TRIBUNALE DI PARMA
Esecuzioni Immobiliari

Procedimento n® 46/2024 R.G. Es. Imm.

Promosso da: [N
Contro: [ NN

Giudice dell'Esecuzione: Dott.sa Filomena Errico

PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA
LOTTO UNICO

Immobili: appartamento con autorimessa in edificio condominiale

ubicato in Traversetolo (PR), localita Bannone, Via S. Pertini n°6

Consulente: Dott. Ing. Daniele Gorreri

Data incarico perito: 07/05/2024
Inizio operazioni peritali:  27/05/2024
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o 1 creditore procedente ha depositato la certificazione notarile soslitutiva, a firma del

Notaio Dott Filippo Arleoni con studio in Reggiolo (RE);

o alla data di compilazione della presente relazione non risultano note di trascrizione, né
titoli di trasferimento, né iscrizioni ipotecarie successivi all’atto di pignoramento

o gli immobili nellatto di pignoramento risultano correttamente individuati riguardo ai dati
catastali e dei registri immobiliari;

o agli atti non risultano depositate le planimetrie catastali dei fabbricati che vengono
integrate dai sottoscritto;

o risulta verificata la continuita ventennale delle trascrizioni per gli immobili oggetto della

presente.

D) Accesso agli immobili

il giorno 27/05/2024 alle ore 14:00, come concordato con il Custode Giudiziario IVG Parma, il
sottoscritto ha potuto effettuare I'accesso alle unita immobiliari in oggetto e prendere visione
dello stato dei luoghi, nonché verificarne lo stato di possesso e le persone occupanti; si & inoltre
potuto scattare le foto richieste (Allegato 7). E' stato eseguito un accesso forzato a cura
dell'lVG.

E) Stato civile, regime e convenzioni matrimoniali

Il debitore esecutato I NNGEGG—— . <= data

dellespatrio 24/10/2012 risultava di stato_clvile libero, come dal certificato rilasciato
dall'Anagrafe del Comune di Canossa n°563 del 18/04/2024 agli atti della procedura.

F) Pendenza di cause trascritie

Nessuna.
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superficie escluse aree scoperte 70 m?), Piano T, Rendita € 280,18; proprieta |
I o<1 quota di 1/1;

o Autorimessa: Foglio 9, Particella 593, Subalterno 11, Zona Cens. 1, Categoria C/86,
Classe 4, Consistenza 22 m? (Superficie catastale totale 24 m®), Piano S1, Rendita €
71,58: propriets N . <1 ouota di 1/1

o Area cortiliva condominiale: Catasto Terreni Foglio 9, Particella 593, Ente Urbano
(1.619 m?).

Confini:
| ’appartamento d’abitazione (sub. 21), posto al piano rialzato, confina in senso orario a partire

da nord con: altra unita immobiliare dello stesso edificio (appartamento sub. 20); a prospetto,
con Tarea cortiliva condominiale; altra unita immobiliare dello stesso edificio (appartamento sub.
22); if vano scala comune.

L'autorimessa (sub 11) posta al piano seminterrato confina in senso orario a partire da nord

con: I'area cortiliva comune; altra unita immobiliare dello stesso edificio (autorimessa sub. 11); il
vano scala comune; larea cortiliva comune; altra unita immobifiare defio stesso edificio

(magazzino/deposito sub. 10).

Amministrazione e quote condominiali: Condominio “Pertini”
Amministratore Arch. Maria Teresa Teld, con studio in Parma (PR), Piazza Grazia Deledda
ne11 (tel. 0521 252017).

Quote condominiali: le unité immobiliari in oggetto comprendono:

- quote proporzionali di comproprieta su parti comuni dell'edificio condominiale, come previsto
dallart. 1117 c.c., tra cui in particolare: gli androni, i corridoi di passaggio e if vano scala (sub.
3), la copertura, gli impianti condominiali, I'area cortiliva ed il verde comune (sub. 1); secondo le
seguenti aliquote millesimali (appartamento + autorimessa):

spese di proprieta e generali: (52,00+11,00)= 63,00/ 1000,00

spese per servizi e consumi {scala B): (52,00+11,00)= 63,00 / 1000,00

Le spese condominiali ordinarie competenti allimmobile in oggetto sono stimabili in € 260

alfanno.

2. Edifici ante 02/09/1967

Edificio costruito con licenza edilizia posteriore al 02/09/1967
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3. Regolarita edilizia ed urbanistica

Con accesso agli atti eseguito dal sottoscritto presso I'Ufficio Tecnico del Comune di
Traversetolo effettuato in data 21/08/2024, & emerso che il fabbricato residenziale condominiale
ubicato in Bannone, Via S. Pertini n°6, & stato costruito in virtt dei seguenti titoli edilizi {Allegato
8}):

o Permesso di Costruire n°181 /2004 del 11/10/2004, rifasciaio dal Comune di
Traversetolo alla | oo |«
nuova costruzione di una palazzina condominiale in localith Bannone, Via Pertini;

o Denuncia di Inizio Attivita n°80 /2007 del 16/04/2007, in variante al Permesso di
Costruire n°181/2004, presentata al Comune di Traversetolo dalla ditta [HHEEEREER

Successivamente alla costruzione I'edificio condominiale & stato oggyetto delle seguenti pratiche

per interventi di manutenzione straordinaria:

o Comunicazione di Inizio Lavori n°73 /2012 del 13/04/2012, presentata al Comune di
Traversetolo dalla ditta | ERRIBIEEE. por i tinteggio delle facciate
esterne del fabbricato condominiale;

o Segnalazione Certificata di Inizio Attivita n°36 /2018 del 20/02/2018 e relativa
Pratica Sismica n°5 /2018 del 03/03/2018, presentata al Comune di Traversetolo dal
Condominio Pertini (legale rappresentante [ »cr i| rifacimento
totale della copertura in tegno dell'edificio, danneggiatasi a seguito di un incendio
occorso il 14/12/2016;

o Segnalazione Cerlificata di Inizio Attivita n°230 /2019 del 30/10/2019, presentata al
Comune di Traversetolo dal Condominio Pertini (legale rappresentante Ess
EEREEER) in variante alla SCIA n°36/2018 e per recupero a fini abitativi del
sottoletto.

Abitabilita ed agibilita

Il fabbricato suddetto allo stato atiuale non & fornito di certificato di abitabilita/agibilita. Si
rileva tuttavia che, alla conclusione dei lavori di edificazione del fabbricato condominiale, & stata
{1 Richiesta di abitabilita/agibilita

presentaia dal costruttore ditta [ e
prot. 15979 del 27/06/2007 la quale e stala oggetto di sospensione da parte del Comune di
Traversetolo per alcune carenze che, ad oggi, consistono nella mancanza dell'atto di cessione
dei parcheggi pubblici allAmministrazione comunale, a causa dell'incompletezza della
segnaletica orizzontale e verticale degli stessi: si osserva perd che, sentiti i tecnici delf Ufficio
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Convenzioni urbanistiche: Nessuna.

4. Certificato di destinazione urbanistica dei terreni

Non richiesto.

5. Conformita catastale e costi di regolarizzazione

Dall'esame delle planimetrie catastali si deduce che non risultano costi per variazioni

planimetriche catastali..

6. Comproprietari

Non vi sono altri comproprietari:

7. Atto di provenienza, vincoli, oneri e formalita permanenti e cancellabiii

Dallesame della relazione notarile agli atti risulta che {(Allegato 11):
o gli immobili oggetto della presente perizia, identificati al Catasto Fabbricati di
Traversetolo al foglio 9, particella 593, sub. 11 e 21, sono stali acquistati in piena
I —n——

proprieta per lintero dall'esecutato S
della ditta R
Traversetolo (PR), come risulta dall'atto a rogito Notaio Dott.sa Maria Paocla Salsi, Rep.
34491 /9064 del 01/06/2007, trascritto a Parma il 18/06/2007 al Reg. Part. n°9097, Reg.
Gen. n°16074,

o inprecedenza ia [l EEEEE

B con sede in

Bl cveva acquistato la piena proprieta
del terreno su cui sorgono gli immobili, all'epeca catastalmente identificato al foglio 9

part. 464, dalla societa T et B R )

tramite atto di compravendita a rogito Notaio Dott.sa Maria Paola Salsi, Rep. 29912
/6502 del 14/07/2004, trascritto a Parma il 02/08/2004 al Reg. Part. n°12162, Reg. Gen.
n°18685;

o alla R

B il terreno era pervenuto in piena proprieta per l'intero per

averlo acquistato da
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IR o atio di compravendita a rogito Notaio Dott. Giorgio

Chiari, Rep. 52303 /12945 del 04/02/2003, trascritto a Parma il 18/02/2003 al Reg. Part.
n°3012, Reg. Gen. n°4204.

Al fini dell'dentificazione catastale storica degli immobili oggetto di pignoramento, si precisa
che:

o |l terreno ad oggi catastaimente identificato al foglio 9 part. 593 (esteso 1.619 m?) &
stato originato dal frazionamento della precedente part. 464 (estesa 1.719 m?, con
variazione n°106190.1 in data 20/03/2004;

o (Con costituzione n°685.1 del 30/03/2007 al Catasto Fabbricati hanno avuto origine le
unita immobiliari in oggetto.

Non si segnalano vincoli e formalita particolari gravanti sui beni che resteranno a carico
dellacquirente, se non quelli richiamati negli atti di provenienza sopra indicati. Si segnala in
particolare:
* la servitt di passaggio a carico dell'area cortiliva comune nordest (part. 593 sub. 1) in
favore del terreno alla part. 465, con ogni mezzo per 'accesso alla strada pubblica Via
Pertini;

Riguardo alle spese condominiali insolute nell'ultimo biennio inerenti alle unitd immobiliari in
oggetto, alla data di chiusura del bilancio dellanno 2023 risulta un passivo di € 20.332,32.
Essendo tuttavia il Condominio “Pertini” intervenuto nella presente procedura esecutiva, tali

debiti saranno cancellati al termine della stessa.

Formalita pregiudizievoli e iscrizioni ipotecarie che saranno cancellate dopo |l pignoramento

(Allegato 10):

o ipoteca volontaria iscritta a Parma il 18/06/2007 al Reg. Part. n°3987, Reg. Gen. n°16075,
per atto a rogito Notaio Dott.sa Maria Paola Salsi con data 01/06/2007, Rep n°34492 /9065,

a favore di EXEEIE

contro [ RE e Bao%), o garanzia di mutuo fondiario per

Fimporto complessivo di € 168.000,00, sulla piena proprietd per Fintero degli immobili
individuati al Catasto Fabbricati del Comune di Traversetolo, foglio 9, part. 593, sub.11 e 21:
o ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo, iscritta a Parma il 03/05/2023 al Reg. Part.
n°1158, Reg. Gen. n°8925, per atto esecutivo del Tribunale di Parma con data 18/02/2020,
Rep. n°171 /2020, a favore di i R I S

) conto

), per limporto

Pag. 10 di17












Tribunale di Parma - Esecuzione Immobiliare n°46 / 2024 _Lotto Unico

conservazione, la vetusta {che comprende le caratteristiche costruttive tipiche del periodo), la
qualita architettonica, gli impianti in dotazione e la classificazione energetica, la distribuzione, la
fruibilita e la salubrita degli spazi interni e linquadramento nelfambito territoriale.

| prezzi medi di mercato sono stati reperiti mediante accertamenti svoiti presso le principali
Agenzie immobiliari locali, nonché dallestrapolazione di dati rilevati dallOsservatorio
dell'Agenzia del Territorio di Parma.

| prezzi di mercato rilevati dallOM! nel 1l semestre 2023 {(Allegato 10) per it comune di
Traversetolo — zona suburbana/BANNONE (E3), riferiti ad abitazioni civili usate in stato
conservativo normale, sono compresi tra 760 e 1.100 €/m? di superficie lorda, con una media
parl a € 930 €/m?; analogamente le quotazioni per fe autorimesse variano tra 460 e 600 €/m?,

con una media pari a € 530 €/m®.

I prospetto riassuntivo che segue evidenzia le superfici computate e i coefficienti correttivi
adottati per ricavare la superficie virtuale cui applicare il prezzo medio unitario, previa
applicazione di un abbattimento forfettario per differenza di oneri tributari e assenza di garanzia
sU vizi occulti.
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APPARTAMENTO E PERTINENZE

Cd
Superficie  locali d'abitazione PR 69,7 m* x 1,00 = 6970 m°
balconi PR 7,7 x 0,25 = 1,93
autorimessa S1 236 x 0,70 = 16,52
Superficie convenzionale TOTALE Sl 88,15 m?
S* = superficie commerciale, compresi muri perimetrali e meta muri di confine
Cd = coefficiente di destinazione e di piano
Coefficienti particolari
Coefficiente di eté/qualitd 1,07 (17 anni/media)
stato di manutenzione 1,00 (buono)
dotazione impiantistica 1,00 (normale)
Coefificiente globale CG = 1,670
Quotazione abitazioni medie Qm= 930 €/m° (OMI-E3 suburbana/Bannone)
Quotazione finale Qf= Qm x CG= 995 €/m”
Valore lordo = 8" x Qf = 87.713 €
Detrazioni: - €
—_— €
Totale detrazioni - £
Valore al netto delle detrazioni 87.713 £
Abbattimento forfetario (20%) - 17.543 €

Differenza 70.170
Valore finale di stima arrotondato 70.000 €

Quota pignorabile (1/1) 70.000 €

Valore finale degli immobili

I beni in oggetto, costituiti da un appartamento di civile d'abitazione al piano rialzato in edificio
residenziale condominiale senza ascensore, con annessa autorimessa al piano seminterrato,
alfinterno del Condominio “Pertini” ed ubicati nel comune di Traversetolo, localita Bannone, Via
S. Pertini n°6, presentano un aspetto architettonico di tipo medio e risultano in buone condizioni
di manutenzione.

Valore finale di stima dell'intero lotto = € 70.000,00 (euro seitantamila e zero centesimi), pari al

valore defla quota pignorabile.
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10} ispezione ipotecaria

11} afto di provenienza

12) descrizione sintetica immobili
13)

perizia privacy
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