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SEZIONE ESECUZIONI

ESECUZIONE IMMOBILIARE: N¢ 190/2021

LOTTO UNICO

GIUDICE Dottssa Filomena ERRICO

esecura: I

CREDITORE PROCEDENTE: .  [—

CONSULENTE TECNICO: Geom. Michele Sealici, nominato con provve-

dimento in data 15.09.2022.

QUESITO: 8i rinvia al provvedimento di nomina.

RELAZIONE DI STIMA

(RAPPORTO DI VALUTAZIONE)

Il Sig. G.E. dott.ssa Filomena Errico del Tribunale di Parma, nominava

1

con mail-Pec del 15.09.2022, reso effettivo con verbale di accettazions

incarico datato 15.09.2022 del sottoscrifto ex art. 568 comma 1 ¢.p.c.

trasmesso mediante PCT il 15.09.2022, il sottoscrittc Geometra, allo

scopo di affidargli lincarico di Esperto Stimatore nel procedimento in

epigrafe. Lo scrivente acceftava e prestava il giuramento di rito. il Sig.

G.E. gli assegnava il quesito di cui al provvedimento di nomina, al qua-

le si rinvia.

INIZIO OPERAZIONI PERITALI

L'inizio delle operazioni peritali & stato avviato nei giorni successivi

lincarico presso lo studio dello scrivente, con le letture degli atti e le

ricerche dei dafi riguardanti I'esecutata, nonché mediante le opportune

ricerche catastali.

L'appuntamento del primo sopralluege e stato fissato con lettera AR.,
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mediante il supporto delllVG di Parma per il framite del Sig. dott. -

' . & |a presenza dellv stesso al sopralluogo del 10.10.2022

ore 15.30, risconfrando purtroppo, dopo una lunga aftesa che

I'esecufata non era presente,

Successivamente in data 24.10.2022 si & preceduto ad un nuovo ac-

cesso-sopralluggo medlante Papperto della Forza Pubblica e nello

specifico tramite il supporto della Polizia Locale di Salsomaggio-

re Terme, nonché con il fattive appoggio della ditta specializzata

allapertura delle porte * porte” di

@) per le aperture delle porte delle unita immobiliari e accessor, di-

rettamente fatti intervenire dal doft. delllVG di Parma, ivi

procedendo, nella fase successiva, ai rilievi dei beni.

Come sopra evidenziato al sopralluogo non era presente la Sig.ra

5i evidenzia che a riguardo def contatti telefonici e del relative nomina-

tive dell"amministratore del condominio (parte procedente), sono stati for-

niti allo scrivente dal Datt.

Nel merito lo scrivente ha proceduto @ mettersi in contatto con la stessa

Amministrattice per |a richiesta della decumentazione inerenfe il condaminio.

Sl precisa che le operazicni peritali si sono svolte alfresi mediante le

visure sia presso l'Agenzia delle Entrate - Ufficio Territoric - della Pro-

vincia di Parma, Comune di Salsomaggiore Terme, che alla Conserva-

toria dei Registri Imrmobiliari; mediante sopralluoghi con rilievi fotogra-

fici degl immobili oggetto di esecuzione; sopralluoghi con rilievi metrici

degli immabili oggetto di esecuzione ai fini dello sviluppo deile superfici
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commerciali e delFindividuazione delle caratteristiche infrinseche ad

estrinseche degli immabili stessi; indagine presso [Ufficio Tecnico del

Municipio di Salsomaggiore Terme; soprallucghi e indagini particolari

ai fini della individuazione delie eventuali difformita edilizie, previa ac-

quisizione della documentazione edilizia; acquisizione-consuliazione

atto notarile di acquisto-assegnazione del dott. Fernando Sozzi, del

Collegio Notarile di Parma, allegato agli atti; indagini di mercato & oqni

necessaria informazione onde porsi cosl in grade di redigere la se-

guente relazione peritale.

Capo I

1a. GENERALITA' DEGLI ESECUTATI

C — e S . rsienic o T

Via n° I: Codice Fiscale: -

Regime patrimoniale; senza vicoli di matrimeonio cosi come rilevato dallatio

di provenienza-assegnazione; si_evidenzia che non i 2 a conoscenza

dell'eventuale e atiuale regime legale dei beni, si precisa alires| che tale re-

gime non & rilevablle neppure dalla visura catastale, sottolineando che i beni

sono stafi acquistati il 30.12,1877 successivamente alla riforma del diritte di

famiglia di cui alla legge n* 151 del 19.05.1975, entrata in vigore il

16.01.1978, |a quale prevedeva il periedo transitorio dal 20.09.1975 al

16.01.1978.

14.2. RECAFITL:

Tel. Fisse / Cell, --—--—- nessun numero in possesso di cui allesecutala

sig.ra | I (contzti eseouit dirsttamente dal Dott ! "I,
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Fax......... o, E-rmail...... B o0 000 0000000 ¢

1 MNon Reperili altri.

Capo IT

IR, DESCRIZIONE DEI BENT COME DA ATTO DI PIGNORAMENT()

" Immobii di plena proprieta censiti nef Catasto Fabbricali def Comune o

Salsomaggiore (PR) come segue: - foglio 22, mapp.676, sub. 5 (P1.51),

cat. A2, cf. 1, vani 6,0; - foglio 22, mapp.676, sub. 25 {FP51), cat. G/8, of. 5,

myg 12, Beni immobili gravali da ipoteca volontaria n. 2659 def 1 5.12.82, rin-

novata i 14.11.2012 af n. 2646 RP, a favore | df et

108.455,95 per fa concessions df un mutuo of eurp 3615188 7.

iB, CORRISPONDENZA FRA DESCRIZIONE DEI BENI ATTUALE E

DESCRIZIONE COME DA ATTO DI PIGNORAMENTO

I beni cosi come descritti nell'atto di pignoramento, corrispondono, nei

ralativi dafi catastali, con 'attualita.

35, SUDDIVISTONE IN LOTTI - DIVISIBILITA

Gl immobili nella relativa quota intera di proprietd dell'esecutata, non

presentano, a parere dello scrivente, caratteristiche naturali di comoda

divisibilita, in quanto trattasi di un bene residenziale ad appartamento

con cantina & autorimessa.

In conseguenza della pop comeda divigihilitd sara formato un lotto unico.

4. MOTIVATO PARERE IN CASO DI QUOTA DI COMPROPRIET A

Come evidenziato nel paragrafo precedente, gli immobili oggetto di

esecuzione appartengono alfesecutata nella rispettiva quota di 1/1 e

guindi nella totale guota intera di proprieta.

58. CREDITO FONDIARIO
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Le unita immobiliari con accesseri e pertinenze de quo risultano grava-

te da ipoteca volontaria, quale mutuo derivante da crediti fondiari circa

la quota intera di proprieta dell'esecutata, si ritiene, a proprlo parere,

¢ per guanto di competenza, che nel merito sussistano i presupposti

per l'applicabilita delfart. 41 T.U. di cui al D 1gs. n® 385 del (31.09.1993,

inerente norme in materia bancaria e creditizia.

Capo I

LOTTO UNICO

Bani postl In Salsomagg|ore Terme (PR}, ¥la Unge La Malfa n® 8

1a, TITOLARI DEL DIRITTO REALE PIGNORATO

1,3.8 APPARTANENTO con cantina e autorimessa (quota intera dell’esecntata)

., nata a il . residents in -_

Via n° [J; Codice Fiscale: [

B rorrictaria della quota di 1000£1000. come da atto di prove-

nienza/asseynazions.

73. EVENTUALI COMPROPRIETARL O TITOLARI DI ALTRI DIRITTI —

Appartamento con canting e Autorimessa

Essendo lasecutata piena proprietaria delle unitd immobiliari can accessori @

pertinenze, non esiste nessun altra comproprietaric.

3a, IDENTIFICAZIONE DEI EENI

Diritto reale Pignoratoe:

L'atto di pignoramento calpisce fa quota intera di 141, relativamente ai s0g-

getfi esecutati, su un appartamento, posto al Piano Primo_g accessorio a

cantina al Piann Seminterrato e autorimessa al Piano Seminterrato, ubicati in

Salsomapgiore Terme (PR) Via Ugo La Malfa n® 8, della consistenza catasta-
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le di m* 92,00 per Iabitazione con cantina nonché di m2 12,00 per

l'auterimessa.

La superficie commerciale totale (SEL) risulta (vedi cap. 18.1.8 punto 2) e bj) di m?

114,36 {95.40+[17,04x0,45]+(5,90x0,25]) per I'abitazione con balcons e relativo lo-

cale cantina, ecc., e di m2 9,54 {14,68x0,65) per |'autorimessa, cosl come oltre

conteggiate.

3.1 DATT CATASTALI

3.1.1 Appartamento con eantina e autorimessa

Le unitd immobiliari con accessorio figurano censite al Catasfo Fabbri-

cati del Comune di Salsomaggiore Terme intestafa a I Y1

B rate o I . prop. per 100011000, con i seguenti dati:
| |

Foglic ; Parfl- | Sub. | Zona | Mere | Gat. § Gl. | Cons. R.C. Ubicazione
colla Cens. | zona Vanifm? £

22 675 5 - T | M2 8 557,77 | vinugo Lo o s - 151

22 676 4 26 ; - - GE | & 12 2 SABB | viuige oMb ng

Si precisa che l'edificio di cui fanno parte le unita immebiliari, & riquar-

do dellarea della particella, risulta censifo al Catasto Terreni del Co-

mune di Salsomaggiore Terme, intestata a Area di enti urbani e promi-

scui con i seguenti dati:

i g
f Foglio | P.fa | Sub. §SBL Qualith ; €l | Suvperficie -Ha | R.Dom.€ | R.Agr.€

22 676 - - E.L. - (10.0B.52 - --

3.1.3 CONFINI COMPENDIO IMMOBILIARE

il bene del compendio nel suo complesso ha i seguenti confini:

3.1.3.1 Appartamento, Piano Primo Jate Nord Ovest in Salsomaggiore

Terme (PR}, Via Ugo La Malfa n° 8
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r  Mord a saltg con area cortilizia comune;

= Est rag. altra unitd immobiliare (sub. 6} di terzi efc loro aventi causa € a

salto con vano scale e vano ascensore COHMLUNG,

= Sud rag. aitra unitd immobiliare (sub. 4} di terzi efo lore aventi cauea e a

salfo con vano scale e vano ascensore comune,

»  Ovest a salto con area cortilizia comune e oitre con la Via Uge La Malfa.

3.1.3.2 Locale cantina, Pisno Seminterrate in Salsomagpgiore Terme

(PR}, Via Ugo La Malfa n® 8

»  MNord con area cordilizia comune,

» Estrag. cantina sub. B di terzi efo loto aventi causa;

m  Sud con corridoio comune;

= QOvest rag. cantina sub. 12 di terzi e/o loro aventi causa.

3.1.3.3 Autorimessa, Piano Seminterrato in Salsomaggiore Terme (FR),

Via Ugo La Malfa n° 8

»« Nord con areg-galleria di manovra comune,

» Estrag. autorimessa sub. 24 di terzi efo lore aventi causa;

»  Sud con terrapienc area corfilizia comune,

» QOvest rag. autorimessa sub. 26 di terzi efo loro aventi causa.

4. DESCRIZIONE SOMMARIA DEL FABBRICATO

Limmabile "Erika”, ove sono ubicate le Unitd oggetto di esecuzione, &

posto nella zona ovesi denominata “Campore” limitrofa al Palazzetto

dello Speort, di ingresso al centro del nuclec urbano di Salsomaggiore

Terme, in zona residenziale, distante circa 1100 + 1300 m dal Munici-

pio di Salsomaggiore Terme.

L'edificic condominiale di Via Ugo La Malfa 8, denominato Condominig

» -4 .
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“Erika”, destinato ad abitazieni, con caratteristiche civili economici, &

di sei piani fucri terra con ascensore compresc il piano rialzato oltre al

seminterrato e al piano sesto sottotetto.

[l Condominio presenta un accesso pedonale, direttamente dalla Via

Ugo La Malfa.

L'immobile Condominio “Erika”, & amministrate, dalla _

- con studio in Salsemaggiore Terme.

Si evidenzia che lo scrivente E.S. ha provveduto a richiedere i dati,

inerenti il Condominio, direttamente alla Amminisirairice _

I : riouarco bilancio condominiale e di eventuale presenza

di regolamento di condominio, queste non pervenuto {nelratto di provenien-

Za-a8gegnaziong non visne indicata nessuna esistenza dl tale documento}.

5. DESCRIZIONE DETTAGLIATA DEGLI IMMOBILI

5.1 CONSISTENZA

3.1.1 Appartamento Piano Primoe e Cantina Piano Seminterrato in Salsop-

maggiore Terme (PR), Via Ugo La Malfa n° 8

Trattasi di un'abitazione inserita nel contesto di un Gondominio (Erika)

di tipo civile economico, ubicata in Via Uge La Malfa n® 8, cosi coMmpo-

sta: Piane Primo, con ascensore, da ingresso-soggiomo, cucina, due

distinti_disimpegni notte, due camere, due bagni, un balcone-loggia

accessibile dal soggicrmo e un balcone-loggia accessibile sia dalla cu-

cina che dalle camere; Piano Seminterrato, locale gantina, con ac-

cesso dal corridoio comune.

5.1.2 Autorimessa, Piano Seminterrato in Salsomaggiore Terme (PR}, Via

Uge La Malfa n® 8
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L'autorimessa & accessibile dalla 'galleria’ di manovra comune me-

diante una specifica rampa di accesso a collegamente esterno.

5.2 RIFINITURE UNITA E ACCESSORI

5.2.1 Appartamento Piano Primo in Salsomaggiore Terme (PR), Via Ugo

La Malfa n® B

Piano Primo, con ascenscre, appartamento con esposizione Nord-

Cyest dell'edificio condeminiale, H= 2.71 circa, accessibile tramite

Iatric di ingresso P.T. comune e relativo vano scale, con ngresso-

soqgiorno, due disimpegni notte, cucina & bagni, con pavimenio in ce-

ramica chiara con sfumature circa 30 x 30, rivestimentoc cucina in ce-

ramica circa 25 x 25, porta cucina ¢ due disimpegni notte in legno e

vetri tipo “inglese”, soffitli e pareti infonacate e tinteggiate bisognose di

essere ritinteggiate per pessimo stato manutentivo oltre che dal punfo

di vista igienico, radiatori a piastra in ghisa bisognose di riverniciatura,

finestre e porte finestre in legno di abete douglas con vernice traspa-

rante e vetro semplice, oscuramento con tapparella in PYC e cassonet-

to in legno; camere, con pavimento in legno lamellare a quadrotti di

circa 10-14 om di lato in pessimo staie manutentivo, soffitto e pareti in-

tonacate e tinfepggiate bisognose di essere ritinteggiate per pessimo

stato manutentivo clfre che dal punto di vista igienice, porte in legno

tamburate colore noce, radiatori a piasira in ghisa bisognose di riverni-

ciafura, cucina, presenza di foro di asreazione e caldaia pensile a ti-

raggio naturale “iMMERGAS" ‘mod. Nike Piloia’ bisognosa di manuten-

zione e forse anche di una completamente sostituzione, finestre in le-

gno di abete douglas con vernice trasparente e vetro semplice, oscu-
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ramento con tapparella in PYC e cassonetto in legno; bagpj con rive-

stimenti in ceramica circa 20 x 25 circa h= 2,00 bisognosi di una com-

pleta pulizia da punte di vista igienico per pessimo state manutentivo,

soffitte infonacato e tinteggiato bisognose di essere ritinteggiate per

pessimo sfato manutentive olire che dal punte di vista igienico, sanitari

con lavabo inserito in un mobile e bidet in porcellana con rubinetteria

tradizionale, vaso in porcellana hianca con cacciata a zaino in PVG tutfi

in cattivo stato di manutenzione ¢ bisognosi di una seria pulizia igieni-

ca, radiatore a piastra in ghisa in pessimo stato manutentivo bisegno-

so di riverniciatura, porta in legne tamburate con pannello lisci colore

noce chiaro; balcone-loggia de| soggiorne g delle camere e cucing con

pavimente in ceramica chiara circa 20 x 30, balaustra-ringhiera balconi

di protezione, apparentemente, in muratura; porta di ingresso blindata

e serratura di sicurezza a doppia mappa con pannelli colore noce in-

ternc/esterno; nel complesso si presenta in pessimo stafo manutentivo

anche per la presenza nellintero appartamento di immendizia di varia

natura efo materiale proveniente da pessibili "accatastamenti compul-

sivi® (cfr. foto allegate).

Impianto elettrico sottotraccia senza certificato di conformita rintraccia-

to e qualora esistente, nellattualith non collegafi alla rete di pubblico

senvizio, impianto idricc e gas alimentati dal servizio comunale,

nell'attualitd non collegati alla rete di pubblico servizio.

5.2.2 Cantina, Piano Seminterrato in Salsomaggiore Terme (PR), Via Ugo

La Malfa n® 3

Piano Seminterrato, cantina accessibile dal corridoio comune, H=
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2.49, locale con pavimento in battuto di cemento con lievi avvallamen-

ti, soffitto in [astre di C A a vista & pareti intonacati ¢ tinteggiati in di-

screto stato manutentivo, porta di ingresso di produzione industriale in

lamiera di acciaio zincata con fori di areazione (cfr. folo allsgate), impian-

to elettrico sotlotraccia, non attivo al soprallucge.

5.2.3 Aotorimesss, Piano Seminterrate in Salsumaggioie Terme (PR), Via

Ugo La Malia n® 8

Piano Seminterrato, autorimessa accessibile dalla ‘galleria’® di ma-

novra comune tramite rampa a collegamento con l'esterno, H= 2.52,

locale autorimessa con pavimento in batiute di cemento, soffitto in |a-

stre di C A. a vista e pareti intenacati e linteggiati in discrelo stato ma-

nutentivo, portone di ingresso basculante in lamiera 'stampata’ verni-

ciata, presenza di un rubinetto per l'erogazione dellacgua, non attivo

al sopralluege, impfanto elettrico sottotraccia, non attivo al sopralluoge

{cir. foto allegate).

5.3 RIFINITURE FARTIL COMUNI E ESTERNE EDIFICIO

Le unita_immehiliari e accessoari de quo fanno parte del complessc

condominiale denominato “Erika”, ubicate nella periferia ovest di Sal-

somaggiore Terme, cosiruito in strutbura mista di cemento armato e

muratura di mattoni a faccia vista nella guasi totalita delle facciate

tranne che nei balcani e nelle facciate interne che sonc intonaci al civi-

le & tinteggiati, con recinzioni in parte aperte, porta airio di ingresso al

condominio in alluminio colore nero e vetro, campanelli con citofono,

cassette postali in metallo collocate esternamente vicino al campanell,

vano scale con intonaci al civile e tinteggi colore chiaro con pedate, al-
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zate e ballatei in granite chiare con sfumature nocciola, ringhisre in fer-

ro a disegno semplice di colore nere con corrimane in legne; atrio di

ingressa con pavimenfo granito chiaro con sfumature noccicla; pluvial

incassali (cfr, foto allegate}.

La copertura del condominio, desunto da folo aerea, a falde in [aterizio.

6. STATO DI POSSESS0 — CONDUZIONE - CANONI

Le unitd immobiliari con accessor e pertinenza, risultanc essere con-

dotte direftamente, dall'esecutata _, cosi come ap-

purato dal Dott, lellIVE,

Mel merite dell’autorimessa si precisa che da quanto appurato la stes-

&4 risulterebbe essere stata concessa in uso /o in affitte.

7. 8TATO DI MANUTENZIONE

Le unita immobiliari, con accessori e pertinenza, oggetto di esecuzio-

ne, si presentano, nel loro complesso, a parere del sottoscritto, in pes-

simo stato manutentivo quale parte immebile oltre che in pessimo sta-

to igienico per |a presenza di parecchia immondizia di varia natura (cfr.

folo allegate}, nel mearito si evidenzia che il Datt. avrebbe

provveduto alla sanificazione e allo sgombero folale sia dell'immondizia che

del mobilio presente all'interno delfunita principale e della cantina.

Mel merito all'aspetto deila presenza del’immondizia citata, 1o scriven-

te ritiene di non prendere tale sifuazicne in considerazione ai della va-

lutazione, peiché, come citato, 'IVG provvedera direttamente a tale

sgombero & sanificazione con conseguente sovraccarico delle spese

inerenti alla medesima procedura esecutiva.

A riguarde dellautorimessa, si evidenzia che da quanto appurato in lo-
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co i suppellettili presenti allinferno sono di terze persone.

Nel merito delle parti comuni del Condominio, le stesse si presentano,

in generale, a parere del sottoscritto, in mediocre state manutentivo.

8. PROVENIENZA VENTENNALE

Lesecutata | NG ¢ <venuta proprietaria, della relativa

quota di 1/1 intera dei beni di cui alla procedura esecutiva, per acqui-

stofassegnazione con atto doft. Fernande Sozzi del 07.12.1994 rep.

30806 raccolta 9223 registrato all'Ufficic Registro {Agenzia delle Entrats)

di Fidenza il 23.12.1994 al n® 1539 e trascritto a Parma il 28.12.1994

R.P. 11603 R.G. 15865 (cfr. copia atto dott. F. Sozzi allegato).

Nell'atto di assegnazione viene precisato altresi:

- con |la comproprieta delle parti comuni ex art. 1117 c.c. (area su cui sorge

Pedificia, 'area cotfilizia, il terrazzo comune, ecc.);

- diritti di comproprieta della quota di millesimi 5601000 su aree urba-

ne individuate al foglio 22 mapp. 681 sub 2 e mapp. 681 sub. 3,

- diritti di comproprietd della quota di millesimi 188/1000 su area verde

individuata al Catasto Fabbricati al feglic 22 mapp. 681 sub 1.

9. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

a) vincoli ed oneri che rimarranno a carico dell'acquirente-

aggiudicatario

Da quanto & stato possibile appurare non risulta alcun vincolo partico-

lare a carico dell'esecutata ed a carico delle unita, accessori @ perti-

nenze oggetto di esecuzione, e cosl per 'acquirente-aggiudicatario.

h) vincoli ed oneri che saranno cancellati a cura e spese della procedu-

ra [pregiudizievoli)
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A riguardo di questo capilolo si rimanda a quante contenuto, nel Certi-

ficato Ipotecario di cui alla certificazione ipocatastale-12-01-2022, ese-

guita nell'interesse del quale creditore procedente, e

depositata dall Avv. || au2'c 'egale del creditore procedente.

A completamento di quanto richiesto dal quesito, si ritiene utile elenca-

re le reflative iscrizioni ipotecarie e trascrizioni:

» lscrizione ipoteca yelentaria dell'importo capitale di € 36.151,98 (g

originarl [Lire] £. 70.000.000} — quale mutuo contratto dalla

con la

4, con atto dott. Fer-

nande Sozzi del 10.12.1992 rep. 26384/8144 regisirato a Fidenza il

23.12.19882 al n® 1417 a garanzia, e iscritta presso la Censervatoria

dei Registri Immobiliari di Parma il 15.12.1992 al n® 2652 R.P., tale

iscriziane e stata suddivisa in 24 quote da £, 70.000.000 ciascuna,

di cui I‘esecuta_ si & accollata, con I'aflo

di assegnazione, la quota n® 8 sopracitata, sullg unitd immobiliari

gggetto di esecuzione relativamente alla guota intera di 1/1.

» Iscrizione diipoteca in fppovarzicne derivante da jpoteca volontaria

pel concessione a garanzig di mutuo deli'importo capitale totale di

€ 867.647,99 (di cui alla quota n* 8 riguardante Iesecutats || GNG

J dellimports capitale di € 36.151,88) - iscritta presso I'Agenzia delie

Entrate Ufficic Provinciale di Parma il 14.11.2012 aln® 2646 R.P. e

n® 18200 R.G., a favore

con sede in L

quota intera di 1/1, _
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. s. e unitd immobiliari oggetto di esecuzione relati-

vamente alla quota intera di 1/1.

« Affo di pignoramento jmmobiliare trascritto a Parma il 22.10.2021

R.P. N° 17586 e R.G. N* 23232, in conseguenza di Verbale del Tri-

bunale di Parma rep. N° 3358 del 04.10.2021, a favore di

CONDOMINIO ERIKA (.F: pe12340344), cON Sede in Salsomaggiore Ter-

me, m_, sulle unita immobiliari oggetto di

esecuzione relativamente alla quota intera di 1/1.

10, SPESE CONDOMINIALI ORDINARIE E STRAORDINARIE

Le spese condominiali, come da collequi telefonici e mail di richiesta

dello scrivente e di risposta delfamministratrice |Gz <<

Condominio “Erika” relative all'esercizio ordinario di cui al preventivo

01.01.2023 — 31.12.2023, comprensivo dei saldi degli esercizi prece-

denti, consegnato allo scrivente a mezzo mail, risultano, salvo errori di

riporto efo omissioni, in totale di € 8.844,16, al quale ammontare van-

no aggiunti le eventuali speze legali e accessori, della relativa guota

dell’esecuta_ (cfr. copla prevenliva del Condominio ellagata).

Messuna alfra notizia & stata comunicata dall’'amministratore del Con-

dominio “Erfka” in merito a lavor straordinar eventualmente deliberati.

11. SERVITD' - PATTI E CONDIZIONI — MILLESIMI -

ASSICURAZIONE FABBRICATO

Per quanto riguarda il lotio unico in esame non vi sono da segnalare o

da costituire patti diversi da quelli eventualmente esistenti & con le

servitll aftive e passive inerenti menzionati negli atti di assegnazione e

di provenienza anteriora.
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Dalla lettura dell'atto di provenienza-assegnazione, sono state rilevate

le carature millesimali relative delle unita, accessori e pertinenze fa-

centi parte dell'edificio condominiale denominato “Erika", e cosi:

- appartamento e cantina sub. 5: 51,260/1000;

- autorimessa sub. 25 33,013/1000, comprendente, salva alfro, so-

lamente @ autorimesse guali unitd rapportate a millesimi 1000 {rnlll=)

per n” 18 + § alloggi.

Si evidenzia che tale corpo dj edificio, del quale fanno parts le unita

esecutate, a riguardo delle manutenzioni, competono anche i millesimi

citati al capitolo 8_inerenti altre porzioni comuni.

Per l'edificio Condominiale denominato “Erika™ non & stata consegna-

ta nessuna polizza di assicurazione, per cui nan si & a conoscenza di

eventuale copertura assicurativa.

12. CONVENZIONI MATRIMONIALI - RESIDENZA

L’esacutata_, come riscontrate dallatto no-

tarile e catastale, non risulta, per quantfo si & a conoscenza, avere vin-

coli matrimeniali,

A riguardo della residenza, cosi come risulta dal Certificato di Resi-

denza agli atli, l'esecutata & residente in || GG Vi

13, LEGGE 47/1985, D.P.R. 380/2001 e L.R. 23/2004 - DIFFORMITA

Con riferimento alla Legge 47/85 si precisa che 'immobile di cui al lot-

to unico & sfato costruito successivamente al 01.09.1957, e precisa-

mente con Concessione Edilizia N® 344 rilasciata dal Comune di Sal-

somaggiore Terme i 09.04.1992; successivamente sono slate esegui-
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te opere con Concessione Edilizia N° 65 rilasciata dal Comune di

Salsomaggiore Terme il 18.03.1994 per modeste varianti dimensionali,

{cfr. copie frontespizi C. Edil. allegata).

5i evidenzia che & stata rintracciata altresi 'Autorizzazione di Abita-

bilitd dell'intero immobile N® 7345 pratica N° 3859 arch., rilascia-

tafautorizzata dal Comune di Salsomaggiore Terme il 02.06.1998

{cfr. copia autorizzazione allegata).

Si sottolinea, cosi come rilevate dalla citata avtorizzazione di abitaiilita, che i

lavari dellimmobile song iniziati il 09.04.1982 e ultimati i| 13.04.1994

Si rileva che nellatto notarile di provenienzafassegnazione viene di-

chiarato altresi che successivamente I'immobile non & statoe oggetio di

interventi edilizi o di mutamenti di destinazione; nel merito lo scriven-

te, con Fausilio delle piante di cui ai citali progetli e delle variazioni ca-

tastali ha riscontrato tollerabili differmita.

Dall'esperito sopralluogo, e dallesame della documentazione edili-

zia in pessesso, e dal riscontro delle planimetrie catastali, I'unitd Im-

mobhiliare abitativa presenta follerabili difformitd edilizie {elenco indicati-

vo e non gsausfive): lieve dimeansione larghezzalprofondita soggiorno (3as

anzlche: 2,58} & conseguenti pareti inferessats, eve modifica posiziona-

mento porta della paretina obbligua del disimpegno nofte, lieve modifi-

ca posizichamesnto porta cucina, lieve modifica parete balcone-loggia

camere e cucina a confine con altra unitad immeobiliare, lieve sposta-

mente delle finestre e loro restringimento/allargamento, lieve medifica

larghezza dei balconi-loggia, ecc.; relativamente alla cantina si evi-

denzia una lieve modifica altezza (ia m 245 a m 240250}, lieve modifica lar-
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ghezza, lieve spostamenta porta; a riguardo della autorimessa si evi-

denzia una lieve modifica altezza {dam 245 am 2,52}, lieve modifica di posi-

zionamento del pertone e possibile conseguenza sulle pareti divisorie.

Fer le tollerakili difformita citate si pud ricorrere, ove possibile, alla

presentazione di una SCIA-CILA/Permesso in sanatona di cui allart.

17 della Legge Regionale LR n® 23 del 21.10.2004, =ostitutiva dell'arf.

13 L. 47/85 (attualmente abrogato), e dell'art. 36 del Teste Unico di cui al

D.Lgs. N® 380 del 06.06.2001.

Si precisa che le schede di variazione catastale delle unitd immohi-

liari non sono aderenti allo state di fatto per aleune lievi difformita.

14, DESTINAZIONE URBANISTICA

l.a Tavola PSC P1_2 variante del Comune di Salsomaggiors Terme,

individua la zena ove & ubicato ledificio di cui alle unita immobilian e

accessori, in “Ambili urbani in frasformazione” di cui allart. 613

RUE/PSC {cf. siralcio tavola PSC P1_2 allegata).

5i precisa che il Certificato di Destinazione Urbanistica, previsto

dallarf. 12 della [ R. N° 23 del 21.10.2004 a modifica dell'ark. 30 2° comma

del DPR del 06.06.2001 gia art. 18 2° comma della L. 47/85, non & neces-

sario poiché le unitad immobiliari esecutate fanne parte di edificic condomi-

niale censito al Catasto Fabbricati con area totale inferiore a 5.000 m2.

15. CERTIFICAZIONE ENERGETICA

La regione Emilia Romagna ha in merito legiferato con Delibera Ass.

Legislativa del 04.03.2008B n* 156 e successiva delibera del

28.10.2008 n° 1754 in conseguenza del DLgs. del 19.08.2005 n® 152

& successive modifiche ¢ integrazioni, nonche dalle Linee Guida ap-
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provate con DM del 26.06.2009, nonche dalle recenti modifiche e inte-

grazioni, a tale proposito si ritlene oppertuno segnalare che nes-

suna certiflcazione & stata rintracciata elo prodotta, di conseguen-

za, Vaggiudicatario, dovra provvedere a dare incarico ad opportuno

professionista abilitato onde redigere, previo indagini e rilievi del caso,

il necessario Attestato di Prestazione Energetica.

Si evidenzia che nessuna conformita degli impianti & stata congegnata allo

scrivente da parte dell'esecutata efo dall'amministratrice del condominio.

16. OPERAZIONI DA FARSI PRIMA DEL DECRETO DI

TRASFERIMENTO

Nella considerazione che la legge sul condono edilizie per le differmita

ha delegato 'aggiudicatario, con |a presente si precisa che sard ocppor-

tuno segnalare allo stesso acquirente-aggiudicatario che dovra prov-

vedere alle incombenze riguardanti la richiesta di sanateria e alla pre-

senfazione delle nuove schede di variazione catastale.

Poiché le incombenze sono demandate allaggiudicatario, per tali mo-

tivi, a parere dello scrivente, nessun intervente particolare dovra asse-

re eseguito prima del relativo Decreto di Trasferimento.

17. ASSUNZIONI ED EVENTUALI CONDIZIONI LIMITATIVE

1| risultato della stima & da intendersi rigorosamente riferito ¢ limitato

alla data in cui sono state effettuate le relative indagini e, in quanto va-

lore previsionale medio ordinarie, puo discostarsi dal prezzo conse-

guente ad una eventuale effettiva vendita dipendente da fattori sogget-

tivi e dalla medesima condizione di cui alla Procedura Esecutiva.

Il presente Rapporto di Valutazione — Relazione di Stima si fonda
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sull'analisi dai dati contenuti nella documentazione della procedura,

dai rilievi effettuati al sopralluogo e dai dati prelevati nei pubblici uffici;

ne deriva che i'attendibiiita del risultato finale & strettamente legato alla

veridicita degli elementi forniti, prelevali e messi a dizposizione

all'Esperto Stimatore.

A riguarde del presente Rapporto di Valufazione si evidenzia altresi

che |e indagini eseguite non hanno riguardato ricerche di tipo geonlogi-

co, strutturale, eventuale presenza di elementi inquinanti efo cancero-

geni o altro in relazione ai beni specifici di cui alla procedura esecutiva

¢ del relative edificio condominiale al quale essi appartengono, sia alla

verifica della presenza di eventuali inguinanti esistenti nel suolo {arse

cortilizle & verds comune} €/0 nel sottosuUolo {Intese come ares comuni ssteme e di se-

dima dell'zdlficio condominiale).

Non vi sono, a parere del sottoscritto, da gquanto & emerso, particolari

condizioni limitative & aggravanti che possono incidere sul risultato fi-

nale del rapporto di valutazione.

18. VALORE (crupizic) DI STIMA - INDIVIDUAZIONE LOTTO UNICO

- CRITERI DI STIMA E RELATIVA METODOLOGILA ADOPERATA,

Alla dafa della stima, nel mercafo delle compravendite, si evidenzia

una marcata situazione di recessions del ciclo immobiliare, che ne Ii-

mita, a parere del softoscritto, un’immediata commerciabiiitd sia nel

breve sia nel medio-lunge periodo.

Il presents rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del

“pits probabile valore in libero mercato” e del “pit probabile valo-

re di mercato in condizioni di vendita forzata” nell'ambito delle pro-
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cedure esecufive.

Per determinare il pil probabile valore di mercato in condizioni di ven-

dita forzata, come valore detivato dal pit probabile valore in regime di

libero mercato, si prendono in esame i differenziali esistenti, al mo-

mento della stima, fra Ipotetica vendita dell'immobile in esame in libe-

ro mercato, rispetto alla vendita forzosa implicita nellesecuzione im-

mobriliare.

I} pill probabile valere di mercato secondo gli standard internazionals

{I¥S 2007 — VS 1, nota 3.1 & I¥S 2013 nel quadry concettuale degli VS 2013 punto

29) ed il Codice di Tecnoborsa {V edizions 2018, capitolo 3, 2.2 di cui al Rego-

laments UE 575/2013) viene definifo come segue:

“ . fimporto stimato al quale timmobile verrebbe venduto alfa data def-

la valutazione in un'operazione svolta tra un vendilore @ un acquirente

consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo un'adeguaia

promozione commerciale, neff'ambifo defla quale enmirambe fe parii

hanno agifo con cognizione df causa, con prudenza e senza costrizioni”.

1| valore di vendita forzata secondo gl standard internazionali (vs

2007 — IVS 2, nota 8.11 e IVS 2013 nel quadro concattuale degl IVS 2013 punto 52)

ed il Codice di Tecnoborsa (¥ adizione 2018, capitolo 3, 2.14} viene definito

come SeqUe,

“jf tormine di <<vendita forzata-- & usato spesso in circostanze nelle

quali un vendifore & costretio a vendere if proprio bene immobiliare e

gli @ pertanto preciusa f'atfuazione di appropriate alfivitd di marketing

per periodo di tempo necessario. N prezzo offenibife in queste circo-

stanze non soddisfa la definizione df vafore di mercato. In queste Gir-
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costanze i prezzo dipende dalla natura della pressione operats suf

venditore e dalle ragioni per e quali non pud essem infrapreso un

marketing appropriafo, if prezzo offenibile in una vendita forzata non

puo essere previsto reafisticaments, salvo che la natura o fe ragioni

delfe cosinzionf suf venditors sfano conosciute. La vendita forzata nan

g tna base di valutazione né un obietfivo distinto of misurazione del

vafore bensi una descrizione deffa situazione nelfa quale ha fuogo i

lrasferimenio delf'assat ",

St evidenzia che il metodo del confronte rientra nelle stime pluripara-

metriche; & un procedimento di stima che permette di defterminare il

vaiore degli immohili attraverso i! confronto tra il bene oggetto di stima

e altri beni simili per caratteristiche tecniche.

Il metodo del confronto si fonda sul principio elementare per il quale il

meicato stabilird il prezzo dell'immobile da stimare allo stesso modo

dei prezzi gia fissati per gli immobili simili.

L'Esperto Valutatore seleziona una o pill unita di confronto nello stes-

s0 segmento di mercato dell'immobile da valutare, anche mediante [a

ricerca, come da nerma UNI 11612:2015 {4.12° comma), di asking price.

Per svolgere il confronto diretto tra Fimmobile oggetto di valutazione e

un_immobile comparabile, | Tecnico deve determinare gii aggiusta-

menti basati sulle differenze fra le caratteristiche immobiliari {zramontari).

Gli aggiustamenti sono detemminati per ogni singela carafteristica im-

mobiliare, presa in esame mediante la differenza negli ammontari della

caratteristica deli'immobile da valutare e dell'immobile di confronto,

moltiplicata per il prezzo marginale della caratteristica preso con il pro-
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prio segho.

Il valore di stima deriva dal prezzo dellimmobile di cenfronfo corretto

per gli aggiustamenti delle singole caratteristiche prese in esame.

Il sottoscritto E.S. con quanto sopra, fatti gli opportuni accertamenti,

vetifiche e rilievi, tenuti presenti i prezzi praticati per compravendita d

immobili, comparabili a quelli oggetto di stima (soggeiti 2 libero mercato),

fatte le dovute proporzioni & aggiustamenti dei prezzi, constatate le ca-

ratteristiche intrinseche ed estrinseche di ogni parte dei beni compo-

nente il compendic ai fini della comparazione, ritiene il valore venale

totale in linea di compravendita, relativo alla guota intera di proprie-

fa di 1f1 a riguarde delle unita immobiliari con accessori, cosi e nello

stato di fatto in cui si trovane tutti gli immabili, come cltre specificato.

18.1 Lotto Unico — VALUTAZIONE Immobili in Salsomaggiore Terme

(PR), Via Ugo La Malfan° 8

18.1.a Calcolo delle superfici commerciali; si precisa che ¢ stato ufi-

lizzsto il criterio delle misurazioni della superficie esterna lorda, SEL:

La misura delle superfici degli immobili & svolta con un rilievo metrico

secondo lo standard del “Codice delfe valutazioni immobifian”, V Edi-

zione 2018 di Tecnchorsa (capitole 1€ par. 4 punte 4.2), la Morma UNI EN

15733:2011 {sostituisce UNI 10750} Agenzie Immobiliari & dal Manuale del

Consiglic Nazionale dei Geometri e Geometri Laureati.

Per analisi estimativa della superficie principale, come citato, & stata

considerata la superficie esterna lorda del fabbricate (SEL) intesa come

rarea di un edificio delimitato da elementi perimetrali verticali, misurata

esternamente su ciascun pianc fuori terra © entro terra alla quota con-
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venzionale di m 1,50 dal piane pavimento.

La SEL include:

= lo speseore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo {1¢2) dello spessore

delle murature contigue confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri

interni portanti & dei trameazzj;

= i pilastrifcolonne inferne;

* | spazio di circolazione vericale (svale, ascansori, scake mobil, impiants di

sollevamanto, ecc.) ed arizzontale (corrivol, disimpegni, eoc.);

* la cabing trasformazione elettrica, |z cenfrale termica, le sale impfanti

interni o contigui all’edificio.

La SEL non include :

= |e rampe d'accesso esterns non copere;

* | balconi, terrazzi e simili:

= il porticato ricavato alfinterno della proiezione delfedificic;

* gli aggetti a sole scopo di ordinamento architettonico:

* le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica.

Anche per Fanalisi estimativa delle caratteristiche supetficiarie acces-

sorie (rampe, balconi, balconi-loggia, lerrazzi ed aree scopsrte, ecc.) e stato

considerato il criterio della superficie esterna lorda.

a) Abitazione Piano Primo e Cantina Piano Seminterrato:

Plano Des;rizlone Supaticie reala Rapporto Superficie

m? Wercantile Commerciale me
P.1° Abitazione o5 40 1,00 95,40
PA® 1 Balcone-loggia 817 045 3,63

| é j
F.1° Balcons-oggis 8,867 i 048 | 3,89
rr. I I@ Sludin Tecnico Gaom. Michele Scalld "E"'s Pagina 24 d| 46
= RIGE 1 10002001 e 1

, Hrmaml [BEY SCAILICI MICHELE Emessa Daf ARUBAPES 5. P, NG G 3 Seral¥: 77204 PadeBr]eded 534005 T2 FdETa



P.51 Gantina G,99 3,25 1,75
Superficie commerciale complagslva abitazionefcanting m? 104,82

b} Autorimessa Piano Seminterrato,;

Flanp Descrizlona Superflcle reale | Rapporto Superficle

m Karcantlls Commerclale m*
P.81 |Autorimessa 14,68 0,65 0 54
Superficie commerciale complessiva autorimessa m? | 9,54

Con le superfici, di totale di m? 114,36, sopra guantificate viene di se-

guito riassunta ed esposta la relativa stima della valutazione com-

merciale dei beni compenenti il compendio Immobiliare del lotto unice,

cosi come risuliante dai caleoli inerenti il M.C.A..

15.2 Tabella Dati
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18.3 Indici mercantili
indici e informazloni Importo
| H(DATHPRZ 2agaic dl varigzione dal prezzl fannuale) -0.01
piBALNP{SUP} - rapperte mercantile balcone {350
| p(LGGRP{SUP) - raspario mercantile balconedoggia 0,440
B(TER¥p(SUF) - rapperto mercantile terrazo 0,300
| P(PORMP(SUP}Y- rapporto mercantile pofico edif, — 0.200
p(SOF¥p{SUF) - rapparto mercantile soffitta 0.250
[pIMASMP(SUF) - rapporto mercantile soffitta edif. — 0,200
P{ILAVYp(SUP) - rapporto mercantile 0.300
[|PIPAUNP(SUP) - rapporto mercantile posta auty 0,100
B{CAN}/p(SUP) - rappotte mercantile carting 0,250
MCAT) / p{EUP) - rapparto mercantile cantina-soitelegia 0.000
MBOXYp(SUP) - rapporto mercantile rimessa 0,650
PO YP(SUF) - raoporto mercantile _ h| 0,500
p{LIV)PRZ 0,010
Rapporio Complementare (area sdiicatafedificablle) 0.0
Prezza medlo area corlillzla / edificabile (€/m°) 0,0
[|Costo Intervento manutenzione asterna (€) £0-000,00
Gosto Intervento manutenzlone Intema (£) 16.000,00
18.4 Costo deprezzato servizi (bagno}

Casta (€) g 500,00
Vetusta (1) 30
Vita attesa (n) 35
Costo dep. (€} 1.357,14
18.5 Superficie commerciale m?

|SUP zommere ale Comparabile A

SUP omerere ale Comparekbile B 110,13

SUP commere ale Comparablle € 49,27
| SUP Zomumen: ale Subyject 114,36

18.6 Calcolo prezzo marginale Superficie Principale €/m*

\ e 3

rezzi mad o Eompara bile &

iy

| rezzy mad ¢ {empara bile B

SRl

“mezzo m2d¢ Cormparabila

Frecze marginal 5 1oz fe = princizale a7SUPy T

3

~r 23 | Sludio Teonico Geom. Michels Scalic

RGE H* 1 waraded

g;“g.,.“:. Paglna 26 of 45

’ Firmeto Oa: SEpILICI TIJHELE E+ o DET ARUEAPEC S.PJA. NG Cn 3 smajs: Trz2cd ?2&4aQE'J[E4&EE3J1Ed5?3 bardara



18.7 Analisi Prezzi Marginali

LERT L N

Praxz merginale Comparahlla & Comparahlie B Comparabile £

(DA [Efwoes B s ETRE BT
S0P fem) 845,50 B45,50 BIE,BE
|IOBAL} (€'} 205,95 255,95 295,56
pLOG) fEim®) 36051 380,51 0 51
HIER)piSUP) {€mT) 63,57 251,57 21 67
ORNpEEUIPY £ m) 169,12 168,12 169,12
PSOEKRSF) (£ 211,40 21540 211,40
A SV p[SUP) (Eim) 169,12| 164,12 162,12

W SR (Em 253 67 251,67 253 67
HPAUY R[S 1) B, G B A6 €4 56
ARy prE0R) e 211,40 711,40 21,41
[HCATHRSLUP (Efm) 0,00 0,00 0,00)
[p[RON VRSP (Emf) 540.63] 544,63 49 53
||:|[]|)Dl'}l'p{5LF'] - rappoie memsantle 477749 42274 422 79
[prsuE ey 0,400 1,00 0,04}
|p[SER) t£] 1.357. 1.367.14 1.357 14
[RIA] €] 0,00 100 0,00
[RIC] (€] 0,00 100 [P
p[ELE| {€} 0,00 0,08 0,0
alCON) {€} 0,00 0 0,06
plIMP [€) 0,00 0,0 0,0
p[LIV} {€) 965, % g0, 470,00
p(ETMe) (E} S0.000, 1) EN_ 000, 52.000,00
pLSTHI ) 15.000, 0K 19.00%, 00 15,000 40

18.8 TABELLA DI VALUTAZIONE

Pregzo & carstiensica Compambie Al Comparabile B Companablle C

FRE 3] I7 50000 25,000, 00 42000 00
AT [13] 1.261 25 475 00 450.04
EUP (€] B 624,82 217,40 4104486
BAL [ 1, []I]
LOg (3] 1.156.75] 1A 418270
TER i3] 040 1,00 ]
POR G o0 1,00 0,01
SOF 3] 0,00 .00 B,00
MAS | 0,00 00 0,00
LAY e 0,00 .00 f.o0
PAL i) 0,00 [es] 00
CAN 3] B10,03 [ 62233
caT | 0,008 0,00 ond
BOX @I -175.88) -7125,51 300E53
i i€ 0,00 1,00 0,00
SOE €] 1.0 0,00 [N
SER [€) 41,00y 0.0 135744
HIA 1€) 0,00 0,00 0,00
AIC [ ] .00 099
ELE ] .00 0,00 000
CON [ [INY] 0,00 {100
WP i€) 000 0,00 0,00
[ €] -1.830 69 (0] 42000
Tha &l 1,00 {,00 [
i -45.000,00 -{5.000,00 -1 5 (b, 00

B4.001 07

B3.065,65

18.9 Divergenza percenfuale assoluta

TFa7c3 e i del Yakgre o Wer-ak

» Jhergenzs percenhidla assnlnla -
18.111=Prezzi Corretti e affidabilith
i|PRECZ] CORRENT 9zt g 37 A3.965 65
WPzczriual & 3dab it L I3.0% Ek 353

o S

RGE M 18002021

-

i & Sludio Tecnico Geom, Michele Seallcl ; gy ;  Paging 27 di 46

’ F‘.Irn.e.bcl Comt SC%LICI MICHELE Erfie=sno D1 ARUBAPEC S PIA. DG Cp 2 S-arialrf‘: TTicd fladascyedef i 4pdE T30 P dBTI



Come sopra indicato [a valutazione complessiva {come da relativi calcoli)

senza i dovuli adequamenti e correzioni, per la relativa quota infera o

1/t per 'abitazione con accessori e pertinenzes, risulta essere in totale

£ 87.000,00 {(oltantasettemilaf0n).

Cata della Valutazlone:  26.06.2023 Dats sopraliupgo:  10.10.2022 - 24.10.2022

18.12 ADEGUAMENTI E CORREZIONI STIMA

Considerate le premesse sulla stima degli immobili soggetti al pill pro-

babile v¥alore di mercate in condizioni di vendita forzata, si ritiene ope-

rare degli adeguamenti, circa i differenziali esistenti al momento della

stima fra l'ipotetica vendita deqli immobili in esame in regime di libero
mercate, rispetto alla vendita forrosa dettata dallesecuzione immobi-

lare, lo scrivente ritiene eseguirne i seguenti adeguamenti:

!

f Descrizlone adeguamenti YALORE Coeff, elg Totalt

STIMATO Fercent, riduttive rduzion €

» Riduzioni forfalarie:

- Per assenza garanzla par viz| jex anl, 29223,

per differenza lra oner Llibulard su bese

Caleslale e redle, prudenziale, Inlolala — 87.000,00 0,10 8.700,00

& Per timborso spese:

« rale gondomintal Insoluts (ved prev. Amm) | - : - i 884416
1 " k|
E i ; :
» Dacurtazlone: eventuale, stato di i i i
posseeso (conduzione |ibero-od-pecupate) - libaro (i
A S pr—
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a Progetto SCIAPermesse sanalora par

Yarla difformita llowvi:

- Onoran Professlonell, lorde CIFeS e RA clrea— . ipolizzall - 4,995 30
- Onei & diriffl cemunall sanalaris, Fiea — ~ [almaty — - 1.400,00

= Variazioni catastall Pregeo (T.MA+T.F.)

- Cnvran Professiongll, lorde CIPAG o IvA— — — 11,0000

- Trlbutl & dirifli calaslall Aganzla Terrbaria alluglmenle— | + bonllfee ~ — i

a Varlazlon] catastali Docfa (2 camstin

- Oinorarl Profesgionall, lards CIPAR @ fvA— = - 1.152 20

- Tvlbull & dirilki catastal Agenzia Territorio alluatmente— + bonlfico ~ 103,00

Totale adeguamenti e correzioni in deduzione  — | €26.195,96

L'imperto degli adeguamenti di § 25.195,96, come sopra sviluppato, &

da decurtare dal valore effettivamente stimato, e cosi:

Descrizione Yalore commerciale €
Valore di Stims totale quota infera — € 87.000,00
Tetale adeguamentl & correzioni in deduzione  —€ 25155 86
Stima totale quota dl 11 con adeguamenti — € 61.804.04

Ii pils probabile valore di mercato complesslve della valutazione,

in regime di vendita forzata con i dovuti adegquamenti e correzio-

ni, per la relativa guota intera di 1/1, risulta in fotale € 61.804,04 che

lo scrivente ritiene di arrctondare in {sessantunomilactiocen-

lo/00) il valore finale della quota intera dei beni oggetic di esecuzione.

Si precisa che |l valore di merc in redime di vendita f delle

unita immobiliari e accessori oggetlo di stima, guantificato dallo scri-

vente con procedimento pluriparametrico e conseguent adeguamenti

rir. [ = 1@ Studio Tecrleo Geom. Michels Scallcl :,"H'F.,"E Pagina 29 di 46
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e decurtazioni, &€ da considerarsj g corpo & non a misyra; in ottempe-

ranza alla disposizione dell'art. 568, comma I, del c.p.c., come modifi-

cato dall'art. 13 del D.L. 27 giugno 2015, n. 83 convertito, con modifi-

cazioni, dalla L. 08 agosto 2015 n. 132, e sclo & soltanto per tale fine,

in relazione alla superficie commerciale fotale di circa m?2

determina un valore di € 540 40 circa al metro quadre.

Nei valori di cui sopra, come riportato, si rittene compresa anche

l'incidenza della quota parte di beni comuni non censibili,

| beni, come gia citato, sono stati valutati cosi come si trovano, di fatto

e di dintto, liberi da_gualsiasi conduzione, al netto degli adeguamenti e

decurtazioni sopra esposte.

Il presente Rapporto di Valutazione & limitato al sole scopo per il guale

& stato richiesto, cioé & finalizzato alla determinazione del “vafore di

[

mercafo” s def “valore di realizzo in condizioni di vendita forzata™, le-

gate ad un pravvedimento giudiziale nellambito delle procedure esecutive.

I trasferimento dellimmobile & soggetto, per quanto di competenze

dello scrivente, a imposta di registro.

19. DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA

Il sottoscritto Geom. Michele Scalic, in qualita di valutatere incaricato dal Tri-

bunale di Parma, iscritto all'Albo dei Geometri e dei Geometri Laurealti dells

Provincia di Parma al n” 17186, iscritto all Albe dei Consulenti Tecnici d'Utficio

del Giudice del Tribunale di Parma al n* {103 quale esperto in materfa di valu-

tazioni per la esecuzioni immobilian & procedure concorsuali - fallimentari,

nonche quale C.T.U. per le cause civili in genere e di divisioni, in applicazione

agli Standard Internazionali {IvS) ed Europei di Valutazione (Evs 2020), al Co-
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dice delle Valutazioni Immebiliari edifc da Tecnoborsa (v ediz. Cap. 12 punlo

a.16.19.1) ed alla Norma UNI 11612:2015, con la presente, attesta che

« la versione dei fatti presentata nel Rapporto di valutazione & correita

in base alle effeftive conoscenze del valutatore;

s le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e

dalle condizioni riportats;

+ il valutatore immohiliare non ha aleun inferesse diretto o indiratto

nellimmobile o nei diritti reali oggetto della stima;

« il valutatore immobiliare ha agito in accordo con gli standard etici e

professionali previsti dal Codice,

+ il valutatore immobiliare & in possesso dei requisiti formali previsti per

lr syolgimento della professions;

s il valutatore immaobiliare possiede l'esperienza e la competenza ne-

cessaria nonché la conoscenza sufficiente del mercate locale ove &

ubicafo o collocato I'immebile in relazicne alla categoria delllimmokile

da valufare;

« il valutatore ha ispezionato persoralmente immobile ed ha utihzzato

la best practice per |a redazione del presente eiabaorate.

Farma, 21 Luglio 2023

II c.T.0. Esperto Stimatore
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Allegati - appendici:
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