





Espropriazioni Immobitiar: N. 137/2025

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 139,22 m?
Consistenza commerciale complessiva accessort: 28,35 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 206.462,50
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nelflo stato di fatto e di diritio in cui si €.162.492,85
trova:

Data di conclusione della relazione: 22/04/2026

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

4.1.1. Domande giudiztali o alire trascrizioni pregiudizievoll; Nessuna,
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provy, d assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Arii di asservimento urbanistico: Nessuiio,

4.1.4. Aftre limitazioni d'uso: Nessuno,

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

4.2.1. Iscrizioni:

Ipoteca velontaria attiva, stipulata il 29/09/2011 a firma di Dott. Mario Dagres ai nn. 2246/967 di
repertorio, iscritta il 13/10/2011 a Parma at nn. 20419/4050, a favore di *** DATO OSCURATO &
. contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da mutuo fondiarto.

Importo ipoteca: 300.000 euro.

Importo capitale: 200.000,00.

Durata ipoteca; 30 anni

4.2.2, Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudiziall:

pignoramente, stipulata il 20/09/2025 a firma di Tribunale di Parma ai nn. 4400 di repertorio,
trascritta {1 21/10/2025 a Parma ai nn. 22254/16672, a favore di *** DATO OSCURATO % | contro
#+x DAT(O OSCURATO *** | derivanie da alto esecutivo.

A seguito di atto di fusione del 10/07/2015 con atto del notaio, Doit. Ettore Morone, rep, n. 117.103,
race. n, 20.406 ' . incorporava con conseguente
subentro in tutti i rapporti giuridici attivi e passivi di quest'ultima, incluse vertenze e azioni legali.

£.2.3 Altre trascrizioni, Nessuna.
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Espropriaztoni Immebiliari N, 137/2025

4.2.4. Altre lnnitazioni d'uso: Nessuna,

2. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €. 450,00
Spese straordinarie di gestione gi defiberate ma non ancera scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 2.677,15
Millesimi condominiali: 64,525

Ulteriori avvertenze:

L'unita immobiliare fa parte di un condominio denominato "Maria Luigia 39" ed é compousto da
dodici villette a schiera ripartite in tre blocchi, E' amministrato da: AGENZIA ACCORDO
IMMOBILIARE, V.le Porro 19, 43039 Salsomaggiore T.me (PR), tel. 0524.577925. L'esercizio del
condominio ha decorrenza dat 01 gennaio e termina il 31 dicembre. B’ presente un supercondominio
senza essere formalmente costituito, che compare nelle tabelle di riparto spese. I lavori straordinari,
deliberati nell'assemblea straordinaria di luglio 2025, riguardano il consolidamento del muro di
contenimento posto nell'accesso al tunnel delle autorimesse ¢ rientravano nelle spese 2025. L'importo
refativo alle spese condominiale scadute ed insolute part a 988,93 euro sono relative agli anni di
esercizio 2024 e 2025 ripartite equamente fra i due anni. Limporto insoluto delle spese straordinarie
¢, ad oggl, di 1.688,22 euro.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURAT(Q #+* per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita {dal 28/09/2011),
con atto stipufato il 14/07/1994 a firma di Dott. Marlo Dagres ai nn. 2245/966 di reperforio, registrato
i1 12/10/2011 a Fidenza ai nn. 2508, trascritto il 13/10/2011 a Parma ai nn. 20418/13065

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita {dal 29/09/2011),
con atto stipulato il 29/09/2011 a firma di Dott. Mario Dagres ai nn. 2.245/966 di repertorio,
registrato il 12/10/2011 a Fidenza ai nn. 2508, trascritto it 13/10/2011 a Parma ai nn. 20418/13065

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

¥ DATO OSCURATO *** per la quota di 1/3, in forza di denuncia di successione {dal 27/03/2004
fino al 29/09/2011), registrato il 29/09/2004 a Fidenza al nn. 375/511, trascritto il 23/05/2008 a Parma
ai nn. 8654.

I titolo & riferito solamente a Quota in ragione di 1/3 in ragione della madre

deceduta in data 27/03/2004.

4% DATO OSCURATO *** per la quota di 2/3, in forza di denuncia di successione (dal 11/02/2011
fino al 29/09/2011), registrato il 12/04/2011 a Fidenza ai nn. 328/9990, trascritto it 09/06/2011 a
Parma ai nn. 7916.

1l titolo & riferito solamente a Quota in ragione di 2/3 in ragione del padre

deceduto in data 11/02/2011.
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Espropriazioni Immobiliari N, 137/2025

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione Edilizia N. 296/90 C.E. Iniziale, intestata a *** DATO OSCURATO #4%  ner lavor di
Nuova costruzione di n. 3 edifici a schiera e n. 3 edifici residenziali oltre opere di urbanizzazione
primaria., presentata il 21/12/1989 con il n, 22721 di protocollo, rilasciata if 29/09/1990 con il n. 296
di protocollo

Variante a 296/90 N. 237/91 Variante, intestata a *** DATO OSCURATO w6t per lavori di
Variante lavori non essenziali in corso d'opera a C.E. n. 296/90., presentata il 13/09/1991 con il n.
15408 di protocollo, rilasciata il 08/11/1991 con il n. 237 di protocollo

Variante a 296/90 N. 328/94 Variante, intestata a *** DATO OSCURATO **%  per lavori di
Variante ai due fabbricati a schiera, gia autorizzati con C.E. n. , presentata il 10/12/1993 con il n. 328
di protocollo, rilasciata il 02/04/1994 con il n. 328 di protocollo

Variante opere di urbanizzazione primaria a servizio dellinsediamento residenziale posto in Tabiano.
N. 174/96 Urbanizzazioni, intestata a ¥** DATO OSCURATO *** , presentata il 01/08/1995 con il
1. 174 UTC di protocollo, rilasciata i1 22/05/1996 con il n. 174 di protocollo

Abitabilita N. 3716/97 Abitabilita, intestata a *** DATO OSCURATO *** , rilasciata it 29/07/1997
con il n. 3716 di protocollo, agibilita del 15/07/1997 con il n. 11583/94 di protocello.

Allinterno della pratica sono presenti i certificati di conformita degli impianti riferiti alla
configurazione originaria, Non sono state rinvenute né fornite le certificazioni relative alle successive
recenti modifiche, pertanto non & possibile attestare la conformita degli impianti allo stato aituale
sulla base della documentazione esaminata.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PS-POC vigente, in forza di delibera RUE: approvazione C.C. n. 63 del 30/11/2021,. Norme tecniche
di attuazione ed indici:

Variante RUE 2020 - Norme di attuazione PSC/RUE: Art. 6.1.5: Tessuti residenziali a manutenzione
e completamento. Art. 6.6: Tessuti residenziali, specialistici e misti.

11 comune di Salsomaggiore T.me  attualmente in regime di salvaguardia. 11 Piano Urbanistico
Generale (PUG) & stato adottato con dDel. C.C. n, 39 del 10/12/2024. Dalla data di adozione del PUG
é entrato in vigore il regime di salvaguardia.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si segnala che la visura catastale riporta come civico il n. 41 mentre all'atto del sopratluogo sl
constatava  lindicazione del civico 3%c¢  confermato dalla documentazione reperifa
dall'amministratore.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformita: spostamento del collegamento con lautorimessa.
{normativa di riferimento; D.P.R. 380/2001, L.R. 23/2004, L.R. 15/2013, D.L. 69/2024)

L'immabile risuita conforme.

Costi di regolarizzazione:
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Espropriazioni immobiliari N. §37/2025
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Fiano secondo

ACCESSORIL:

box doppio.

|
|
|

i tramite il vano cantina.

Identificazione catastale:

s foplio 37 particella 386 sub. 15 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 31
mgq, rendita 110,47 Buro, piano: T, intestato a *** DATO OSCURATO ***

descrizione consistenza indice commecciale

Box doppic collegato aila residenza
o 5 35,00 x 50% 4 - 17,50

Totale: 35,00 17,50
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1 Area verde sui fronte d'ingresso. 20,00 X 10 % =
Totale: 20,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:

Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVG |

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 30/(3/2026

Fonte di informazione: [dealista.it

Descrizione: Villetta a schiera indipendente su tre livell
Indirizzo; Via T. Ragate, 6 Bagni di Tabiano {PR}
Superfici principali e secondarie: 140

Superfici accessorie:

Prezzo: 170.000,00 pari a 1.214,29 Euro/mg

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 30/03/2026

Fonte di informazione: Immobiliare.it

Descrizione: Villa a schiera semi indipendente, su tre piani, cona area verde
Indirizzo: Viale Maria Luigia, 12 Bagni di Tabiano (PR)

Superfici principali e secondarie: 180

Superfict accessorie:

Prezzo: 215.000,00 pari a 1.194,44 Euro/mg

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratte/rilevazione: 30/03/2026

Fonte di informazione: Casa.it

Descrizione: Casa indipendente su due piant con giardino
Indirizzo: Via Ceriati, Cangelasio, Salsomaggiore T.me (PR)
Superfici principali e secondarie: 140

Superfici accessorie:

Prezzo: 175.000,00 pari a 1.250,00 Euro/mq

COMPARATIVO 4
Tipo fonte: aggindicazione in asta
Data contratto/rilevazione: 29/09/2021

2,00

2,00
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Espropriazioni Immebiliari N, 137/2025

Fonte di informazione: Espropriazionilmmobiliari, 359/2011

Descrizione: Porzione est di fabbricato bifamiliare di mq. 351,90, disposta sui piani seminterrato,
rialzato, primo e secondo, composta da: ricovero attrezzi, locale caldaia, due porticati, due soggiorni,
cucina, studio, disimpegno, terrazzo, quattro camere, anticamera, sei bagni, corridoie, due balconi e
sottotetto non abitabile. Di pertinenza cantina e autorimessa, di mg. 77,30, poste al piano seminterrato
ed area urbana., 1

Indirizzo: Via Trieste, 16 Salsomaggiore Terme, PR
Superfici accessorie:

Prezzo: 208.130,00 pari a 0,00 Euro/mg

Valore Ctu: 370.000,00 pari a: 0,00 Euro/mg

Prezzo Base d'Asta: 277.500,00 pari a: (,00 Euro/mq
Distanza: 483.00 m

Numero Tentativi: 3

SVILUPPO VALUTAZIONE:

L'immobile oggetto di stima risulta, dal punto di vista edilizio, conforme ai sensi delle tolleranze
costruftive ed esecutive di cui alt’art, 34-bis del DPR 380/2001, come modificato dal Decreto-Legge
69/2024. Catastalmente ¢ invece difforme e necessita di un aggiornamento. La valutazione tiene
conio della zona particolarmente tranquilla, priva di traffico, del centro abitato di Tabiano Bagni,
piccola frazione del comune di Salsomaggiore Terme, da cui dista circa guindici chilometri.

Incideno positivamente sui valore dell'immobile le piii che buone condizioni sia di conservazione che
di manutenzione, Incide negatlvamente l'assenza delle certificazioni di conformita impiantistica sugli
interventi pitt recenti.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale; 139,22 X 1.250,06 = 174.025,00

Valore superficie accessori: 28,35 X 1.250,00 = 35.437,50
209.462,50

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valere di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 209.462,50

Valore di mercate (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 209.462,50

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per conoscere, come richlesto dal quesito, il valore in linea di compravendita, necessita seguire il
metodo di stima comparative, da considerarsi il piit rispondente, essendo basato sulle risultanze di
mercato di beni analoghi in zona e con riferimento alfl'attualitd. Le superfici sono state rilevate dai
progetti edilizi esistenti e quindi susceltibili di modeste variazioni rispetto alla realth. Le fonti di
informazioni consultate sono:

Conservatoria del Reglstri Immobiliari, Agenzie Immobiliari, Osservatorio del Mercato ImmobiHare
(OMI) ¢ Borsa Immobiliare.

OMI, quotazioni immobtliart dell'Agenzia defle Entrate, relative alf'anno 2025, secondo semestre, per
la provincia di Salsomaggiore T.me, comune di Tabianc Terme, Zona E4: Suburbana/TABIANO
TERME, per la destinazione residenziale, per la vendita individua il range:

tecnico incaricato; MARCO BONDANI
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Abitazioni civili - NORMALE: 550,00 - 730,00 €/mq,
Box - NORMALE: 465,00 - 510,00 €/mq,
Ville e viltini - NORMALE: 850,00 - 1.000 €/mq.

1l principale portale italiano specializzato nel rilevamento ed elaborazione delle gquotazioni
immobitiari individua per fa vendita i seguenti valori:

Abitazioni in stabili di qualita superiore alla media di zona: min. 599,00 - medio 700,00 - max 801,00
€/mg.

Abitazioni in stabill di qualita nella media di zona: min, 494,00 - medio 578,00 - max 663,00 €/mg.
Ville e villini: min. 726,00 - medio 881,00 - max 1.036,00 €/mq.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Parma, ufficio del registro di Parma,
conservatoria dei registri immobiltarl di Parma, ufficio tecnico di Salsomaggiore Terme (PR),
agenzie: Immobiliare.it, Casa.it, [dealista.it, Trovacasa.it., osservatori del mercato immobiliare O.M.L
(Osservatorio del mercato immobiltare), Borsinoimmobiliare.it, ed inoltre: Conservatoria dei Registri
Immobiliari

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DL VALUTAZIONE:

* la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio deile
conoscenze del valufatore;

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

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobiie o nel diritto in questione;

= il valutatore ha agito in accordo con gli standard eticl e professionali;

» il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento delia professione;

» il valutatore possiede I'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato Fimmobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO {OMV):

RIEPELOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

ID  descrizione consistenza CONS. accessori valore intero valore diritto

villetta a
A schiera 139,22 28,35 209.462,50 209,462 50
centrale
209.462,50 € 209.462,50 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota;
L'immohile non & comodamente divisibile.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 3.000,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fat{o e di diritto in cui si trova: €. 206.462,50

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base catastaie e €. 41.292,50

tecnico incaricato: MARCO BONDANI
Pagina 17 di 18



Espropriaziont Immobiliari N. 137/2025

reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel bieanio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente;

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Spese condominiali insolute ai sensi dell'art.568 cpc:

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:

data 22/04/2026

il tecnico incaricato
MARCO BONDANI

€ 0,00
€.0,00

€. 2.677,15
€.0,00

€. 162.492.85
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