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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 96,50 m?
Consistenza commerciale complessiva accessort: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 22,530,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile rello stato di fatto e di diritto in cui si €. 19.150,50
trova;

Data di conclusione della relazione: 27H05/2026

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta vccupato da *** DATO OSCURATO *** senza alcun
titolo.

Alla data dell'ultimo sopralluogo effettuato dallo scrivente C.T.U., I'unita immobiliare abusivamente
configurata come civile abitazione (Lotto 2} risultava materialmente occupata senza titolo opponibile
alla procedura da un soggetto terzo non esecutato.

Si da atto che il predetto occupante & stato compiutamente identificato dalte scrivente e dal Custode
Giudiziario in sede di accesso; in tale occasione, la persona ha mostrato piena collaborazione,
provvedendo ad aprire I'immobile e a consentire le operazioni di rilievo e verifica senza opporre
alcuna resistenza,

11 Giudice dell'Esecuzione & gia stato formalmente edotto in merito a tale occupazione con precedenti
comunicazioni, nell'ambito delle quali si & provveduto anche a quantificare e proporre I'indennita di
occupazione mensile a titolo di eventuale canone in caso di regolarizzazione temporanea.

Alla data odierna, non potendo verificare in tempo reale 'avvenuto rilascio spontaneo dei locali, il
hene viene prudenzialmente censito come occupato senza titolo. Si evidenzia tuttavia che, trattandosi
di occupazione totalmente priva di titolo giuridico avente data certa anteriore al pignoramento,
Pimmobile & pienamente liberabile. Ai sensi dell'art. 560 c.p.c., l'ordine di liberazione potra essere
eseguito a cura del Custode Giudiziario, parantendo il trasferimento del lotto libero a favore
dell'aggiudicatarto,

% DATO OSCURATO ***

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Sull'immabile insistono ghi atti di Ipoteca e Pignoramento di cui alla presente procedura esecutiva
riguardarite tutti i lotti in oggetto. Dalfispezione ipotecaria ventennale eseguita presso |'Agenzia delle
Entrate - Ufficio del Territorio di Parrna, sul presente lotto risultano le seguenti formalita;

1. ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE (Procedente): Trascritto in data 10/12/2025 ai nn.
26469 di Repistro Generale e 19816 di Registro Particolare , a favore de.

{rappresentato dall'Avv. Stricker Werner) e contro relativo afla presente procedura
esecutiva R.G.E. 165/2025. Il pignoramento & stato notificato in data 13/11/2025.

2. ATTO DI INTERVENTCO SUCCESSIVO CON TITOLO ESECUTIVO: Depositato in data
13/03/2026 (Ist. n. 4) nell'interesse del 7

rappresentato e difeso dall'Avv. Cristian Miraglia. L'intervento & fondato su un credito di € 12.074,43
portato dal Decreto Ingiuntivo provvisoriamente esecutivo n. 831/2025 del 02/07/2025 emesso dal
Tribunale di Parma

3. IPOTECA GIUDIZIALE (Collegata all'intervenuto): Iscritta in data 18/11/2025 ai no. 24553 di
Registro Generale e 4382 di Registro Particolare {Presentazione n. 42) , a favore del medesimo
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per complessivi € 15.157,53 a
garanzia del citato titolo esecutivo,

Non si riscontrane ulteriori iscrizioni ipotecarie, trascrizioni pregiudizievol o atti di asservimento
gravanti sul bene.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

41,4, Domande ghudiziali o altre trascrizioni pregivdizievoli. Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provv. d assegnazione casa coniugale: Nessuna.,

4.1.3. Ati di asservimento urbanistico; Nessuno,

4. 1.4, Altre finitazioni d'uso; Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2 1 Iscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 02/07/2025 a firma di Tribunale di Parma , iscritta il 18/11/2025
a Pamma ai nn. 24553 / 4382, a favore di ¥** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** , derivante da Decreto ingiuntivo n. 831/2025 emesso dal Tribunale di Parma.
Ipoteca giudiziale iscritta per complessivi € 15.157,53 a garanzia del decreto ingiuntivo
provvisoriamente esecutivo n. 831/2025 del 02/07/2025. Formalita collegata al ricorso per intervento
ex art. 499 c.p.c. depositato in data 13/03/2026 nellinteresse del medesimo

rappresentato dall'Avv. Cristian Miraglia, per un credito attuale pari a € 12.074,43

4.2.2. Pignoramenti e senterize di fiquidazioni giudiziali:

pignoramento, stipulata il 13/11/2025 a firma di Ufficiale Giudiziario , trascritta il 10/12/2025 a
Parma ai nn. 26469, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATQ ***
derivante da Atto di Pignoramento.

L'atto di pignoramento riguarda i quattro loite oggetto di perizia. Pignoramento immobiliare
notificato in data 13/11/2025 relativo alla presente procedura esecutiva R.G.E. 165/2025, Creditore
procedente assistito dall'Avv. Stricker Werner.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4,24, Altre tmnitazioni d'uso: Nessurna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 196,88
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: £.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 3.263,37

Ulteriori avvertenze:

Le spese condominiali inselute verranno liquidate ed eventualmente cotlocate in sede di riparfo della
somuna ricavata dalla vendita, secondo if privilegio loro spettante e nei limitl di legge (art. 63 disp,
att. c.c.), senza decurtazione diretta dal valore di stima del bene.

tecnico incaricato: geom, EMANUELE PILATO
Pagina 15 di 37



Espropriazioni Immobiliari N, 165/2025

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

La continuitd delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento & stata
verificata e certificata dal Notaio Alberto de Torres di San Secondo Parmense, mediante Certificato
Notarile Sostitutivo ex art, 567 c.p.c. datato 16/01/2025 gia presente agli atti della procedura, ai cui
dati e risultanze interamente si rimanda. Lo scrivente ha eseguito i dovuti riscontri autonomi sulle
note di trascrizione, confermando la piena titolarita dei beni in capo al debitore esecutato. Essendo il
soggetto deceduto lo scrivente ha verificato inoltre tramite estratto di matrimonio che lo stesso era
sposato in regime di separazione det beni sino al 22.1{.2014 quando & avvenuta la separazione con
atti del Tribunale di Parma.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

#** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di denuncia di successione (dal
03/10/2024).

- denuncia di successione trascritta a Parma il 4 ottobre 2024 al n. 15119 del reg. part.). Eredita
accettata con beneficio di inventario (nota trascrizione Parma 5 ottobre 2021 al n, 16486 del reg.
part,, atto Tribunale di Parma 23 settembre 2021, rep. n. 1973 - dichiarazione di successione trascritta
a Parma il 4 ottobre 2024 al n. 15118 del reg. part.,). Eredith accettata con beneficio di inventario
{nota trascrizione Parma 5 ottobre 2021 ai n. 16487 del reg, part., atto Tribunale di Parma 23
settembre 2021, rep. n. 1974)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:
¥ DATO OSCURATO **+*

¥ DATO OSCURATO *#* per la quota di piena proprieta, in forza di atto ¢i compravendita (dal
13/02/1975 fino al 04/10/2024), con atto stipulato il 13/02/1975 a firma di Notaio L. Demaldé ai nn.
48292 di repertorio.

Atto originario di compravendita a favore dei genitori del debitore esecutato, costituente il titolo di
provenienza storico oltre il ventennio.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZIE:

N. 219, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per laveri di Costruzione di due edifici, rilasciata il
10/04/1972

Voltura N. 1486 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | rilasciata il
01/07/1972

Licenza di Variante N. 1968, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per laveri di variate di 2
fabbricati, rilasciata il 06/11/1972

Voltura titolo N. 428, intestata a *** DATO OSCURATO *** | rilasciata il 22/03/1973

Licenza di Variante N. 3385, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di Variante Finale,
ritasciata il 20/12/1974.
Il titolo & riferito solamente a al fabbricato ove insistono le unita in oggetto

Abitabilita Parziale N. 1777, intestata a *** DATO OSCURATO *** | rilasciata il 14/08/1974.
Abitabilita parziale dalla quale & escluso 1t plano defl'unita in oggetto
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPG VALUTAZIONE:

Il valore di mercato dell’unitd {mmobiliare in oggetto (Lotto 2, superficie commerciale pari a 82 mg)
viene determinato applicando un parametro economico umitario pari a €/mq 250,00. Tale valore si
colloca esattamente all'interno della forbice della banca dati OMI per i locali di deposito nella fascia
B1 (compresa tra €/mg 200,00 e €/mq 300,00).

Sotto i1 profilo metodelogico, si evidenzia che per questa specifica tipologia immobiliare (pertinenze,
depositi e autorimesse) le quotazioni della banca dati OMI risultano decisamente pilt aderenti alta
realta del mercato locale rispetto al comparto direzionale/commerciale, Trattandosi di beni
caratterizzati da un valore d'acquisio contenute e da costi di gestione fiscall ridotti, essi risentono in
misura marginale dei fenomeni di stagnazione, mantenendo un volume di compravendite costante nel
tessuto urbano.

A conferma di tale fluidita, l'indagine svolta sui principali portali e presso le agenzie locali ha rilevato
una scarsa presenza di annunci attivi specifici per la sotto-zona, con richieste per immobili
assimilabili e pertinenze storicamente attestate in una forbice reale compresa tra £/mq 200,00 e €/mg
400,00 per i contesti ordinari. Questa esiguita di inserzioni pubblicitarie non indica assenza di
mercato, bensi l'esatto contrario: l'estrema facilita di circolazione di questi cespiti, che spesso
vengono scambiati rapidamente tramite canali diretti e di prossimita, senza la necessita di lunghe
esposizioni pubblicitarle. La regolarith delle transazioni reali fa si che i datt dell’Agenzia delle Entrate
riflettano in modo pitt aderente i} valore di assorbimento delfa zona.

Inoltre, pur ribadendo la tassativa identificazione del bene come locale di deposito in forza della
prevalenza dei titoli edilizi (cantina) sulle risultanze catastali {(A/3), st evidenzia che Fimmobile
presenta buone caratteristiche intrinseche. I [ocali non manifestano i fenomeni di umidita o insalubrita
tipici dei vani interrati, presentandosi piit rifiniti, finestrati e con un schema distributivo pari a quello
di un'unita residenziale ordinaria. Inoltre I'unita dispone di servizi igienici autorizzati.

Per fali ragioni, ritenendo il bene caratterizzato da una facility di collocamento sul mercato
decisamente superiore rispetto ai depositi standard, si ritiene corretto applicare una riduzione per la
vendita giudiziaria contenuta, pari al 15% , da calcolarsi sul valore di mercato gia depurato dei
necessari oneri di declassamento catastale e ripristino edilizio descritti nei capitoli precedenti,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 82,00 X 250,00 = 20.500,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
descrizione importo |

0,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 20.500,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 20.500,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
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La stima del Lotto 2 (82 mg commerciali complessivi) adotta il metodo comparativo
monoparametrico basato sul prezzo unitario a metro quadrato. II parametro finale & stabilito in €/mg
250,00, posizionandosi nel segmento medio della forbice OMI di zona per i locali di deposito (Fascia
B1: €/mq 200,00 - 300,00).

A differenza del comparto commerciale, questo valore rispecchia la reale e maggiore fluidita del
mercato locale delle pertinenze. L'indagine svolta ha rilevato una forbice degli annunci attivi tra €/mq
200,00 e €/mq 400,00 e una scarsa persistenza delle inserzioni sui portall: i bassi costi d'acquisto e di
gestione fiscale di questi cespiti ne favoriscono infatti una rapida circolazione tramite canali diretti di
prossimita {passaparola), rendendo la statistica ufficiale (OMI aitamente aderente alla realta.

11 parametro valorizza inoltre lo stato interno dei locali che, pur legittimati come cantina presentano
criticita inferiorl dei locali di deposito o cantine standard. Dal valore di mercato lordo vengono
detratti, nella sezione specifica, esclusivamente i costi tecnici per il Docfa di declassamento catastale
(da A/3 a C/2) e le opere edilizle per la rimozione delle opere/impianti incongrul.

Il prezzo hase d'asta & calcolato applicando al valore di mercato netto una riduzione contenuta del
15%. Tale abbattimento, inferiore rispetto al Lotto I, & giustificato dall'elevata appetibilita delle
pertinenze sane e dalla conseguente contrazione dei presumibili tempi di assorbimento sul mercato
giudiziale.

Le fonti di informazione comsultate sono: catasto di Parma, ufficio del registro di Parma,
conservatoria dei registri immobiliari di Parma, ufficio tecnico di Salsomaggiore Terme, agenzie:
Agenzie Locali - Tecnocasa, RE/MAX Arcadia 2, Tempocasa, Immobilialfasta.it, osservatori del
mercato immobiliare O.M.I Comune di Salsomaggiore Terme, Fascia Bl, tipologle "Magazzini e
depositi" (Cat. C/2), ed inoltre: Portali Immobiliari (idealista, Immobiliare.it, Casa.it)

DICHIARAZIONTE I CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
« la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

)

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
« il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
« il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previst per to svolgimento della professione;

« il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
colflocato limmobile e la categoria dell'immobile da valatare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONF DI MERCATO DETCORPL

H

i ID  descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto <
| B boxsingolo 14,50 0,00 3.500,00 3.500,00
i A contina 82,00 0,00 20.500,00 20.500,00 ;

%
' 24.000,00 € 24.000,00 € i
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.1.470,00
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Valore di Mercato defl'immobile nello stato di fatto e i diritto in cul si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetarle di eventualt
spese condominiali insolute nel blennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudizlaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Arrotondamento del valore finale:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€. 22.530,00

€. 3.379,50

€.0,00
€.0,00
€.0,00
€. 19.150,50
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