





Espropriazioni Emmobiliari N. 90/2025

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 67.724,00
Valore di vendita giudiziaria defl'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 58.000,00
trova:

Bata di conclusione della relazione: 03/12/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopratluogo l'immobile risulta occupato da *** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto, stipulato il 01/02/2025, con scadenza il 31/01/2026, registrato il 17/03/2025 a PARMA al
nn. 3871 3T ( if contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di
liquidazione giudiziale }, con l'impaorto dichiarato di 6000

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

4.1.1. Domande giudiziali o aftre trascrizioni pregiudizievoli, Nessuna.

4,1.2. Convenzioni matrimoniali e provy, o assegnazione casa confugale; Nessuna,

4.1.3. Ani di asservimento urbanistico: Nessuno,

4.1.4. Altre limitazioni d'uso. Nessuno.

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

4.2 1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 14/02/2006 a firma di Notaio Vincenzo Franco al nn. 49032 di
repertorio, registrata il 21/02/2006 a Uffici di Pubblicita Immobiliare di Parma ai nn. 4902/1293, a
favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da
concessione a garanzia di mutuo fondiario.

Immporto ipoteca: 360.000,00.

Importo capitale; 180.000,00.

Durata ipoteca: 20 ANNI

4.2.2. Pignoramenti e sentenze i Hguidazioni gludiziali:

pignoramento, stipulata il 13/05/2025 a firma di Uff. Giud. Trib. di Parma ai nn. 1939 di repertorio,
trascritta il 18/07/2025 a parma ai nn. 15563/11732, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro
*** DATO OSCURATO **¥ | derivante da Uff. Giud. Tribunale di Parma

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre linitazion d uso: Nessuna.

tecnico incaricato: Giuseppe Terzi
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Espropriazioni Immobiliari N. 90/2025

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione deli'immobile: €. 2.839,62
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €. 9.365,26

sono inoltre presenti i seguent] vincoli e/o dotazioni condominiali; Si precisa che 1'importo che verra
detratto dal valore dellimmobile, ai sensi defl'Art.63 disp. att. C.C. corrisponde alla rata della
gestione in corso pili quella della gestione precedente.

Ulteriori avvertenze:

L'Amministratore & il Geom, Contini Luigl, Via Punica n°13, 43045 Fornovo Taro

Sono stati reperiti presso I'Amministratore Condominiale i bilanci consuntivi relativi ai periodi
01.07.2023/30.06.2024 - 01.07.2024/30.06.2025 dai quali & emerso quanto segue:

Per la gestione 2023/2024 i1 debito totale a consuntivo & di € 4.291,18

Per [a gestione 2024/2025 (in corso) il totale IN PREVENTIVC della gestione a consuntivo & di €
2839,62.

Complessivamente le rate dell'anno in corso pilt 1 debiti residui dell'anno precedente ammontano a
7130,80€

L'amministratore precisa che i versamenti ad oggi contabilizzati ammontano a € 4.400,00: il debito
residuo ammonta quindi a 2730,80€

E'stato deliberato nel 2023 un intervento straordinario sulla caldaia condominiale ¢ sulla copertura:
le rate che dovevano essere versate entro il 15/08/2024 presentano un insoluto di 6634,46 {(guota
proprieta pilt quota inquitino)

Si precisa che 1 dati sopra riportati sono stati forniti dall’ Amministratore il quale pero ha dichiarato
che il bilancio consuntive non & ancora stato preparato. e quindi i dati dei pagamenti effettuati dalla
proprieta e dell'inquilino potrebbero non essere aggiornati

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita, con atto stipulato
il 14/02/2006 a firma di Notaio Vincenzo Franco ai nn. 49031/15071 di repertorio, registrato il
21/02/2006 a Parma ai nn. 1982 1T

*** DATO OSCURATQ *** per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita, con atto stipulato
il 14/02/2006 a firma di Notalo Vincenzo Franco ai nn. 49031/15071 di repertorio, registrato il
21/02/2006 a Parma ai nn. 1982 1T

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Decreto Trasferimento Immobili del
Tribunale di Parma (dal 28/12/1995), con atto stipulato il 28/12/1995 a firma di Notaio Rodolfo
Cavandoli ai nn. 69094 di repertorio, trascritto il 03/01/1996 a Parma ai na. 170/121

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONEVURBANISTICA:

tecnico incaricato: Giuseppe Terzi
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Espropriazioni Immobiliari N, 90/2025

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nulla Osta per esecuzione di lavori edill N. 30/68, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
laveri di Costruzione di una casa di civile abitazione a sei appartamenti, rilasciata il 18/07/1968 con il
n. 30/68 di protocollo, agibilita del 69/01/1975

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

RUE adottato, in forza di delibera Approvazione C.C. n°22 del 21/04/2019 - Variante Parziale I_2022
{Art. 53 LR.24/2017 e smi}, I'immobile ricade in zona Articolazione dei Tessuti Urbanizzati. Norme
tecniche di attuazione ed indici:

Art.11 - Edificate o parzialmente edificate di completamento urbano

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

CILA in Sanatoria art.16 bis, comma 1 prime periodo delia L.R. n.23 del 2004 (art. 16 bis comma 4
bis L.R. n.23 del 2004)

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: ilevi spostamenti defle pareti interne
L'immobile risufta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

» CILA IN SANATORIA: €.1.200,00

» OBLAZIONE CILA IN SANTORIA : €516,00
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Esprogpriazioni immebiliari N. 90/2025

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territorio

Fonte di informazione: Osservatorio Immobiliare - Primo semestre 2023 - Valore medio
Descrizione: Parma - Fornove Taro - Centrale/Capolucgo e Localita Riced

Superfici principali e secondarie: 1

Superfici accessorie:

Prezzo: 750,00 pari a 750,00 Euro/mg

COMPARATIVO 2

Tipe fonte: agenzia del territorio

Fonte di informazione: Osservatorio Immeobiliare - Secondo semestre 2023 - Valore medio
Descrizione: Parma - Fornovo Tare - Centrale/Capoluogo e Localita Riced

Superfici principali e secondarie: 1

Superfici accessorie:

Prezzo: 750,00 part a 750,00 Euro/mg

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: agenzia del territorio

Fonte di informazione: Osservatorioc Immobiliare - Primo semestre 2024 - Valore medio
Descrizione: Parma - Fornovo Taro - Centrale/Capoluogo e Localita Ricco

Superfici principall e secondarie: I

Superfici accessorie:

Prezzo: 750,00 pari a 750,00 Euro/mg

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: agenzia del territorio

Fonte di informazione: Osservatorio Immobiliare - Secondo semestre 2024 - Valore medio
Descrizione: Parma - Fornovo Taro - Centrale/Capoluogo e Localita Riecd

Superfici principali e secondarie: 1

Superfici accessorie:

Prezzo: 775,00 pari a 775,00 Euro/mg

COMPARATIV(G S

Tipo fonte: agenzia del territorio

Fonte di informazione: Osservatorio Immobiliare - Primo semestre 2025 - Valore medio
Descrizione: Parma - Fornove Taro - Centrate/Capoluogo e Localita Riced

Superfici principali e secondarie; 1

Superfici accessorie:

Prezzo: 810,00 pari a 810,00 Euro/mg

CONPARATIVO &
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Fonte di informazione: Immobiliare.it

tecnico incaricato: Giuseppe Terzi
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Espropriazioni Immobiliari N, 80/2025

Descrizione: bilocale

Indirizzo: via Partigiani d'Ttalia

Superfici principali e secondarie: 68
Superfici accessorie:

Prezzo: 70.000,00 pari a 1.029,41 Euro/mg

COMPARATIVO 7

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Fonte di informazione: Immabiliare.it
Descrizione: Quadrilocale

Indirizzo: Via Repubblica

Superfici principali e secondarie: 110
Superﬂci accessorie:

Prezzo: 98.000,00 pari a 890,91 Euro/mg

COMPARATIVO 8

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Fonte di informazione: Immaobiliare.it
Descrizione: Trilocale

Indirizzo: Via Renzo Pezzani

Superfici principali e secondarie: 82
Superfici accessori-e:

Prezzo; 75.000,00 pari a 914,63 Euro/mg

COMPARATIVO 9

Tipo fonte: borsa dat immobikiar

Fonte di informazicne: Borsino Immabiliare - Comune di Fornovo Taro
Descrizione; Abitazioni di Fascia media

Superfici principali e secondarie: 1

Superfici accessorie:

Prezzo: 775,00 pari a 775,00 Euro/mg

COMPARATIVO 10

Tipo fonte: osservaterio immobiliare

Fonte di informazione: Mercato Immobiliare
Descrizione: Appartamento

Superfici principali e secondarie: 1
Superfici accessorie:

Prezzo: 1.100,00 pari a 1.100,00 Euro/mq

SYILUPPO VALUTAZIONF:
Sono state consultate le quotazieni immobiliari defla Banca Dati dell'Agenzia del Territorio di
Parma per il Comune di Fornovo di Taro, relative alla zona Centrale Capoluogo B1, per il

tecnico incaricate: Gluseppe Terz!
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Esprapriazioni Immobiliari N. 9072025

periodo dal primo semestre 2023 al primo semestre 2025, per potere apprezzare
I'andamento tendenziale del mercato,

Nel periodo i prezzi unitari di riferimento per le abitazioni di tipo civile in normale stato di
conservazione, nella Zona presa in esame, sono in aumento sia nei valori minimi (passati
da 600 euro/m? a 660 euro/m?), che nei valori massimi (passati da 900 euro/m? a 960
euro/mé).

[l Borsino Immeobiliare attribuisce agli immuobili della zona valori che variano da un minimo di
651 euro/m? ad un massimo di 860 euro/m?2,

Accertato il sopra descritto andamento del mercato, si & ritenuto quindi di dover valutare e
confrontare if complesso delle offerte di vendita nella stessa zona. Come si desume dagli
estratti delle offerte allegati alla perizia, nelle zone limitrofe a quella in cui si trova
I'appartamento in esame, sono stati trovati tre annunci di vendita di appartamenti simili nei
siti web delle Agenzie immobiliari.

I valori unitari degli immobili offerti variano da 1.029,00 euro/m? per appartamento appena
ristrutturato a 890,00 - 900,00 euro/m? per appartamenti da ristrutturare, quindi valori in
linea con quelli degli osservatori del mercato immobiliare.

Mediando i valori trovali presso la Banca Dati delfAgenzia delle Entrate, il Borsino
Immobiliare e le offerte reperite presso le Agenzie Immobiliari, st ritiene che il valore unitario
di riferimento dell'appartamento oggetto di stima possa considerarsi 900,00 euro/m Z(sufie
offerte immobiliari si & considerato un margine di trattativa, in riduzione, del 10%).

Tenuto conto di gquanto sopra relazionato, assunti i seguenti coefficienti di comparazione
che tengono conto delle reali condizioni dell'immobile oggetto di stima:
* K1 = (0,80 — poiché I'immobile & locato;
* K2 = 0,90 - poiché limmobile si trova al piano rialzato {senza giardino) di un
palazzo senza ascensore;

e K3 = 0,90 - poiche I''mmobile & da ristrutturare;

K4 = 1,00 - poiché immobile & mediamente luminoso;

K5 = 0,95 - paiché l'immobile ha un'esposizione con visuali interne al fotto;

L}

K6 = 1,00 - poiché il fabbricato ha oltre 40 anni, ed & in uno stato di conservazione
normale;

e K7 = 1,02 — poiche F'immobile ha un impianto centralizzato con contabilizzatore.

si ritiene che il valore unitario dellimmobile oggetto di stima si ottenga moltiplicando il valore
medio di mercato di 900,00 euro/m?, per K compl. = K1xK2xK3xK4xK5xK6xK7 = 0,627,
quindi;

900,00 x 0,627 = 564,30 euro/m?.

Valore Commoerciale (piena proprictd):

« Appartamento con cantina e autorimessa:

153,00 m? x 564,30 euro/m? = 86.337,90 euro.

tecnico incaricato: Giuseppe Terzi
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Espropriazioni Immobifiari N, 0/2025

A dedurre "Abbattimento Forfettario” (20%) pari a: 86.337,90 x 0,2 = 17.267,58 euro,
Restano: 86.337,90 euro — 17.267,58 euro = 69.070,32 euro, arrotondato a 70.000,00 euro.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:;
Valore a corpo: 70.000,00

RIEPILOGO VALORL CORPO:
Valore di mercato {1000/1000 di piena proprietd): €. 70.000,00

Valore di mercato (calcofato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €. 70.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
Segnalazione dei fattori incidenti sul valore, valore commerciale e criterio di stima;

La stima & stata determinata utilizzando il metodo sintetico comparativo attribuendo dei parametri ai
vari aspetti che influenzano il mercate quali: 1'ubicazione, le caratteristiche ambientali {orientamento,
lurninosita, centralita e salubrita della zona, silenziosita, comodita dei collegamenti e dei parcheggi,
presenza 0 meno di servizi, di infrastrutture importanti, eccetera), le caratteristiche estetiche e
tipologiche, lo stato di conservazione, il grado di finiture, la vetustd, la necessita o meno di
adeguamento normativo degli impianti e lo stato di occupazione dell’ unita immobiliare.

UNITA' ABITATIVA

Stato di manutenzione:

Uappartamento, che & attualmente occupato dai locatori, si presenta in mediocri condizioni
di manutenzione.

Le maggiori criticith sono rappresentate da:

+ impianti datati risalenti all'anno di costruzione;
« finiture scadenti.

Seqgnalazione dei fattori incidenti sul valore, valore commerciale e criterio di stima:

La stima e stata determinata utilizzando il metodo sintetico comparativo attribuendo dei
parametri ai vari aspetti che influenzano il mercato quali: Fubicazione, le caratteristiche
ambientali (orientamento, luminosita, centralith e salubrita della zona, silenziosita, comodita
dei collegamenti e dei parcheggi, presenza o meno di servizi, di infrastrutture importanti,
eccelera), le caratteristiche estetiche e tipologiche, lo stato di conservazione, il grado di
finiture, [a vetusta, la necessitd o meno di adeguamento normativo degli impianti e lo stato
di occupazione dell'unité immohbiliare.

Si evidenziano, in particolare, tra gli aspelti e caratteristiche che influenzano positivamente |l

valore:

« ['ubicazione dell'unitd immobiliare posta in zona tranquilla e con traffico limitato,

» buona possibilita di parcheggio nella zona,

5i devono invece segnalare, fa gli elementi che influenzang negativamente il valore:

tecnico incarlcato: Giuseppe Terzl
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Espropriazioni Immobiliari N, $0/2025

impiantistica risalente all'annoe di costruzione dell'immobite;

auterimessa di dimensioni ridotte;

» pavimenti rovinati;

» serramenti interni ed esterni deteriorati;
« finiture delfimmobile scadenti.

Sono state consultate le quotazioni immobiliar: della Banca Dati dell’ Agenzia del Territorio di
Parma per # Comune di Formnovo di Taro, relative alla zona Centrale Capoluogo B1, per #
periodo dal primo semestre 2023 ab primo semestre 2025, per potere apprezzare
l'andamenteo tendenziale del mercato,

Annunci Immobiliari: Tolti i valori unitari estremi, il valore medio dei restanti valori unitari risulta
pari a 962 euro/mgq.

Valori medi dell'Agenzia del Territorto: 780 euro/my, che si riferisce a qualsiasi abitazione civile,
Borsino Immobiliare; valore medio unitario 755,50 euro/mq.

Considerata la tipologia dell'immobile in esame, si ritiene che il valore medio unitario possa essere
assunto pari a 564,30 euro/mq,

Le fonti di informazione consultale sono: catasto di Parma, ufficio del registro di Parma,
conservatoria def registri immobiliari di Parma, ufficio tecnico di Fornovo di Taro, agenzie: Provincia
di Parma, osservatori del mercato immobiliare Parma

VALORE DI MERCATO (OMV}):

RIEPILOGO VALUTAZIONE I MERCATO DI CORPL:

! . A
: ID  descrizione consistenza cons. aceessori valore intero valore diritto

|

i i
: A appartamento i41,00 11,22 70.000,00 70.000,00 E
70.000,00 € 70.000,00 € ‘

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 2.276,00
Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 67.724,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (EJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennic anterfore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatort carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese condominiali insolute ai sensi dell'art.568 cpe: €. 9.365,26
Arrotondamento del valore finale: €. 398,74
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni netlo €. 58.000,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova;

tecnico incaricato; Gluseppe Terzi
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Espropriazioni Immobiliarl N, 90/2025

data 03/12/2025

il tecnico incaricato
Giuseppe Terzi

tecnico incaricato; Giuseppe Terzi
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