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OGGETTO: STIMA DEL COMPENDIO IMMOBILIARE DELLA
DITTA VALCENO SRL SOGGETTO A PROCEDURA DI
FALLIMENTO SITO NEI COMUNI DI VARANO DE’ MELEGARI
(PR) E BARDI (PR).

Conferimento di incarico

In data 05/11/2019 il curatore fallimentare Dott. Gianluca
Grossi in sede di inventario e ad integrazione del
provvedimento di nomina, ha conferito al sottoscritto Geom.
Capasso Anacleto nato a Napoli (NA) il 05.02.1977, geometra
libero professionista iscritto all’Albo dei Geometri di
Parma al n. 2538, con studio in Felino (PR) in Via Torrione
37, il guale accetta 1’incarico di perito estimatore del
compendio immobiliare nel procedimento di fallimento della
societa Valceno S.R.L.

Il perito estimatore ha provveduto ad eseguire il
sopralluogo per la visione di tutti i beni immobiliari siti
nei comuni di Varano De’ Melegari e di Bardi, in data
19/11/2019 alla presenza del curatore fallimentare, del
cancelliere e di due funzionari dell’Istituto Vendite
Giudiziarie (IGV) che hanno fornito parziale documentazione

urbanistica relativa agli immobili in oggetto.

Identificazione dei beni immobili intestati alla societa

Valceno S.R.L.

Oggetto del compendio immobiliare risultano essere:

e LOTTO “A” - n. 6 terreni nel comune di Bardi inseriti nel
Piano delle Attivita Estrattive (PIAE),in particolare
trattasi della Cava “IL GROPPO” per la quale la ditta in
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oggetto aveva 1’autorizzazione (Prot. n. 5960)

all’esercizio di attivita estrattiva fino al 02.02.2010;

e IOTTO “B” - n. 16 terreni nel comune di Varano De’
Melegari (Loc. Ramiola) inseriti nel Piano delle Attivita
Estrattive (PIAE), in particolare trattasi della Cava
“BARGOLO” per la quale la ditta in oggetto aveva
1’autorizzazione (Determinazione n. 64 del 13.03.2017)
all’esercizio di attivita estrattiva fino al 15.03.2018
sul quali & inserito un capannone prefabbricato
artigianale utilizzato come ufficio/spogliatoio dai
dipendenti;

e ILOTTO “C” - n. 9 terreni nel comune di Varano De’
Melegari (Loc. Ombassini)classificati come terreni
agricoli sottoposti a vincolo paesaggistico in cui sono

inseriti edifici ad uso artigianale.

Identificazione catastale ed urbanistica

e LOTTO “A”

I terreni, come meglio visibili nelle planimetrie allegate,
sono identificati al Catasto Terreni del Comune di Bardi

come indica la tabella sottostante.

Tutti i terreni di proprieta della ditta risultano avere

una consistenza pari a 3,186 ettari.
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Viene allegata la visura planimetrica relativa ai terreni

sopracitati.
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Ist. n. 10 dep.

I1 vigente RUE del Comune di Bardi inserisce i terreni in

“Aree a pericolosita geomorfologica molto elevata” e in

“Aree a pericolosita geomorfologica elevata” come si puod

vedere dall’estratto cartografico riportato.

22/01/2020

Le aree in oggetto, come detto in precedenza, vengono

inserite nel Piano delle Attivita Estrattive come Cava

Sospesa come si pud notare dall’estratto sottostante.
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e ILOTTO “B”
I terreni, come meglio visibili nelle planimetrie allegate,
sono identificati al Catasto Terreni del Comune di Varano

De’ Melegari come segue:
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I1 vigente RUE del Comune di Varano De’ Melegari inserisce
i terreni appartenenti al Foglio 20 in “Aree a pericolosita
geomorfologica molto elevata” e in “Aree a pericolosita
geomorfologica elevata” come si pud vedere dall’estratto

riportato in basso.

Aree a pericolosita geomorfologica molto elevata (art.21 PTCP)

Aree a pericolosita geomorfologica elevata (art.22 PTCP)

Le aree in oggetto, come detto in precedenza, vengono
inserite nel Piano delle Attivita Estrattive come Cava

Attiva come si pud notare dall’estratto sottostante.
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Su gquesta area insiste un fabbricato inserito nel Catasto

Fabbricati del Comune di Varano De’ Melegari come D/7

ovvero come capannone prefabbricato artigianale utilizzato
dai dipendenti della societa come ufficio/spogliatoio,

viene riportato nell’estratto di planimetria catastale

come

sottostante.
| b e iasisieninsbesa =
|
S [ S S
I |
I Fresen I
| |
___* _______________ *_,_____+“__
b e S S

b L]

i B &l A

ra e i
£y T L e

PIANQ TFRRA H=2.40
CEANE TR

VIR R A
A LI
SROGTATGED
Ak we
D IS NG

Via Torrione n. 37

43035 Felino (PR)

Iscrizione Albo presso Collegio

dei Geometri e Geometri Laureati di
Parma n° 2538

Cod. Fiscale: CPS NLT 77B05 F839X
Partita I.V.A. 02441930340
e-mail: anacleto.capasso@gmail.com

PEC:
Cell.

anacleto.capasso@geopec.it
346.6002976

Firmato Da: CAPASSO ANACLETO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4{85be83a4dd9d96bff185f966b6de33

s



Ist. n. 10 dep. 22/01/2020

e LOTTO “C”
I terreni, come meglio visibili nelle planimetrie allegate,
sono identificati al Catasto Terreni del Comune di Varano

De’ Melegari come indica la tabella sottostante.

Tutti i terreni di proprieta della ditta risultano avere
una consistenza pari a 3,9015 ettari.
Viene allegata la visura planimetrica relativa ai terreni

sopracitati.
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In dettaglio:

I1 vigente RUE del Comune di Varano De’ Melegari inserisce
i terreni appartenenti al Foglio 37 in “Ambiti agricoli di
rilievo paesaggistico” e in “Aree boscate” delimitate da un
vincolo paesaggistico dei corsi d’acqua pubblici, come si

pud vedere dall’estratto riportato in basso.

Via Torrione n. 37 Cod. Fiscale: CPS NLT 77B05 F839X
43035 Felino (PR) Partita I.V.A. 02441930340
Iscrizione Albo presso Collegio e-mail: anacleto.capasso@gmail.com
dei Geometri e Geometri Laureati di PEC: anacleto.capasso@geopec.it
Parma n° 2538 Cell. 346.6002976

Firmato Da: CAPASSO ANACLETO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4{85be83a4dd9d96bff185f966b6de33

s@



Ist. n. 10 dep. 22/01/2020

EI N - Edifici produttivi recenti non agricoli

Anche le aree in oggetto sono inserite nel Piano delle
Attivita Estrattive del comune di Varano De’ Melegari come
mostrato nell’estratto del PIAE sottostante, anche se il

sito viene classificato come Cava Sospesa.
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Su questa area insistono dei fabbricati, riportati nelle
planimetrie sottostanti, inseriti nel Catasto Fabbricati
del Comune di Varano De’ Melegari al Foglio 37 Mappale 129

sub 6 come D/7 ovvero come capannoni artigianali.
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Trattasi di fabbricati utilizzati come ricovero attrezzi

magazzino ed uffici ubicati in una zona tutelata

paesaggisticamente,

quindi inedificabile,

a supporto di un

impianto di trattamento delle ofioliti che insiste in

quest’area.

Nelle stesse aree,

sempre di proprieta della societa, &

presente anche un fabbricato inserito nel Catasto

Fabbricati del Comune di Varano De’

Mappale 129 sub 5 come A/3 ovvero un appartamento,

visibile nell’estratto di planimetria allegata.
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Regolarita edilizia

In riferimento alla

questione si sottolinea che gli stessi sono stati oggetto
di un primo condono edilizio nel 19.01.1991 e di una

successiva concessione in sanatoria n.
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Quest’ultima, con Decreto del Sovrintendente per i Beni
Ambientali ed Architettonici di Bologna notificato in data
11.06.2002, veniva resa inefficace in autotutela nonostante
il ricorso al T.A.R promosso dalla societa Valceno S.R.L.,
dato che il tribunale con sentenza n. 350 del 2010 ha
confermato 1’incompatibilita dell’intervento edilizio
proposto in sanatoria per questioni paesaggistiche
ricadenti nell’ambito della “Fascia di rispetto del corso
fluviale”.

Pertanto gli edifici artigianali individuati al Foglio 37
Mappale 129 Sub 5 e Sub 6 del Comune di Varano De’
Melegari, ad oggi devono considerarsi difformi per tutte le
opere contemplate nella sanatoria n. 49 del 2002 e la
presente relazione di stima ha dovuto ter conto di questa

difformita.

Determinazione del valore di mercato degli immobili

I1 valore di mercato dell’immobile viene realizzata
attraverso il procedimento di stima sintetico- comparativo
di beni simili in relazione alle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dello stesso.

Si & tenuto conto della posizione, della consistenza, della
destinazione urbanistica, dotazione di servizi,
commerciabilita, del valore attuale di beni simili posti
nel medesimo comune e in zone limitrofe.

Alla luce di gquanto sopra esposto si ritiene che il wvalore
di mercato degli immobili di cui sopra appartenenti ai
comuni di Varano De’ Melegari (PR) e di Bardi (PR) sia cosi
suddiviso:

e LOTTO “A” - n. 6 terreni nel comune di Bardi

VALORE A CORPO = € 10.000,00;
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e IOTTO “B” - n. 16 terreni nel comune di Varano De’
Melegari (Loc. Ramiola)

VALORE A CORPO = € 10.000,00;

e LOTTO “C” - n. 9 terreni nel comune di Varano De’
Melegari (Loc. Ombassini)

VALORE A CORPO = € 150.000,00.

Nella valutazione di cui sopra & stato tenuto conto di:

v per quanto riguarda il capannone artigianale di cui al
Foglio 20 Mappale 234 insistente sui terreni della “Cava
Bargolo” non si tiene conto in quanto trattasi di opera
pertinenziale all’attivita estrattiva non piu a capo
della societa Valceno S.R.L. e che gquindi, come
prescritto delle relative autorizzazioni, deve essere
rimossa al decadimento delle stesse;

v ubicazione urbanistica e relativi vincoli a cui le aree
sono soggette;

v reale ubicazione (scarso pregio);

v per quanto riguarda i fabbricati ad uso artigianale
presenti nel Comune di Varano al Foglio 20 Mappale 219
della loro situazione di non conformita urbanistica ed
inagibilita.

Si allega:

- Documentazione Urbanistica

- Documentazione Autorizzazioni Cave

- Documentazione TAR

- Documentazione Catastale

- Documentazione Fotografica

I1 Tecnico
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