





Espropriazioni Immobiliar N, 165/2025

C.T.U.. unitamente al Custode Giudiziario, ha effettuato il primo accesso riscontrando la chiusura del
locale. Si & pertanto provveduto all'apertura forzosa mediante 'ausilio di un fabbro specializzato. Le
serrature sono state sostitutte e le nuove chiavi sono state prese in consegna e poste nella custodia del
Custode Giudiziario.

#+* DATO OSCURATO ***

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Sullimmobile insistono gii atti di Ipoteca e Pignoramento di cui alla presente procedura esecutiva
riguardante tutti i lotti in oggetto. Dall'ispezione ipotecaria ventennale eseguita presso FAgenzia delle
Entrate - Ufficlo del Territorio di Parma, sul presente lotto risultano le seguenti formalita:

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

(rappresentato dall'Avv. Stricker Werner) e contro relativo alla presente procedura
esecutiva R.C.E. 165/2025. I pignoramento & stato notificato in data 13/11/2025.

9 ATTO DI INTERVENTO SUCCESSIVO CON TITOLO ESECUTIVO: Denositato in data
13/03/2026 (Ist. n. 4) nell'interesse del .

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

3. IPOTECA GIUDIZIALE (Collegata all'intervenuto): Iscritta in data 18/11/2025 ai nn. 24553 di
Registro Generale e 4387 di Reeistro Particolare {Presentazione n. 42} , a favore del medesimo
per complessivi € 15.157,53 a

garanzia del citato titolo esecutivo,

Non si riscontrano ulteriori iscrizioni ipotecarie, trascrizioni pregiudizievoli o atti di asservimento
gravanti sul bene.

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

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoll: Nessuna.
4.1.2 Convenzioni mairimoniali e prove. d assegnazione casa coniugale: Nessuna,
4.1.3. Arti di asservimento urbanistico: Nessutio,

4 1.4, Altre Innitaziont d'uso; Nessuno.

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

4.2 1. Iscriziond;

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 02/07/2025 a firma di Tribunale di Parma , iscritta il 18/11/2025
a Parma ai nn, 24553 / 4382, a favore di *** DATO OSCURATO ***¥ | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da Decreto ingluntivo n. 831/2025 emesso daf Tribunale di Parma.
Ipoteca giudiziale iscritta per complessivi € 15.157,53 a garanzia del decreto ingtuntivo
provvisoriamente esecutivo n. 831/2025 del 02/07/2025. Formalita collegata al ricorso per intervento
ex arl. 499 c.p.c. depositato in data 13/03/2026 nell'interesse del medesimo !
rappresentato dall'Avv. Cristian Miraglia, per un credito attuale pari a€12.074,43

4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze di liquidazioni giudiziali:
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pignoramento, stipulata il 13/11/2025 a firma di Ufficiale Giudiziario , teascritta il 10/12/2025 a
Parma ai nn. 26469, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** .
derivante da Atto di Pignoramento.

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

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna,

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €. 395,37
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alfa data della perizia: €. 10.571,71

Ulteriori avvertenze;

Le spese condominiali insolute verranno liquidate ed eventualmente collocate in sede di riparto della
somma ricavata dalla vendita, secondo il privilegio loro spettante e nei limiti di legge (art. 63 disp.
att, ¢.c.), senza decurtazione diretia dal valore di stima del bene.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

La continuita delle trascrizioni nel veatennio anteriore alla trascrizione del pignoramento & stata
verificata e certificata dal Notalo Alberto de Torres di San Secondo Parmense, mediante Certificato
Notarile Sostitutivo ex art. 567 c.p.c. datato 16/01/2025 gia presente aglt atti della procedura, ai cui
dati e risultanze interamente si rimanda. Lo scrivente ha eseguito 1 dovuti riscontri autonomi sulle
note di trascrizione, confermando la piena titolarita dei beni In capo al debitore esecutato. Essendo il
soggetto deceduto lo scrivente ha verificato inoltre tramite estratto di matrimonio che lo stesso era
sposato in regime di separazione dei beni sino af 22.10.2014 quando & avvenuta la separazione con
atti del Tribunale di Parma,

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

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

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

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO ***

*** DATO OSCURATO *** per fa quota di piena proprieta, in forza di atto di compravendita (dal
13/02/1975 fino al 04/10/2024), con atto stipulato il 13/02/1975 a firma di Notaio L. Demaldé ai nn.
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DESCRIZIONE DETTAGILIATA;

L'unitad ha accesso indipendente da Viale Alle Terme n. 5/A e dal vano scala comune. Il bene &
inserito in un contesto misto residenziale e ricettivo, all'interno dell'edificio condeminiale denominato
“Villa Verde". L'immobile ¢ posto interamente al piano terra/seminterrato di un fabbsicato a
prevalente destinazione residenziale/ricettiva elevato su pit piani fuori terra.

DESTINAZIONE D'USQ E DISTRIBUZICONE INTERNA L'unita immobiliare & censita come locale
commerciale ed & configurata per Vattivita di pizzeria/ristorazione d'asporto. La distribuzione degli
spazi interni, coma da planimetria catastale in atti, si articola nei seguenti ambienti funzionali:

- Area Vendita e Somministrazione con ampio vano destinato a preparazione, somministrazione,
dotato di vetrine e finestrature. In questo ambiente & posizionato il bancone di servizio e la zona
tecnica originariamente destinata al forno per la cotiura della pizza, dal medesimo vano sl accede ai
servizi igienici destinati al pubblico.

- Locale cucina

- Dispensa, con spogliatoio, doccia e servizio igienico per il personale, questi locali sono fisicamente
raggiungibili attraverso un vano di altra proprieta nonche dalf'esterno. In termini distributivi e di
diritto quindi gt stessi sono raggiungibili dall'esterno e non direttamente collegati al resto dell'unita
immobiliare.

FINITURE INTERNE E STATO MANUTENTIVO Le finiture interne sono di tipe commerciale e
risultano mediamente conservative in relazione all'epoca di realizzazione e all'utilizzo:

Pavimenti realizzati interamente in piastrelle di ceramica/gres su tutta la superficie, con rivestimenti
verticall in piastrelle ceramiche nelle zone destinate alla manipolazione degli alimenti {cucina) e nei
servizi igienici, pareti e soffitti intonacati e tinteggiati con parziali rivestimenti lignet

Infissi e Vetrine: Serramenti esterni in profilati di alluminio anodizzato che fungono sia da punti luce
che da elementi df accesso, porte interne in legno tamburato di tipe standard.

STATO DEGLI IMPIANTI L'unita & dotata di impianto elettrico di tipo commerciale sia esterno che
sottolraccia), impianto idrico-sanitario standard, impianto di riscaldamento/climatizzazione (presenza
di ventilconvettori/split a parete). Data la chiusura dell'attivita e 1a natura della procedura esecutiva,
tuttl gli impianti sono da considerarst non in funzione al momento del sopralluogo e privi delle
relative dichiarazioni di conformita aggiornate; I'onere dell'eventuale riattivazione e messa a norma
sara a tofale carico dell'aggiudicatario.

L'unita a livello manutentivo presenta un elevata preseiiza di fenomeni di umidita in particolar modo
nei locali adibito a servizio, & ipotizzabile che nella zona Est si stano verificate infiltrazioni dal muro
di contenimento adiacente nonché dalla copertura a terrazzo sovrastante.

CONFINI L'unita immobiliare confina;

A Nord con area cortilizia comune

A Ovest con area cortilizia comune e ragioni aventl casua

A Sud con terrapieno, vano scale condominiale e area condominiale
A Est con ragioni aventi causa

Si precisa che l'area pavimentata posta a nord delf'unitax dalle risultante notarili costituisce zona
condominiale
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL
Procedimento di stima: comparative; Monoparametrico in base af prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

1! valore di mercato dell'unith immobiliare & determinato mediante procedimento comparativo
monoparametrico basato sul prezzo medic unitario a metro quadro {€/mq) applicato alla superficie
lorda commerciale delf'immabile (pari a 149 mq complessivi). Ai fini della corretia calibrazione del
parametro, 1o scrivente ha eseguito un'attenta indagine sul mercato locale di Salsomaggiore Terme e
Tabiano Bagni, rilevando che i prezzi richiesti negli annunci di offerta correnti per locali commerciali
consimili oscillano in una forbice reale compresa tra circa 300,00 €/mgq e 750,00 €/mg. Considerata la
forte contrazione che interessa il mercato specifico dei locali commerciali e della ristorazione in zona
. lo stato di fermo prolungato dell'attivita e la necessita di integrali interventi di riattivazione e
verifica sugli Impiant tecnelogic, si assume prudenzialmente il valore minimo della forbice rilevata,
pari a € 350,00/mq. Tale valore garantisce la massima aderenza alle reali dinamiche di assorbimento
del bene in sede di vendita giudiziaria.

CALCOLO DEL VALCRE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 149,00 X 350,00 = 52.150,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENT] DEL VALORE:

descrizione importo

3,00

RIEPILOGH VALOR] CORPO:
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 52,150,00

Valore di mercato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): € 52.150,00
9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il valore di mercato dell'unita immobiliare a destinazione commerciale (pizzeria/negozio) & stato
determinato sulla base della superficie commerciale lorda ragguagliata del bene, applicando un
parametro economico unitario espresso in Euro al metro quadrato {€/mq}. Per la determinazione del
suddetto parametro si & proceduto mediante analisi comparativa fondata sull’incrocio di diverse fonti
informative, come di seguito sintetizzate:

Quotazioni OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare - Agenzia delle Entrate) I stata
consultata la banca dati OMI refativa al Comune di Salsomaggiore Terme, fascia centrale Bl,
tipologia “Negozi”, dalla quale emergono valori compresi indicativamente tra €/mq 950,00 ed €/mg
1.350,00 per immobili ordinari in condiziont normali di conservazione e commerciabilita. Tali valori
sono stati assunti esclusivamente quale riferimento generale, in quanto riferiti a macrozone territoriali
e non idonei a rappresentare puntualmente le specifiche caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immobile oggetto di stima. Sotto il profilo metodologico, si evidenzia che le quotaziont della
banca dati OMI risentono dl un inevitabile squilibrio di campionamento: esse si basano
esclusivamente sugli atti di compravendita registrati, che per natura riflettono solo il mercato degli
immobili migliori per posizione, stato e appetibilita. Al contrario, i cespiti fortemente obsoleti, poco
appetibili o inseriti in micro-contests commerciali depressi {(come quello in oggetto) restano privi di
mercato libero e non generano scambi. Non venendo intercettati dalle statistiche dell'Agenzia delie
Entrate, la loro assenza determina una sopravvalutazione teorica delle medie OMI, le quali finiscono
per appiattirsi verso I'alto solo sulta quota di mercato eccellente e attiva,

Indagine sul mercato immobiliare locale - I stato effettuato it monttoraggio dei principali portall
immobiliari e degli operatori attivi sul territorio (Immobiliare Liberty, Tecnocasa, RE/MAX Arcadia
2, Tempocasa), rilevando i prezzi richiesti per immobili commerciali assimilabili ubicati nel territorio
comunale e nelle zone limitrofe, [ valori rilevati sono stati opportunamente ponderati tenendo conto
del normale margine di trattativa commerciale e dell’effettlva capacita di assorbimento del mercato
jocale.

Caratteristiche specifiche del bene Il parametro finale adottato, pari ad €/mq 350,00, & stato
determinato in posizione prudenziale alla luce delle condizioni effettivamente riscontrate in sede di
sopralluogo, ed in particolare: dello stato di dismissione dell attivita; dell’assenza delle attrezzature e
degli arredi specialistici delfa cucina; della necessita di verifica ed eventuale adeguamento degh
impianti tecnologici; della presenza di fenoment di infiltrazione ed umidita localizzati; della limitata
visibilith commerciale dell’ unita; nonché del mediocre stato manutentivo del contesto condominiale,

Dal valore di mercato lordo cosi ottenuto vengono preliminarmente detratti gli oneri necessari alla
regolarizzazione edilizia/sanatoria, precedentemente stimati. Sul valore netto nello stato di fatto e di
diritto viene successivamente determinato il valore di vendita forzata (prezzo base d'asta) mediante
applicazione di una riduzione percentuale del 25%, in considerazione: della natura giudiziale deila
vendita; della limitata appetibilita commerciale del bene; dei presumibili tempi di assorbimento sul
mercato; nonché delle criticita manutentive sopra descritte.

A conferma del valore unitario adottato e del tasso di abbatlimento applicato, si evidenzia come i
locali commerciali (Cat. C/1) nel Comune di Salsomaggiore Terme risentano atfualmente di una
severa stagnazione dovuta non solo alla contrazione dei flussi commerciali, ma anche all'elevata
incidenza della fiscalita locale (IMU e imposte accessorie} parametrata a rendite catastali storiche non
pitt coerenti con I'effettiva redditivita del luoghi. Tale squilibrio rende l'lmmobile una passivita
finanziaria latente in caso di prolungata sosta sul mercato, deprimendone il valore di appetibilita
tmmediata. Il prezzo base d'asta cosi determinato rappresenta Funico reale valore di assorbimento
capace di garantire il fine liquidatorio del processo esecutivo senza esporre il bene a ripetuti e
infruttuosi esperimenti desertl.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Parma, ufficio del registro di Parma,
conservatoria dei registri immobiliari di Parma, ufficio tecnico di Salsomaggiore Terme, agenzie:
Agenzie Locali -Iramobiliare Liberty, Tecnocasa, RE/MAX Arcadia 2, Tempocasa , osservatort del
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mercato immobiliare O.M.], ed inoltre: Portali Immebiliari (idealista, Immebiliare.it, Casa.it)

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

» Ja versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al megho delle

conoscenze el valutatore:

* le analisi e le conclusioni sone limitate unicamente dalle assunziori ¢ dalle condizioni

eventualmente riportate in perizia;
* il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nef diritto in questione;

* il valutatore ha agito in accordo con gli standard etict e professionali;

* il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

* il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato I'tmmobile e la categoria dell'immobile da valutare;
VALORE DI MERCATO {OMV):

RIEPHLOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI;

ID  descrizione consislenza CONS. ACCEssoTi valore intero
A negozio 149,00 0.00 52.150,00

i

i 52.156,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
Il lotto & costituito da un'unica unita immobiliare indipendente ad uso
commerciale che non risulta suscettibile di comoda divisione in natura.

Spese di regolatizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immobile nelo stato di fatte e di diritto in ewd si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del vatore del 25% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuall
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziarta:

Oneri notarli e provvigioni mediatori carico dell'acguirente:
Spese i cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Arrotondamento del valore finale;

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

valore diritto

52.150,00

52.150,00 €

€. 4.070,00
£. 48.080,00

€. 12.020,00

€ 0,00
€. 0,00
€.0,00
£. 36.060,00
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