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Geomn. Loca Pranforim
P.ra Badalocchio ifia
43126 Parma (PR}

tel. 0521 - 291266

1) - PREMESSA

Lo scrivente geom. Luca Pianforini, libero professionista con studic
in Parma - P.zza Badalocchio n°5/A, iscritto al Collegio del Geometri e
Geometri Laureati della Provincia di Parma al n°1968 ed all’Albo dei
Consulenti Tecrici pressa il Tribunale di Parma al n°269, con ordinanza del
Ciudice Dott.ssa Maria Pasqua Rita Vena emessa in data 28/12/2020 & stato
norminato C T U. della vertenza in epigrafe.
2) - QUESITO

Alludienza tenutasi il 09/06/2021 lo scrvente CTU. & stato
incaricato dal Gindice Dott.ssa Maria Pasqua Rita Vena di rispondere ai
guesitt gia formulati nell’ordinanza del 28/12/2020:
“Tetti ghi atti ed i documenti di causa, ¥ CTU, sentite le parti ¢ i lore
eventuall CTP, eseguifi i sopralluoght e le indagini che viterrt opporfune,
acquisita ogni altra documentazione ufile presso i competents wffice
pubblici:
a) Descriva (anche a mezzo di plunimerrie e fotografie) gli immobill
oggetio di eausa, elencati nelle premesse dell’atto di citazione, acquisendo
ove now gid in atti certificazione catastale aggiornata, e proceda ally foro
individuazione (ublcazione, confini, duti cafastali), accertandone la
regolarita sulle base della normativa urbanistico-edilizia e indicando in
particolare se sussistano le condiziond di libera commerciabilitd;
b) verifichi In Gtolaritd dei beni in capo alle parti e accerti Uesistenza di
eventuali dirith reali di tergiy
b) effettui la stima del valove del predetto eompendio immobiliare,
secondo il piis probuabile ¢ atfuale velore di mercato;
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43126 Pama (PR}

fel. 0521 - 201 266

¢} accerfi se pli inmmobili oggetto di causa siano ¢ meno comodamente
divisibili in natura, secondo le quote di spettanza delle parti:

d) indichi le eventuali apere da eseguire ¢ i procedimenti amministrarivi
da espletare per realizzare la divisione in notura dei beni in giestione e
specifichi i relativi costi;

d) in case di comoda divisibilita, predisponga un progeito di divisione dei
ben! in natura sulla base delle guote speftanti @i singoli condividents,
indicandy glf evertuali conguaphi.”

3} - CONSULENTI TECNICI DI PARTE

I procuratori delle parti si erano riservati Ia nomina di eventwali
CC.TT.FP. entro la dafa di inizio delle operazioni peritali; nessuna parte ha
nominato proprio censulente tecnice,

4) - OPERAZIONI PERITALIL

Freliminarmente il sottoscritto C.T.U, ha provveduto a scaricare dal
fascicolo della vertenza R.G. 3257/2018 tutti ¢li atti ed i documenti prodottt
per via telematica.

Inoltre ha compiuto accertamenti presso I'Apenzia delle Entrate -
Ufficio provinciale di Parma - Territorio - Servizi Catastali al fine di
reperire docomentazicone riferita agli immr.:bil.i {visure, mappe e planimetris
catastali), ritenuta necessaria per I'esecuzione del sopralluoghi e successiva
valutarione.

Nel corso dell’udienza tenutasi il (8/06/2021 lo scrivente aveva
fissato I'inizio delle operazioni peritali per il giomo 08 luglic 2021 alle ore
{}9:30 presso I'immobile sito in Comune di Fontevive (PR}, Strada Muling
di Bellenan. 7.
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F.za Badalocehio n3fA
4317¢  Pama (FR)

te]. 0521 - 291266

A sepuito di colloquio telefonico intercorse con il convenuto
confurnace per definire le modalita
di accesso agli immobili, 1'inizio delle operazioni pentali & stato posticipato
al giome 19 luglio 2021 con inizio alle ore 11:00 presso I'immobile sito in
Comune di Fontevive (FR), localita Bellepa, Strada Mulino di Bellena n. 7;
di eitr 1o serivente ha dato comunicazione ai legali delle parti costituite con
pec inviata il 01/07/2021,

In data 19 loglio 2021 & siato eseguite il soprallnogo al bene
immobile gito in Comune di Fentevivo (PR), localith Bellena, Strada
Mulino di Bellena n. 7 ¢ poi, a seguire, la ricognizione al bene immobils
posto in Fontanellate (PR), Via Remo Polizzl n. 18, il tutto alla presenza del
convenuto contumace che ha
consentito 1'accesso.

Nel corso delle ispezioni lo scrivente consulente ha compiute rilievi
metrici e fotografici per ciascun bene immobili,

Successivamente il sottoseritto C.T.U. ha provveduto a compiere
accertamenti presso I' Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Parma -
Territorio - Servizi di Pubblicita Immebiliare in modo da verificare la
fitolarith dei beni in capo alle parti e I'esistenza di eventnali dirtti reali &
terzl, gravami, pesi e servitil.

Inoltre, previa redazione e presentazione di apposite richieste di
accesso agli afti, ko scrivente consulente ha eseguilo accertamenti presso eli
affici tecnici edilizi dei comuni di Pontevive e Fontanellato in modo da
reperire eventuali pratiche edilizie riguardanti i beni immobili oggetto di
vertenza: sono state apche assunte informazioni presso gli istrutton. tecrici
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Geom. Luca Planforini
P.za Badalocchio n 5/a
43126 Parma (PR}

rel, 0521 - 201266

dei suddetti comuni al fine di appurare le possibili regolarizzazioni delle
difformita edilizie riscontrate.

Per ultimo ha effettuato verifiche presso 1’ Agenzia delle Entrate -
Utticio provinciale di Parma al fine di appurare 'esistenza di eventuali
contratfi di locazione efo equipollenti in corse riguardanti © bemi siti in
Fontanellato.

§) - RISPOSTA AL QUESITO

Premesso quanto sopra, compiuti gli accertamenti del CAs,
esaminati gli atti ¢ la docnmentazione prodotfa telematicamente nonché
quella reperita presso. pubblici uffici, lo scrivente €. T.1. relaziona come di
seguito,

La misposta al quesito posto dal Giudice viene esposta prendendo
singolarmente in esame i diversi punti che lo compongone.

5.1)

“a) Descriva (anche o mezzo & planimetrie e Sotografie} gli immobili
eggelto di causa, elencati nelle premesse dell’atto di citazfone, acquivendo
ove non gid In atti certifivazione cotastale agpiornata, e proceda alfa loro
individugzione (ubicagione, confini, dati catastaii), accerfandone Ia
regolarifa sulla base della normativa urbanistico-edilizin ¢ indicando in
particelare se sussistane fe condizioni di libera cormercinbilita; ™

5.1.1) - INDIVIDUAZIONE DEI BENI IMMOBILI

Dall'esame dell’atto di citazione si evince che i bemi immobili
oggetto di vertenza sono:

a) fabbricato per civile abitazione monofamiliare, con area circostante
pertinenziale, sito in Comune di Fontevivo (FR}, localita Bellena, Strada
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Geom. Luca Planforini
P.za Badalecchio n, 344
43126 Pamma (PR)

te]. 0521 - 201266

Muline di Bellena n. 7,

b) appartamento per civile abitazione, con cantina ed autorimessa, facenti
parte dell'edificio condominiale sito in Fontanellato (PR}, Via Remo
Polizzin. 18.

5.1.2) - IMMORBILE SITO IN COMUNE DI FONTEVIVO

5.1.2.1) - UBICAZIONE E DESCRIZIONE

Fabbricaio per civile abitazione monofarniliare, con area circostante
pertinenziale, sito in Corune di Fontevivo (FR), localiti Bellena, Strada
Mulino di Bellena n. 7.

L'immebile si trova nell’estremith nordfest del ferritorio del
Comune di Fontevivo, distante circa 6 km dal centro del capoluogo
coraunale & circa 16 km dal centro di Parma, in zona avente prevalente
destinazione agricola, nelle vicinanze del tragitto dell’ Autostrada Al e della
linea ferroviaria dell’ Alea Velocita.

E' adiacente ad un complesso rorale atfive, costituite da edificio
colonico-rustico, stalla e fabbricatt accessod all' attivity agricola,

L’accesso al compendio immobiliare avviene dalla strada comumale
con un cancello pedonale e camraio posti lungo il lato est della recinzione;
sono presenti due ulteriori cancelli pedopali rispettivamente lungo il lato
nord ed il lato ovest della recinzione.

Il fabbricato oggefto di vertenza & di remota edificazione,
presumibilmente primi decenni del XX secolo (figura gia rappresentafo
nella mappa di impiante del Nuowve Catasto Terreni) e $i eleva su tre pani
oltre 11 seminterrato, fra lore collegatt da wna scala interna; il piano rialzato,
a cui si accede dall’area scoperta a mezzo di due rampe di scale
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Geom. Luca Pignforini
P.za Padaloechio nafa
431264 Parma  (PRY

tel, 0521 - 29126865

confrapposte sul lati est ed ovest delle stabile, & costitnito da
ingresso/disimpegno, ampio locale soppiomofpranzo, cucins, salotio,
piccola veranda; il piano primo & costituito da disimpegno, tre camere,
antibagno, bagno, servizio igienico, due balconi; il piano secondo &
costituite da disimpegno, una camera ricavata nella torretta, tre soffitte,
bagne e alfra piccola soffitta; il piano seminterrato & costituito da tre cantine
& locale caldaia.

Riporta le seguenti caraiteristiche costruttive e rifiniture principali:
struftura portante in muratura; solai parte in latero-cemento e parte in legno;
manto di copertura in elernenti di laterizio; facciate intonacate & tinteggiats;
scala interna con pradini e pianercitolt nvestiti In marmo, ad eccezione di
quella di servizio al piano seminfertato in cemento; pavimenti in cofto, in
marmefte, in matfonelle di ceramica (parte del piano seminterrato &
sprovvisto di pavimentazione, trovandosi della terra batfuta); paveti con
intonaco tinteggiato; bagni con rivestiment in mattonelie di ceramica; porte
interme in legno, in parte con specchiatura centrale a vefri; serramenti in
legno portant] vetd semplici; persiane in lepno; recinzions in muretta con
sovrastante cancellata metallica; area scoperta pertinenziale per la maggior
parte a vende.

Sone inoltre presenfi 1 seguentl impisnti, per lo pilt eseguiti
softotraccia ed in minima parte con tubazionifcavi a vista, per la maggior
parte fatiscenti & non & norma: riscaldamento autonomo con caldaia a
gasolio e radiatori in ghisa; eletirico; idrco; fognario; produzione di acqua
calda.

Per una rappresentazione visiva di quanto sopra descritio si rimanda
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tel, 0521 - 201286

al rilievo fotografico effettuato dallo scrivente ed allegato alla presente softo
il numero “17: dalio stesso si possene desumere le finiture dell’immobiliare
e I'attuale stato di manutenzione e congervazone.

Per una rappresentazione prafics si dmanda alla restituzione del
rlieve metrico esegnito dallo scrivente nel corso del sopralluogo (vedi
allegato n°2), ed anche all’estratto di mappa catastale ed alla planimetria
catastale (vedi allegato n”3 ¢ allagato n°4),

5.1.2.2) - DATI CATASTATLI

I’immobile risulta censitc al Catasto Fabbricati del comume di

Fontevive, intestato ai
(proprictaric per 500/1000}
(proprictaria per 500/1000), con

i seguenti daii (vedi anche allegato n®3).

. foglio 6 particella 8, Strada Vecchia di Bellena n. 22 plano T-1-2,
categoria Af7 classe 1 consistenza 11,5 vam, dati di superficic non
presente in banca dati, rendita catastale £ 1.247,24,

Al soli fini della corrispondenza con le mappe del Catasto Terreni, si
precisa che I'area sulla quale sorge il fabbricate unitamente a quella
scoperta di pertinenza, figurano censite al Catasto Terreni del Comune di
Fontevivo alla partita 1 (aree i enti urbani e promiscui), foglio 6 particella
2 di Ha 0.10.30, ente urhano senza redditi catastali.
5.1.2.3} - CONFINI

Il fabbricato con area circostante pertinenziale, nel suo complesso,
ha per confini; a nord, sud ed ovest ragioni efo aventi
causa, ad est stada comunale.

Oz
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Salvo altrd aventi causa efo pidl precisi confini.

5.1.2.4) - REGOLARITA® EDILIZIA

L’edificio risulta costruito in data anteriore al 0140971967 (figura gia
rappresentata nella mappa di impianto del Nuovo Catasto Terreni).

Presso I'ufficio Tecnico Edilizio del Comune di Fontevivo non &
stata rintraceiats alcuna pratica edilizia.

Unica verifica possibile & quindi il confronto fra la situazione
csistente e Ia planimefra catastale delltmitd immobiliare reperita PIesso
I' Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciaie di Parma - Territorio - Servizi
Catastali, redatta nell’ anne 1240, .

Dal citato confronto, per quante possibile, sono state rilevate ie
segnentl difformita:

a. realizzazione di ampia apertura nella parete interna per creazione di un
unico locale soggiorno/pranzo al pianc rialzato;

b. tamponamento di una porta intema al piano ralzato:

¢. diversa posizione della cucina, realizzata in altro vano del piano rialzato;

d. demolizione e realizzazione di pareti divisore al piano primo per
ridistribuzione interna del bagno e del servizio ipienico, con creazione di
antibagno:

e. realizzazione di parete interna divisoria per creazione locale soffitta nella
parte centrale al piano secondo;

S realizzazione di parete interna per creazione di bagno al piano secondo,
con contestuale trasformazione di superficie accessoria in superficie utile
{da locale accesscorio soffitta a bagno);

g. realizzazione di parete interna per creazione locale caldaia al piano
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Geom. Luca Pianforini
P.za Badalocchio n.3%/A
43126  Parma  (FR)

el 0521 - 291266

seminterrato;
#. tampenamento di porta interna al piano seminterrato.

§i ritiene di segnalare che esistono anche diverse variazioni nelle
aperture delle facciate che si ritengono riconducibili ad una superficiale
redazione della planimetria catastale; in modo analogo 51 dlevano
incongruenze grafiche nells rappresentazione della muratura pell’angolo
sudfest al piano primo e piano secondo, ed anche nella rappresentazione
grafica del vano scala al piano seminterrato.

5,1.2.5) - REGOLARITA' CATASTALE

La planimetria catastale dell’immobile riporta le difformith indicate
al precedente punto 5.1.2.4).
5.1.2.6) - DESTINAZIONE, URBANISTICA

Nel vigente strumento urbanizstice del Comune di Fontevivo, il lotto
di terreno su cuoi insiste il fabbricato abitativo risulta classificato in “Axmbifi
del territoric rurale - Ambiti agricoli ad alta vocaziene produltiva”, per
bucna parte interessato dalla “Fascia di rispetto stradale”.

11 fabbricato & ricompreso nel. “Patrimenio edilizio esistente in zona
agricola e patrimonio edilizio esistente in territorio wrbanizzato di pregio
storico-culturale e testimoniale” con tipelogia “Ap - Palazzo padronale”™
per la suddetta tipologia & preseritto il Restauro e risanamento conservativo.

5.1.2.7) - STATO DI CONSERVAZIONE

L’immebile si tova in pessimo stato di conservaziome e
manutenzione, in considerazione anche della sna vetnstd, caratteristiche
costruttive, materali utilizzati per I'edificazione, olire al fatto che risulta
inutilizzato da mold anni, in condizione di totale abbandono; necessita di
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43126 Pama (PR}
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rilevante intervento manutenfivo per il suo utilizzo ordinario.
5i ritiene di softolinsare: presenza di crepe e cavillature Jungo alcune
murature ¢ solai, in particolar modo nella zona in angolo nord/ovest dello
stabile; tracce di infiltraziond in pid punti della copertura e dalle solette della
loggia, con distaceo del tintegprio e parti di infonaco; la maggior parte delle
persiane in legno sono in condizioni fatiscenti, mancant] di alcune porzioni;
abbondante umidity presente principalmente lungo la porziome inferiore
delle murature, che ha interessate in modo accentnato gli intonaci ed i
tinteggi; 1 portoncini di ingresso presentano rotture in diversi puntd e non
assicurano pi Ja chinsnra; 1'assenza di aleune porte interne asportate dalla
loro sede; i serramenti sono da riattare, molti non si chivdono; 1a condizione
precaria del sanitari dei bagni; i pavimenti interni somo interessati da
macehie di origine non ben precisata ed umidita, soprattatto quelli del piane
rialzato; alcuni davanzali sono rotti; il tintepeio interno ed esterno sono
assai degradati, con interessamento anche del sottostante intonaco: lo stato
fatiscente degli impianti, non in regola con la vigente normativa; 1'area
esterna & completamente invasa da vegetazione spontanea ed infestante; gli
elementi in metello della recinzione sono interessati da abbondante ruggine,
cosi come le inferriate alle finestre e le ringhiere esterne,
Inoltre all'imternc dei locali sono presenti arredi, materiali vari, mobilio
accatastato, vecchi eletirodomestici, ece..
1 tutto & meglio evidenziato nella documentazione fotoprafica scattats dallo
scrivente perito ne] corso del sopralluogo e allagata alla presente relazione.
5.1.2.8) - SUPERFICI

Con rifenimento alla realth immobiliare italiana ed ai criteri adottati
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a livello europeo, la superficie considerata ai fini della stima nsulta essere
la Superficie Esterno Lorda SEF.
Le superfici sono state conteggiate dallo scrivente sulla scorta dei
rilievi metrici eseguiti in loco e delle planimetre reperite; pertanto si ha:
¥ porzione abitativa al piano rialzato (compreso scala) = m? 08,00 circa,
» veranda al piano ralzato = m® 5,00 circa;
¥ porzione abitativa al piano primo (Comprese scala) = m® 598,00 cirea;
% baleont al piapo primo = m? 7,00 circa;
¥ camera (forretta) al piano secondo = m? 13,00 circy;
¥ bagno al pianc secondo = m? 8,00 circa;
¥ porzione a soffitte al piano secondo (compreso scala) = m?* 77,00 circa;
% locali accessori al plano seminterrato = m® 62,00 circa;
 sottoscala al piano seminterrato = m” 4,00 circa;
¥ area scoperta pertinenziale = m? 915,00 circa.
1l calcolo della superficie commerciale totale viene eseguito
sommando le varie superfici lorde sopra indicate, previa applicazione di
coefficienti a seconda della destinazione/entith (rapporti mercantilij, nel

modo come segue:

. porzione abifativa p. rialzato (con scalay= m* 98,00 x 0,95 = m* 93,10
» veranda p. rialzato = m’ 5,00 x 0,90 = m’ 4,50
- porzione abitativa p. primo (con scala) = m? 98,00 x 1,00= m* 98,00
» balconi p. primo =m* 7,00 x 0,25 = m* 1,75
-~ camera (torretta) p. secondo = m® 13,00 x 0,85 = m* 11,05
» bagno p. secondo = m* 8,00 x 0,75 = m* 6,00

» porzione a soffitte p. secondo (con seala) = m* 77,00 x 6,50 = m? 38,50
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> locali accessord p. semintemrato = m?® 62,00 x 0,25 = m 15,50
= sottoscala p. seminterrato = m® 4,00 x 0,15 = m* 0,60
» ared scoperta pertinenziale = m® 915,00 x 0,07 = m’ 64,05

Sommano m® 333,05

5.1,2.9} - OCCUPAZIONE / UTILIZZAZIONE

L'immobile risulta inutilizzato da molti anni, in condizione di totale
abbandono.

5.1.2.10) - LIBERA COMMERCIABILITA®

L'edificio, come gid scritto, risnlta costruito in data antedore al
01/09/1967, come anche attestato dalla planimetria catastale dello stesso
reperita presso I'Agenzia delle Enfrate - Ufficio provinciale di Parma -
Territorio - Servizi Catastall, redatta nell’anno 1940,

Dal confronto fra la rappresentazione grafica riportata nella citata
planimetria catastale e 1o stato attuale del bene immabile sono state flevate
diverse difformith, cosi come dettagliatamente elencate al precedente
capitolo 5.1.2.4}; non & stato possibile accertare I'effettiva epoca in cni sono
state realizzate dette opere.

51 mtiene quindl necessario presentare una pratica edilizia in
samatorta finalizzata alla regolarizzazione della difformifa riscontrate
nell’ immaobile.

51 evidenzia che la difformita indicata alla lettera £) ba comportato la
trasformazione di superficie sccessoria in superficie utile (da locale
accessario soffitta 4 bagno).

Inoltre occorre presentare all’Agenzia delle Entrate - Ufficio
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provinciale di Parma - Temitorio - Servizi Catastali la pratica Docfa di
variazione catastale, in modo da tegolarizzare la planimetda catastale
dell’immebile rappresentando la situazione attuale.

Risulta algquanto complesso deferminare in modo precise 1 costi
occomenti per Ia regolarizzazione dell’immobile, essendo prima necessario
predisporre una pratica edilizia in senatoria che poi dovra esserc vagliata
dal personale tecnico dell’ufficio comunale preposto a tale attivitd; tuttavia,
sulla base della vigente normativa in materia e dalle informazioni assunte al
riguardo, & possibile presumere un importe compreso fra € 13.000,00 ed €
15.000,00 degli eventuali costi, spese, sanzioni e oblazioni per Ia
regolarizzazione edilizia/catastale del bene immobile, comprendsnte anche 1
compensi tecnici e spese dei professionisti per il rilievo geometrico
particolareggiate, la redazione della pratica di sanatoria e della denuncia
catastale, nonché LV A., Cassa Previdenza, dirittl da versare agli uffici
pubblici.

Si ribadisce che I'importo sopra indicato & da ritenersi di massima e
con riserva di mighiore definizione, che si potrd avere solamente dopo che 1l
personale tecnico dell’ufficio comunale aved esaminato la pratica edilizia in
sanatoria da presentarsi.

5.1.3) - IMMORBILE SITO IN COMUNE DI FONTANELLATO
5.1.3.1) - UBICAZIONE E DESCRIZIONE

Porzioni del fabbricatp d'abitazione ({condominic), site in
Fontanellato (PR), Via Remo Polizzi n. 18, e precisamente:

a) gppartamento posto al prime piano oltre il piano terreno rialzato, lato sud
dello stabile, costitmito di tre vani oltre cucing, due bagni, disimpegno,
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ripostiglio e due balconi,

b} un locale ad uso cantina nel seminterrato:

¢) un locale ad uso autorimessa nel lato est del seminterrato, e precisamente
il secande locale da nerd verso sud.

L'immobile si trova nella zona periferica sudfest di Fontanellato,
cittading distante circa I8 km da Parmma, al margine di quartiere
carafterizzato prevalentements da edifici residenziali, nelle vicinanze del
tragitto dell’ Aatostrada Al e della linea ferroviaria dell' Alta Velocity {tratto
in galleria).

L’edificio condominiale, costruito nella prima meta degli anni *80
dello scorso secolo, si eleva su tre Nvelli abitabili olire il piang seminterrato
adibito ad autorimessa e locali accessori.

Riporta le seguenti carafteristiche costruttive e rifiniture principali:
striitura portante mists in cemento srmato e mouratura; solai in latero-
cemento; solette & parapetti dei balconi, scale e sporti di gronda in cemento
armato; manto di copertura in elementi di laterizio; facciate intonacate e
tinteggiate; scala comune con gradini e pianerottoli rivestiti in pietra,
parapeiti in ferro; recinzione verse strada ed area pubblica in muretta con
sovrastante canceilata metallica, I lati restant in muretta con sovrastante
rets metallica plastificata;, area scoperta in parte pavimentata (ingresso
pedonals in beole di porfido, area cortilizia in elementi autobloccanti) ed in
parte a verde.

L’alloggio iporta le sepuenti rifiniture principali: pavimenti in
mattonelle di ceramica ed in parquet di legno; pareti com intonaco
tinfeggiato, cucina e bagni con rivestiment! in mattonells di ceramica;
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portencing d'ingresso in legno taburata con serratura di sicurezza; porte
interne in legno; serramenti in legno portanti vetri-camera, ayvyolgibili in
plashica. .

Sono inoltre presenti 1 seguenti impianti, per lo pin eseguiti
softolraccia ed in minmima parte con tubazioni a vista: riscaldamento
autonomo con caldaia pensile a gas di rete e radiatori in ghisa; eletirico;
idrico; fognario;, distribuzione pas per uso domestico; produzione di acqua
calda; televisivo.

Per una Tappresentazione visiva di quanto sopra descritto si rimanda
al rilievo fotografico effetmato dallo scrivente ed allegato alla presente sotto
il numero “6, dallo stesso si possono desnmere le finiture delle unit
immobiliari e Iattuale stato di manutenzione e conservazione.

Per una rappresentazione grafica si dmanda alla restituzione del
dlievo metrico eseguito dallo sciivente nel corso del sopralluogo {ved]
allegato n°7), ed anche all'estratio di mappa catastale ed alle planimetrie
catastali (vedi allegate n°8 e allegato n®%).
5,1.3.2) - DATI CATASTALI

Le upith immebiliari risultano censite al Cafasto Fabbricati del

comune di Fontanellato, intestate a1

(proprietario per S00/1000)
(proprietaria per 500/1000), con i seguenti dati
(vedi anche allegato n®10}:

. foglio 36 particella 852 (gia 197) subaltemo 5, via Remo Polizzi n. 18
piano S1-1, categoria A2 classe 2 consistenza 6 vani, superficie catastale
totale m? 104 (superficie catastale totals escluse aree scoperte: m? 97),
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rendita catastale £ 537 77;

« foglic 36 particella 852 (gix 197) subaltemo 14, via Remo Polizzi n. 18
planc 51, categoria C/6 classe 7 consistenza 19 m?, superficie catastale
totale m? 21, rendita catastale € 61,82,

5.1.3.3) - CONFINI

L'appartamento al pianc primo ha per confini: a nord ragioni

/0 aventi causa, vano scala comune e ragioni

e/ aventt cansa; ad est e sud area cortilizia comune; ad ovest area cortilizia

COMUNE & ragion .8/ aventi causa.

Il locale cantina al pianc seminterrato ha per confini: a nord area
cortilizia comune; ad est ragioni &/0 aventi causa; a sud
comideio comune; ad ovest area cortilizia cormune.

L'autorimessa al piano seminterrato ha per confimi: a nord ragioni

&fo aventi causa; ad est area cortilizia comime; & sud area
cortilizia comune e ragioni efo aventl causa; ad ovest
corridoio comune.

Salvo altri aventi cansa e/o pili precisi confini.
5.1.3.4) - REGOLARITA’ EDILIZIA

N fabbricato condominiale & stato costruito in forza dei seguenti
provvedimenti edilizi;
« Concessione Edilizia n. 11/82 rilasciata il 19/04/1982;
+ Autorizzazione di abitabilitd n. 1/85 rilasciata il 14/01/1985.

I sottoseritto C.T.U. non ha potuto visionare e reperire copia dei
suddetti documenti perché, al momento, non song reperibili presso
Parchivio edilizio comunale, come attestato da comunicazione pervenuta in
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data (4/11/2021 dal Geom. Alessia Farana istruttore tecrico Ufficio Edilizia
Privata del Cormune di Fontanellato (vedi allegato n*11).

D consepuenza risulta impossibile accertare la regolarith edilizia del
bene immobile ogeetio di vertenza, mancande il confrento fra lo stato
attuale e gli elaborati autorizzativi.
5.1.3.5} - REGOLARITA' CATASTALE

La planimetria catastale dell'onitd immobiliare abitativa {sub. 3)
riporta le seguenti evident difformité:

a. in loco la finestra della cucina, lungo il mure meridionale della stessa,
nsulta tamponata verso il lato interno,

b diversa conformazione dells parete interna divisoria fra i due bagni,
comportante variazione planimetrica dei locali interessatl.

La planimefria catastale dell’autorimessa (sub. 14) pressoché
corrisponde allo stato aftuale della stessa.

5.1.3.6) - STATO DI CONSERVAZIONE

L’immobile s frova in sofficiente stato di manutenzione e
conservazione, in congiderazione anche delle swe ceratteristiche/tipologie
costruttive & vetusta.

Si ritiene di sepnalare; tracce di infiltrazione presenti nella parte
inferiore della parete divisoria fra il bagno e il disimpegno; pavimento del
disimpegno con rappezzi in materiale diverso dall’esistente; [ serramenti
esterni abbisognano di intervento manutentivo.
5,1.3.7) - SUPERFICI

Con riferimento alla realth immoebiliare italiana ed ai criten adottati
a livello europeo, la superficie considerata ai fini della stima risulta essere
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la Superficie Esterna Lorda SEL.

Le superfici sono state conteggiate dallo scrivente sulla scorta dej
rilievi metrici eseguiti in loco & delle planimetrie reperite; pertanto si ha:
¥ appartamento al piano primo = m? 95,00 circa;
¥ balconi gl piano primo = m? 18,00 circa;
J# locale cantina al piano seminterrato = m? 13,00 circa;
¥ autorimessa al piano seminterrato = m?2 21,00 circa.

I calcole della superficie commerciale totdle viepe eseguito
sommando le varte superfici loxde sopra indicate, previa applicazione di
coefficienti a seconda della destinazionefentith (rapporti mercantili), nel

modo come BoEUS

> appartamento =m?® 9500 x 1,00 = m* 95,00
> balconi = m? 18,00 x 0,25 = m* 4,50
» canting =m?® 13,00 x 0,25 = m® 325
> antorimessa =m? 21,00 x 0,50 = m® 10,50

SOmmanc m= 113,25

5.1.3.8) - QCCUPAZIONE / UTILIZZAZIONE

Al momento del soprallupgo compiuto dallo scrivente C.T.U.

I'immobile risultava utilizzate da persona in accerdo col comproprietario

A segmite di accertament compiuti presso 1’ Agenzia delle Entrate in
data 03/11/2021 non risultano contratti di locazione e/o equipollenti in
essere per le unifd immobiliari in questione riconducibili agli attuali
comproprietari.
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5.1.3.9) - LIBERA COMMERCIARILITA’

Non avendo reperito le pratiche edilizie antorizzative del fabbricato,
& yisultato impossibile accertare la regolarith edilizia del bene immobile
ppgetto di vertenza, mancando il confronto fra 1o stato attuale e ghi elaborati
autorizzativi.

Per quanto riguarda le difformita rilevate nella planimelria catastale
dell’uniti immobiliare abitativa, individuate e descritte dettagliatamente al
precedente capitolo 5.1.3.5), s ﬁtiene. che nom debba procedersi alla
presentazione della dichisrazione di variazione in catasto, rientrando nei
casi previst] dalla Circolare n. 2 del 09/07/2010 - Prot. n. 36607 Agenzia del
Territorio: «L obbligo della dichiarazione di variagione in catasto sussiste
nei cast in cul la varigzione tncide sullo stafo, la consistenza, {'aftribuzione
della categoria e defle classe, a seguifo di interventi edilizi di
ristrutturazione, ampliamento, frazionamento, oppure per effetio di
annessioni, cessioni o dcquisizioni di dipendenze esclusive o GO,
cambia di destinazione d'uso, efc., In sinfesi, costitisce vilievo - e, quindy,
“Yorte" di variazione catastale - ogni tcoerenzd che rappresentd
fattispecie per la guale & obbligatoric la presentazione di ur atfto di
aggiomomento catastale, ai sensi del citato art. 17, lefiera b), del regio
decreto leege 13 aprife 1939, n. 632, convertito, con modificazionl, dalla
legge 11 agosto 1939 n. 1249, Sotto tale profilo non assumeno quird
rilieve la variazione dei toponimi, dei nomi dei confinanti e di ogni altro
elemento, anche di carattere grafico-convenzionale, non influente sulla
corretta determinazione defla rendita. Si ritiene opportuno precisare, pev
wna mighiore identificazione delle fattispecte riconducibill nell’ambito delle
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novellate disposizioni, che non hanno rilevanza catastate le lievi modifiche
inferne, guali lo spostumento di wna poria o df un tramezzo che, Py
variando lo superficie wiile dei vani interessati, nom varigno il numero di
vani e lat loro funzionalitd. Comportano, invece, I'obbligo di presentazione
della dichiarazione df variazione I'effettuazione di interventi con cui si
realizza una rilevante redistribuzione degli spazi interni, owero si modifica
Putilizzazione di superfici scoperte, quali balconi o terrazze.».

5.2)

“b) verifichi la titolariti dei beni in capo alle parfi e accerti Pesistenza di
eventuali divitti reali di terziy”

A seguito di visare ed accertamenti presso I’ Apenzia delle Entrate -
Ufficic provinciale di Parma - Territodo - Servizio di Pubblicity
Immebiliare, sono state rinvenute le trascriziont dei seguenti atti riguardant
1 beni immobili oggetto di vertenza.

5.2.1} - IMMOBILE SITO IN COMUNE DI FONTEVIVO
5.2.1.1) - ATTI DI FROVENIENZA

Il fabbrcato per civile sabitazione monofamiliare, con sarea
circostante pertinenziale, sito in Comupe di Fontsvivo (PR), localita
Bellena, Strads Muline d&f Bellena n. 7. apparteneva ai -

per la proprieta di 1/2 ¢
per la proprietd di 1/2, in forza dell’acto di
compravendita a ministero del Notaio Dott. Ginseppe Fomar in data
15/11/1973 xep. 25018, tascrittc a Parma il 29/11/1973 al n. 10348 reg.
part., per acquisto dai
In forza di successione in morte del stgnor apertasi

22452

Fite: fG_R257-18_pe izl _CT0_S2-05-2007

’ Firmata Da; FIAMFORING LUGA Emaszo De: ARUBAPEC 3.R.A NG O 5 Earaly: ScfA0o04da48b7 7191529732353 1015



Geom. Loca Pianfonni
P.za Badalocchio oA
43126  Parma  (FR)

tel. 0521 - 201266

il 10/11/2002 (denuncia di successione registrata a Milano il 15/05/2603 al
o 914/2003 e tascrifta a Parma il 07/06/2003 al n. 9494 reg. part.) la

speftante quota di 1/2 & stata ereditata dal

Tn forza di successione in morte della apertasi
il 21/12/2007 (denuncia di successione registrata a Milano 11 24/1 142008 al
0. 2556/2008 e trascrifta a Parma il 22/12/2008 al n. 20063 reg. part. -
testamento olografo pubblicato dal Notaio Dott. Giulio Almansi in data
17/01/2008 tep. 77227 registrato a Parma il 21/01/2008 al n. 1585) la
spettante quota di 4/6 & stafa ereditata dai
Accettazione espressa di eredith da parte della
con atto Dott, Giuseppe Garbagnatl in
data 01/04/2009 rep. 168678, trascritio a Pamma il 14/04/2009 al n. 5009
reg, part. Accettazione espressa di ereditd da parte del
con atte Dott. Giulio Almansi in data 08/04/2009
rep. 80351, trascritto a Farma il 10/04/2609 al n. 4874 reg, part. ed il
07/08/2020 al n. 10005 reg. part. (retifica).
5.2.1.2) - TITDLARITA’ DEL, BENE

A conseguenza dei titoli di provenienza sopra menzionati, il
fabbricato per civile abitazione monofamiliare, con area circostante
pertinenziale, sito in Comune di Fontevivo (FR), localith Bellena, Sirada
Mauling di Bellena n. 7, risulta attualmente di proprietd del signor:
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. propriefaria per la
quota indivisa di 1/2,
>
proprietaric per la
guota indivisa di 1/2.

51 evidenzia, con riferimento al bene immebile in questione, che
presso 'Agenzia Enfrate - Ufficio provinciale di Parma - Temitorio -
Servizio di Pubblicita Immobiliare non & stata rinvenuts alcuna trascriziona
nferita all’accettazione dell’eredity del da parﬁa
degli eredi

5.2.1.3) - ISCRIZIONI E TRASCRIZION] CONTRO
A seguito delle visure eseguite dallo scrivente presso I"Apenzia
Entrate - Ufficio Provinciale di Parma - Territorio - Servizi di Pubblicit
Irmmobiliare (sitnazione aggiomata al 08/03/2022) risulta che I'immobile
sopradescritto & gravato dalle seguenti formalita pregiudizievoli (vedi anche
allegato n®12):
» Trascrizione in data 30/01/2008 1eg. part. 1662 e reg. gen, 2491, relativa
alla Sentenza dichiarativa di fallimento emessa dal Tribunale di Milano in

data 12/10/2006 rep. 602, a favore delia

contro la

per la quota di propriethy di 146, pravante anche sulle unitd
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trmobiliari site in Fontanellato;

- Iscrizione in data 14/01/2011 n. 136 reg. part. e n. 774 reg. gen.: ipoteca
giudiziale (derivante da decreto ingiuntive Tribunale di Milano del
(9/11/2010 rep. 3825172010} a favore del

per la somma totale di € 210.000,00, di cul
€ 1R0:,847,26 in conto capitale, contro il
per la quota di proprietd di 1f2, gravante anche sulle unifd
immobiliari site in Fontanellato, con la precisazione che nella nota di
iscrizione & stato erroneamente indicato che il bene si trova in Comume di
Fontanellato anzichd in Comune di Fontevive;

> Iscrizione In data 17/12/2014 n. 2725 reg. part. e n. 20724 reg. gen:
ipoteca gindiziale (derivante da decreto di omologa separazione
consensuale Tribunale di Milano del 29/03/2014 rep. 22789) a favore
della s

© per la somma totale di € 427.200,00, di cui € 427.200,00 in
conto capitale, confro il per la
guota di proprieta di 1/2, pravante anche sulle unith immobilian site in
Fontanellato.

5.2.2) - IMMORILE SITO IN COMUNE DI FONTANELLATO

5.2.2.1) - ATTI DI FROVENIENZA

Le unith immobiliart facenii parte dell’edificio condominiale sito in
Fontanellato (PR}, Via Remo Polizzi n. 18, appartensvano ai signerl
per I'usufrutio generale di

/3 con diritto di accrescimento, Pasini Biancardo nato a Fontevivo il
18/11/1515 per l'usufrutto generale di 143 con dinifto di accrescimento,
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per I'usufrutto generale di 1/3
con diritto di accrescimento,
per la nuda proprieta di 1/2,
per la nuda proprieti di 142, in forza dell’atto di
compravendita a ministerc del Notaio Dotf. Alberto Fornari in data
18/05/1985 vep. 35277, registrabo a4 Parma il 31/05/1985 al n. 4060 ed ivi
frascritto i] 23/05/1985 al n. 4252 rep. part, per acgnisto dalla

In data 1071172002 & deceduto il venendosi

cos1 ad accrescere 'usufrutto generale a favore dei

Con atto a ministero del Notalo Dott. Giulio Almansi in data
31/03/2003 rep. 61697, registrato a Parma I'08/04/2003 al n. 383 ed ivi
trascritte 1'08/04/2003 al n. 6062 reg. part, i

hanno rinunciato al diritto di nsufrutio generale vitalizio con
reciproco diritte di accrescimento lore spettante.

5.2.2.2) - TITOLARITA’ DEL BENE

A conseguenza dei tifoli di provenicnza sopra menzionati, le uniti
immobiliann facenti parte dell’edificio condominiale sito in Fontanellato
(PR), Via Remo Polizzi n. 18, risnltano attualments di proprieth dei signor:
> .

proprietaria per la
quota indivisa di 1/2;
3 i
. proprietario per la
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quota indivisa di 1/2.

5.2.2.3) - [SCRIZIONI E TRASCRIZIONI CONTRO

A seguito delle visure esepnite dallo scrivente presso I'Agenzia

Entrate - Ufficio Provinciale di Parma - Territorio - Servizi di Pubblicith

tmmobiliare (situszione aggiomata al 08/03/2022) risulta che le unita

immobiliari  sopradescritte sono gravate dalle  seguentl formalith

pregiudizievoli (vedi anche ailegato n"12):

=

Trascrizione in data 30/01/2008 reg. part. 1662 € reg. gen. 2491, relativa
alia Sentenza dichiarativa di fallimento emessa dal Tribunale di Milano in

data 12/10/2006 rep. 602, a favore della

contro la
per la quota di proprietd di 1/2, gravante anche sull'tmmobile
sito in Comune di Fontevivo;
Iscrizione in data 14/01/2011 n. 136 reg. part. & n. 774 teg. gen.: ipoteca
pindiziale (derivante da decreto ingiuntivo Tribunale di Milano del
09/11/2010 rep. 3825172010 a favore del
ser la somma totale di € 210,000,000, di eui
€ 180.847 26 in conto capitale, conmo il
per 1a quota di proprietd di 142, gravante anche sull'immaobile sito
in Comune di Fontevivo;
Iscrizione in data 1771242014 n, 2725 reg. part. e n. 20724 reg. gen.
jpoteca piudiziale (derivante da decreto di omologa separazione

consensugle Tribunale di Milano del 29/05/2014 rep. 22789) a favore
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dells s
per a somma totale di € 427.200,00, di cui € 427.200,00 in
conto capitale, contro il per la
quota di proprietd di 142, gravante anche sull’immobile sito in Comune di
Fontevivo.
5.3}
“b) effettui la stime del valore del predetto compendic {mmobifiare,
secondo il piii probabile ¢ attuale valore di mercato,”

Il pit probabile valore di mercato nell’estimo classico & definito
come “H pit probabile prezzo al guale potrebbe essere scambiato il bene
Oggetto dt Mima in un mercato di libera contrattazione con rifertmento allu
data a cui & riferita g stima” (tif. Mannale di Estimo Immohiliare, di C.
Mella, M., Negri, G. Vacchi, edito da UTET),

1l valore di mercato, secondo gli standard internazionali e secondo il
Codice delle Valutazioni Immebiliari edito da Tecnoborsa, & definito come
“Uammontare sttmato per il guale wn determinato fmmobile pud essere
compravendute alla data della valutazione tra un acquivente ¢ un
venditore, essendo entrambi soppetti non condizionati, indipendentf ¢ con
tteressi opposti, dope un'adesyuata attivitd di marketing durante la quale
entrambe le parti hanno agito con eguale capacitd, con prudenza ¢ senza
alcuna costrizione"”.

5.3.1) - IMMORBILE SITO IN COMUNE DI FONTEVIVQ
5.3.1.1} - VALUTAZIONE ATTUALE

La valutazione del fabbricato per civile abitazione monofamiliare,

con arca circostante pertinenziale, sito in Comune di Fontevivo (PR,

28452
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locality Bellena, Strada Mulino di Bellena n. 7, & stata esegnita dallo
scrivente sulla scorta della sua appetibilita di mercato con riferimento
principale al Inogo in cui si trova, alla destinazione, alle caratteristiche della
costruzione, alla dotazione di implanti, allo stato generale di conservazione
& manutenzione, come in precedenza descrifto.

Non & stato possibile utilizzare il metodo di stima pluriparametrico
MCA (Market Comparison Approach) in quanto lo scrivente, nonostante le
yarie ricerche effettuaie, non & riuscito a reperire idonel comparabili {dati
afferenti a recenti vendite di abitazioni monofamiliari nella zona aventi
sinili tipologie & caratteristiche).

Per tamio la valntazione viene effettvata adottando il “metodo
comparativo” consistente nella considerazione di prezzi di mercato per beni
simili nella zona; il softoseritto perito estimatore ha quindi eseguito indagini
conoscitive di mercato presso colleghi e operatori del settore, nonché
compiuto accertamentl presso I'Agenzia Entrate e vigionato sia specifiche
pubblicazioni disponibili che sifi web.

1L conteggio ha come elemento di base 1a superficie commerciale del
bene come sopra determinata, che & suscettibile di eventuali modeste
variazioni rispetto alla realth efo errori di calcolo, per cuj la stima sotfo
esposta & da considerarsi & corpo e non a misura,

Tl metodo di stima adottato prevede l'utilizzo di coefficienti di
differenziazione (desunt da pubblicaziom del seftore come, ad esempio, 1l
Consulente Immobiligre edito da Il Sole 24 ORE) per adeguare le
quotazioni rilevate da rogifi, pubblicazioni & banche dati al hene immobile
in questione.
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Considerato che il grado di approssimazione defla stima attraverso
tale metodologia & tanto minore quanto maggiori sono i dati conosciuti rela-
tivi a beni limitrefi con caratteristiche paragonabili, opputre desumibili da
pubblicazioni del settore, lo scrivente ha tenute conto dei seguenti element:
> Quotazioni immobiliar desunte da Osservatorio Tmmobiliare Parma &
Provincia 2021 edito dalia Federazione Iralisna Agenti [mmobiliar
Professionali, che per abitazioni nuovo o dstrutturato in Fontevivo indica
un valore da un minimo di 1.200,00 €/m? ad un massimo di 1.500.00
€/m*; tenuto conto delle caratteristiche, veustd e stato manutentivo
attuale del bene oggetto di valutazione si ritiene di applicare un
coetficiente di differenziazione riferito alla vetustd / stato manutentivo
pan a 0,50 (xif. Consulente Immobiliare), considerato anche che il bene
oggetto di valutazione & dislocato in Iocalitd Bellena, in zona avente
prevalente destinazione agricola sitnata nell’estremitd nordfest del
territorfo del Comune di Foatevivo, si ntiene di applicare un coefficiente
di differenziazione riferito alla ubicazione pad a 0.90; applicando detd
coefficient] di differenziazione al valore unitario medio di 1.350,00 €/m?
si oftiens un valore unitario pari a: € 1.350,00 x (4,50 x 0,90 = 607,50
€/m?, che si arrotonda 610,00 €/m?;

> Quotazioni immobiliari desunte dal Listino Ufficiale della Borsa
fmmobiliare di Payma edito dalla C.CLAA. di Parma, volame 1-2021,
che per abitazioni in I fascia (nuovo o ristrattarato) in Fontevivo riporta
un valore di mercato da un minime di 1.500,00 €/m? ad un massimo dj
1.600,00 €/m’ tenuto conto delle caratteristiche, vetustd e stato
manutentivo attuale del bene oggetto di valutazione si dtiene di applicare
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wn coefficiente di differenziazione riferito alla vetustd / stato manutentivo
pari a 0,50 (xif. Consulente fmmobiliare); considerato anche che 1l bene
oppetio di valutazione & dislocato in locality Bellena, in zona avente
prevalente destinazione agricola situata nell’estremits nord/est del
territorio del Comune di Fontevivo, si ritiene di applicare un coefiiciente
di differenziazione riferito alla ubicazione pari a 0,90; applicando detti
coefficienti di differenziazione al valore unitario medio di 1.550,00 €/m?
si ottiene un valore unitario pari a: € 1.550,00 x 0,50 x 0,90 = 697,50
#fm2, che si arrotonda a 700,00 €/m?;

Onotazioni immobiliari desunte dal sito web wyww. borsinoimmobiliare.if
che ville e villini in Fontevivo riporta um valore di mercato da uwn minimo
di 906,00 €m? ad un massimo di 1,169,00 €/m?; tenuto conto delle
caratteristiche, vetustd e stato manutentivo attuale del benme oggetto di
valutazione si ritiene di applicare un coefficients di differenziazione
rferitc alla vetustd / stato manutentivo pari a 0,50 (nif Consulente
Frmobiliare); considerato anche che il bene oggeito di valatazione &
dislocato in localith Bellena, in zoma avenfe prevalente destinazione
agricola sitnata nell’estremith nordfest del teritorio del Comune di
Fontevivo, si ritiene di applicare un coefficiente di differenziazione
rifexito alla wbicazione pari a (,90; applicando detti coefficienti di
differenziazione al valore unitaric medio di 1.037,50 €m? &i ottiene un
valore unitario pari a: € 1.037,30 x 0,50 x 0,90 = 466 48 €/m?, che si
arrotonda a 470,00 £/m?;

Banca dati delle quotazioni inmobiliari OMI pubblicata dall’ Agenzia del
Territorio per il periodo Anno 2021 - Semestre 2, riferita 1l Comune di
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Fontevivo, fascia/zona B1, che per le destinazioni residenziali di ville e
villinl in stato conservativo normale fndica nn valore di mercato da um
minimo di 1.000,00 £/m® ad un massimo di 1,300,080 €/m% tenuto conto
delle caratteristiche, vetusth e stato manntentivo athwale de] bene pggetto
di valutazione si ritiene di applicare un coefficiente di differenziazione
riferito alla vetustd / ststo manutentivo pari a 0,50 (rif. Consulente
fmmobiliare); considerato anche che il bene oggetto di valutazione &
dislocato in Iocaliti Bellena, in zona avente prevalente destinazions
agricola sitzata nell’estremitd nord/est del territorio del Comune di
Fontevivo, & ritiene di applicare un coefficiente di differenziazione
riferito alla ubicazione pari a 0,90; applicando detfi coefficientt di
differenziazione al valore unitario medio di 1.150,00 €/m? si ottiene un
valore unitario pari a: € 1.150,00 x 0,50 x 0,90 = 517,50 €/m?, che st
arrotonda a 520,00 €/m?.

Dalla media fra i valorl unitari sopra menzionati si ottiene il pin
probabile valore unitariv medio riferito al bene immobile oggetto della
presente stima, nello stato di fatto e diritto in cui si trova, che sulta essers
pari all'trnporto di 573,00 €/m®.

La valutazione del bene immobile aggetto di perizia [fabbricato per
civile abitazione monofamiliare, con area circostante pertinenziale, sito in
Comune di Fontevive (PR), localita Bellena, Strada Mulino di Bellena o, T,
identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Fontevive al foplic 6
particella B] risulta essere: m* 333,05 x 575,00 €/m® = € 191.503,75
che &i armotonda o £ 191.500,00
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ripetonsi euro centonovantunomilacinguecentof00.

Si ritiene di sepnalare che per la libera commerciabilita de] bene
immobile occorre procedere alla sua regolarizzazione edilizia/catastale,
come gid dettagliatamente argomentato al precedente capitolo 5.1.2.10).

5.3.1.2) - LIMITI DELL A STIMA

Qi eyidenzia che, in mancanza di palesl viz mseontrabilt
dall'ispezione visiva, la presente stima ipofizza pef il bene I'assenza di
problemi o anomalie di tipo geologico, chimico efo idranlico; non sono state
compivie indagini di tipo strufturale, geologico, chimico efo idranlico sia
nel bene immobile in questione, sia nel suolo efo sottosuole, nemmeno
indagini volte all’accertamento della presenza di eventnali inguinant nel
molo 6o sothesuolo.

T.a valutazione & stata effetinata in riferimento a quanto visibile
hasandosi su dlievi in sito & su quanio conterato Del docnmenti ufficiali
depositati presso 1 competenti uffici,

Si rende noto che somo eschise dalla presente stima tuite le
attrezzature, pli arredi ed i materiali presenti nell’ immobile.

5.3.2) - IMMOBILE SITO IN COMUNE DI FONTANELLATO
5.3.2.1) - VALUTAZIONE ATTUALE

La valutazione delle unita immobiliari facenti parie dell’edificio
condominiale sito in Fentanellato (FR), Via Remo Polizzi n. 18, & stata
eseguita dallo scrivente sulla scorta della Joro appetibility di mercato con
riferimento principale al luogo in cud sl trovano, alla desiinaziope, alle
caratieristiche della costruzione, alla dotazione di impiant, allo stato
generale di conservazione e manutenzione, come in precedenza descrifto.
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Per la valutazione viene fatto riferimento agli IVS (fniernational
Vealuation Standards) e EVS {(European Valuation Standards) adottando 1]
metodo di stima pluriparametrico MCA (Market Comparison Approach)
che si basa sul confronto tra un immohile oggefto di stima e immobil
comparabili dei guali si conosce il dato immobiliare (comsistenze,
caratteristiche e prezzao).

Lo scrivente ha quindi effettuato varie ricerche presso uffici pubblici
rinscendo a reperire comparabili (dati afferenti a recenti vendite di immobili
nella zona aventi simili tipologie & caratferistiche), ed anche visionato sit
web per rinvenire prezzi di offerta (asking price); la valutazione si svolge
quindi analizzando gli elementi di confronto {caratteristiche immobiliarf) ed
apportande  gli  aggiustamenti in funzione delle differenze tra le
caratferistiche dei comparabili rispetto al bene opretto di stima, utilizzando
i prezzl marginali («ff pregzo marginale di una caratteristica immobiliare
esprime la variazione del prezzo totate al variare della caratteristica. »),

I comparabili sonc stati reperiti dalla visione ed esame delle
seguentl recenti compravendite s prezzi di offerta fasking price):

» Comparabile A: atto di compravendita a ministero del notaio Dott. Arturo
Dalla Tana in data 27/05/2021 rep. 126643, trascritto a Parma il
31/05/2021 al n. 9241 reg. part., relativo ad unitd tmmobiliad facenti
parte dell’edificio condominiale sito in Fontanellato, Via Polizzi o, B, e
precisamerte: appartamento di civile abitazione posto al piano secondo,
formato da ingresso/disimpegne, sogpiome. cucing, due cainere, un
bagno, un locale ripostiglic ed um balcone, con locale cantina al pianc
seminterrato; il fabbricato condominiale, dichiarato abitabile nel 1981, si
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eleva su tre piani abitativi in cud si trovane n. 5 appartamenti e n. 1
ufficio, cltre a locali accessorl ed autorimesse al planc seminterrato; i
prezzo dichiarato nel rogito & di € 75.000,00.
Comparabile B: atto di compravendita a ministero del nctaio Dott.
Domemico Lamberti in data 14/05/2021 rep. 51885, trascritto a Parma il
18/05/2021 al n. 8463 reg. part, relativo ad wnita immobiliari facent
parte dell’edificio condominiale sito in Fontanellato, Via Azzali n. 17:
appartamento di civile abitazione al piano secondo composto da
soggiorno, cucing, disimpegno, dne camere, bagno e balcone, con locale
canting & vano autormessa al plano terreno; il fabbricato condominiale,
composto da tre corpl fra loro adiacenti, dichizvato abitbile nel 1990, si
eleva su due piani abitativi in cul si trovano n. 15 appariamenti, olire a
negozi, uffici, locali accessori ed autorimesse al piano terreno; il prezzo
dichiarato nel rogito & di € 105.000,00.
Comparabile C: atto di compravendita a ministero del notaio Dott. Arturo
Dalla Tana in data 20/05/2021 rep. 126608, trascritto a Parma il
24/05/2021 al n. 8766 reg. part., relativo ad unith immobiliari facenti
parte dell’edificic condominiale sito 1o Fontanellato, Via Barabaschi n.
11, e precisamente: appartamento di civile abitazione al piano secondo
composto da ingresso/disimpegno, soggiomo, cucing, due camere, bagno,
ripostiglio e balcone, con locale cantina e vano antorimessa al piano
terreno; il fabbricate condeminiale, costruiio nella meta degli anni gilll
dello seorso secolo, si eleva su quattro piani abitativi in coi si frovano n.
% appartamenti, oltre a Jocall accesseri ed antorimesse al piano terreno; il
prezzo dichiarato nel rogito 8 di € 79 500,00,
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> Comparabile D: prezzo di offerta (asking price), desunto dal sito web
www.immobiliare.if, relativo ad unitd immobiliare facente parte
dell’edificio condominiale sito in Fontanellato, Via Polizzi n. 18 {(lo
stesso fabbiicato in cui & posto il bene oggetto della presente
valutazione), e precisamente: appartamento di civile abitazione posto al
piano rialzato composto da soggiomo, cucina, due camere, die bagni,
disimpegno, ripostiglic e due balcomi, com locale cantina e vano
autorimessa al pianc seminterrato; i prezzo richiesto & di € 125.000,00, a
cui occorre applicare una riduzione del 10% quale margine di trattativa,
polché trattasi di “prezzo richiesto” e non di prezzo relativo a transazione
pid conclusa,

Lo scrivente, dopo aver attentamente esaminato Ja documentazione
reperita, ha provveduto a redigere la “Tabella dei dafi” con relativi
“Rapporti mercantili” e “Dafi econormnici”, 1a “Tabella prezzi marginali” e la
“Tabella di valutazione” oecorrenti per determinare il valore di stima
dell'immobile in questione.

I conteggi hanno come elemento di base le superfici lorde dei beni
immobili, determinate sulla scorta dei rilievi eseguiti efo document reperiti,
che sono suscettibili di eventuali modeste varazion rispetto alla realth efo
errori di calcolo, per cui la stima softo esposts ¢ Ja considerarsi a compo e
NN A mistra.

Il metodo di stima adotfato prevede I'wiilizzo di coefficient di
differenziazione {desunti da pubblicazioni del settore come, ad esempio, il
Consulente Immobifiare edito da 1L Sole 24 ORE) per adeguare Ie
quotazioni rilevate da rogiti notarili, pubblicazioni e banche dati ai beni
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immoebili in questione.

i valore delle singole unith immobiliag @ comprensive

dell'incidenza delle parti comuni dell’edificio.

A seguito di quanto sopra il soitoscrifto consulents determina il

valore di stima a corpo del bene immobile (escluse tutie le attrezzature, glhi

arredi, i materiali presenti al suo interno), nello stato di fatto e di didtto in

eul &i trova, nel segnente modo!
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FTAND manIle Ty Vel £ L2.000,00 £ 12,000,060 £ 1200600 £ L2.000,00
TARELLA DI VALUTAZIONE
Caraiteyistics Comp. A Comp, B Comp, Cargp. D SURIECT
Presra £ 700,00 | € 105,000,060 €£7T9.500,00 | € 112500,
Dy 240400 £ (I £ 0o £ 10,00
Fup, prntipale -EBE1R 16 ES.0OT26 ) £1140088) -F7I8180
Sup. baloons £2513.70 £ 107506 £2515,70 -E£ 53B.65
Fup. cnnring £ AT, 15 £ 51865 £ 107734 £173,55
| Sup. abtormesss ET.340,5% £ 350 £ 355, £1.70545
Livello di pisno CRIB1ER | 2054545 ] @700707 | e lL0sno0
AsCETI00E €000 £ £0,00 £0,00
| Bagno £ 10,000, 00 £ 10.000.00 £ [0 000,00 €000
Siato manulen fro el ii C000 | £r2.00000 | € 24.000,00 £ 000
FREZZI CORREIT! £R4.15036 | €101.35460 | €121.713.70 | £ 18.004,55
VALUTAYIONE SUBJECT € 1, 30065,30
3875z

’ Firmalo Da; FIAKMFORINI LUCA Emgsso Da;: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Seriake SeIc04daasnT? 81 5297323531045



Geom. Loca Pianforind
FP.za Badalocchio narA
43126  Farma {PR)

el 0521 - 291266

La valutazione del bene immobile oggetto di perizia [porzioni del
fabbricato d’abitazione {(condominic), sito in Fontansllato (PR}, Via Remo
Polizzi n. 18, & precisamente: appartamento posto al primo piano, con locale
cantina ed antorimessa nel seminterrato, identificato al Catasto Fabbricati
del Comune di Fontanellato al foglio 36 parficella 852 subaltemo 5 e
subalterno 14] deferminata utilizzando il metodo ploriparametrico MCA, &
pari alla media aritmetica dei prezzi cometti, vale a dire € 106.306,30
che 81 ametonda a € 106.000,00

ripetonsi enro centoseimilas0o,

5.3.2.2) - LIMITI DELLA STIMA

Si evidenzia che, in mancanza di palesi wvizi miscontrabili
dall’ispezione visiva, la presente stima ipotizza per il bene 1'assenza di
problemi o anomalie di tipo geologico, chimico efo idraulico; non sono stafe
compiute indagint di tipo stmtturale, geologico, chimico &/ idraulico sia
nel bens immobile in gquestione, sia nel suolo efo sotfosuolo, nemmeno
indagini volte all'accertamento della presenza di eventuali Inguinanti nel
suolo &/o settosuole.

La valutazione & stata effettoata in riferimento a quanto visibile
basandesi su rilievi in sito e su quanto contenuto nei documenti ufficiali
depositati presso | competent uffici.

Si rende noto che sono escluse dalla presente stima futte le
atfrezzature, gli arredi ed i materiali presenti nelle unita immobiliar.

5.4)

“e) accerti se gl immobili ogpefto di causa siano ¢ mene comodamente

39752
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divisibili in naftura, secondo Ie quote di spettanza delle partl;”

I concetio di “comoda divisibilita” & stato oggetto di una estesa
elaborazione dotirinale e ginrsprudenziale, seguits da numercse
pubblicazioni da parte di esperti del setiore.

Secondo guanto citato da Pietro Perlingieri nel propric volume
“Codice Civile Annotato con la dottrina e la giursprudenza”, libro secondo,
edito dalla UTET: «Per comoda divisibilite deve intenderst ler possibilitd
che il fragionamento dell immobile sia attuabile senza spese rilevanti, o
fiposizione di pesi e Hmitazioni alle singole guote, ¢ senza che dal
frazionamente  stesso  derivi un  deprezzamento in  relazione alla
destinazione dell inumobile. ».

Secondo guanto scritto dal Prof. Antonio Tiso, docente di Estimo di
Bari, nell’articolo “Scioglimento della comunione™ pubblicato su Geocentro
n"1/2007: «fn fema divisione, deve infendersi per comoda divisthitite di un
bene non tanfo la mera possibilita df una sia marericle ripartizione fri glt
aventi diritio, quanto la sua concretq aitifudine ad wna ripartizione, da cuf
dertvi a ciascun partecipante, o gruppo df partecipanti, un bene il quale,
perdendo il minimo possibile dell’originario valore, come elemento di
uRertiid unifaria, non cbbig neppure a subive parficolari fimitazion:
funzionali o condizionamenti, con riguardo olla possibilitd di ontribuire a
ciascun condividente un'entitd autonoma e funzionale, ed evitando, per
contro, che rimanga in quaiche modo pregiudicato originario valore del
cespite, ovvere che ai partecipantf vengano assegnate porziond inidonee
atla funzione economica dell’intero.»; e ancora: la “comeda divisibility™
Presuppone «.... non sofo che # frozionamento del bene sia ostuabile

Sl

Fiier fC_3XAF(8_perlzio_CTO_S 3052072

Firhals Da: PLANFORIM LUCA Emagso O ARUBAPES S.P.A. MG CA 3 Seriakf So00cba5E40G7 7191529712353 10415

>



Gieom. Luca Pianforini
P za Badalocchio n 54
43126 Parma (PR}

el U521 - 2912665

mediante determinazione di guose concrete suscettibili di autonomo e fibero
godimento, ma che lo stesso possd avvenire senid dover affrontare fa
soluzione di problemi tecnici eccessivamente costosi € Senia che alla fine
we derivi un sensibile deprezzamento del valore defle stngole quote,
rapporiate proporzionalmente al valore deilintero.».

5.4.1) - IMMOBILE SITO IN COMUNE DI FONTEVIVO

Dall’ esame di tutd gli atti di provenienza risulta che il fabbricato per
civile abitazione monofamiliare, con area circostante pertinenziale, sito In
Cornune di Fontevivo (PR}, localitd Bellena, Strada Muline di Bellena n. 7,
& attualmente di proprietd dei signori:

»
proprietaria per la
guota indivisa di 1/2;
>
, propristario per la
quota indivisa di 172,

A seguito di tutto quanto accertato, dopo aver valutato attentamente
la composizione e conformazione del fabbricato per civile abitazione
monofamiliare, con area circostante pertinenziale, sito in Comune di
Fontevivo (PR}, localita Bellena, Strada Mulino di Bellena n. 7, come in
precedenza descritta, 11 sottoscritto C.T.U. ritiene che lo stesso non sia
comodamente divisibile seconde le guote di comproprieti spettanti ai
condividenti.

T.a scrivente consulente ha tenuto conto dell'impossibilitd fisica al
frazionamento in modo da creare delle porzioni funzionali automome

E Ny
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ognuna comispondente  alla  rspettiva  quota spettante & ciascun
condividente,
5.4.2} - IMMOBILE SITO IN COMUNE DI FONTANELLATO

Dall'esame di tutti gli atti di provenienza risulta che le unita
immobiliari facenti parte dell’sdificic condominiale sito in Footanellato
(PR}, Via Remo Polizzi n. 18, sono atmalmente di propriets dei signon;
£

proprietaria per Ia
quota indivisa di 1/2;
»
propristario per la
guota indivisa di 1/2.

A seguito di tutto quanto accertato, dopo aver valutato attentaments
la composizione e conformazione delle unitd immobiliad facenti parte
dell’edificio condeminiale sito in Fontanslato (PR), Via Remo Polizz n,
18, come in precedenza descritte, il sottoscritte C.T U, ritiene che le stesse
non sianc comodamente divisibili secondo le quote di COMpToprictd
spettanti 41 condividents.

Lo scrivente consulente ha tenuto conto dell"impossibilita fisica al
frazionamento in modo da creare delle porzioni funzicnali autonome
Cpnuna corispondente alla  rispettiva quota spettante a  ciascun
condividente.

3.5)
“d) indichi le eventuali opere du eseguire e i grocedimenti amministrativi
de espletare per realizzare lg divisione in natura dei benf in guestione ¢

2450
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specifichi i relativi costi;”

Quanto chieste dal presents punto del guesito prevede che i beni
immobili siano comodamente divisibili in natera; cid & stato nitenuto non
possibile come argomentato al precedente capitolo.

3.0}

“d) fn case di comody divisibilitd, predisponga an progetto di divisione det
beni in natura sulie base delle quote spettanti oi singoli condividents,
indicando gIf eventuall conguagli.”

Ezsendo i beni immaobili non comodamenis divisibili in natura, non
viene predisposto alcun progetto divisionale degli stessi,

BEE KR

61 - TRASMISSIONE PRIMA STESURA RELAZIONE PERITALE

1 sottoscritto C.T.U., come disposto dal Giudice, ha inviato a legali
delle parti costitnite la prima stesura della relazione perifale sopra estesa,
affinché gl stessi potessero formulare eventuali osseTvazioni.

La prima stesurs della relazione peritale & stata frasmessa il glormo
09 aprile 2022 a mezzo di PEC - Posta Elettronica Certificata regolarmente
reevuta (vedi allegato n®13),

7) - OSSERVAZIONI ALLA PRIMA STESURA DELLA

RELAZIONE PERITALE

L' Avyv. Stefamia Emanuela Santoro, legale di parte aftrice, in data
26/04/2022 ha inviato messaggio pec allo scrivents comunicando che «....
la Dott.ssa Dal More, Curatrice del ed fo nully
abbiamo de osservare in merifo alla relazione peritale anticipata.» (vedi
allegato n®14).

4375
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* ok k&

8) - CONCLUSIONI

1l sottoseritto Consulente Tecnico d'Ufficio, preso atto che non &
pervenuta alcuna osservazione, conferma quanto gid esposto nella prima
stesura della relazione peritale trasmessa il 09/04/2022, il cui contennto &
interamente riportato nel presente elaborato peritale definitivo,

8.1) - RIEPILOGO FINALE

Con riferimento ai vari punti del quesito posto dal Giudies si espone

il seguente nepilogo finale:

8.1.1)

“a) Descriva {anche a mezzo di planimetrie e fotografie) gli immobili
oggetto di cawsa, elencaii nelle premesse dell*atto df citazione, acquisendo
ove non gid in arti cerfificazione catastale agpiomarea, e proceda alla foro
individuazione (ubicagione, confini, dati catastali), accertondone la
regolaritd sulla base della normativa wrbanistico-edilizia e indicands in
particolare se sussistano le condizioni di libera commerciabilita, "

Essendo praticamente fmpossibile riepilogare in poche righe guanto
relazionato per la risposta al quesito posto dal Giudice, si rimanda a quanto
precedentemente esposto in modo dettagliato da pagina 6 a pagina 22 del
presente elaborato,
8.1.1.1) - IMMOBILE S5ITO IN COMUNE DI FONTEVIVO

Per una rappresentazione visiva del fabbricato per civile abitszione
monofamiliare, con area circostante pertinenzisle, sito in Comune di
Fontevivo (PR}, localith Bellens, Strada Mulino di Bellena n. 7, si rimanda
al rilievo fotografico effetruato dallo scrivente nel corso della reognizione

44452
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{vedi allegato n”1).

Per una rappresentazione grafica si rimanda alla restituzione del
rilievo metrico eseguito dallo scrivente nel corso del soprallucge (vedi
allegato n°2), ed anche all’estratto di mappa catastale ed alla planimetria
catastale (vedi allegato n°3 e allegato n°4),
8.1.1.2) - MMOBILE SITO IN COMUNE DI FONTANELLATO

Per una rappresentazione visiva dell'appartamento per civile
abitazione, con cantina ed autormessa, facenti parte dell’edificio
condeminiale sito in Fontanellato (PR}, Via Remo Polizzi n. 18, si nimanda
al rilievo fotografico effetato dallo scrivente nel corso della rcognizione
{vedi sllegato n°G).

Per una rappresentazione grafica si rimanda alla restituziene del
rilievo metrico esegnito dallo scrivente nel corso del sopralluoge {vedi
allegato n°7), ed anche all’estratto di mappa catastale ed alle planimetrie
catastali (vedi allepato n°8 ¢ allegato n°%).

8.1.2)

“b) verifichi la fitolaritd dei beni in copu alle parti e accerti Vesistenza di
eventuall diritty reali di terzi; "
§.1,2.1) - MMOBILE SITQ IN COMUNE DI FONTEVIVO

A sepuito delle visure e degli accertamenti effettuati presso
I' Agenzia deile Entrate - Ufficio provinciale di Parma - Territorio - Servizio
di Pubblicith Immobiliare, nonchs dall’esame dei titoli di provenienza, &
dsultato che il fabbricato per civile abitazione monofamiliare, con area
circostante pertinenziale, site in Comune di Fontevive (PR}, localiti
Rellena, Strada Mulino di Bellena n. 7, risulta atmalmente di proprieta dei.

45/52
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signort:
.
propristaria per la
guota indivisa di 1/2;
»
proprietario per lg
quota indiviza di 1/2.
51 evidenzia, con riferimento al bene immobile in questione, che
presso 'Agenzia Entrate - Ufficio provinciale di Parma - Terdtodo -
Servizio di Pubblicith Tmmobiliare non & stata rinvenuta alcuna frascrizione

riferita all’acceftazione dell’eredity del

L7immobile in questione & gravato dalle seguenti formalit
pregiudizievoli (vedi anche allepato n®12):

> Trascrizione in data 30/01/2008 reg. part. 1662 e reg. gen. 2491 relativa

alla Sentenza dichiarativa di fallimento emessa dal Tribunale di Milano in

data 12/10/2006 rep. 602, a favore della

contro la
per Ia quota di proprieta di 1/6, pravante anche sulle unith
immaobilian site in Fontanellato;
> Iscrizione in data 14/01/2011 n. 136 reg. part. e n. 774 reg. gen.. ipoteca
gindizidle (derivante da decreto ingiuntivo Tribunale di Milano del

4652
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(0/11/2010 rep. 38251/2010) a favore del
per la somma totale di € 210,000,00, di cni
£ 180.847,26 in conto capitale, contro il
per la quota di propriets di 1/2, gravante anche sulle unith
immobiliad site in Fontanellato, con la precisazione che nelia nofa di
iscrizions & stato erroneamente indicato che il bene si trova in Comune di
Fontanellato anziché in Comune di Fontevivo;

. Iscrizione in data 17/12/2004 n. 2725 reg. part. e n. 20724 reg, gen.:
ipoteca giudiziale (derivante da decreto di omologa  separazione
consensuale Tribunale di Milano del 29/05/2014 rep. 22789) a favore
della

per la somma fotale di € 427.200,00, di cul € 427.200,00 in
confo capitale, contro il
quota di proprieta di 1/2, gravante anche sulle unita immobiliar site in
Fontanellato,
§.1.2.2) - IMMOBILE 5ITC IN COMUNE DI FONTANELLATO
A seguito delle visure e depli accertamenti effeffuali presso

I’ Apenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Parma - Territoric - Servizio

di Pubblicita Immohiliare, nonché dall’esame dei titoli di provenienza, &

Hsultato che le unitd immobilian facenti parte dell’edificio condominiale

sito in Fontanellato (PR}, Via Remo Polizzi n. 18, fsultano attualmente di

proprieti dei signori:

»

proprietaria per la
quota indivisa di 1/2;

4752
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proprietatio per la
quota indivisa di 1/2.
Le unita immobiliari in questione sono pravate dalle seguent
formalita pregindizievoli (vedi anche allegato n®12;
» Trascrizione in data 30/01/2008 reg. part. 1662 e reg. gen. 2491, relativa
alla Sentenza dichiarativa di fallimento emessa dal Tribunale di Milano in
data 12/10/2006 rep. 602, a favore della

. conlro la
per la quota di propriety di 1/2, pravante anche sull’immobile
site in Comune di Fomtevivo;
> Iscrizione in data 14/01/2011 n. 136 reg. part, & n. 774 Ieg. gen.: ipoteca
giundiziale (derivante da decreto ingiuntive Tribunale di Milano del
09/11/2010 rep. 38251/2010) a favore del
{ per la scruma totale di € 210.000.00, di cut
£ 180.847,26 in conto capitale, contro il _
per la quota di proprieth di 1/2, gravante anche sull'immoebile sito
in Comune di Fontevive,
> Iscrizione in data 17/12/2014 n. 2725 reg. part. e n. 20724 reg, gen.:
ipoteca  giudiziale (derivante da decreto di omologa separazione
consensuale Trbunale di Milano del 29/05/2014 rep. 22789) a favore
della
per la somma totale di € 427.200,00, di coi € 427.200,00 in
48752
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conto capitale, contro il s o per la
quota di proprietd di 1/2, gravante anche sull’immobile sito in Comune di
Fontevivo,
8.1.3)
“b) effetti la stima del valore del predetto compendio tmmobiliare,
secondo il pit probabile e attuale valore di mercato,”
8.1.3.1) - MMOBILE SITO IN COMUNE DI FONTEVIVO
La valutazione del bene immabile oggetto di perizia [fabbricato per
civile abitazione monofamiliare, con area circostante pertinenziale, sito in
Comune di Fontevive (PR), Jocalith Bellena, Strada Wulino di Bellena n. 7,
identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Fontevive al foglio 6

pariicella 8] & risultata essere pati a £ 191.500,00

ripetonsi enro centonovantunomilacinguecento/0.

Si ritiene di segnalare che per la libera commerciabilita del bene
immobile occome procedere alla sua regolarizzazione ediliziafcatastale,
come gi deftagliatamente argomentato al precedente capitolo 5.1.2.10).

Il tatto deve tenere conto dei limiti della stima dettagliataments
esposti al precedente capitolo 5.3.1.2), a cui si rimanda.

%,1.3.2) - IMMORBILE STTO IN COMUNE DI FONTANELLATO

La valutazione del bene immobile ogeetto di perizia [porzion del '

fabbricato d’abitazione (condominie), sito in Fontanellato (PR}, Yia Reino
Polizzi n. 18, & precisaments; appartamento posto al primo planc, con locale
canting ed autorimessa nel serinterrato, identificato al Catasto Fabbricati
del Comune d&i Fontapellato al foglio 36 pacticella 852 subalterno 5 e

4Qfsz
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sobalternc 14] & risultata essers pari a £ 106.000,00

ripetonsi euro centoseimila/00.

Il tutto deve tenere conto dei limiti della stima dettagliatamente

esposti al precedente capitolo 5.3.2.2), a cui si dmanda.

8.1.4)

e} dccerti se gl immobili oggetto 3 causa siano o meno comodamente
avisibili in natura, secondo te guote di spettanza delle parei;”

8.1.4.1) - IMMORBILE SITO IN COMUNE DI FONTEVIVO

A segnite di tutto quanto accertato, dopo aver valutato attentamente
la composizione e conformazione del fabbricato per civile abitazione mono-
familiare, con area circostante pertinenziale, sito in Comone di Fontevivo
(PR}, localith Bellena, Strada Mulino di Bellena n. f, come in precedenza
descritto, il sottoscritto C.T.U. ritiene che o stesso non sia comodamente
divigible secondo le quote di compropriett spettant ai condividenti.

Lo scrivente consulente ha tenuto conto dell'impaossibilita fisica al
frazionamento in modo da creare delle porziom funzionali autonome ognu-
na corrispondente alla rispettiva quota spettante 2 ciascun condividente,
8.1.4.2) - IMMOBILE STTQ IN COMUNE DI FONTANELLATO

A seguito di futto quanto accertato, dopo aver valutato attentamente
la composizione e conformazione delle unifd immobiliad facenti parte
dell’edificic condominiale sito in Fontanellato (PR}, Via Remo Polizzi n,
18, come in precedenza descritte, il sottoseritto C.T.TJ ritiene che Ie stesse
non siano comodamente divisibili secondo le quote di COmproprietd
spettanti ai condivident:.

3652
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Lo scrivente consulente ha tenuto conto dell’impossibilita fisica al
frazionamento in mode da creare delle porzioni funzionali aufonome ogou-
na comrispondente alla rispettiva quota spettante a clascun condividente.
8.1.5)

"“d} indichi fe eventuali opere da eseguire ¢ procediment! ampinistrativi
da espletare per realizzare la divisione in nafura dei beni in guestione &
specifichi i relativi costi;”

Quanto chiesto dal presente punto del quesito prevede che i beni
immobill siano comodamente divisibili in pafura; cid & stato ritenuto non
possibile come argomentato al precedente capitolo,
$.1.6)

“d} in caso di comoda divisibilita, predisponga un progeio di divisione dei
beni in natura sulle base delle quote spettonti ai singoli condividenti,
indicande pli eventuali conguagli.”

Essendo i beni immobili non comodamente divisibili in natura, non
viene predisposto aleun progetto divisionale degli stessi.

LR R

Ringraziando per Ia fiducia accordata, lo scrivente rimane a
disposizione dell'Illma S.V. per qualsiasi chiarimento o approfondimento
di particolari che riterri opportuni.

Parma, 12 magpio 2022
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Geom. Luca Pianforni
P.za Badalocehio 504
43126 Pammma  (PR)

el 0521 - 201264

Allegati:
1. -mlieyo fotografice immobile in Comune di Fontevivo;

2. - resttuzione prafica rilievo metrico immobile in Comune di Fontevive,

3. - estrafto di mappa catastale immeobile in Comune di Fontevivo;

4. - planimetria catastala immobile in Conmme di Fontevivo:

5. - visura catastale immobile in Comune di Fontevivo;

6. - rilievo fotoerafico nnitd immobilian in Fontanellato:

7. -restituzione grafica rilievo metrico unith immobiliari in Fontanellato:
8, - estratto di mappa catastale mnita immohiliar in Fontanellato;

9. - planimetrie catastali wnita immebilist in Fontanellato;

10, - visura catastale unitd immobiliar in Fontanellato;

11. - comunicazione Ufficio Edilizia Privata del Comuae di Fontanellato;
12. - ispezioni ipotecarie.

13. - copia PEC di trasmissione della prima stesura della relazione peritale;

14. - copia PEC Avv. Stefania Emanuela Santoro del 26/04/20722.
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