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eleva di cinque piani fuori terra olire al piano interrato accessorio e risulia composto da
? unitd immobiliare con destinazione residenziale e 5 unitd con destinazione commer-
cidle a negoz, ed e' caratterizzato da una tipologia tradizionale a telaio con copertura
a falde, struttura in fravi e pilastr in c.a., famponamenti esterni perimetrali e framezzatu-
re infeme in laterizio, solai intermedi e di copertura, a due falde inclinate, in latero-
cemento con manto di copertura in tegole di laterizio, e in parte da una piccola teraz-
zd, finitura esterna con Infonaci dl civile, tinteggiatura con fonalité in marrone chiaro,
zoccolatura del piano inferiore tipo bugnato di colore stondlizzato simile alla facciata,
lattoneria in lamiera zincata, serramenti dei negozi in alluminio di colore nero, serrament
estemi, finesfre, in legno verniciato di bionco e oscuranti a tipologia tappareile in pve di

colore manone scuro,

Allinterno il vano scale e con fipologia a due rampe e pianerottolo intfermedio con

strutturain c.a., pavimentazione e rivestimento gradini in materiale lapideo.

L'unitd, oggetto di esecuzione, ha destinozione commerciale, come da Catasto C1,
(negotzi e botteghe, locall per attivitds commerciale per vendita o rivendita di prodotti), e ac-
cessori di perlinenza, dal sopralluogo effetfuato nelle operazioni peritali risulta composta
al piano terra, lato nord-est dell’edificio, dallocale principale a negozio, posto sul fronte
strada, vano retro negozio e piccolo servizio igienico, oltre ad una cantina posta at pia-

no seminterrato. (alegatis ).
L'edifico risulta costruito con regolare licenza edilizia n. 906/54 rilasciata in data

30/08/54 e successiva licenza edilizia in variante n. 1.275/54 rilasciata in data
09/12/54 con certificato di abitabilita n, 197 rilasciato in data 28/07/55.

provenienza: dllesecutato | da atto di compravendita in Parma sfipulato

in datfa 19.07.2013 (Rep. n. 90.199, Race. n, 30.894) dal notaio Dr, [ nel quale

L Provenienza:

, vende alla sigra

Atfo di compravendita del 30.05.1997, redatto dal Notaio Dr. e E | (Rep.

2040/93, registrato o Parma il 12.06.1997 al n. 2825, frascritto o Parma il 09-09.1997 ai n. 11301/8208).nel
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qudie lo acquista dai sigg. — per la nuda

proprietd e — per lusufrutto i quali I'immobile era pervenuto per successio-
ne testamentaria (Successione registrata a Parma il 04.01.198% i n. 7, Vol.1327 e ¥rasciitia a Parma il

09.09.1991 ol n. 11301/8208).

in data 15.02.2023 viene nofificato I'atto di pignoramento immobiliare del 10.02.2023 (tra-

scritto in data 10.03..2023 Reg. Gen. 4945 e dl Reg. Part. 3847});

CONTROLLO PRELIMINARE

Lo scrivenfe, esperio stimatore, dopo aver proceduto al conirollo della

documentazione di cui allart. 567, secondo comma, del codice di procedura

civile segnala guanto segue:

- |l creditore procedente ha optato per il deposito di certificazione sostifutiva, redatta
dal Notaio Dott. (RS i\ Parmain data 16.03.2023;

Dal controlio risutta che:

- la certificazione delle iscrizioni si estende per un pericdo pari ad ameno venti anni
rfroso;

- o trascrizione del pignoramento & stata richiesta in relazione all'attuale
proprietaria per il periodo considerato;
le cerlificazione delle frascrizioni {sia a favore, che contro) risalgono sino ad un
atto di acquisto derivativo e/o originario trascritto in data antecedente di
almeno venti anni la trascrizione del pignoramento;

- come si evince dalla cerfificazione notarile sostitutiva, di cui sopra, i dati catastali
dellimmobile risultano corretti con la visura effettuata dal sottoscritto in data
04.05.2023 ed esaltamente Foglio 1, Particella 2819, Sub 4 del Catasto Urbano del
Comune di Parma (G337A) (PR}, provenienza da atto di compravendita in Parma del
19.07.2013 dal notaio Dott. (TR

- come si evince dalla certificazione notarile sostitutiva sulle unitd immobiliar di cui
ali’Esecuzione 42/2023, risultano, nel ventennio le seguenti formalita pregiudizievoli:

Atto giudiziario (Verbale di pignoramento giudiziario immobiliare} Tribunale di Parma del
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31.03.2017 (Rep.1681, trasciitto a Parma if 20.04.2017 al n. 5048 Reg. part.); Ipoteca giudizicle
iscritta o Parma in dafa 11.06.2020 n. 1353 Reg. Part.; Atto giudiziario {verbale di pigno-
ramento immobiliare) Tribunale di Parma del 17.02.2023 (Rep. 797, trascritto a Parma il

10.03.2023 Reg. part.)

- inoltre sono stafi depositati la visura catastale e 1| cerfificate di stato civile
dell'esecutata. Da tale controlio risulta che i dati catastali dellimmobile sono

cormretti;

- Estafo acquisito i, certificato di stato civile e di residenza della sig.ro [

dai quali si evince che risulta coniugata con EEEEEEEEEE

regime di separazione dei beni, residente «

[allegato 1);

il sottoscritto  perito stimatore arch. Giuseppe Occhi, dichiara di aver espletato le se-

guenti formafitc;

-in data 28 marzo 2024, dlle ore 11:00, dlla presenza del custode Dr. B

sig. B attuate locatario ma non infestatario del
contratto dilocazione., vene effettuato il sopralluogo per I'inizio delle operazioni peritali. |l
sottoscritto ha effettuato un primo confrollo dello stato di fafto del'immobile effettuan-

do rilievi fotografici e metrici di verifica tra lo stato attuale e quello catastale.

- nei mesi successivi sono proseguite le operazioni peritali effettuando I'accesso aghi atti
amministrativi presso ' Archivio storico del Comune di Parma, per il reperimento degli atfi

e litoli edilizi {allegato 7);

- effettuato presso il NCEU di Parma la visura storica catastale per immobile con
acquisizione della planimetria dellimmobile, oggetto della presente procedura;

(allegato 3};

- reperito documenti pregiudizievoli previo Ispezione Ipotecaria presso gii uffici del UT.E.

di Parma, Conservatoria dei Registi Innmobiliar; (allegato 4);

- svolto ricerche presso i servizi di Pubblicitd Immobiliare con indagini sut valore di merca-
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to della zona di Parma (PR} e zone limitrofe a via Savani olfre alla verifica delle quotazio-

ni O.M.l. e Borsino Immaobiliare.
1)~ DESCRIZIONE DEF BENI COME DA ATTO DI PIGNORA MENTO

- unitd immobiiiare sita nel Comune di Parma (PR), via Savani n. 24/C, censita at Catasto
Fabbricati di detto Comune al Foglio 1, part. 2819, Sub 4, Cat. C/1, Classe 7, consistenza
33 mg.

2)- CORRISPONDENZA FRA DESCRIZIONE DEI BENI ATTUALI E DESCRIZIONE come da atfo di
pignoramento: c'é’ conispondenza nell'identificazione catastale degli immobili
senza una descrizione sommaria della tipologia e della distribuzione interna
dell' unita immobiliare.

3)- SUDDIVISIONE IN LOTT]

L' immobile oggetto di pignoramento viene definito in lotto unico in quanto
composto da unica e ridotta unitd commerciale con annesso accessorio, cantindg
di pertinenza.

4)- MOTIVATO PARERE IN CASO DI QUOTA DI COMPROPRIETA’

L | risulta in pieno ditto di proprietd per 1/1 inregime di

La sig.ra B
separazione dei beni.
5)- CREDITC FONDIARIO
Nei confronti del creditore sussistono i presupposti per Papplicazione delt'art. 41 T.U.
Leggi in materia bancaria e credifizia approvato con D.L. 385/1993
i

RISPOSTA Al QUESIT!

Lo scrivente esperto stimatore, in offemperanza alle disposizioni ricevufe dall’ll.mo Giudi-
ce dell'esecuzione, procede di seguito a fornire risposta separata a ciascun quesito for-

mulato dal G.E. nel verbale di conferimento dell'incarico di che trattasi.
QUESITO n. 1; IDENTIFICAZIONE DEL BENE COMPRENSIVA DEI CONFINI E DE! DATI CATASTALl £ Pitr PRECISAMENTE
ALLESATTA INDIVIDUAZIONE DFf BENI OGGETTO D PIGNORAMENTO ED ALLA FORMAZIONE, OVE OPPORTUNO, DI UNO
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dichiarato abitabite con certificato n, 197 rilasciato in data 28/07/1955 (vedi allegato 5- 7)

QUESITO n. 3: ACCERTARE. PER LE COSTRUZIONI INIZIATE SUCCESSIVAMENTE ALLA DATA DI CUI AL PUNTO 3. GU
ESTREMI DELLA HICENZA O DELLA CONCESSIONE EDILZIA; EVIDENZI IN OGN CASO LEVENTUALE ASSENZA DI LICENZA O LE
REAUZZAZIONI EFFETTUATE IN DIFFORMITA DELLA STESSA FD IN TAL CAS! SPECIFICH! LEPOCA DI REAUZZAZIONE DELL'OPE-
RA O DELLA SUA ULTIMAZIONE, IN CASC DI OPERE ABUSIVE EFFETTUI . CONTROLLC DELLA POSSIBILITA [ SANATORIA Al
SENSH DELLUART. 36 DEL DP.R. 6 GIUGNO 2001, NR. 380 E GLI EVENTUAL COSTI DELLA STESSA; ALTRIMENTI, VERIFICHI
LEVENTUALE PRESENTAZIONE DI ISTANZE DI CONDONQ, INDICANDO IL SOGGETTO ISTANTE E LA NORMATIVA IN FORZA
DELLA QUALE LISTANZA SIA STATA PRESENTATA, LO STATO DEL PROCEDIMENTO PRESSO GLU UFFICT TECNICH COMPETENT!,
I COST PER 1L CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA E LE FVENTUALL OBLAZIONI GIA CORRISPOSTE £/ ANCORA
DA CORRISFONDERE, IN OGNI ALTRO CASQ,

Dall'accesso agli afti amministrativi presso I'archivio storico del Comune di Parmai risul-
fano e iseguenti titoli abilitativi e autorizzozioni edilizie:

- 1954.08.18 Richiesta di Denuncia per Opere Edilizie N. 906, preseniata in data

18/08/1954 (prot. n. 33554} relativa a ™ nuova costruzione™;

- 1954.08.30: Autorizzazione edilizia n. 145 - Nulla Osta (Mod. 165 b) n. 206/1954 rilasciato in

data 30/08/1954 relativa alla * cosfruzione di casa d’abitazione civile con negozi ”;

- 1954.11.05: Richiesta di Denuncia per Opere Edilizie {prot. n. 44259) relativa a * sovralzo *
relativa a Variante del Nulla osta n. 906/54;

- 1954.12.09: Variante al Nulla Osta n. 906/54, n. 1.275/54, costruzione di "sovralzo" dl
fabbricato di cui sopra;

- 1954.11.30: Comunicazione del Comune di sospensione del fitolo Nulla Osta n. 906 per

“sovralzo” del 06.12.1954 ".. la domanda.....sospesa in quanto deve seguire una
particolare isfruttoria per quanto riguarda la maggiore altezza def piani fuori terra™;

- 1955.07.28: Certificato di Abitabilitd n. 197, {prot. Gen. 33554-44259);

- 1994.06.04: Autorizzazione n. 649/1994 per “installazione di cancello pedonale”;

- 1996.09.30: DIA Denuncia di Inizio Atfivitd', prot. n. 2750 relativa a  lavor df

manutenzione sfraordinaria nei tocall al P.T, del fabbricato sifo in via P. Savani

Dal sopralivogo effettuato si rleva che, dal confronto fra a planimetria dell'ultimo titolo
abilitativo dello stato legittimo del'immobile (DIA n. 2750 def 30.09.1996) e lo stato di fat-
to, risulta la divisione fisica fra il negozio, oggetto di esecuzione, e la parte commerciale
atfigua reso fisicamente indipendente previo le seguenti difformita: ,
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a)- famponamento divisorio ex-novo in muratura posta a sud del negozio con 'elimina-
zione del

collegamento conil locale attiguo;

b)- famponamento divisorio ex-novo in muratura posta a sud del retro negozio con I'eli-
minczione del collegamento con il locale attiguo;

c)- demolizione di parete divisoria posta all'inferno del refro negozo;
d)- costruzione ex.novo di parete in forali di sp. cm 8 con la conseguente formazione di
antibagno;

Tali difformitd dovranno essere oggetio dirichiesta in sanatoria al fine della regolarizza-
zione urbanistica dell'immobile per il ripristino dello stato legittimo con un costo comples-
sivo di spese tecniche, oneri comunadli e oblozione pari a circa €uro 5.000,00, in quanto
trattasi di solo opere interne, mentre a planimetria catastale richiedera 'aggiornamen-
to in quanto rsulta non conretta per la posizione della parete del’antibagno con lo sta-
o dei luoghi, con un costo di €uro 500,00,.

Tavola dello stato legitimato: planimetria {DIA n. 2750 del 30.09.1996)

STATO LEGITTIMATO

)
i
I}
@
o
Z
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[Vediallegato 3—7- 12]

QUESITO n. 4: ALLEGARE PER | TERRENI It CERTIFICATO DI DESTNAZIONE URBANISTICA RILASCIATO DAL SINDA -
CO COMPETENTE Al SENSI DELUART. 18 LEGGE 47/1985;

Trattasi di unita immobiliare commerciale facente parte di un edifico plurifamiliare che

non contempla aree e spazi verdi privati.

QUESITO n. 5: AD IDENTIFICARE CATASTALMENTE LIMMOBILE, PREVIO ACCERTAMENTO DELUESATIA RISPON-
DENZA DE! DATI SPECIFICATI NELUATIO DI PIGNORAMENTO CON LE RISULTANZE CATASTALL INDICANDCO GU ULTE-
RIOR! ELEMENTI NFCESSAR! PER LEVENTUALF FMISSIONE DEL DECRETO Di TRASFERIMENIC FD ESEGUENDO LE VA-
RIAZIONI CHE FOSSERC NECESSARIE PER LAGGIORNAMENTO DEL CATASTO, Ml COMPRESA LA DENUNCIA AL
N.C.EU. IN RELAZIONE ALLA LEGGE N. 1249/39, OLTRE AD ACQUISIRE LA RELATIVA SCHEDA OVVERO PREDISPO-
NENDOLA OVE MANCANTE; PROVVEDA, IN CASO DI DIFFORMITA' O MANCANZA DI IDONEA PLANIMETRIA DEL
BENE, ALLA SUA CORREZIONE O REDAZIONE E, IN CASO DI GGGETIVA IMPOSSIBILITA’. NE INDICH!, LE RAGIONI
OSTATIVE SOTTOPONENDO LA SITUAZIONE AL G.E. PER LAUTORIZZAZIONE;

Dal confronto dei datfi catastdii risulta la perfetta rispondenza con i dati specificati
nell'atto di pignoramento, & necessario un aggiornamento delle planimetrie cata-
stali al fine della regolarizzazione urbanistica dell’immobile.

Comune di Parma (G337) {PR) Catasto Urbano

intestati catastale:

diritto di proprietd per 1/1 inregime di separazione dei beni.

- Sez. Urb. 1, Foglio 1, Particella 2819, Subaliermno 4, Categoria C/1), Classe 7, Consistenza 33
ma, Rendita: Euro 1090,76, dati di superficie: Totale: 37 mg

VISURA STORICA PER IMMOBILE

Informazioni riportate negli atli del catasto ol 04052023

Dati idendificativi: Comune di Parma (G337) (PR) - Foglio 1 Parliceta 2819 Subalterno 4 - Classamento: Rendita Catasta-
le §ure 1090.76, Zona Censuaria 1, Categoria C/1, Classe 7, Consistenza vani 33 ma.; {Particelle corispondenti al cata-
sto terreno del Comune di Parma al Foglio 1 particelia 2819) indirizzo: via Pimo Savani n. 24/C Fiano $1-T, Dati di superfi-

cie: Telale ma. 37,

intestai catastale: [ diritto di proprietd

per 1/1 inregime di separazione dei beni.

Dati identificativi dal 31/05/2012 [Impicnto meccanografico def 30/06/1987) immobile predecessore: Comune di
Parma (G337) (PR} Sez. Urb. 1, Foglio 1 Porlicella 534 Subalterno 4 — [variazone del 31/05/2012 Prafica n.
PRO119146 in aifi del 31/05/2012 BONIFICA iDENTIFICATVG CATASTALE n. 14280.1/2012) Annolczione costituita
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dalla soppressione della particella ceu sez, 11gl 1 pla 534 sub 4 per dlinecmento mappe

dallimpionio ol 20/01/2003 - immebile predecessore Comune di Parma, Sez. Urb. 1, Foglio 1 Paricella 534 Subaiferno 4.

locaditl GOLESE n. 32 Piano T,

- dal 26/01/2003 al 06/12/2012 - immobile attuale: Comune di Parma, Sez, Urb. 1, Foglio 1 Particelic 2819 Subcitemo 4,
(variczione del 31/05/2012 Pratica n. PROTIZ144 in atti del  31/05/2012 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE n.
14280172012} Annotazione cosfiluita dalla soppressione  delii parficelia ceu sez. 1gl 1 pla 534 sub 4 per clineamento

mappe

- dal 06/12/2012 al 19/02/2015 - immobile attuale; Comune di Parma, Sez. Urb. 1, Foglio 1 Particella 2819 Subaltemno 4,
(DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI DEL 06/12/2012 Prafica n. PRO274370 in alfi dal 04/12/2012 n. 55740.,1/2012 -
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DEL 10/12/2012 Prafica n. PRO275885 in atti dail 10/12/2012 n. 55860.1/2012)

- dal 19/02/2015 al 06/07/2018 - immobile attuale: Comune di Parrma, Sez. Urb. 1, Foglio 1 Parlicelia 2819 Subaltemo 4,
localitd via Prime Savani n. 24/C Piano s1.T [VARIAZIONE TOPONOMASTICA  DEL 19/02/2015 Pratica n, PRO103153 in atti
dal 19/02/2015 VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC n, 89510.1/2015)

- dal 06/07/2018 al 19/04/2M1 9 - immebile attudle: Comune di Parma, Sez, Urb, 1, Foglio 1 Particella 2819 Subaitemo 4,
localita via Primo Savani n. 24/C Piano $1.T7 [DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI DEL  05/07/2018 Pratfica n.
PROO76051 in affi dal 06/07/2018 N. 23783.1/2018 - VARIAZIONE TOPONOMASTICA DEL 19/04/2019 Pratica n. PR135586 in
atti dal 19/04/2012)VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC n. 106767.1/2019}

DATI CLASSAMENTO
dal’impianto al 01/01/1992: Sez. Urb. 1, Foglic 1 Parficella 534 Subaltemo 4, Rendita Lire 1.029, Zona Censuaria 1, Cat.
C/1, classe 5, consistenza ma, 29 (pardita 10228);

dal 01/01/1992 al 01/01/1994: Sez. Urb. 1, Foglio 1 Particella 534 Subaltermno 4, Rendita Lire 1.273.100, Zona Censuaria 1,
Cal. C/1, classe 5, consistenza ma, 29 {partita 10228);

dal 01/01/1994 al 31/05/2012: Sez. Urb. 1, Foglio 1 Particella 534 Subdlterno 4, Rendita €uro 718,91 — Lire 1.3%2.000, Zona

Censuaria 1, Cat C/1, classe 7, consistenza ma, 29 (parfita 10228);

dal 31/05/2012 al 06/12/2012: Sez. Urb. 1, Foglio 1 Particella 2819 Subadlterno 4, Rendita €uro 718,91 Zona Censucrria 1,
Cat. C/1. classe 7, consistenza ma, 29;

dal 06/12/2012 al 05/12/2013 of 06/07/2018, al 08/07/2019, al : Sez. Urb. 1, Foglio 1 Particella 2819 Subaiterno 4, Rendita
€ure 1.090.76 Zona Censuaria 1, Cat. C/1, classe 7, consistenza ma, 33;

DATI DI SUPERFICIE

dal 09/11/2015 al 06/07/2018: totale mg, 41

dal 06/07/2018: totale mqg. 37

STORIA DEGLI INTESTATI DELL'IMMOBILE:
Foglio 1 particella 534 Sub 4
dal 09/11/2015:

clail 07 /07 /1988 al 30/05/1997:
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Foglic 1 particella 28190 Sub 4
dal 30/05/1997 <l 31/05/2012;

dal 19/07/2013: [

QUESITO n. 4: AD APPROVARE, SULLA SCORTA DELLA DOCUMENTAZIONE DELUAGENZIA DEL TERRITORIO, SE
NELLATIO DELLA NOTIFICA DEL PIGNORAMENTO PARTE ESECUTATA ERA INTESTATARIA DEGLH IMMOBIL STESS! IN
FORZA AD UN ATTO REGOLARMENTE TRASCRITIO, INDICANDO GLI EVENTUAL COMPROPRIETARI INDIVISE IN TAL
CASO LESPERTO DEVE PRECISARE SE LA QUOTA IN TITOLARITA DELLESECUTATO SIA SUSCETTIBILE Df SEPARAZIONE
IN NATURA { ATIRAVERSO CIOE LA MATERIALE SEPARAZIONE DI UNA PORZIONE Dt VALORE ESATIAMENTE PARI
ALLA QUOTA]. LESPERTO DEVE INFINE CHIARIRE GIA IN TALE SEDE SE L MMOBILE RISULTI COMODAMENTE DIVISIBILE
IN PORZIONI Di VALORE SIMILARE PER CIASCUN COMPROPRIETARIO, PREDISPONENDO SE DEL CASO UNA BOZZA DI PRO-
GETTO DI DIVISIONE

Alla data del 28.02.2023 viene redatto il verbale di pignoramento immobiliare del
[Rep. n. 4963) e trascritto presso g uffici di Pubblicital Immobiliare di Parma in data

10.03..2023 con relativa nofifica, la debitrice esecutata B 2 craintesta-

taria di tale immobile in forza delt'atto notarile di compravendita del 19.07.2013, in

Parma redatto daol Dottor B [Rep. 90.199, Raccolta n. 30.894, registrato a

Parma; (vedi allegato n. 3-5);

QUESITO n. 7: A VERIFCARE LESATTA PROVENIENZA DEI BENE IMMOBILI MEDIANTE LA RICOSTRUZIONE ANALITICA DEL-
LE VICENDE RELATIVE ALLE TRASCRIZIONI ED ALLE ISCREIONI IPOTECARIE NEL VENTENNIO ANTECEDENTE AL PIGNORA-
MENTO, LA SUSSISTENZA DI ONERI, PES| SERVITU ATTIVE F/Q PASSIVE, DIRITTI DI USUFRUTIO, USO ED ABITAZIONE E QUINDI
AD INDICARE L'ESISTENZA £ FORMALITA, VINCOLI £ ONERI, ANCHE Di NATURA CONDOMINIALE, CHE SARANNO CAN-
CELLATI O CHE COMUNGUE RISULTERANNG NON OPPONIBILI ALLACQUIRENTE,

Dall'atto atto notarile di compravendita del 19.07.2013, di cui al punto precedente si

evince la piena proprieta dell'immobile.{vedi alegato n. 5)

Ddlla spezione Ipotecaria effettuata in data 09.02.2024, risultano le seguenti lscri-
zioni e frascrizioni: (vedi allegato n. 4

Trascrizione A FAVORE del 05/08/2013- Rep. P. 9579, Reg. Gen. 13617, Pubblico Ufficiale Al-
mansi Giulio, Repertorio 20199/308%4 del 19/07/2013, ATIO TRA VIVI - COMPRAVENDITA',

immobili siti in Parma (PR},

Trascrizione CONTRCG del 20/04/2027, Registro Parficolare 5048, Registro Generale 7124,
Pubbiico Ufficiale TRIBUNALE DI PARMA, Repertorio 9019%9/308%4 del 119/07/2017, ATTO ESE-
CUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILL immobili siti in Parmar (PR)

Iscrizione CONTRO del 11/06/2020, Registro Particolare 1353, Redistro Generale 8518, Puis-
blico Ufficiale Giudice di Pace di Parma, Reperforio 1214 del 23/08/2016, IPOTECA GIUDI-
ZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO per immobili siti nel comune di Parma (PR) — SOG-
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GETTO DEBITORE;

Trascrizione CONTRO del 10/03/2023, Registro Particolare 3847, Registro Generale 4945,
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI PARMA, Repertorio 797 del 17/02/2023, ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILL Immokili siti in Parma (PR}

QUESITO n. 8: A DETERMINARE IL VALORE DEGLHMMOBILI PIGNORATI Al SENSI DEL NOVELLATO ART. 568 C.P.C.
NELLA DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO LESPERTC PROCEDA AL CALCOLO DELLA SUPERFICIE
DELCIMMOBILE,  SPECIFICANDO QUELLA COMMERCIALE, Il VALORE PER MEIRO QUADRO E IL VALORE
COMPLESSIVO ESPONENDO ANALITCAMENTE GU ADEGUAMENT! E LE CORREZIONI DELLA STIMA, IV COMPRESA
LA RIDUZONE DEL VALORE DI MERCATO PRATICATA PER L'ASSENZA DELLA GARANZA PER VIZI DEL BENE
VENDUTO, E PRECISANDO TAL ADEGUAMENT IN MANIERA DISTINTA PER GLI ONERI DI REGOLARIZZAZIONE
URBANISTICA, LO STATO DUSO E DI MANUTENZIONE, LO STATO DI POSSESSO, 1 VINCOILI E GLI ONERI GIURIDICI
NON ELIMINABIL NEL CORSO DEL PROCEDIMENTO ESECUTIVO NONCHE PER LE EVENTUALL SPESE CONDOMINIAL
INSCLUTE;

Dalia superficie lorda & stata determinata la superficie commerciale con
riferimento ai coefficienti desunti dal D.P.R. 138/1998 (dliegato C), da quanto
recepito nelle “istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili
urbani per la rilevazione dei dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare”
dell' Agenzia del Territorio nonché del Codice delle Valutazioni Immobitiari.

| coefficienti utilizzati sono:

- 100 % superficie vani principali e accessori diretti, al lordo dei muri interni e dei
muri esterni perimetrali;
- 50 % superficie muri di confine con altre unita immobiliare;

- 30% locdali accessori non comunicanti ai vani principali;

Si oftengono, pertanto, le seguenti superfici commerciali arotondate, come di se-

guito definite
SUPERFICI COMMERCIALL COMPLESSIVE FABBRICATQ
- P. Terra unitd commerciale mg 42,00
- P.interrato cantina mag 12,00
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CONSIDERAZIONI:
Gli aspetfi infrinsechi ed estrinsechi del bene in oggetto dei qudali si &€ tenuto partico-
larmente conto nella formulazione delle valutazioni di cui olfre sono rappresentate

da:
- Ubicazione in zona semicenirale ol centro di Parmg; .

- Lo stato d'uso, di manutenzione che non richiede una completa manutenzione
straordinaria  limitata solo alla eventuale messa a norma e verifica degli impianti

esisfenti;

La regolarizzazione dello stato legittimo e  urbanistico c¢che richiede una
auforizzazione in sanatoria con un costo complessivo comprensivo delle spese

tecniche pari a €uro 5.000,00 + €uro 500,00 per 'aggiornamento catastale;
Ciriteri di stimas:

Considerata 'ubicazione degli immobili, la loro consistenza, la classificazione del'area nello stru-
mento urbanistico vigente, considerate le condizioni attuall di mercato degli immokbkil e fenuto
conto di tutte le situazioni favoravoli e sfavorevoli capaci di influire sulla determinazione del valo-
re, il sottoscritto tecnico delermina la stima mediante it piv probabile "Valore di Mercato”, com-

parando gli immobili in oggetto con immobili di similarn carattetistiche.

La stima dellimmobile & stata determinata utilizzando it metodo comparativo tenendo
conto dei var aspetti che influenzano il mercate quali; le caratteristiche della zona, le ca-
ratteristiche ambientali ([panoramicita, orientamento, luminositd, salubritd della zona, rumo-
rositdl, comoditd dei collegamenti, viabilitd, ecc.), io stato di fatto del'immoebile in cui si fro-
val, olfre dlla fofale assenza di una autorimessa di pertinenza alla abitazione, Si considera

guindi che:

La valutazione & formulata secondo il pib attendibile procedimento estimativo. La stima dowvrd

quindi essere formulata attibuendo 1l giusio peso a diversi fattori; alcuni di carattere particolare,
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in relazione alla peculiaritd del bene ed alle circostanze di natura locale; altri di carattere pib ge-
nerale che possano influire sul givdizio e dipendenti sopratiutto dall’andamento del mercato im-
mobilicre, la valutazione ferrd percio conto della fondamentale legge economica della do-

manda e dell'offerta,

Attudlmente la situazione congiunturale ed economica ha condizionato negativamente il
mercato immobiliare che o tutt' oggi risulta essere stabilizzato nelle zone urbane.

A queste considerazioni generali, che naturalmente hanno la loro rilevanza, vanno comun-
gue aggiunte quelle pit mirate all'individuazione della reale consistenza del bene da sti-
mare, con i suol punti diforza e conisuci eventudli difetti o caraiteristiche che possano

aumentare o diminuire il valore ricavato,

Considerata la Superficie commerciale totale di c.a. ma. 46,00, quella della zona e del
proprio contesto si pud prendere in esame un coefficiente del valore medio decurtato
dagli oneri di messa a nonma degli impianti olfre alla richiesta di sanatoria rispetfo o

guello minore corente. (€/mqg 1.285,00/maq})
- Caratteristiche inferne ed esferne e stato di manutenzione del bene;
Sirimanda ai precedenti al punto 10 del guesito 1.

L'immobile nello stato in cui si frova necessita in parte di una parziole manutenzio-
ne ordinaria relativa ai soli impianti tecnologici per una verifica af fine di renderli

conformi alle normative vigenti in materia di sicurezza e di risparmio energetico.
Segnalazione di futli i fattori incidenti suf valore;

| fattori che incidono sul valore del bene in esame sono la localizzazione dell'immo-
bile, le sue caratteristiche, lo stato di fatto in cui si frova, la categoria catastale di

C/1 classe 7 {immobili riguardanti negozi e botteghe)

mq. 46,00 X €uro 1.285,00 = €uro. 59.110,00
arrotondamento €uro 59.000,00 -
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costi per regolarizzazione €uro 5.000,00 -

costi per spese condominiali €uro  3.010,9 =
TOTALE VALORE IMMOBILE €uro  50.989,10
arrotondamento €uro  51.000,00

ABBATTIMENTO FORFETTARIO del 20%
€uro 51.000,00 - 20% = €uUro  40.800,00
grrotondato a €uro  41.000,00

Applicando it previsto abbattimento forfettario del 20%, dovuto alla differenza tra g
oneri tributari calcoladi sul prezzo pieno anziché sui valori catastali nonché all' assen-

zar di garanzia per vizi occulti, si otiene: €uro 41.000,00

QUESITO n. 9: A FORMARE LOTT PER GRUPPI OMOGENE! SE LA NATURA DEGL! IMMOBILI LO CONSENTE, INDI-
CANDO, PER CIASCUNA UNITA Il VALORE, LA SUPERFICIE ED | CONFINI E PROCEDENDO, Al RELATIVO FRAZIONA-
MENTO CATASTALE;

Lo scrivente ritiene necessario predisporre lintera consistenza immobiliare pignorata
in un unico lotto di vendita in quanto trattasi di un immobile di piccola entitd non
divisibile.

QUESITO n. 10: AD ACCERTARE LO STATO DI POSSESSCO DEL BENE, CON LINDICAZIONE, SE OCCUPATO DA TER-
Zl, DELTITOLO IN BASE Al QUALE IL COMPENDIO E OCCUPATO, CON PARTICOLARE RIFERIMENTO ALLESISTENZA DI
CONTRATII REGISTRATHIN DATA ANTECEDENTE AL FIGNORAMENTO; LADDOVE GHIMMOBIL SIANO GCCUPATIIN
BASE AD UN CONIRATIO DI AFFITTIO O LOCAZIONE, QVE POSSIBILE LO ALLEGHI E COMUNQUE VERIFICHI SEMPRE
LA DAIA DI REGISTRAZIONE E LA SCADENZA DEL CONTRATTO, 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 CANONE Al VALORE DI MERCATO AL MOMENTO DELLA CONCLUSIONE DEL CONTRATIO £
IN CASO NEGATIVQ, (A DIFFERENZA RISPETTO A TALE VALORE, NONCHE DELLESISTENZA DI FORMALITA, VINCOL O
ONERI, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE, GRAVANT SUL BENE CHE RESTERANNO A CARICO DELLA ACQUIREN-
TE, VT COMPRES! T VINCIOU DERIVANTI DA CONTRATTHINCIDENT SULLA ATTITUDINE FDIRCATORIA DELLO STESSQ O |
VINCOU CONNESSI CON IL SUC CARATTERE STORICO-ARTISTICO.VERIFICH! IN PARTICOLARE SE | BENI PIGNORAT
SIANO GRAVATI DA CENSO, LIVELLO O USO CIMICO E SE VI SIA STATA AFFRANCAZIONE DA TAU PESI, OVVERO
CHE IL DIRITTC SUL BENE DEL DEBITORE PIGNORATO SIA DI PROPRIETA OVVERO DERIVANTE DA ALCUNO DE SUD-
DETTI TFOLO. SPECIFICH LIMPORTO ANNUC DELLE SPESE FISSE DI GESTIONE Q0 D MANUTENZIONE, NONCHE CIR-
CA LA SUSSISTENZA DI EVENTUAL SPESE STRAORDINARIE GIA DELBERATE ANCHE SE IL RELATIVO DEBITO NON SIA
ANCORA SCADUTC, SU EVENTUALI SPESE CONDOMINIALL NON PAGATE NEGL ULTIMI DUE ANNI ANTERIORI ALLA,
DATA DELLA PERIZIA, SUL CORSG DI EVENTUALI PROCEDIMENT GIUDIZIARI RELATIVI AL BENE FIGNORATO:

L'immobile risulta attualmente locato sig.
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focatario in subaffitto con contratto n.
5387, stiputato il 02/05/2018 e registrato il 03/05/2018, con una durata pari a anni sei
e relativa scadenza il 01/05/2024, tra i sigg.: [
o S
e come da comunicazione dell Agenzia delle Entfrale
di Parma con PEC del 30/04/2024 risulta che : ... contratfo da vof richiesto fra

& stato risofto in data 30/04/2020di conseguenza non piv in essere ..”

Dalla ricerca presso lo studio dell’amministrazione condominiale " Gruppo Paluan
S.r.l" con sede in Parma, Ple C. A, Dalla Chiesa n. 24, sono stati reperifi i seguenti

conto economici del condominio ''via Golese':
- Consuntivo Gestione Ordinaria dal 01/03/2022 al 28/02/2023 e prospetio ripario;

- Preventivo Gestione Ordinaria dal 01/03/2022 al 28/02/2023 e prospetto riparto;
- Preventivo Gestione Ordinaria dal 01/03/2023 al 29/02/2024 e prospetto riparto;
- Elenco consuntivi spese ordinarie gia' contenute nel D. |. del 2023;

T 1. 10/001 del 27/01/2023;

- Fattura avv. [
- Elenco somme a debito spese condominiali alla data del 25/09/2024

| risulta a debito

Dalla documentazione di cui sopra si evince che la sigra

nei confronti del condominio per un valore pari a €uro 3.010,21 di cui: {atiegafo n. 10)

QUESITO n. 11: AD ACCERIARE SE [ BENI PIGNORAT SIANCQ OGGETTO DI PROCEDURA FSPROERIATIVA PER
PUBBLICA UTILITA;

L'immobile in esame non risulta oggetto di procedura esproprialiva per pubblica
utilita.

QUESITO n. 12: AD ALLEGARE LE PLANIMEIRIE DEGU IMMOBILI ED UNA CONGRUA DOCUMENTAZIONE
FOTOGRAFICA CHE IDONEAMENTE LI RAFFIGURI;

vediallegatin, 3, 7 e 12,

QUESITO n. 13: A DEPOSITARE UNA SEPARATA E SUCCINTA DESCRIZIONE DEL LOTIO, OVVERC DE LOTH
FORMATL, CON INDICAZIONE DELLO STATO DI OCCUPAZIONE DA PARTE DELU'ESECUTATO O Di TERZL, CON I
PREZIC DI STIMA LORO ATIRIBUITO, NELLA QUALE SARA INDICATA TRA L'ALTRO ANCHE L CONIESTO IN CU! G
STESS! SONO UBICATI, SECONDC LO SCHEMA CONSUETO PER LA PUBBLUCAZIONE DEN BANDI DI VENDITA
IMMOBILIARE.
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INDICAZIONE DEL VALORE FINALE DEL BENE
Il valore finale dei suddetti beni, al netto delle predette decurtazioni ed abbattiment, &

pari ad €uro 41.000,00  (€uro quarantunomila/00)
CONCLUSIONI

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

zione del Sig. Giudice per ogni ulteriore occoirrenza.

Parma, 30.09. 2024

Il Perito Estimatore

arch. Giuseppe Occhi
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DOCUMENTAZIONE ALLEGATA:

Allegafi n.1: documenti personali e certificati;
Allegati n.2: verbali, comunicazioni, mail Pec;
Allegati n.3: catasto: visure e planimetrie;

Allegato n.4: visure camerdli;

Allegato n.5: rogiti;

Allegato n.6: fotografie;

Allegato n. 7: fitoli abilitativi

Allegato n. 8: APE Certificazione Energetica:

Allegato n.9: Contratto dilocazione;

Allegato n.10; Amministratore spese condominiali
Allegato n.11: perizia in versione privacy;

Allegato n.12: planimetrie deiriievi e restituzione grafica;
Allegato n.13: mod. A scheda con descrizione sintetica del cespite;
Allegato n.14: attestazione invio Relazione alle part;

Allegato n.15; parcelia + spese;
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