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I 

1. GENERALITÀ DEL DEBITORE ESECUTATO 

Ragione Sociale:  

con sede in   

Partita IVA:  

Società a responsabilità limitata con socio unico 

Iscritta al Registro delle Imprese di 

Regime patrimoniale: la società esecutata è in piena proprietaria del bene oggetto della 

procedura. 

Si rimanda alla visura camerale allegata. 

 

2. RECAPITI 

Tel. :     /             email :                                      mail PEC:      

 

II 

1. DESCRIZIONE DEL BENE COME DA ATTO DI PIGNORAMENTO 

originario, il bene è così descritto:  

i seguenti beni, in piena proprietà per la quota di 1/1 di                                 , oggetto 

descrizione: 

- in Comune di Parma, loc. Gaione  appezzamento di terreno, privo di fabbricati, avente per 

confini: a nord Str. Fontanini, a Est e a Sud ragioni               , ad Ovest ragioni  

                   ; il descritto immobile è censito al Catasto Terreni del Comune di Parma  

9; 

Si previsa che il mappale 59 deriva dal precedente mappale 19, giusta tipo di frazionamento n. 

 

 

2. CORRISPONDENZA TRA DESCRIZIONE DEL BENE ATTUALE E 

DESCRIZIONE COME DA ATTO DI PIGNORAMENTO 
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Storia Catastale dei beni: 

Il bene oggetto della procedura è catastalmente censito al Catasto Terreni del Comune di 

Parma come segue: 

 

 

Si ricostruisce la storia catastale dell'immobile, con le principali variazioni: 

 C.T., Sez. Vigatto, Fg 13, mapp. 59, 10.950 m2, SEMINATIVO ARBORATO, classe 2, 

così risultante in seguito a FRAZIONAMENTO del 05/09/2001 Pratica n. 163366 in atti dal 

05/09/2001 (n. 2720.1/2001), con cui sono stati soppressi i mappali 19, 43 e 46; creati i 

mappali 58, 59, 60, 61, 62, 63 del foglio 13; in precedenza dall'impianto meccanografico del 

02/01/1976 al 05/09/2001 l'immobile era individuato al foglio 13 mapp. 19. 

 

 

SITUAZIONE INTESTATARI 

L'immobile oggetto della procedura è di proprietà della 

), per la quota di proprietà di 1/1. 

 

 

3. SUDDIVISIONE IN LOTTI 

Vista la natura dell'immobile, unico terreno, si individua un unico lotto. 

 

4. CREDITO FONDIARIO 

Sussistono i presupposti per l'applicazione dell'art. 41 T.U. Leggi in materia bancaria e 

creditizia approvato con D.L. 385/1993. 

Foglio Mappale

NCT 13 59

Sez. 

Vigatto
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III 

LOTTO  UNICO 

(Terreno con potenzialità edilizia) 

0. UBICAZIONE: 

Strada Fontanini, snc 

Loc. Gaione, Comune di Parma 

 

 

1. TITOLARI DEL DIRITTO REALE PIGNORATO 

Ragione Sociale:  

con sede in   

Partita IVA:  

Società a responsabilità limitata con socio unico 

Iscritta al Registro delle Imprese di 

Regime patrimoniale: la società esecutata è in piena proprietaria del bene oggetto della 

procedura. 

Si rimanda alla visura camerale allegata. 

 

 

2. IDENTIFICAZIONE DEI BENI 

Diritto reale pignorato: complessiva piena proprietà per la quota di 1000/1000. 

Indirizzo: Strada Fontanini snc, Comune di Parma. 

Tipologia: Terreno 

Superficie commerciale: 10.950 mq 

Estremi Catastali: l'immobile interessato dal pignoramento è così censito. 

Catasto Terreni del Comune di Parma: 

- Sez. Vigatto, Foglio 13, mappale 59, seminativo arborato, classe 2, superficie 10.950 mq 

Confini: Il lotto individuato confina a nord-est con Strada Fontanini; a est con mappale 102 

ragioni                                    o aventi causa; a sud-ovest con mappale 103 di ragioni 

                               o aventi causa; a ovest con il mappale 62 di ragioni  

                      o aventi causa. 
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3.1 Caratteristiche generali della zona di ubicazione: 

Il lotto di stima è situato nella frazione di Gaione, nella zona sud-ovest del Comune di Parma. 

Il centro frazionale è posto nella prima campagna a sud di Parma, prossimo al polo 

universitario (Campus). 

L'area limitrofa al terreno in stima è caratterizzata da un vecchio complesso produttivo di 

lavorazione delle conserve di pomodoro, attualmente in stato di abbandono e disuso da diversi 

anni. L'area è pertanto degradata ed è stata oggetto di vandalismo.  

Sui lati est e sud, invece, si apre la campagna con pregevoli vedute. 

Infine, a nord, oltre Strada Fontanini vi sono recenti complessi residenziali a bassa densità. 

L'area presenta una discreta appetibilità commerciale se convertita all'uso residenziale, in 

quanto prossima a Parma e perché si presta all'edificazione di edilizia a bassa densità. 

Invero, l'attuale destinazione urbanistica che riguarda l'ex stabilimento produttivo e l'adiacente 

lotto oggetto di perizia, zona di espansione produttiva, risulta in contrasto con il contesto e 

servito in modo inadeguato dalle infrastrutture (Strada Fontanini non ha dimensioni adeguate 

per far fronte ad intensi traffici di mezzi pesanti). 

La possibile trasformazione urbanistica non è però attuabile con interventi diretti, ma solo 

attraverso procedure negoziali con il Comune di Parma e deve interessare complessivamente 

il lotto di stima e le aree dell'ex polo produttivo, costituendo un unico ambito di 

riqualificazione urbana (si rimanda a specifico capitolo successivo per l'approfondimento del 

tema). 

La strada servita dai mezzi pubblici è Strada Montanara a circa 350 m dal lotto.

Servito da mezzi Pubblici.

     Non servito da mezzi Pubblici. 

 

3.2 Descrizione dettagliata del lotto di stima 

Il lotto di stima è costituito da un ampio appezzamento di terreno posto a sud di Strada 

Fontanini, in adiacenza a complesso produttivo di lavorazione conserve di pomodoro 

attualmente in stato di abbandono. 
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Vista satellitare dell'area con individuazione sommaria del lotto di stima 

La superficie catastale del terreno è pari a 10 950 mq. 

L'appezzamento ha andamento pianeggiate ed ha accesso diretto da Strada Fontanini. 

La sua porzione ovest è stata inghiata e destinata ad area di stoccaggio di materiali 

presumibilmente correlati all'attività dell'adiacente complesso produttivo, essendo ora 

ingombra principalmente di: bancali in legno (ormai marciti); fusti in acciaio con sacche 

plastiche all'interno destinate presumibilmente allo stoccaggio della conserva di pomodoro o 

simili (fusti attualmente aperti e con sacche di plastica disgregate); cassoni in plastica; oltre ad 

alcuni elettrodomestici (frigorifero, monitor computer, ecc). I materiali suddetti sono 

ammassati in cumuli notevoli, perciò non si può escludere la presenza di altro materiale di 

altra natura, al di sotto dei detti cumuli. 

L'area è attualmente locata ad altra società e tali materiali sono stati collocati nel periodo di 

validità dei contratti di locazione che si sono susseguiti, pertanto, la loro gestione si ritiene sia 

in capo alla medesima società affittuaria. 

La porzione a piazzale è dotata di cancello, arretrato rispetto a Strada Fontanini, composto da 

due piantoni in tubolare metallico e ante in pannelli elettroforgiati in pessimo stato di 

conservazione. Il cancello chiude solo parzialmente il fronte su strada, sicché l'accesso da 

strada all'area non è inibito. L'area è priva di recinzioni. 
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Riscontrata la presenza di lampioni di illuminazione a servizio della porzione a piazzale, ma 

l'impianto non è più funzionante anche in quanto è stato oggetto di atti di vandalismo e 

sottrazione di materiale. 

 

La porzione est, di più ampia estensione, ed una modesta porzione residuale a sud sono invece 

in uso quali terreni agricoli. 

La parte ad ovest, inghiaiata, e la parte est sono tra loro separate da una cortina continua 

alberata di conifere. 

Le parti ad uso agricolo sono in coltivazione e ben tenute. 

Il lotto ricade per la maggior parte in area individuata dagli strumenti urbanistici del Comune 

 

tra in un più ampio ambito di 

riqualificazione identificato con il codice 14 R1, che attraverso un percorso partecipato con 

l'Amministrazione Comunale consentirebbe la trasformazione d'uso del comparto verso altri 

usi di minor impatto, quali edilizia a bassa densità e spazi pubblici a corredo. 

Si rimanda al successivo capitolo 7 per maggiori dettagli in merito. 

 

 

4. STATO DI POSSESSO 

 Libero

 Occupato: in locazione, ma si ritiene che non sia opponibile alla procedura: 

L'intera area in perizia è oggetto di contratto di locazione ultranovennale, sottoscritto in data 

01/07/2010 alla presenza dei rappresentanti delle Organizzazioni di categoria (Unione 

Provinciale Agricoltori e Sindacato Provinciale della Proprietà Fondiaria di Parma). 

Il documento è dottato di timbri postali per attribuzione di data certa, tuttavia le date ivi 

indicate non risultano chiaramente leggibili, ma sembra che riportino la data del 21/07/10. 

Si precisa che tale contratto, ultranovennale e di durata stabilita in anni 20 a far data dal 

01/07/2010 e con scadenza al 31/12/2030, ed è stato registrato e trascritto presso i pubblici 

registri immobiliari solo in data 26/11/2012 (trascritto a Parma con nn. 18868 R.G.; 13448 

R.P.) e registrato presso l'Agenzia delle Entrate in data 26/11/2012 al n. 16141 Serie 1T). 
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Risulta pertanto stipulato in data precedente al pignoramento (atto Tribunale di Parma del 

25/11/2011 Rep. n. 5617/2011; trascritto il 05/12/2011 ai nn. 23971 R.G. E 15287 R.P.); ma 

registrato e trascritto solo successivamente al pignoramento, trascritto pertanto oltre i termini 

di legge (30 giorni). 

Opponibilità alla procedura esecutiva. 

Premesso quanto sopra, si può a giudizio dello scrivente ritenere che il contratto di locazione 

ultranovenn 1/07/2010. 

Altro dato oggettivo di riferimento è la registrazione e trascrizione in data 26/11/2012, 

pertanto successivamente al pignoramento immobiliare. 

L'art. 2923 del Codice Civile prevede al primo comma: Le locazioni consentite da chi ha 

subìto l'espropriazione sono opponibili all'acquirente se hanno data certa anteriore al 

pignoramento, salvo che, trattandosi di beni mobili, l'acquirente ne abbia conseguito il 

possesso in buona fede.  

Al secondo comma: Le locazioni immobiliari eccedenti i nove anni che non sono state 

trascritte anteriormente al pignoramento non sono opponibili all'acquirente, se non nei limiti 

di un novennio dall'inizio della locazione.  

Dalla lettura dei due commi suddetti, il sottoscritto desume che la locazione sia stata 

opponibile alla procedura per i primi 9 anni, in virtù del disposto di cui al primo comma, e 

cioè dal 01/07/2010 sino al 31/12/2019; mentre a far data dal 01/01/2020 abbia cessato la sua 

opponibilità in virtù del disposto di cui al secondo comma. 

Si rimette tuttavia al giudizio del Giudice la conferma o smentita dell'assunzione del 

sottoscritto. 

Tutto ciò premesso, il sottoscritto ritiene che alla data attuale il contratto di locazione non sia 

più opponibile alla procedura ed il bene sia da considerarsi libero. 

Come previsto nel contratto di locazione registrato e trascritto, al punto 4) OBBLIGHI DEL 

La società affittuaria ha l'obbligo 

della buona conduzione dei terreni oggetto del presente atto, secondo le migliori tecniche 

agrarie in uso nella zona, provvedendo alla cura dei fossi, scoline, carraie, manufatti e 

quant'altro ricevuto in consegna.  

Si ritiene pertanto che i costi di rimozione ed eventuale smaltimento a discarica dei materiali 

di diversa natura (rifiuti di vario genere) accatastati nella porzione sistemata a piazzale, quali 

 



 9 

beni mobili estranei sia alla locazione, sia alla procedura esecutiva, e accatastati sull'area in 

locazione dalla società affittuaria, siano in carico della suddetta società locataria. 

Pertanto il costo di rimozione e smaltimento di detto materiale non viene considerato nella 

stima del valore di mercato del bene. 

In allegato alla perizia si riporta il contratto di locazione e la successiva registrazione. 

 

5. PROVENIENZA VENTENNALE 

La proprietà dell'immobile interessato dalla procedura è in capo a                                  (C.F. 

                     ), per la quota di 1/1 di piena proprietà. 

Si ricostruisce di seguito la provenienza dal ventennio precedente. 

Parma n. rep. 36905 del 16/10/1984, atto per conferimento in società da parte di  

(                                                              ) del notaio Giuseppe Fornari, trascritto a Parma il 

25/10/1984 al n. 9975 del reg. part. Con tale atto il terreno diventa di proprietà della Società 

                                        ; l'appezzamento di terreno era all'epoca individuato dal mappale 19 

di ha 16.45.00. 

Parma n. rep. 19554 del 16/10/2008 (rettifica a Trascrizioni del 09/12/2008 RP 19343  RG 

28785 e rettifica a Trascrizione del 07/10/2009 RP 13695  RG 21541), atto di scissione 

parziale della                                                      del notaio Fabio Valenza, trascritto a Parma il 

14/11/2008 al n. 17976 del reg. part., mediante il quale parte del capitale dell'originaria 

società veniva scisso ed attribuito alla nascente società                                    ; trascrizione 

successivamente rettificata con formalità trascritte a Parma il 09/12/2008 al n. 19349 del reg. 

part., e il 07/10/2009 al n. 13695 del reg. part, 

Parma n. rep. 20944 del 12/02/2010, verbale di assemblea per mutazione della denominazione 

con cui                                   cambia denominazione in                                     e contestuale 

scissione parziale del capitale dell'originaria società a favore di altra società costituenda, 

mediante atto del notaio Fabio Valenza. 

Parma n. rep. 21131 del 14/04/2010, atto per far constare la scissione della società 

               , con cambio di denominazione in                                     e contestuale scissione 

parziale del capitale dell'originaria società a favore di altra società costituenda, mediante atto 

del notaio Fabio Valenza, come da precedente verbale di assemblea del 12/02/2010 (vedi 

punto precedente). 
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ISCRIZIONI/TRASCRIZIONI 

Gli immobili oggetto della presente risultano gravati dalle seguenti iscrizioni/trascrizioni 

ipotecarie: 

 Iscrizione del 13/11/2006 RP 6939  RG 29500, atto del notaio Arturo Dalla Tana del 

10/11/2006 rep. n. 99897, per ipoteca volontaria a garanzia di mutuo a favore  

                   Soc. Coop., contro   

                                ; debitore non datore di ipoteca                                        , gravante l'intera 

piena proprietà dell'immobile oggetto della procedura esecutiva; 

 Trascrizione del 05/12/2011 RP 15287  RG 23971, del Tribunale di Parma rep. n. 

5617/2011 del 25/10/2011, verbale di pignoramento immobili a favore  

 gravante 

l'intera piena proprietà dell'immobile oggetto della procedura esecutiva. 

 Trascrizione del 26/11/2021, RP 13448  RG 18868, atto notaio Figliolo Rosanna del 

26/10/2012 rep. n. 1181/667, per registrazione locazione ultranovennale. Documenti 

successivi correlati:1. Annotazione n. 2913 del 28/11/2013 (AVVENUTA TRASCRIZIONE 

DI DOMANDA GIUDIZIALE); 2. Annotazione n. 2917 del 28/11/2013 (AVVENUTA 

TRASCRIZIONE DI DOMANDA GIUDIZIALE) 

 Trascrizione del 26/02/2013, RP 2438  RG 3785, atto Tribunale di Parma rep. n. 896/2013 

del 31/01/2013 per domanda giudiziale - revoca atti soggetti a trascrizione; 

 Trascrizione del 20/09/2013, RP 11044 - RG 15565, atto Tribunale di Parma rep. n. 

3659/2013 del 20/09/2013, atto esecutivo o cautelare - decreto di sequestro preventivo; 

 Trascrizione del 26/11/2013, RP 13581 - RG 19146, atto Tribunale di Parma rep. n. 

11615/2013 del 30/10/2013, revoca atti soggetti a trascrizione; 

 Trascrizione del 26/11/2013, RP 13582 - RG 19147, atto Tribunale di Parma rep. n. 

10847/2013 del 23/10/2013 per revoca atti soggetti a trascrizione; 

 Trascrizione del 26/11/2013, RP 13584 - RG 19149, atto Tribunale di Parma rep. n. 

10847/2013 del 23/10/2013 per domanda giudiziale - revoca atti soggetti a trascrizione; 

 Trascrizione del 29/11/2021, RP 19923  RG 26358, atto pubblico ufficiale uff. giud. 

Tribunale di Parma, rep. n. 2846 del 26/07/2021 per verbale di pignoramento immobili. 
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6. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

Vincoli ed oneri che rimarranno a carico dell'acquirente

 Nessuno

 I seguenti:  

 

 

7. NOTIZIE AI SENSI DELLA LEGGE 47/1985 e D.P.R. 380/2001 

Urbanisticamente le aree in cui ricade il compendio oggetto di stima sono classificate come 

segue (si rimenda anche al certificato di destinazione urbanistica allegato): 

 in parte preponderante, Zona produttiva di completamento (Zp3) (Art. 3.2.44 RUE 2010); 

 in parte residuale, Verde pubblico attrezzato (Art. 3.2.54 RUE 2010); 

 in parte residuale, trascurabile, Zona agricola ZEP (Art. 3.2.2 RUE  PSC  2030 ); 

 Settori di ricarica tipo A (Art. 6.15 PSC 2030  CTG 1A) 

 Settori di ricarica tipo B (Art. 6.15 PSC 2030  CG 1A) 

 Zone a vulnerabilità a sensibilità elevata (Art. 6.16-6.17 PSC 2030  CTG 1A) 

 Area di pertinenza degli edifici di valore architettonico, ambientale e storico testimoniale 

(Art. 5.28 PSC 2030  CTG 2B) 

L'intero terreno rientra in più ampio Sub-Ambito di riqualificazione previsto dal PSC2030 

(Art. 3.1.8 RUE-PSC-2030) , tale aspetto ha notevole impatto sulle 

potenzialità d'intervento sia attuali, che future del lotto, con conseguenze dirette sulla stima 

del valore attuale dell'immobile. 

Nella cartografia del Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE), l'area è rappresentata nella 

tavola 34, di cui si riporta stralcio. 
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Si riportano alcuni estratti della legenda: 

 

 

 

Si riportano anche gli estratti nelle Norme Tecniche del RUE, con gli articoli di cui sopra. 

 

rilevanti per la 
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Si riportano ora alcuni estratti del Piano 

rappresentata nella tavola delle politiche urbanistiche CTP 11. 

 

Si riportano alcuni estratti della legenda: 
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quanto relativo alle modalità di promozione degli interventi di 

riqualificazione urbana. In giallo evidenziato il comma 2, interessante per il caso in oggetto. 

 

Il Sub-Ambito di riqualificazione 14 R1 è rappresentato e trattato negli Schemi degli Ambiti e 

Sub Ambiti territoriali  NR 2 II. 
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Purtroppo, si riscontra che la successiva scheda degli schemi degli Ambiti e Sub Ambiti, che 

porzione del territorio comunale per un mero errore materiale in sede di stesura del 

documento. 

Si può tuttavia desumere alcune informazioni  

Gaione, di cui si riporta stralcio. 
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Ed estratto di dettaglio 
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come indirizzo un indice di utilizzazione territoriale Ut = 

0,20; con indicazione di realizzazione di dotazioni di parco pubblico a servizio del centro 

abitato di Gaione, connessioni ciclopedonali, edificazione di edilizia a basso impatto 

energetico e a basso impatto paesaggistico. 

Non sono prescritte funzioni particolari, ma si presume un indirizzo verso una edilizia 

residenziale a bassa densità ed in quota minoritaria possibili attività di servizio alla persona e 

servizi pubblici. 

Si precisa che la possibilità di intervenire con la riqualificazione del sub ambito, con la 

trasformazione ad altro uso diverso dal produttivo in essere, presuppone di intervenire 

oggett  

Pertanto si tratta di interventi di trasformazione urbanistica da definire in concerto con il 

Comune di Parma e che necessariamente devono essere sviluppati e coinvolgere tutti gli 

immobili e proprietà del comparto di trasformazione. 

Anche la dotazione di standard urbanistici, le opere in cessione al Comune ed in genere 

oggetto di concordamento solo in fase di sviluppo di tale eventuale progetto di 

riqualificazione e trasformazione urbanistica, pertanto nella stima tali costi possono solo 

essere ipotizzati. 

Ciò premesso, non è possibile allo stato attuale definire un valore del terreno in oggetto in 

modo compiuto e preciso, ma fornire una stima basata su ipotesi ponderate.  

L trasformazione e tale previsione ha comunque un impatto rilevante sul 

valore economico del bene. La stima è pertanto sviluppata con riferimento alle potenzialità di 

riqualificazione, precisando nuovamente che le variabili in gioco sono molteplici e pertanto la 

stima ha un ampio margine di imprecisione. 

Una stima basata solo sulle funzioni ammesse allo stato attuale, vale a dire rispetto alla 

 risulta molto penalizzate per il terreno in 

oggetto proprio per le limitazioni introdotte d  

 

Si passa ora alla verifica della conformità urbanistico-edilizia. 
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Strada Fontanini. 

Da accesso agli atti presso gli archivi del Comune di Parma, si è reperita la pratica: 

- Denuncia per opere Edilizie n. 381-2001. 

Quest'unica pratica reperita, riferita al lotto oggetto di stima, riguarda il ripristino del passo 

carraio, per consentisse l'accesso al lotto da Strada Fontanini. Visto quanto riportato nella 

pratica, relativa esclusivamente al ripristino dell'accesso, si deduce che la pavimentazione sia 

stata realizzata successivamente a tale intervento. 

Si rileva dalla stessa che non era prevista la realizzazione del cancello, in quanto non 

rappresentato e mai menzionato. 

Pertanto, il cancello deve intendersi quale manufatto non legittimato, che costituisce un 

abuso. 

Considerato che lo stesso si compone di due pali tubolari in ferro e due ante in grigliato 

spesa a forfait per la rimozione del manufatto abusivo e ripristino dei luoghi, ritenendo 

antieconomica una pratica di sanatoria. 

Per la realizzazione del piazzale non sono state reperite pratiche specifiche, in parte lo 

stradello di accesso è rappresentato nella pratica precedente. Considerato che non è possibile 

are il piazzale (sicuramente 

 

ma che si tratta di intervento in edilizia libera, in quanto rientrante tra le opere di 

pavimentazione e finitura degli spazi esterni senza modifica significativa alla permeabilità del 

lotto, si ritiene legittima.  

 

8. VALORE COMMERCIALE E CRITERIO DI STIMA 

Il lotto appartiene a più ampio comparto di trasformazione e riqualificazione urbanistica, per 

il quale vi è la possibile trasform  la riqualificazione 

urbanistica del comparto.  
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Richiamate tutte le incertezze e variabili già indicate nel capitolo precedente, si basa 

comunque la stima sulla potenzialità di trasformazione del terreno come parte del sub ambito 

di trasformazione. 

Per il comparto è indicato un indice di utilizzazione fondiaria Ut = 0,20. 

Ciò si traduce in una superficie lorda utile realizzabile di 0,20 mq / 1 mq di superficie 

territoriale del comparto. 

Pertanto la quota proporzionale di superficie lorda in capo al mappale 59 è:  

SLU max = Ut x St = 0,2 x 10.950,00 mq = 2.190,00 mq 

Per la determinazione del valore commerciale al termine della potenziale trasformazione, si 

utilizza il metodo sintetico  comparativo della stima, con riferimento a valori di beni simili in 

zona per quanto possibile. 

L'area di trasformazione è addossata al limite est del centro abitato di Gaione. 

Nella stima della superficie commerciale finale, con ipotesi di trasformazione all'uso 

residenziale, si ipotizza un'incidenza di superficie accessoria pari al 75% della Slu: 

Sla = 75% Slu = 1642 mq 

La superficie commerciale è determinata con riferimento alle superfici lorde suddette, con 

applicazione di coefficiente specifici funzione dell'uso: 

Scom. = 100% Sul + 50% Sal = 3011 mq  3000 mq 

Per la stima del valore commerciale al finito si fa riferimento a Listino Ufficiale Informatico 

della Borsa Immobiliare di Parma, edizione gennaio-giugno 2022, predisposto dalla Camera 

di Commercio di Parma per il Comune di Parma. 

Si prendono a riferimento le zone L7  Corcagnano ed L1  Alberi-Vigatto, che hanno tra loro 

valori similari. 

Considerata la tipologia ipotizzata di intervento, con realizzazione di edifici residenziali a 

bassa densità tipo bi-tri famigliare o piccole palazzine condominiali, al nuovo, si fa 

riferimento ad un valore al mq dell'edificio costruito pari alla media dei valori indicati nel 

range previsto per edifici di I° fascia, assumendo un valore unitario di 2.1  

Il valore al finito è pertanto stimato in: 3.000 mq x 2.1 6.300.0  

 

Si passa ora alla stima di massima dei costi legati all'intervento di trasformazione. 
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Ipotizzando la realizzazione di una edilizia a bassa densità, con finiture e dotazioni 

impiantistiche standard, si può considerare un costo di co

superficie commerciale. 

3000 3.600.000 

Vanno poi aggiunte le spese generali (15%) e l'utile di impresa (10%), ricavando un costo 

complessivo a favore 3.600 4.500.000 

Si stimano anche i costi per oneri tecnico professionali, spese di mediazione, oneri finanziari 

, ecc, assunti complessivamente nel 20% dell'importo lavori: 

3.600.000 x 20 700.000 

Per gli oneri di urbanizzazione prima e secondaria 

scomputo totale, con costo circa pari agli oneri di urbanizzazione previsti per nuova 

costruzione  o del territorio urbanizzato, si assume un 

   

Il contributo sul costo di costruzione è stato stimato con il calcolatore messo a disposizione 

dalla Regione Emilia - Romagna, con riferimento ad intervento di ristrutturazione urbanistica, 

con riduzioni per intervento di rigenerazione urbana ed interno al tessuto urbanizzato, 

120.000 

 

Riepilogando i costi stimati per l'esecuzione dell'intervento di trasformazione, si ricava: 

 Opere e ricavo appaltatore:  4.500.000 

 Oneri tecnici, mediazione, finanziari, ecc:  700.000 

 Opere in convenzione  urbanizzazioni:   

 Contributi sul costo di costruzione (CC):  120.000 

Sommano costi di trasformazione stimati:  5.585.000 

Costo che si arrotonda a:  

Il valore commerciale del lotto di stima è assunto pari alla differenza tra realizzo finale e costi 

di trasformazione, pari a:        .000 - 5.600.0 700.000 

A tale valore sarà da applicarsi l'abbattimento forfettario per vizi occulti, assunto pari al 

20%del valore commerciale suddetto, e la detrazione a forfait per la rimozione del cancello 

per ripristinare la conformità urbanistica. 
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Nota: si precisa che nello scenario di stima immobiliare qui assunto, le opere di inghiaiamento 

effettuate dal  non hanno alcun impatto, dovendosi operare 

 

Tale opera è stata effettuata per esigenze del medesimo

. 

Come richiesto in sede di incarico, il sottoscritto procede a quantificare il valore economico 

ad oggi, delle opere di formazione di piazzale inghiaiato, con la precisazione che in base 

all a stima effettuata tale opera non incide sul valore di stima del 

compendio. 

 

VALORIZZAZIONE DELLE OPERE ESEGUITE SULLA PORZIONE A PIAZZALE 

iazzale è stimata (un rilievo preciso non è stato possibile 

in quanto il sito è ingombro di rifiuti e la siepe è in stato di abbandono), al netto della zona a 

, pari a circa: 

SPIAZZALE = [(188 + 182)m / 2] x 24m  40mq = 4400 mq 

Si procede a stimare i costi di realizzazione della sistemazione a piazzale riscontrata in opera, 

precisando che non è stato possibile determinare le effettive stratigrafie e pertanto si stima 

uno spessore di inghiaiamento di 20cm ed una finitura superficiale in stabilizzato di 10cm, 

tipologie standard per piazzali ad uso stoccaggio generico. 

I prezzi unitari sono desunti dal Prezziario Regione Emilia Romagna per le OO.PP., II 

semestre 2022. 
Cod. Voce DESCRIZIONE U.d.M.  PREZZO 

UNITARIO 

IMPORTO 

C01.016.005 Preparazione del piano di posa dei 

rilevati mediante pulizia del terreno 

consistente nel taglio di alberi e 

cespugli, estirpazione di ceppaie, 

scavo di scoticamento per uno 

spessore medio di 20 cm, carico, 

trasporto a rifiuto nel raggio di 10 m 

od a reimpiego delle materie di risulta 

escluso eventuale deposito e ripresa: 

  
  

C01.016.005.a in terreno coltivato o a pascolo o con 

solo cespugli 

mq 4400 0,88  

C01.016.020 Sottofondo per rilevati stradali, 

ossatura sede stradale e riempimento 

cassonetti, fornito e eseguito con 

materiale arido sistemato e pressato a 

più strati con mezzi meccanici, 

secondo le sagomature prescritte, 
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misurato in opera, costipato e 

quant'altro occorra per dare il lavoro 

finito a regola d'arte: 

C01.016.020.d ghiaia in sorte di fiume: 4400 x 0,2 mc 880 26,00  

C01.019.025 Misto granulometrico stabilizzato 

fornito e posto in opera per 

fondazione stradale con legante 

naturale, materiali di apporto, 

vagliatura per raggiungere la idonea 

granulometria, acqua, eventuali prove 

di laboratorio, lavorazione e 

costipamento dello strato con idonee 

macchine come indicato nel c.s.a., e 

quant'altro occorra per dare il lavoro 

finito a regola d'arte: 

  
  

C01.019.025.a misurato in opera dopo costipamento: 

4400 x 0,1 

mc 440 46,30  

Somma importo opere stimato, al nuovo, della sistemazione a piazzale .772,00 

Nella quantificazione non si considera la modesta rete di illuminazione presente in quanto la 

stessa è stata oggetto di sottrazioni e atti di vandalismo, pertanto oggi non è funzionante e 

necessita di rifacimento ex novo dei cavidotti e di interventi di sostituzione o 

riposizionamento di molti dei lampioni in quanto fuori piombo, oltre che di alcuni dei corpi 

illuminanti. 

Le aree inghiaiate hanno zone inerbite, seppur in buono stato, necessitano di risistemazione. 

Si applica un degrado al valore a nuovo  sopra determinato, assunto forfettariamente nel 

20%. 

Il valore delle migliorie apportate vengono pertanto stimate, ad oggi, in .772,00 x 80% 

 

 

NOTE IN MERITO AL MATERIALE STOCCATO NEL PIAZZALE INGHIAIATO 

abbandonati, qua

di contenimento per le conserva di pomodoro, cassoni in plastica, alcuni piccoli 

elettrodomestici (monitor pc, frigoriferi, ecc). 

Il volume di tali materiali è notevole, per 

di qualche centinaio di metri cubi. 

Il sottoscritto ha preso contatto con gli uffici di IREN per una preventivazione dei costi di 

smaltimento a discarica, ma non è stato possibile reperire tale preventivazione in quanto 
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sarebbe necessaria prima una campagna di caratterizzazione dei rifiuti presenti da parte di 

laboratorio accreditato. 

Ciò premesso, si rammenta che il terreno è in locazione alla società  

di tali materiali 

stoccati in sito sono di competenza di detta società. 

Come si deduce dai contratti di locazione anche pregressi, a partire almeno dal 1986 il terreno 

è in locazione ad essa.  

Nel contratto di affitto ultimo del 01/07/2010, ultranovennale, al punto 4) OBBLIGHI DEL 

La società affittuaria ha l'obbligo 

della buona conduzione dei terreni oggetto del presente atto, secondo le migliori tecniche 

agrarie in uso nella zona, provvedendo alla cura dei fossi, scoline, carraie, manufatti e 

quant'altro ricevuto in consegna.  

Si ritiene pertanto che i costi di rimozione ed eventuale smaltimento a discarica dei materiali 

di diversa natura (rifiuti di vario genere) accatastati nella porzione sistemata a piazzale, quali 

elementi estranei sia alla locazione, sia alla procedura esecutiva, e accatastati sull'area in 

locazione dalla società affittuaria, siano in carico alla suddetta società locataria. 

Pertanto, il costo di rimozione e smaltimento di detto materiale non viene considerato nella 

stima del valore di mercato del bene. 

 

DETRAZIONE PER VIZI OCCULTI E REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA 

Al valore di stima si applica un abbattimento forfettario per vizi occulti, assunto pari al 20% 

del valore commerciale del compendio. 

Si applica altresì le costo di rimozione del cancello su Strada 

Fontanini, al fine di ripristinare la conformità urbanistica. 

 

 

9. INDICAZIONE DEL VALORE FINALE DEL BENE 

a) Valore commerciale compendio immobiliare oggetto della procedura 

Valore attuale di stima 700.000,00 

 



 26 

b) Detrazioni 

Si applica abbattimento forfettario per potenziali vizi occulti e per le incertezze legate alle 

-ambito di trasformazione, 

700.000,00 x 20% = 140.000,00 

Ulteriore detrazione per regolarizzazione urbanistica  

 

Il valore finale stimato per il bene risulta pertanto (a  b)  559.500,00 

 

Valore finale del bene, LOTTO UNICO, che si arrotonda in 560.000,00 

(Euro cinquecentosessantamila/00) 

 

 

10. QUALIFICAZIONE FISCALE DELL'IMMOBILE/IMPOSTA DA PAGARE 

Il trasferimento del compendio immobiliare è soggetto a 

 Imposta di Registro 

 Imposta sul valore aggiunto 

 

Lesignano de' Bagni, lì 15 novembre 2022 

 

Dott. Ing. Marco Ravazzoni 

 

 

 

 

 



 27 

ELENCO DOCUMENTAZIONE PRODOTTA A CORREDO: 

1) visura camerale impresa esecutata; 

2) avviso di inizio operazioni peritali; 

3) visura catastale attuale e storica; 

4) estratto di mappa catasto terreni, a valere anche quale planimetria del terreno; 

5) documentazione fotografica; 

6) copia della pratica edilizia citata; 

7) ispezione ipotecaria aggiornata; 

8) copia degli atti di provenienza; 

9) contratto di locazione ultranovennale e relativa trascrizione; 

10) schema con descrizione sintetica del cespite; 

11) versione della perizia di stima redatta in conformità alla direttiva del Garante per la 

protezione dei dati personali del 07/02/2008. 

 


























