMA (PR) Repetloro n, 43015 - Trascrizione n. 7314/200% Reparla P o PARMA in
atti dal 275200

Z { 3 el 2EOTR2008 al 24/07/2008 Diritds di: Proprie-
ta' per 12 {deriva dall'atie 4)
1. { ) dat 24/07 12008 al 231042013 Diritto di Proprio- g
far” per 10031000 Regime: bene personale (Aflo del 24K17/2008 Pubblico ufficiale E
Setlo PARMA (PR} Repertorio i 43015 - DIVISIONE Refiifica fa trass. n, 1 2728/2008 Mota E
&
presentata can Madetlo Unica n, 7314.1/2009 Reparto P di PARMA in atti ddal ZHALHHE) i@
Bati identificativl: Immobile attuale - Comune di BERCETD {ATAEYPR) Foglio 78 Particella 520 3
1. { ) dal 23/10/2013 Diritto di: Proprieta’ por ﬂ
10HK1000 Regime: bane persenales {del 231012013 Pratica n. PRO1SE2RS in atti dal 2311012013 BOAI- Lz;
FICA IRENTIFICATIVG CATASTALE {n. 51470112013} Nel documenta sona indicat it identificativi ca- E
Lastuli dellimamabile originario dellalbuzie Bercatol (ATE8) {PR) Foglio 79 Particelia L) E
<
P
QUESITO n. £: Ab APPROVARE, SULLA SCORTA DELLA DOCUMENTAZIONE DOLLAGEN DEL TERRITO- i
RIO, SE NELLATTO DELLA MOTIFICA DEL FIENORAMENTO PARTE FSECUTATA CR4 INTESITARIA DEGL M- §
-

MO STESSH W HORZA AD LN AT 16 REGOLARMENTE THRASCRITTO, MOICAMDO GLE EVENTUALT COtAPRO-
PRIETARE INONSS i TAL CARD LEEPERTG DEVE PRECISARE SE LA QUOTA W TITOLARITA DELLTRECUTATD

SIA SUSCETTIBILE DF SEPARALIONE 1M MATURA ¢ ATTRAVERSO CI0E LA MATERIALE SEPARAZIONE (3 LA

Esecurions Immobizisre n, 19050534 H.0. Ea. lmm Ralazione dell'Cspalte Sslimatars
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PORZIGNT O VALCRE ESAT IAMENTE PARV ALLA QUIGTAL LESPERTO MEVE INFING SHIARIRE A N TALE
SEDE S5 LMMOENE RISULTY COMUDAMENTE CIUSIGILE I FORZION! L VaLORE SIMILARE PER CIASCUN

CHONROPRIE TARS, PREDISPONENIL SE LEL CASO LNA BOZZA DV PROGET 10 L IRAISIONT

Alia dala di notifica del pignoramendo del 068/02/2024, 'esecutato ara
ntestataria df tafe inmobis in forza delfatto natarile di divisione del 24 .07 2008, in Parma

redatio dal Dott. {Rep. 43015, Raccolta n. 5898, (wed aliegaio m. 8%

QUESITO n. 7: A VERIFICARE LESATTA PROYOWENZA DE) BEN IMAMORN | AMETIANTE LA RICOS TRUICME ANA-
LITICA DELLE WVICENIE RE ATIVE ALLE TRASCRIAUN Fir AlLE ISCRIZION! IPOTECARIE WE, WENTENMIO ANTECE-
DENTE AL PIGNORAMONTO, LA SUSSISTENSS T ONER], PESE SERVITOAT 1IVE B0 PASSIVE DIRITTI DV LISLIERLIT-
T, LS00 B ABITAZIONE E SUINGDL AT INAICARE LESISTENZA D FORMAN T, WINGOL E ONERT ANCHE T NATLIRA
CONDOMIMIALE, CHE SARANND CANGELLATY O OHE COMUNGLE RERUETCRANND NCK OFPORIEH | ALLACOLIREN-
TE

Dalla Ispoziche Ipotecaria effeltuata rsuftanc croncfogicamenta le seguenti trascrizioni ©

iscrizioni: fvad allegato h. 5)

1) 21-12-2002 TRASCRIZIONE A FAVORE, atto per causa morte Req. Part. 26111, Reg.
Gean, 17597, Pubblico Ufficiale

, relativaments all'unitd nagoziale n.2 per i diito di pro-
prieta per la quota di 14 -- retativamente alfentd negodiale n.Z per il ditto di
proprietd por la guota di 3% contro relativamente alf uhitd negoziale 0.2 per i
diritto di proprietd per [a quota di 178)
2) 24-12-2002 TRASCRIZIONE A FAVORE, dccettazione tacita eredia, Reg. Part, 26334,

Reqg. Gen. 17780, pubblico ufficiale notaio {

o acceltavano tacitamente Feredita ded loro padre i

3) 01-08-2008 TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRQ, atto notarile pubblico tra vivi divisione
Reg. Part. 12728, Reg. Gen. 18655 pubblico ufficiale notaio , del
24.97.2008 Rep.436115/0658;

4 01-08-2008 1SCRIZIONE CONTRO, atto notarile ipoteca volontaria derivante DA CON-
CESSIONE A GARANZIA DI MUTUD Rer. Part. 3561, Reqg. Gen. 18656 pubblico ufficiale no-

taio Repn. 43016/5693 — unita negoziale 1 D2 alberge e pension;
Eseeuzions Immakiliae n 1902024 K. Eg Bnm Relaciane dell't-spel b Estimatars
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5) 20-02-2009 POTECA VOLONTARIA, atto notarite ipoteca volonkatia  derivante DA CON-
CESEIONE A GARANZAA DI MUTUO & favore delta ¢

Req. Part. 879, Reg. Gen. 3840, pubblico ufficiale notaio BPEL
0OI02/2009 Rep. 43401/5978;

£) 16-04-2619 ISCRIZIONE CONTHC, |poteca gudiziale derivante da decreto ingiuntivo
Feg. Fart. 1331, Reg. Gen, 7884, pubhlico ufficiale
« Rep. 492 dot 27022018 (annotazione n-704 del 09/04/2020 cancallazione kotalo)

7) 21-02-2024 TRASCRIZIONE CONTRO, Reg. Part. 2852, Reg. Gen. 3716 - ATTO ESECU-
THO CAUTELARE . VERBALE DI PIGNORAMENTO, pubbiien ufficiale LIFFICIALE GIUDHZIARIO
TRIBUNALL [t PARMA, Rep. 641 dol 08022024

QUESITO n. 8 A DETERMINARE I VAl ORE DEGL AMOBIL) PIGNOEATE

Al SEMES DEL NOVELLATD ART, A8 (2020 WELLA BETERAMINAZIONE DFf WA ORE D) MEREATD L ESFERTO

EROCEDA AL CALCOLO DOLLA SUPERFICIE DELEIMOGILE, SPLCIEICANDO GUELLA COMMERGIME i V-
LOKE 'ER METRO QUADRO T VALORE SO ESSIVO ESPONCNDD ANALITICAMENTE GLIADEGUEMENT
ELE CORREZION DELLA STiMA, MW COMPRESA LA RIDUSIONE DL VALORE Tl MERCATO PRATIGATA FER 8
LASSENZA LELLA GARANZIA POR AR DY BENE YEMDUTS, E PRECISANDO TALLADESLIAREN T IR AARIERA %
DISTIMIA Pl GLE ONERS D RECGOLARIZZAZIONE (SBAMISTICA, LO STATO SO & O MAMUITEMZIONE [£) E
STATO {3 POSSESSO, § WINGOLL G G ONERT SILIRIDICT MO ELIMING BILE NCL GORSO DR PROCECIMEN T ﬂ
ESECUTVG NOMUGHE PER LE EVENTUALT SPESE CONIHRIMAL INSDLUTE: :‘E
i;?
Dala superficie forda & stata determinata |a superficie commerciale con riferimento ai Efs
coefficienti desuntl dal DP.R. 1381998 {alfegate C}, da guantn recepilo nelie f;
distruzioni per |z determinazione della consistenza deglt immabili wbani per |a ?
rlevazions dei dati del’Osservatorio del Mercato Immaobiliare” dell'Agenzia del 3

Territorio nonché del Codice delle Valutazioni Immaobiliari.
| coeficienti utiizzati sona:
- 100% superficie vani principali af forde det muri internt & dei muri esterni piincipali;

- 50% superficie muri di confine con altra unitd immohiliare;

Lsecusiene Immebiliare 0. 1992024 R.G. Cs. Imm Halnzlang doll' Esparlo Exbmalare

1o Dz DOCH GECSEFFE Eresso e ARLA
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- 508G accessor a diretto condatio con ali interni,

- 30% supericie porticatiterrazzi comunicanti con Evani principali;

| sottoscrilly esperto stimatore riliena opportuno dare una superficie complessiva al fini
commerciali di tuttt | piani compreso sala ristorante, cucina disimpeani vari, tranne |a si-
patficie con destinazione terrazzo, & accessoria con le superfic che nel valore finate verra

considerata unitaria.

St citengono, pertarto, le seguenti superfici commerciali arrotondate, come di seqllito defi-

ite:
SUPFRFICIE LOREA, PIANG SEMIMTERRATD = 3000 e, +
SUPCRFECIE LOCRTA PLAMO RIALZAT = 16500 M. 1
SURERFICIE LORDA PIANO TIPO 17, 27 & 37 g Nme. =
SUPCRTICIE LORDA, COMPLERRNV A = &4, 520 mo. =
SUMESFICE LORDA TERRALLD = 2340 ey
SUPERTICIE LR, locale cooessodio = 103,20 i,
sup. torda | cosfficienti Sup. commerciale

sueficic lorde cormpletsiva 874,50 mag 100 % 674,50 mag
terrazzo 2350y 30,00% 7,05 mig
cantin éfgﬁragm 100,00  50,00% 50,00 mg
Totade superficie cormmercigle Lorda
arrotondamesnto 73155 my

732 00 myg

Dalta banca dati Q0.1 Osservatorio Immobiiare dell'Agenzia del Territorio, per i comune

Berceto {PR), semestre 2/23, per la zona centralelcapoluoge sl desume un valore di mercato

LPES 5 P, PG CA S Antaly: SfofdSaciistai62aabd0r de3a3n

unitario medio di valutazions parl a €uro 402.600,00 (€. 550/mq)

Dalfesame delle offerte di vendita a libero mercato, finvenute por immobili simili, ubicati nefla
stessa zona ed in zone limitrofe, st sono risconkrati dei valer in Enea rispetto a guelli risultanti

dalla banca Q.M.1., pertanto, considerata ta fipologia dellimmobile nanehé la sua ubicazione, si

CrenniFions Immabiliare n. 1902024 B.45. s, Imm Relazinne dellEsperla Eslmatars
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rtiene eque adottara Un valore unitario df mercato medio pari a €uro a0, B0Mma.

schede immohili di comparazicne: dalla ricerca del mercato immobitiare nella zona o Berceto
risullang da annunci pubblicitari ta vendila di- edificio atherghiera di my. 700,00, al prezza df
€uro 380.000 (€. 543/mn) [attiko] — Albergo in vondita my. 2.466,00, al prezzo di €uro 830.000
(&, 337/my) [SGiobat Case]

CONSIDERAZIONE:
Gl aspetti intrinsechi ed estrinsechi det bene in oggetto dei quali si & tenuto particotarmen-

te conte nefla farrmuilazione detle vatulazioni di cui oftre sono rappresentate da:

- Uhicazione defla zona in pieno centro abitato a circa K cinguantasette da Parma, Km
cinquantacingue da La Spezia, da Km cingue dal casello autostradale A15 di Berceta e da
Km trenta da Fornowvo di Tarm

- to stato d'use & di manutenzione delfimmaobile, ta mancanza di un ascensore conforme
alla normativa della legge 13/82 offre alle norme urbanistiche che sichiedono Mobbligo
dellinstallazions di un ascensore oltre il terzo pians.

Criteri di stima:

Considerata ['ubicazione dell'immobile, la sua consistenzy, ka classificazione dell’area nel-
loy strumente urbanistico vigente, considerate le condizioni attuali di moreato dadl immohili
£ tenuto conto di tulle le situazioni favorevoli e sfavorevoli capaci di inflitire sulla determi-
nazione del valore, il sottoscritto tecnica determina la sbima mediante it pio probabile “Va-

iore di Mercato”, comparando gli imimobili in oggettn con immaohili df similar caratieristiche.

l.a stima dellimmaobile & stata determinata utilizzando il metodo comparativo tensendo con-
to dei vari aspelt che influenzano | mercato qualic le caratteristiche della zona (distanza
tfal centro di Parma, densita edilizia della zona, ecc.), le caratteristiche ambientali {panora-
rmicita, crientamento, lwminosita, salubrith delfla zona, rumorosita, comoditd dei collega-
menti, viahilita, ecc.), oltre allo stato di fatto dell'imrmabile in cui s trova. Si considers quine-

di ehe:

La valutazione & formudata secondo i pil attendibile procedimento estimative. La stima

Faecnziong Imawblliara n, 1902024 R.G, Cs. lmim Ralazione dell'Faprrn Cslmatlorg
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dovra quindi essere formulata attitbuendo # giusto peso a diversi fattori: alcuni di carattere
particalare, in refazione afla peculiarita def bene ed alle circostanze di natura focate; altri di
carattere pid gencrale che possanc influire sul givdizio e dipendentl sopratiutio
dallandameantn del mercato immobilare, 1a volutazione terrd percio conto defla
fondamentale lagge economica della domanda e dell'offarta.

Attualmente la situazione congiunturale ed economica ha condizionato negativamente i merca-

to immatiliare cho a tut'oggi mostra orticita anche uristiche nella zona di Bereeta (PR)

A queste considerazioni generali, che naturalmente hanno la loro revanza, vanno comun-
que aggiunte guelle pii mirale allindividuazione della reale consistenza del bene da sti-
mare, con i suoi punti di forza e con i sucl eventuali difettl o caratteristiche che ne pos-

sano aumentare o diminuire # valore astrattamente ricavato,

Considerata |a Superficie commorciale per Iattivitd riceltiva totale di di c.a. mg. 732,00, quella
della zona & del proprio contesto si pud prendere in esame il cocfficiente del valore econarmico

rispetto mecddia a quelio minore corrente. (€img 550 D0Y. {vedi alfegato 9)

- Carafleristiche intarne ad esterne e sfato oi marutenzione del hene;
Si rimanda ai precedenti al punti del guesita 1.

Seqgnalazione di tutti i fatfori incidenti sul valore;

| fattor che incidono sul valore det here in esame sono la localizzazione delllimmabie, te

sue caratteristiche, |a calegoria catastale di OV2
toomg. 732,00 X €uro 550,00 = £uro 402.600,00
detrazione spese per, sanatorie & aggiornamenti catastali
o 366,000,000 - €uro 5,000 = €ura 397.600,00

—  AHBATTIMENTO FORFETTARID {20%),
Applicando if previsto abbattimanto forfettario def 20%, dovuto alla differenza tra gif
gnerl tributar cafoolali st prezzo plenc anziché swi valori calastali nonché

alfassenza o garsnzia per vizi occulfi, si offiene: € 397.60000— 20% = £

Fspauxinne Ermobiiane A, 1902054 [ .G, Sa lm Ralzzivne dell Espoits Estifmatars
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237.333,00 arrctandato a €ure (331,000, 00

QUESITO n. B! 4 FORMARE LOTT PER GRUCH OMOGENET SE LA NATURA DEAT! WAMORL 1O
CLMSENTE INDICANDD, PR CIASCUMA LNITA (L VALOIRE, | A SUPFREICIE B3 | CONFIN E FROGEDENDC, Af

FELATWD FRAZIONAMENTD CATASTALE:

Lo scrivente ritiene necessario predispoarre Fintera consistenza immobiliare pignorata
in un unico indipendente lotte di vendita in quanto frattasi di edificio con desiinazio-

ne albergo e relativo ristorants.

QUESITO n. 10: AD ACCERTARS 1.0 SIATD D! FOBEESS0 DEL RFEME CON LINDICAZIONE, SE D01 -
TO O TERES DEL TITONCHN BASE AL QUALT 1. COMPENHOD E EO0CUHATO, GON PARTICO! ARF RIFERIMENTD
Al LESISTENSA DF CONTRATT! RECISTRATY N DATA ANTECGEDENTE Al BIOMORAMENTS: LADDOWE GLE -
MG SEANTY CHCUPATTIN BASE AD LN CONTRAT 1O L ARFITTO O LOCAZIONE, OWE POSSIHE B LOALLESHS
SCANENZA PER EVENTUALE DISDETTA, LEVENTUALE DATA Df RILASCI FISSATA O Lo STATD DELLA CALISA

EVENTLMERMENTE I CORE0 PER L RILASCI, T4 FISHONIENZA DEL CANORWE AL VALORE [ MERCATO AL

VALORE, WOMUHE DELLESISTENZA OF FORMALIA, VINGSLT O ONDRY, ANCHE OF NATLRA CONDOMMALE,
GRAANTE SUL OENF CHE RESTERAMND A CARICTI DT & ACQLNRENTE. (i COMPRES! T WINGEON | DERIANT
(A COMIRATTT INCIDENTT SLRLA ATTITULINE EDIRICATORIA DELLO STRSS0 O VINCOL! CONNESS! G0N .
SU0 CARATTERE S1ORICC-ARTIS TGO VERIFICH! N PR ICOLARE BE | BENT PIGNCRAT! SIANC SRAVAT! DA
CEMNSD, LIVELLO O LIged GAGCO £ SE W 51 STATA AFFRANCAAIONE (A TALT PESL GYVERD GHE L. DIRITT
S ARME BEL DESITORE FIGNCRATS SIA (3 PROCRIETA SYWERD DERIVANTE 14 ALCLNG DE) SLDDETT Ti-
TOLCk SPLCIRGH UIMPGRTD ANNUO DELLE SPESE FISSE DY GESTIONE € B MANUTENZIONE. NOMOHE
CIHCA LA SUSSISTENZA O EVENTUAL! SFESE STRACRDINARIE G DELIRERATE ANCHE 5E L RELATAA DE-
BITE MO SIA AMTORA SCADUTCL SU EVEMTUALL BIPESE CONDOMINIALL MON PAGATE MEGL! LLTIMI DLIE
AN ANTERICQR ALLA DATA DELLA PERIZIA, SUL CORRO G PYENTUAL! PROCEDMENT! GILIDIZIART RE) ATH

Al FENFE FIGNORATO

Attualmente esiste Un contratto di locazione commerciale stipudato in data 01/08/2022 tra

Faenuzinne Ismolilarse n, 13902024 R.G. S5 Imms Retazions dol'Csperin Estirmaione
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H contratto & stipukato per i
durala di & anni con decorrenza dat 01/408/2022 e scadenza il 314072028, Canone df lo-
cazione convenuto dalle partt in €sro 14.400,00 anrt |, da pagarsi in rate mensili i €uro

1.200,00, fvadi allegati n, 14).

QUESITO n. 11; AD ACCERTARE S5E | BEMI FIGNORATT SMND OGGETTO DF FROCEDURA
ESPROPRLATIVA PER PLISBLICA LTITA;

LUimrnabile in esame non risulta aggetfo di procedura espropriativa per pubblica utifita, ma
attualmenke oggetto di sequestro preventivo.

CQUESITO n. 127 ADALLEGARE LE FLANME TR DECE | IAORN T TD LNA CONGRUA DOCUMENTAZIONE

FOTCERARICA (2 E IDOMEARMENTE L RAFFIGURS {vedi aflagali . 4, 6o 8),

Flanimetrie catastali, ultirno titole ahilitative, sono stati verificatt con  rlievi metricl effettual

fvnoi allegatin, 4, Ge 3).

QRUESITO n. 13: A DEPOSITARE UNA SERPARATA £ SUCCINTA DESCRIZIONE DOL LOTTO, OWERD DE!
LOTT] FORMAT], SO INDICAZTONE DELLC S TATC D CCURAZINNG DA PARTE DELLUESECUTATO O (0 TERLS),
QO L PREZZ0 OF ST LORO ATTRIBUIC, NELLA QUALE SARA INDICATA TRA UALTRO ANCHE L CONTE-

ST W GO GL STESSS SONO LBICAT, SECON{N Lo SCHEMA COMSLULTO PER La PUBBLICAZIONE DET BAN-

[13Z5E0R3e3E3E aaEd 0iE1def2a3d

D O WEMDITA IMMDBILIARE.

INDICAZIONE DEL VALORE FINALE BEl BENE

Il valare finale del suddelta bane, al netto delle predette decurtaziont ed abbaltimenti, & par ad

Ciro 331.000,00 (€ura trecentotrentinomila /00).

CONCLLUSIONI

Nella convinziana di aver operata in onestd di intenti e con "animus” scevo da ognl con-

mases Dee AFLIRAPEDS BPOA WG CA D Zardald: S

dizisnamento, rassegna la presente relazione di stima restando a disposizione det Sig.

L

' i [N

Giudice per agni Witeriore aooorrenza. i

o}

o
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FParma, 16.08.2024

il Perito Estimatore

aich. Giuseppe Oochi

DOCUMENTAZIONE ALLEGATA:

Allegati n.1: documenti persongli esccutall;

Alfegati n.2: istanze di proraghe;

Allegali n.3: verball e conmnicazions:

Allegati n.4: calasto. visire e planimotria;

Allegato n.5: visure camerali;

Allegato n.6: tifodi abilitativi e cerlificati di abiabifita;
Allegato n.7: fotagrafia;

Allagato n.8: rogifny;

Allegato n.9: perizia In versione privacy:

Alfegato n. 11 planimetria: miovi a rostituzionsa grafica;
Allegato n.10: mod. A schieda con dascrizione sintetica def cespits;
Allegato n.12: altesiazions invic Relazione affe parti;
Allegato n.13: parcelfa;

Allegrato n.14: conlratio df locazione ;

=G Fnisgs Ra: AQUBAPES BP.A. WS CA B Saraly: Sfof3s20e 202363 00afil iy del0n30

Saennziong Immabilizre n, 192024 TLGE. Ly, Isan Relarions dell'Esparta Esfimasare
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