





Espropriazioni immobitiari N. 135/2024

circa 48 mq. Pertanto, la superficie commerciale complessiva dell'unita immobiliare,
con la sua pertinenza, superficie calcolata secondo il metodo OMI convenzionale,
misura mg 61,00, come somma di mg 56 per appartamento e il 10 % della
superficie dell'area cortilizia- giardino (48 mq x 10% = mq 4,80 che si arrotondano
in mg 5,00).

L'appartamento al momento del sopralluogo risultava non abitato. Non vi erano
presenti arredi, salvo la cucina atlrezzata e una libreria nel soggiorno.,

Le condizioni generali di manutenzione dellappartamento sono apparse discrete,
ma si deve rilevare anche qui, cost come nei prospetti esterni dell'edificio, la
presenza di umidita per risalita che genera distacco di tinteggio e, parzialmente, di
intonaco sino ad alcuni decimetri di altezza dalla quota del pavimento.

Per quanto & stato possibile rilevare, sembra non esistere cantina interrata.

i soffitti sono piani, in parte intonacati e tinteggiati, in parte con travetti e travi lignee
a vista con piabnelle in laterizio {cucina, disimpegno camera).

Valtezza interna dei locali & di circa m 2.70.

| pavimenti sono prevalentemente in gres porceflanato con piastrelle quadrate 30 x
30 cm. In bagno e nella cucina si rileva un rivestimento ceramico (con h circa 2
metri nel bagno).

Le pareti sono intonacate e linteggiate, con distacchi in basso, per i gia citati
fenomeni di risalita di umidita per capillarita.

| serramenti esterni sono finestre in PVC con doppio vetro, abbastanza recent,
persiane esterne a due ante per le finestre sul cortile provato e inferriate senza
persiane per e tre finestre su Strada Martinella, sul fronte Est. Le finestre sul fronte
Est hanno oscurante interno {tenda) e inferriate.

Le porte interne sono in legno tamburate. I portoncino di ingresso e blindato.

Limpianto di riscaldamento & autonomo ed & costituito da caldaia a gas metano
con termosifoni in tutie le stanze. La caldaia produce anche acqua calda sanitaria,

Limpianto elettrico & in traccia ed appare sostanzialmente recente ed in buone
condizioni.

L'area cortilizia privata esterna presenta recinzione metallica, cancelletto metallico,
pavimentazione in piastrelle ceramiche, salvo le due aree verdi sui lati nord e sud,
munite di siepi.

NOTIZIE SU TITOLlI EDILIZI E REGOLARITA' EDILIZIA, URBANISTICA E
CATASTALE

Per quanto assunto in atti dal Comune di Parma, Archivio Storico archivio pratiche
edilizia, limmobile & stato oggetto di ristrutturazione tra gli anni 2006 e 2009 come
dai seguenti titoli edilizi:

« DIA Comune di Parma n. 3779/2006 del 14.12.2006

« Variante DIA Comune di Parma n. 3577/2007 del 02.11.2007

« Variante DIA Comune di Parma n. 2853/2008 del 02.10.2008

« Ultimazione lavori in data 16.11.2009.

tecnico incaricato: PAOLO SCARPA
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Espropriazioni immebiliari N, 135/2024

4.1.1. Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna,
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prove. d assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4. 1.3 Auti df asservimenio arbanistico; Nessuno.

4.4 Alwe timitazioni d'uso: Nessano.

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

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 24/08/2022 , iscritta il 06/02/2023 ai nn. 300/2478, contro ***
DATO OSCURATO ***

4.2.2. Pignovamenti ¢ sentenze di fallimerito:

pignoramento, stipulata il 16/08/2024 ai no. 1644/2022 di repertorio, trascritta il 11/09/2024 ai nn.
14049/18336, contro *** DATO OSCURATO ***

4.2.3 Alire trascrizioni. Nessuna,

4.2.4. Altre timitazioni d'uso; Nessana.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 493,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €, 493,00
Spese condomintali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 1.990,65
Millesimi condominiali: 111,63

Ulteriori avvertenze:

Dall' Amminsiratore Ensemble Gestione Condominiale di Parma nessuna notizia di contenziosi in aito
0 atti simili.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

L'immobile & stato acquistaio dall'attuale proprietaric . L & seguito di atto di
compravendita Notaio dott. DOMENICO LAMBERTI in Parma, del 16.12.2008 Rep. 35683, Racc.
10.037 Reg. a Fidenza in data 30.12.2008 al n. 3831.

L'immobile era apparteruto precedntemente come segue:
- da prima del ventennio, sino al 31.03.2007 al y defunto in data 31 marzo 2007.

- Alla sua morte gli succedevano la per tacita
accettazione dell'eredita trascritta a Parma il 29.10.2007 al n. 16626 reg. past..

_ con atto dott, DOMENICO LAMBERTI del 09.10.2007 gli immobili pervenivano per ia quota di
$39,93/1.000 at

_ con atto di divisione Notaio dott. DOMENICO LAMBERTI del 06.11.2008 rep. n. 35.440, reg. a
Fidenza in data 06.11.2008, l'immobile veniva assegnato ai

tecnico incaricato; PAOLO SCARPA
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Espropriazieni immoebiliari N, 135/2024

che provvedevano guindi a venderlo al | v con il cifato atto dott.
DOMENICO LAMBERTI del 6.12.2008 Rep. 35683, Racc. 10.037 Reg. a Fidenza in data
30.12.2008 af n, 3831.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per Ia quota di 1000/1000, in forza di COMPRAVENDITA (dat
16/12/2008), con atto stipulato il 16/12/2008 ai nn. 35683/10037 di repertorio, registrato il
30/£2/2008 ai nn. 3831

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:
*** DATO OSCURATO *** per fa quota di 1000/1000 ( fino al 31/03/2007)

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di SUCCESSIONE {dal 31/03/2007
fino al 09/10/2007)

% DATO OSCURAT(Q *#* per la quota di 693/1000, in forza di COMPRAVENDITA (dal
09/10/2007 fino al 06/11/2008)

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di DIVISIONE (cfal 06/11/2008 fino
al 16/12/2008)

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Per quanto assunto in atti dal Comune di Parma, Archivio Storico archivio pratiche
edilizia, I''mmobile & stato oggetto di ristrutturazione tra gli anni 2006 e 2009 come
dai seguent] titoli edilizi:

* DA Comune di Parma n. 3779/2006 del 14.12.2008
= Variante DIA Comune di Parma n. 3577/2007 del 02.11.2007

« Variante DIA Comune di Parma n. 2853/2008 del 02.10.2008
» Ultimazione lavori in data 16.11.2009.

Per guanto rilevato, limmobile oggetto di perizia (appartamento) risulta
sostanziaimente conforme ai titoli edilizi presentati,

7.1, PRATICHE EDILIZIE:

DIA N. DIA Comune di Parma n. 3779/2006 ¢ successive variantf, intestata a *** DATO
OSCURATO *** | per favori di RISTRUTTURAZIONE, presentata il 14/12/2006 con il n. n
3779/2006 di protocollo, rilasciata il 14/12/2006 con it n. n. 3779/2006 di protocollo.

I titolo & riferito solamente a EDIFICIO CONDOMINIALE NEL SUO COMPLESSO.

Per quanto assunto in atti dal Comune di Parma, Archivic Storico archivio pratiche edilizia,
I'immobile & stato oggetto di ristrutturazione tra gli anni 2006 e 2009 come dai seguenti titoli edilizi:
- DIA Comune di Parma n. 3779/2006 del 14.12.2006 - Variante DIA Comune di Parma ., 357772007
del 02.11.2007 - Variante DIA Comune di Parma n. 2853/2008 del 02.10.2008 - Ultimazione tavori in
data 16.11.2009,

DIA N. DIA VARIANTE 3577/2007 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *#* |

tecnico incaricato: PAOLO SCARPA
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Espropriazioni immobitiari N. 135/20724

verso le parti comuni e le unita vicine e, da qui, allinterno dell'appartamento.

La zona urbanistica in cui sorge limmobile & un‘area residenziale- artigianale,
presso la piccola frazione di Alberi, nel Comune di Parma, a minima distanza dal
tessuto urbano defla citta (circa 3 km dalla tangenziale sud di Parma), lungo la
Strada Martinella, strada di media ma lenta percorrenza, che collega la citta alle
frazioni di Alberi, Vigatto, Panocchia, e corre parallela al corso del vicino Torrente
Parma.

La zona & bene servita dal trasporto pubblico e si trova a minima distanza dai
servizi principali e da centri commerciali e supermercati, presso la zona Campus
Universitario- Via Langhirano, siti a una distanza di circa 3 km.

immobile condominiale & un edificio approssimativamente databile allinizio dello
scorso secolo XX o precedente, in muratura, su tre piani fuori terra, intonacato e
tinteggiato verso l'esterno. Limmobile affaccia direttamente su Strada Martinella sul
fronte est e sulla corte condominiale a ovest, dove insiste un piccolo fabbricato ad
uso autorimesse private.

I'edificio condominiale appare in discrete condizioni di manutenzione, almeno per
la parte nord, dove si trova I'appartamento di cui alla presente perizia. Sirilevano,
tuttavia, evidenti tracce di umidita in facciata in basso, dovute con probabilita a
fenomeni di risalita per capillarita dal basso, con conseguenti distacchi di tinteggio
e, in parte, anche di intonaco. Per il resto, I'edificio condominiale appare in buono
stato di manutenzione per la parti comuni {facciata, area cortilizia, recinzioni).

Lappartamento & composto da due locali (soggiorno e camera), olire a cucina-
cottura e un bagno. Esso & articolato planimetricamente su un 50ggiorno-ingresso
di circa 16 mg, con portoncino di ingresso e una finestra verso larea cortilizia-
giardino di pertinenza sul lato ovest, un vano coltura-cucina con finestra verso |l
giardino, un bagno con finestra e a una camera da letto con due finestre che
prospettano direttamente su Strada Martinella, nel fronte Est del fabbricato.

Complessivamente ‘appartamento misura circa 56 mq di Superficie commerciale,
calcolata, convenzionalmente, comprendendovi | muri perimetrali verso Festerno, il
50 % dei muri confinanti con altra proprieta e i muri interni. Larea cortilizia misura
circa 48 mg. Pertanto, la superficie commerciale complessiva dell'unita immaobiliare,
con la sua pertinenza, superficie calcolata secondo il metodo OMI convenzionale,
misura mqg 61,00, come somma di mq 56 per appartamento e il 10 % della
superficie dell'area cortilizia- giardino (48 mq x 10% = mq 4,80 che si arrotondano
in mq 5,00).

L'appartamento al momento del sopralluogo risultava non abitato. Non vi erano
presenti arredi, salvo la cucina attrezzata e una libreria nel soggiorno.

Le condizioni generali di manutenzione dellappartamento sSono apparse discrete,
ma si deve rilevare anche qui, cosi come nei prospetti esterni dell'edificio, Ia
presenza di umidita per risalita che genera distacco di tinteggio e, parzialmente, di
intonaco sino ad alcuni decimetri di altezza dalla quota del pavimenio.

Per quanto & stato possibile rilevare, sembra non esistere cantina interrata.

I soffitti sono piani, in parte intonacati e tinteggiati, in parte con travetti e travi lignee
a vista con piabnelle in laterizio (cucina, disimpegno camera).

{"altezza interna dei locali & di circam 2.70.

| pavimenti sono prevalentemente in gres porcellanato con piastrelle quadrate 30 x

tecnico tncaricato; PAOLO SCARPA
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Espropriazien! immobiliari N, 135/2024

30 cm. in bagno e nella cucina si rileva un rivestimento ceramico (con h circa 2
metri nel bagno).

Le pareti sono intonacate e tinteggiate, con distacchi in basso, per i gia citati
fenomeni di risalita di umidita per capillarita.

| serramenti esterni sono finestre in PVC con doppio vetro, abbastanza recenti,
persiane esterne a due ante per fe finestre sul cortile provalo e inferriate senza
persiane per le tre finestre su Strada Martinella, sul fronte Est. Le finestre sul fronte
Est hanno oscurante interno {tenda) e inferriate.

Le porte interne sono in legno tamburate. I portoncino di ingresso & blindato.

Limpianto di riscaldamento & autonomo ed & costituito da caldaia a gas metano
con termosifoni in tutte le stanze. La caldaia produce anche acqua calda sanitaria.

Limpianto elettrico & in traccia ed appare sostanzialmente recente ed in buone
condizioni.

Uarea cortilizia privata esterna presenta recinzione metallica, cancelietto metallico,
pavimentazione in piastrelle ceramiche, salvo le due aree verdi sui lati nord e sud,
munite di siepi.

NOTIZIE SU TITOLI EDILIZI E REGOLARITA' EDILIZIA, URBANISTICA E
CATASTALE

Per quanto assunto in atti dal Comune di Parma, Archivio Storico archivio pratiche
edilizia, I'immobile € stato oggetto di ristrutturazione tra gli anni 2006 e 2009 come
dai sequenti titoli edilizi:

« DIA Comune di Parma n. 3779/2006 del 14.12.2006
« Variante DIA Comune di Parma n. 3577/2007 del 02.11.2007

» Variante DIA Comune di Parma n. 2853/2008 del 02.10.2008
« Ultimazione lavori in data 16.11.2009,

Per quanto rilevato, limmobile oggetto di perizia (appartamento) risulta
sostanzialmente conforme ai titoli edilizi presentat;.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al planc TERRA, interne UNICO, ha un'altezza
interna di 2,70.Identificazione catastale:
» foglio 15 particella 362 sub. 31 (catasto fabbricati), sezione urbana 6, zona censuaria B,
categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, rendita 263,39 Euro, indirizzo catastale: STRADA
MARTINELLA n. 135 PARMA, piano: T

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1930
ristrutturato nel 2009.

tecnico incaricato: PAOLO SCARPA
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Espropriazioni immobiliari N, [35/2024

in zona, tenendo conto dello stato conservativo, localizzativo e di appetibilita
commerciale dell'immobile.

Sulla base dei prezzi di mercato, aflimmobile, al netto delle detrazioni che di
seguito verranno esplicitate, si attribuisce un valore di stima pari a Euro 1.800,00 al
mq.

Si tratta di un immobile di piccola pezzatura, quindi molto ricercato nel mercato, per
singoli o coppie senza figli, con accesso autonomo, piccola corte privata- giardino
di pertinenza, buona localizzazione appena ai margini della citta, vicina a servizi
generali, all'Universita (il Campus universitario @ a soli 3 km di distanza), a
numerosi supermercati, prossimo alla viabilita principale di Parma.

Lo stato dellimmobile & buono, salvo fa piil volte menzionata presenza di umidita di
risalita sui muri perimetrali, che esige interventi di risanamento, che si stimano in
Euro 7.000.00 a corpo.

Per quanto riguarda la conformita edilizia e catastale, sulla base di quanto acquisto
presso il Catasto e presso il Comune di Parma (titoli edilizi precedentemente

elencati), appare non sussistere la necessita di sanatorie edilizie o di variazioni
catastali.

Si applica infine detrazione del 20 % sul valore finale risultante per un principio di
prudenza relativo ad aventuali vizi occulti o costi aggiuntivi qui non prevedibili.

CALCOLD DEL VALORE D1 MERCATO:

Valore superficie principale: 56,00 X 1.80000 = 100.800,00
Valore superficie accessori: 4,80 X 1.800,00 = 8.640,00
109.440,00
DECURTAZIONT ED ADRGUAMENTL DEL VALORE:
‘ descrizione importo
; detrazione per presenza di umidita da risalita e conseguente :
; -7.000,00 |
; necessita di intervento di risanamerto :
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercafo (1000/1000 di piena proprieta): €. 102,440,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €, 102.440,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la stima immobiliare del cespite oggetto di perizia. si utilizza il metodo sintetico
- comparativo della stima, con riferimento a valori di beni simili in zona per quanto
possibile & stato possibile acquisire. Come dato di riferimento si assumono gli ultimi

valori forniti dalla banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del

tecnico incaricate: PAOLO SCARPA
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Espropriazioni immobiiari N, 135/2024

Territorio (osservatorio OMTI per il 1T semestre del 2024), dal Borsino immobiliare
per la zona di Parma-Comune, e sono inoltre state effettuate indagini sui principali

portali immobiliari per desumere i prezzi unitari per immobili analoghi in zona.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di PARMA, ufficio del registro di PARMA,
conservatoria dei registri tmmobiliari di PARMA, ufficio tecnico di COMUNE DI PARMA, agenzie;
VARIE, osservatori del mercato immobiliare BORSINO IMMOBILIARE, OSSERVATORIO OMI
AGENZIA DELLE ENTRATE

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPH.OCO VALUTAZIONE DI MERCATO DET CORPI;

1D descrizione consistenza COnS. accessori valore intero valore diriito
A appartamento 56,00 4,80 102.440,00 102.440,00
102.440,00 € 102.440,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato deil'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 102.440,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 20.488,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese  condominiall insolute nel biennic anteriore alla vendita e per

Vimmediatezza defla vendita giudiziaria;

Oneri notarili e provvigioni mediatori 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: €. 1.990,65
Arrotondamento del valore Fluale: €. -38.65
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni netlo €. 80.000,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 16/04/2025

il tecnico incaricato
PAOLO SCARPA

tecnico incaricato: PAOLO SCARPA
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