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CONTROLLO PRELIMINARE

Nel caso di deposito di certificazione notarile sostitutiva, {'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili
pignorati: 1} se la certificazione risalga sino ad un atto di acquists derivativo od ariginario che sia stato trascritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento; 2} se i dati catastali attuali e storici degli immobili
pignorati siane indicati nella detta certificazione. 3) L'esperto deve procedere all'acquisizione det certificato di stato
civile delf'esecutato. Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, l'esperto deve acquisire il certificato di matrimonio
rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine. Laddove risulti
che alla data dell'acquisto 'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il pignoramento non sia stato
notificato al coniuge comproprietario, I'esperto indichera tale circostanza al creditore procedente ed al G .E.

1} La certificazione notarile sostitutiva risale ad atti di compravendita trascritti
antecedentemente il ventennio.
2) La certificazione notarile sostitutiva riporta i dati catastali attuali e storici.
Catasto Fabbricati del Comune di Parma
Abitazione - Sez. 2, Foglio 66, mappale 677, sub. 1, Zona Cens. 2, Cat. A/2, CI. 3,
consistenza 9 vani, sup. cat. mq 232, rendita € 836,66.
Deriva da ampliamento del 29/12/2016 pratica n. PR1062490 in atti dal 30/12/2016, dove
e stato acquisito if subalterno 1. Antecedentemente il mappale 677, Zona Cens 2, Cat. A2
si era costituito da frazionamento e fusione del 31/01/2008, Pratica PR0023663 in atti dal
31/01/2008.
Cantina - Sez. 2, Foglio 66, mappale 673, sub. 10, Zona Cens. 2, Cat. C/2, Cl. §,
consistenza 8 mq, rendita € 28,92.
Deriva da frazionamento e fusione del 31/01/2008, Pratica PR0023663 in atti dal
31/01/2008.
Autorimessa - Sez. 2, Foglio 66, mappale 674, sub. 6, Zona Cens. 2, Cat. C/6, Cl. 5,
consistenza 29 mq, rendita € 110,83.
Deriva da frazionamento e fusione del 31/01/2008, Pratica PR0023663 in atti dal
31/01/2008.
Nel frazionamento e fusione del 31/10/2008, dal quale i mappali 677-673-674 derivano,
erano stati soppressi i beni mappale 630 subalterni 1,2,3,4,5,6 e 7. Questi, a loro volta,
erano stati edificati su area identificata a catasto terreni alla Sez. D, Foglio 66, Particella
630, la quale comprendeva i mappali 632 e 634,
3) All'anagrafe del Comune di Parma risuita;

A risulta di stato libero.

Risulta iscritta nella famiglia anagrafica cosi composta ................ CF
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. e, VRN hanno contratto maftrimonio a Parma in data

25/04/1981.
Risultano  iscritti nella  famiglia  anagrafica  cosi composta
............................... all'indirizzo Strada Cava in Marano n. 13, Parma

(PR). La residenza & nei beni oggetto del presente pignoramento.
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QUESITO 1)

Provveda 'esperto all'identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e pitr precisamente alfesatla
individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla farmazione, ove opportuno, di unc o pil lotti per la vendita,
identificando § nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del giudice, se necessario, alla realizzazione del
frazicnamento con allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati dall’ Ufficio Tecnice Erariale.

Esatta individuazione e descrizione dei beni pignorati

Stralcio estratto di mappa
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I beni pignorati consistono in un’abitazione monofamiliare con piscina ed area verde
circostante olfre ad autorimessa, cantina e due posti aute scoperti.

| beni fanno parte di un complesso immobiliare oggi denominato “Residenza Montirone”. ||
complesso é costituito da vari blocchi di edifici. Edificio A (mappale 675) composto da tre
case a schiera e da quattro unita abitative (con tipologia casa a schiera). Edificio B
(mappale 676) composto da due case a schiera. Edificio C (mappale 677) abitazione
monofamiliare. Edificio D costituito da autorimesse e cantine centrali interrate (mappale
673). Edificio E {mappale 674) costituito da sei autorimesse doppie. Sono presenti, inoltre,
dei posti auto, in parte assegnati in uso esclusivo ed in parte di uso comune a tutti i
proprietari delle unitd immobiliari. | posti auto contrassegnati con i numeri 15 e 16
(insistenti sul mappale 692) vengono assegnati in uso esclusivo alfabitazione
monofamiliare oggetto del presente pignoramento. | posti auto contrassegnati dai numeri
1,2 e 22 (insistenti sul mappale 692) rimangono in uso comune a tutti i proprietari
dell'intervento edilizio (cioeé non vengono espressamente assegnati), con la precisazione
che al di sotto di essi si trova il depuratore condominiale.

Le parti comuni del complesso sono: tetti degli edifici (escluso quello dell'edificio C
relativo alla casa mono-familiare oggetto di pignoramento), linee di fognature e di
adduzione utenze, impianto di illuminazione delle aree comuni, camminamenti, rampa di
accesso aile autorimesse e alle cantine interrate (edificio D), area posta in angolo nord-est
(particella 680) sulla quale si affacciano i cancelli di ingresso privati delle due case a
schiera facenti parte dell'edificio B, depuratore a servizio di tutti gli edifici posto al di sotto
dellarea in angolo sud-ovest, nonché da tutte le aree al di sopra delle quali sono stati
individuati  posti auto. Dette parti comuni risultano individuate con la particella 680 (area
posta in angolo nord-est), con la particella 682 (camminamenti e rampa di accesso
all'edificio D), con la particella 692 (stradello di accesso corrente lungo il

confine sud ed il confine ovest) e con la particella 673, sub. 12 (rampa di accesso alle
autorimesse interrate e camminamenti dell'edificio D).

L'unita abitativa & inserita in un contesto residenziale rustico di unita abitative signorili con

ingressi indipendenti. La zona, tranquilla e residenziale, si trova a 5 minuti dalla
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ABITAZIONE CON PISCINA
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legno, compresi i bagni. | rivestimenti def bagni sono in parte in grés con formati grandi
rettangolari e in parte in mosaico. Le porte interne sono bianche a battente nelle camere,
scorrevoii nei bagni ed a bilico nell'antibagno.

In entrambi i bagni sono presenti termoarredi di colore bianco, we e bidet da appoggio con
linee moderne e lavabi squadrati in appoggio al piano. Nel bagno al piano terra & presente
la doccia con box doccia e mosaico sia a parete che a pavimento. Nel bagno al piano
primo & presente vasca idromassaggio.

Le pavimentazioni esterne (portico, marciapiede e area antistante la piscina) sono
realizzate in cotto.

Il riscaldamento & autonomo a pavimento con caldaia inserita in apposito mobile
nelfantibagno. E’ presente la sola predisposizione dell'impianto di condizionamento.
L'impianto di allarme e funzionante unicamente con il telecomando in quanto la tastiera &
guasta e da sostituire.

Nel giardino & presente illuminazione con faretti a pavimento e impianto di irrigazione
automatizzato.

Nellarea pertinenziale e presente una casetta in legno adibita a ricovero attrezzi nella
quale e collocato anche il quadro della piscina.

Il motore della piscina, non funzionante, come comunicato dalla debitrice, & interrato e
accessibile con botola.

E’ presente impianto citofono che presenta un guasto.
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- a Sud con autorimessa di terzi
- aovest con stradello comune mappale 692
La cantina (mappale 673/10) confina con:
- a Nord e Sud con cantine di terzi rispettivamente 673/11 e 673/9
- a kst con corridoic comune 673/12
- a Ovest con terrapieno
Individuazione lotti

Viene identificato un solo lotto per la vendita.

QUESITO 2)

Provveda l'esperto ad indicare per ie costruzioni iniziate anteriormente il 02 seftembre 1967 Ia data di inizio delle
costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio di
cui all'art. 40 della L. 47/1985,

Le opere di costruzione del complesso edilizio di cui fanno parte le unitd oggetto della
presente stima, nell'originaria consistenza sono state iniziate in epoca antecedente il 1°

settembre 1967 ed in conformita agli strumenti urbanistici allora vigenti.

QUESITO 3)

Provveda I'esperto ad accertare, per le costiuzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 2), gli estremi della
licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni case l'eventuale assenza di licenza o le realizzazioni effettuate in
difformita dalla stessa ed in tali casi specifichi l'epoca di realizzazione dellopera efo della sua ultimazione. In caso di
opere abusive effettui il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dellart. 36 del D.P.R. 06/06/2001, n. 380 gli
eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi 'eventuale presentazione di Istanze di condono, indicando il soggetto
istante e la normativa in forza della quale I'stanza sia stata presentata, lo stato del procedimento presso gli uffici tecnici
competenti, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte efo ancora da
corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condoro che Taggiudicatario possa eveniualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'ariicolo 40, sesto comma, della Legge
28/G2/1885 n. 47 ovvero dall’art. 46, comma 5 del D.P.R, 06/06/2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento
del titolo in sanatoria.

Presso il comune di Parma sono stati depositati i seguenti titoli edilizi:
- Denuncia di Inizio Aftivita n. 1597/2006 del 11/04/2006 per restauro e risanamento
conservativo abitazione;
- Denuncia di Inizio Attivita n. 4017/2007 del 17/12/2007 in variante alla DIA 1597/06;
- Denuncia di Inizio Aftivita n. 1617/2006 del 12/04/2006 per realizzazione

autorimesse;
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Denuncia di Inizio Attivita n. 4016/2007 del 17/12/2007 in variante alla DIA 1617/06;

3

L

Denuncia di Inizio Attivita n. 366/2011 del 23/03/2011 per realizzazione piscina

interrata,

Segnalazione Certificata di Inizio Attivita n. 3408/2016 del 21/11/2016 in variante alla

DIA 366/2011 la piscina viene traslata per rispettare le misure minime dai confini;

Aftestazione del Certificato di Conformita Edilizia e Agibilita n. 223/2008 del

10/07/2008 riferito a cantine ed autorimesse per decorrenza dei termini;

Attestazione del Certificato di Conformita Edilizia e Agibilita n. 370/2018 del
31/08/2018 relativo alla piscina per decorrenza dei termini.
Verifica conformita edilizia urbanistica e catastale
CONFORMITA’ EDILIZIA
Abitazione
Non sussiste la conformita edilizia. Di seguito si evidenziano le difformita riscontrate.

- La scala di accesso al soppalco & stata inserita nellingombro del solaio del
soppalco senza interferire con il soggiorno a tutta altezza. | titolo edilizio, invece,
presentava la scala nel soggiorno;

- Le finestrelle presenti nel soggiorno sono maggiormente distanziate tra loro rispetto
a quanto riportato nell'ultimo titolo edilizio;

- Rispetto allo stato legittimo & stato creato un antibagno nel sottoscala, antistante il
bagno al piano terra.

Per quanto concerne l'abitazione si segnala che non vi & certificato di abitabilita.
Cantina

Per la cantina sussiste la conformita edilizia.

Autorimessa

Per l'autorimessa sussiste la conformita edilizia.

Casetta legno

Per quanto concerne la casetta in legno si presume possa

rientrare in edilizia libera (art. 1.2.7 RUE). Per “ripostiglio

per attrezzi” viene stabilito che i medesimi debbano avere
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alle autorimesse sottostanti i mappali 677 e 687. Tale discrepanza non pregiudica il
trasferimento del bene essendo corretta la planimetria catastale. Per rendere conforme
l'estratto di mappa catastale, che riguarda anche le altre autorimesse identificate con il

mappale 674, dovra essere presentata istanza direttamente all’ ufficio catastale.

QUESITO 4)

Provveda l'esperto ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente ai
sensi dell'art. 18 della legge 47/1985.

La procedura non riguarda terreni.

QUESITO 5)

Provveda l'esperto ad identificare catastaimente Fimmabile, previo accertamento dellesatta rispondenza dei dati
specificati nefl'atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi necessari per 'eventuale
emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per l'aggiornamento del
catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda
ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alia
sua correzione o redazione e, in caso di oggettiva impossibitita, ne indichi le ragioni ostative sottoponendo la situazione
al G.E. per l'autorizzazione.

Estremi Catastali riportati nell’atto di pignoramento
Nell'atto di pignoramento viene riportato:
Catasto fabbricati del comune di Parma alla sezione 2, foglio 66:
- Particella 677, oggi subalterno 1, strada Cava di Marano, piano T-1, z.c. 2,
categoria A/2, classe 3, vani 9, sup. cat. mq 257, rendita cat. euro 836,66:
- Particella 673, subalterno 10, strada Cava di Marano, piano S1, z.c. 2, categoria
C/2, classe 5, mq 8, sup. cat. mg 9, rendita cat. euro 28,92;
- Particella 674, subalterno 8, strada Cava di Marano, piano 81, z.c. 2, categoria C/6,
classe 5, mq 29, sup. cat. mq 32, rendita cat. euro 110,83,
Vi e rispondenza tra i dati catastali riportati nellatto di pignoramento e le risultanze

catastali.

QUESITO 6)

Provveda I'esperte ad appurare, sulla scorta della documentazione delAgenzia del Territorio, se allatto della notifica
del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto regolarmente trascritto,
indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In taf caso I'esperto deve precisare se la quota in titolarita dell’'esecutato
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sia suscaltinile di separazione in natura (atiraverso ciog |a materiale separazione di una porzione di valore esattamente
pari alla quota). L'esperto deve infine chiarire gia in tale sede se limmobile risultl comodamente divisibile In porzioni di
valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetio di divisione.

| beni sono di proprietd dei debitori:
........................... guota 9/20 regime separazione beni - cerrreeneeen e eneeiguofa 9420

regime separazione beni - quota 2/20

QUESITO 7)

Provveda Pesperto a verificare [esatta provenienza dei beni immobili mediante Ia ricostruzione anafitica delle vicende
relative alle trasorizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al plgnoramento, la sussistenza di onerl,
pesl, servitll attive efo passive, dirtti di usufrutte, uso ed abitazione e quindi ad indicare I'esistenza di formalita, vincoli e
oneri, anche di halura condominiale, che saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili alfacquirents,

Provenienza ventennale dei beni

| beni pignorati sono pervenuti ai debitori per le seguenti quote, ... guota
9/20 regime separazione benri ~ ... quota 9/20 regime separazione beni
— guota 2/20, tramite atto di compravendita a nome Notaio Alfredo D'Antonio
stipulato in data 27/10/2008 n. rep. 43524 dove la parte venditrice era la ditta
......................... diparmacon P IVA ...

La difta .o & divenuta proprietaria del complesso di cui fanno parle le unita
immobiliari pignorate con gli atti di seguito riportati.

- Afto a rogito Notaio Stefano Gardelli del 16/12/2005. n. rep. 66580 per acguisto
dalla  Sigora ..o CF C. [. Latto
prevedeva la vendita del complesso denorminato “Montirone”, costituito da fabbricati
ex rurali e terreno di pertinenza con identificativo catastale foglio 66 mappale 630.

o Alla Sig.ra ..oocicinii s i mappali 6,7,11,12 e 17,
pervennero con atto di divisione a nome Notaio Serri Gian Domenico del
19/10/1988 n. rep. 161003 dapotere ...

Si precisa che F'area su cui insistono gli immobili oggetto della relazione, nella sua
precedente identificazione catastale, era il mappale 630 (ex. 12), comprendente
mappali 613 (ex 6), 617 (ex 7), 625 (ex 11) e 629 (ex 607 a sua volta derivante dal
17).

- Atto a rogito Notaio Stefano Gardelli del 01/06/2006 n. rep. 67217 per acquisto:
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- Dal Sig. ........... di una striscia di
terreno confinante con il complesso immobiliare con identificazione catastale foglio
66 mappale 632 (ex 16).
o Al Sig. o era pervenuto con atto a nome Notaio Bocelli
Antonio in  data  13/02/2001 n. rep. 28213 da potere
- Dai Sigg.ri coveeeeiic striscia di terreno confinante anch'esso
con il comparto identificato catastalmente al foglio 66 mappale 634 (ex 361 a sua
volta derivante dal 351).
o Al Sigri............... , clascuno per la quota di 1/6 pervenne Fallora mappale
361 per atto causa morte, certificato di denunciata successione emesso in
data 20/04/2001 rep. n. 982 inmorte di ......................
Vincoli ed oneri che saranno cancellati a cura e spese della procedura
(pregiudizievoli)
Gli immobili in esame risultano gravati dalle seguenti formalita pregiudizievoli:
1} Ipoteca volontaria del 27/10/2008 n. 4325 di rep. iscritta a Parma in data 03/11/2008 al
n. 4776 del Reg. Part..
1a,
1b) CONTRO

2) Ipoteca volontaria — conc. a garanzia di mutuo del 27/10/2008 n. 43526 di rep.
iscritta a Parma in data 04/11/2008 al n. 4786 del Reg. Part.:

2a) A FAVORE

2b) CONTRO
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3) Ipoteca concessione amministrativa del 10/01/2019 n. 1501 di rep. iscritta @ Parma
in data 10/10/2019 al n. 83 del Reg. Part..

3a) A FAVORE di

3D) CONTRO ..ttt s — quota 9/20

4) Atto giudiziario (verbale di pignoramento immobili) del 26/06/2023, n. 2563 di rep.,
trascritto a Parma in data 14/07/2023 al n. 11271 del Reg. Part.

4a) A FAVORE di

4b) CONTRO

................................................................................................. — quota 9/20
.................................................................................................................... — quota 2/20
.................................................................................................................... ~ quota 9/20
QUESITC 8)

Provveda l'esperto a determinare il valore degli immobili pignorati. Al sensi del novellato art. 569 cp.c. nelia
determinazione del vaiore di mercato l'esperto procede al calcolo della superficie dellimmobite, specificando quella
commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
comezioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato pralicata per 'assenza della garanzia per vizi del
bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli onert di regolarizzazione urbanistica, |0 stato
d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabifi nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute.

Spese condominiali

Il complesso condominiale &€ amministrato dailamministratore Cherchi Cristiano con sede
in Via Scodoncello n.19/A - 43044 Collecchio (PR) - Tel 0521/801040.

Dalla documentazione pervenuta dal’amministratore, si evince che le rate previste sino al
15/04/2024 relative ai beni pignorati risultano regolarmente pagate.

Si possono ipotizzare le spese annue di gestione da € 1.300,00 ad € 1.500,00.

Le spese di gestione ordinaria riguardano: spese bancarie, assicurazione fabbricato,
amministrazione ordinaria, manutenzione ordinaria impianto depurazione, energia
elettrica, passo carraio, manutenzione yerde comune.

Dal rendiconto consuntivo 01/07/2022-30/06/2023 emergono spese straordinarie quali:

ripristino illuminazione esterna e sostituzione lampade, sistemazione e pulizia griglie di
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scolo, intervento di reintegro e ripristino ghiaia stradello carraio ingresso, intervento perdita
idrica, intervento spurgo fogne.

E’ stato riscontrato che vi & stata una rottura nelle tubazioni dellacqua, sottostanti lo
stradello comune, che hanno comportato spese aggiuntive per il ripristino.
L’amministratore ha riferito di essersi interfacciato con I'assicurazione al riguardo.

Alle unita immobiliari pignorate competono i seguenti millesimi di comproprieta delle parti
del compiesso condominiali come stabilito dagli artt. 1117 e seguenti Codice Civile:

- 122,86/1000 (centoventidue virgola ottantasei mitlesimi) quanto all'appartamento con
accessori (particella 677);

- 2,09/1000 (due virgola zero nove millesimi) quanto alla cantina:

-7,88/1000 (sette virgola ottantotto millesimi) quanto all'autorimessa.

Limitatamente ai corpi di fabbrica interrati di cui fanno parte rispettivamente, competono
alla cantina (particella 673 sub. 10) 44,48/1000 (quarantaquattro virgola quarantotto
millesimi), e all'autorimessa (particella 674 sub. 6) 166,67/1000 (centosessantasei virgola
sessantasette millesimi).

Indicazione della superficie lorda e commerciale dell’immobile con esplicitazione
dei coefficienti utilizzati

- Le superfici lorde sono state desunte daile planimetrie in atti.

- Dalla superficie lorda ¢ stata determinata Ia superficie commerciale con riferimento
ai coefficienti desunti dal D.P.R. 138/1998 (Allegato C), da quanto recepito nelle
“Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per Ia
rilevazione dei dati delllOsservatorio del Mercato immobiliare” dellAgenzia del
Territorio nonché dal Codice delle Valutazioni Immobiliari,

- | coefficienti utilizzati sono:

» 100% superficie vani principali e accessori diretti, al lordo dei muri interni e
dei muri esterni perimetrali (questi ultimi conteggiati al 50% se confinanti con
parti comuni o altra proprieta):

* 50% (cantine, soffitte e similari) per pertinenze esclusive accessorie a

servizio delfunita immobiliare comunicanti con i vani principali, aventi altezza
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superiore a ml 1,50;
e 30% (balconi, terrazzi e similari) per pertinenze esclusive accessorie a
servizio delfunita immobiliare comunicanti con i vani principali sino a mqg 25

e 10% per la quota eccedente i mq 25.

CALCOLO SUPERFICIE PONDERATA
mg superficie ponderata mg (circa)
ABITAZIONE
piano terra 94,58 100% 94,58
accessorio sotto soppalco 20,95 50% 10,48
portico 40,58 30% 12,18
piano primo 64,04 100% 64,04
soppalco 16,75 100% 16,75
area pertinenziale 117641

TOTALE SUPERFICIE PONDERATA 198,02

Determinazione valore di mercato

Si riportano di seguito i dati riportati dalla banca dati O.M.l., Osservatorio Immobiliare
del’Agenzia del Territorio (Semestre 2 — anno 2023), per il Comune di Parma, per
Botteghino-Pilastrello-Marano.

Abitazioni civili, stato conservativo normale, il valore di mercato (E/mq) riportato varia da
un minimo di € 1.100,00 ad un massimo di € 1.550,00.

Abitazioni civili, stato conservativo ottimo, if valore di mercato (€/ma) riportato varia da un
minimo di € 1.500,00 ad un massimo di € 1.650,00.

Per box, stato conservativo normale il valore di mercato (E/mq) riportato varia da un
minimo di € 700,00 ad un massimo di € 1.050,00.

Per ville e villini, stato conservativo normale il valore di mercato (€/ma) riportato varia da
un minimo di € 1.700,00 ad un massimo di € 2.500,00.

| dati riportati dal borsino immobiliare per la zona interessata, per tipologie similari, variano
da un minimo di € 2.015,00 ad un massimo di € 2.731,00.

£’ visibile un annuncio immobiliare di bene equiparabile all'oggetto delia presente stima

facente parte del medesimo complesso residenziale. Trattasi di porzione di rustico
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VALORE COMMERCIALE 641 000,00 €
Detrazioni
Spese tecniche pratica edilizia 5000,00 €
Oblazione 2 000,00 £
totale detrazioni 7 000,00 €
VALORE COMMERCIALE AL NETTO DELLE DETRAZIONI 634 000,00 €

Abbattimento forfettario

Applicando il previsto abbattimento forfeftario del 20%, dovuto alla differenza tra gli oneri
tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali nonché allassenza di
garanzia per vizi occulti, si ottiene:

€ 834.000,00 - 20% (€ 126.800,00) = € 507.200,00

Valore finale dei beni
Il valore finale di suddetti beni, al netto delle predette detrazioni ed abbattimenti, e pari ad

€ 507.000,00 .

QUESITO 9)

Provveda fesperto a formare loti per gruppi omogenei se |a natura degli immobili lo consente, indicando, per ciascuna
unita il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relative frazionamento catastale sottoponendo la
situazione al G.E. per l'autorizzazione.

Come precisato nel quesito 1) trattasi di lotto unico.

QUESITO 10)

Provveda l'esperto ad accertare lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se cccupato da terzi, def titolo in base
ai quale il compendio & occupato, con particolare riferimento all'esistenza dei contratti registrati in data antecedente al
pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi @
comunque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per Feventuale
disdetta, leventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza
del canone al valore di mercato al momento della conclusione del contratfo e, in caso negativo, 1a differenza rispetto a
tale valore, nonché l'esistenza di formalita, vincoli © oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che
resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanii da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria deilo
stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare se i beni pignorati siano gravati da
censo, livello o uso civico e se via sia stafa affrancazione da tali pesi, ovverc che il diritto sul bene del debitore
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. Specifichi limporto annuo delle spese fisse di
gestione ¢ di manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se it
relativo debito non sia ancora scadufo, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla
| data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.
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| beni oggetto di pignoramento sono occupati dai debitori,

Vincoli ed oneri che rimarranno a carico dell'acquirente

(vincoli paesistici, idrogeologici forestali, storico-artistici, comportanti Prelazione delio
Stato ex legge 42/2004, domande giudiziali, convenzioni matrimonialj {se opponibili},
provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge (se trascritti), altri pesi o
limitazioni}

Dagli strumenti urbanistici def comune di Parma si evince quanto di seguito riportato.

Tavola dei vincoli

CTG1A - Tutele e vincoli ambientali
Aree di ricarica della falda - Settore di ricarica A - RUE: art.6.5.10 PSC: art.6.15
Zone vulnerabili da nitrati di origine agricola - Zone a vulnerabilita a sensibilita elevata -

RUE: art.6.5.10 PSC: art.6.16 art.6.17

CTG2B - Permanenze culturali storiche e paesaggistiche da valorizzare

Aree di pertinenza degli edifici di valore architettonico ambientale e storico testimoniale -
RUE: art.6.3.6 PSC: art. 6.3.6

Zone di particolare interesse paesaggistico ambientale (PTCP, art.14) -

RUE: art.6.2.5 PSC: art.5.31

CTG3 - Rispetti e limiti all'edificabilita

Zona di particolare protezione dallinquinamento luminoso (L.R. 19/2003, D.GR.
1732/2015) - RUE: art.6.5.22 PSC: art.6.37

Territorio urbanizzato urbanizzabile rurale

CTP3 - Urbanizzato urbanizzabile rurale

Territorio urbanizzato, area interna a] T.U_ - PSC: dcc n69.30.09.19

RUE - Destinazioni urbanistiche

RUE Destinazioni urbanistiche

Area di pertinenza degli edifici di valore architetfonico, ambientale e storico-testimoniale -
RUE: art.6.3.6 PSC: art.5.28

Verde Privato - RUE: art.3.2.38
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Dalla documentazione catastale i beni non risultano gravati da censo, € livello.

QUESITO 11)

| Provveda I'esperto ad accertare se i beni pignosati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita. |

| beni pignorati non sono oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita.

QUESITO 12)
Provveda l'esperto ad aliegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che
idoneamente Ji raffiguri.

Nella presente perizia ed in allegato sono riportate le planimetrie e la documentazione

fotografica.

QUESITO 13)

Provveda 'esperto a depositare una separata € succinta descrizione del lotlo, ovvero dei lotti formati, con indicazione
detlo stato di occupazione da parte del'esecutaio © di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, nella quale sara
indicata ra I'altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei
pandi di vendita immobiliare,

Si allega alla presente perizia lo schema per fa pubblicita immobiliare.

Parma, 10 ottobre 2024

L’Esperto Stimatore
arch. Erika Abbati

ALLEGATI
1)  Certificato di residenza e stato di famiglia degli esecutati

2)  Avviso di inizio operazioni peritali
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3}  Atto di provenienza

4)  Visure catastali storiche

o}  Estratto di mappa

6) Planimetrie catastali

7)  Piante dello stato reale dei luoghi

8)  Documentazione fotografica

9) Titoli edilizi

10} lIspezione ipotecaria

11) Schema con descrizione sintetica del cespite (gia modulo A)

12) Versione perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante per la
protezione dei dati personali def 07/02/2008 (G.U. n. 47 del 25/02/2008)

13) Attestazione diinoltro perizia al creditore
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