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0. PREMESSA E QUESITO

Il presente documento di aggiornamento della perizia di stima viene predisposto su incarico

del G.E. Dott. Salvatore Di Carluccio del 06/09/2023, basato sul ricordo del delegato alla

vendita Dott. Mario Dagres del 06/09/2023.

Viene osservato che:

¢ in data 12 luglio 2023, con delibera GC-2023-241, il Comune di Parma ha assunto la
proposta di Piano Urbanistico Generale con pubblicazione dal 17 luglio 2023 dei relativi
elaborati;

» lavvio della procedura di modifica del P.U.G. potrebbe determinare variazioni della
destinazione urbanistica del lotto in vendita nella procedura esecutiva in oggetto con
conseguente variazione della natura e del valore del bene pignorato;

* risulta opportuno verificare se il bene oggetto di vendita abbia mantenuto la destinazione
indicata dal perito stimatore, alla luce dei nuovi elaborati pubblicati dal Comune di
Parma,

Cio premesso, con la presente relazione si va a determinare: “se il bene oggetto di vendita

abbia mantenuto la destinazione indicata dal perito stimatore, alla luce dei nuovi elaborati

pubblicati dal Comune di Parma”.

1. IL NUOVO PIANO URBANISTICO GENERALE - PUG 2050

If nuovo piano urbanistico generale, in seguito PUG, & stato assunto con delibera di Giunta
Comunale n. GC-2023-241, in data 12.07.2023.

Allo stato attuale risulta ancora in fase di “assunzione”, non essendo ancora arrivato in fase di
“adozione”,

Come precisato nella suddetta delibera di Giunta Comunale: “la proposta assunta non
comporta gli effetti di salvaguardia di cui all’art. 27 comma 2 della L.R. 24/2017, che
decorrera dalla data di adozione del PUG in Consiglio comunale, come previsto dal citato
articolo, e pertanto, fino all’adozione del PUG, mantengono vigenza gli strumenti della
planificazione urbanistica comunale e continua applicazione della disciplina transitoria di

cui all’art. 4 comma 4 della legge medesima,”.
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Si precisa tuttavia che tali perimetrazioni sono indicative ed anch’esse oggetto di
contrattazione con I’Amministrazione comunale in sede di Accordo Operativo, in quanto
possono essere concesse modifiche per consentire I’attuazione degli interventi.

Come si evince daf successivi stralci cartografici, la porzione agricola del lotto potra (dovra?)
essere occupata dalla prevista delimitazione a verde (c.d. “bosco orbitale”) da realizzarsi
intorno al centro abitato di Gaione. Pertanto si pud ritenere anche tali porzioni del lotto come
aree da assoggettare a trasformazione, seppur verso aree verdi, per il soddisfacimento dei

requisiti imposti all’intervento nel suo complesso,

SLUT Strategie fegall
4.3. 1 50 Asselto strategico Quadrante nord
Quartiere Vigatto
Gaione
PROGETT) S'ERM'EGlCl: Obieltivi:
Pl:osco Oubitale Integrare funzienalmente il Gentro urbano con I'area del Campus.

P Rigensrazions d to d inato Y f f
2 Migensrazione del comparto denonina Incrementare e relazioni con il parco Huvisle del Torrente Baganza.

P& Valorizzazions strategica degli spariverdi di - Ricfurre Iimpatto del traffico di attraversamento sugli insediamenti residenziali esistents,
allravetsamenta lungo if torrente Cinghio, Ridurre [impatto del tralfico veicolare e prevedere interventi df mobifita sostenibile.
F Colegamanto coa la Cickowis teroriale.  Delocalizzare ks ativita produttive incongrue;

al2 Baganza Parma Colomo. Garantire e dqualificare I'altraversemento dellambito da parte della rete ecologica.

PROGETTUALITA SPECIFECHE: Riduzione della commistione tra aree a destinazione produttiva ed aree residenziali.
P1: Valarizzazione o ralforzamento deglispazi  Salvaguardare il sistema delle acque superficiali e sotterrange.
pubblici esistenti < o pragetto Realizzazione del "by-pass” lungo il lato ovest delia frazione

PZ; Implementarione del reticolo secondario i
collagamento ciclo-pedonale. e e
Criticita:

Scarsa dotaziore di servizi pubblici di base.

fmpatti ambientali derivanti dalla presenza flussi di traffico di attraversamento.

Limitata offerta di esercizi di vicinato.

Presenza di attivita produtlive incongrue

Condizioni di vuinerabilita a sensibiiity elevata dagli acquifer allinquinamento {alimentarione dell'acquifero A diretta e
ritardata).

Strategia urbana genarale:

Potenziare aitravarso incremento dellinfrastruttura verde spazi pubbici e favorirne la riqualificazione
Potenziare il sisterna defle piste ciclabili exira urbane e in selazione al torrente sul lato est
Incentivare Iimpiego di fonti di energia alternativa per gl edifici esistenti.

Aumentare la vegetazione di mitigazione nelle strade priacipali di attraversamento

Sviluppo det Bosco Orbitale in accordo ad eventuali completamenti insediativi

Prestazioni di qualita urbana richieste:

Ai fini prestazionali di qualita urbana, i velumi deli’edificata nelle aree di completamento previste dovrenno rispeltare e
rapportarsi alla morfologia del quartiere. Incfire nella progetiazione degli spazi aperti sara buona norma incrementare
fa qualita df quest'ultimi attraverso I'attento studio dei materiali, # potenziamento def verde negti spazi dirisulia e ta
completa fruibilita dei percorsi ciclo-pedonali,

Azioni:

Localizzare i nuevi edifici afi‘interno de? TU, avitando la formazioni di aree intercluse inutilizzabili.

Recuperare I'azea produttiva dismessa lungo Str. Fontanini.

Salvaguardare il sistema delle acque supedficiali @ sollerrance.

Realizzare un percorso ciclabilie di connessione leritoriale, in direzione Felino - Langhirane lungo la diretirice di Str.
Fantanini - via Montanara.

Attrezralure e spazi collettivi:

Attrezzature e spazi collettivi di carattere comunale:

Riduzione delimpatto del traffico di attraversamenta sugli insediamenti resideniali esistenti con interventi di messa in
sicurezza della strada principale (strada Montanara).

Spazi ¢ altrezzature pubbiiche di interesse sovracomunale:
Integrare funzionalmente il centra urbano con I'area del Campus mediante un collegamento cictahile.
Favorire i collegamenti con il parco fluviale del Torrente Baganza,
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TORIALE - VIGATTO RURALE - ;
NTi COMPLESSI REQUISHT! PRESTAZIONAU DERIVANTI DALLE COMPONENT! STRUTTURALI
valorizzore : : 3 : i i
T 8 Fa-orme opers G mibganions | 4.1.1 Rdehnisane delia sazion
) . S ambierdate par idune impatio & | atads’ incrementande 2 capactd
e Topats e atrada miota lrequontate detio spazio shadale vessotals b
gesivant daka prassnza fussi i 3.9 Etendere & potanziare i nuove forms dimobitheal La possibith
\iFfio di atraversomenta. Asi sisiama e la rete &i TPLin contempo i1 definzona & nuow -Sistemaziona defa SP5G, strada Monlanara e stada Yormazions de
. farimania alle frazioni w:m publifc Martneia come stde tolale li spaziverdi e ciclabs nna E - " T
radha SPEES Masysse. 3 22 Ridutiona impalt da fronl térziar &
T Bvpase fapensie Gone (UT1SC) Radiall 9 | 3.1.10Esterders, e dunasiedi | in seds separate & ombrengia traffie stradole condmonaly oty
pat Borgherio (UT1£a) intervento 4 Viabiiia | tarete cickbde wbana e lnmtonsle mbb'm pubbfcanardsud (Pamia | Possbditd d petentiaments dﬂ {ron terziar 2% lmnl.: tera:n sVadq realizzasione dd e
Tocale) mlsrvent por afeggence i principale | favorendo corsie dedicals EcoDistict - Hocth Sats - Slazions | Ampostrada a sequito diby pass tha W s paas ¥
transiintemi afte frozoni dilessuto | 3501 Favofic la sdebrione dele | bus & fanavia - CAWPUS) Iratfion di Lansito nsi nucle . Gelabii @ alacature s misure &
Coniplslarento podemankina tralle spazio caratite 3 favoce dimezed 1 4.1.14 0 dei parcssi Dol i TPL con basporlo bici a senizio defla rafigazions di
o Parm pressa Panoceia a confine oo nqunant de"“xg:sm e ut!a:ﬁ lmandnl;m tata Celable tarilorial tafico
. ‘ ek gonorala acceas| nmificaly o capilara
Porihi itk A 3113 Pronmurera Fata quatta ol [ 4318 sarimento di opare
A TPL e colleqament statural a infrastruttual previate dalla
O T I e%p latsitoriale piasficazions soviserdnata.
nEonas faral scars3
et tios | sws |MSRIGS |02 v tomsos
compatibdi, Limzata offerta di esercz Polad L el quanire defla ‘mibind” fungionale difhusa
dinicinate, a 26 Riganerazione rbana miata 12 -Potanziamente amse &
TE T Faromte 1 T & rivso verde pubblico,
e e tamori . ul&zzn i spaz) per tuove - Potenziamanto fiticlo @
wro, di fune ceaiva® | oo wiluppe i un fete policentrica disenizt | s g
Tosaci con caratter ipologicl & Tessulls | rumzinsfezazions detacitia 4312 Profie | i dversfeala nefo dverin razion, 43 b FER
dmansional omegeast el nudiel nsul 35,12 Favofite ta saenecazione tich tra CIaE, Al wrluppars arsieme ad una Aorpanizzatione del TPLe | 427, "
frazionat fali § stoasere sremete) .“f e ﬂ::dal dedta creclationa dclalxle in sicurezza, a disposizons iiiwiatdiadl
iopiank i A | oh por Tinsediamento cwrakt sparso. 27- risapond S3tonza
restringmaito delknpronta I";‘l““_m D i |-Sviuppo deln comuntd ararqatiche anche can viageeia
debecizio. N naunto t w2 da Utlizzo deta fisese produthea furali e diproceatt i [ IR L
Prasenza 4 w!\su'e produtlive n 3.1 Faorire processi dh miditd €on 1 44§ Aursentars b dolazions dei ecnnon:u gircolare da polenzizre ne¥nteqrazions Sarvizi oh w80 pubtikca
sl e i gtz U st nengomins | S Pumess
Presanza &insedam. Dismessi Ex Tassull @ | “working & ®ving’ 1 4 Svssifu & area i vein 37'9?52;?“::{:‘
cartivra & Vigatio, ex Gred Galons | dnsufedi | 324 Soslenee i processidi e cents Lt s
) Py i e : . ai sexvizi esistenti 4 figrogatto con mutonzionalih
Presenza & atlhitd produttive adyith | etodomia creolare @ i vitvas | ol addensament fonsonali &
i_’F“:;"WN’ . . 3.2 B Faorive wlc Anwionad ¢ volometncl i ’
ta preasiona Joph inyedamend ligpteqict in prossinit dai lassus
odulia 3ul temmitorio agritole. residongiaf
324 Sostenera  procsass & 425 Incentreara la produzone
Boonomia tiee’are & gich viruos agricotan :sninu!e sawndu critan di | -rivonescimanto & lufsla defla aree aqricele diiisio | § - mighocamonte dafix
Presenza drinsula ruesh conmesse 37.1 Sabiaguardie ed L i ek nofla quatt latasth ¢ parchi terhitoriald qualith deBa acque
alla produzione , aras agricols con i i L i o Sua;udmm pét La lasca Auvisla del1. Pamia e del b = consareaz implemanlaz
matice :mbwnhle dwn:iﬂ antbiti 37.2 Saluwpara ia malrea mbnm: da scarf wuﬁ) Baganz, rush SE X
Testnlo ¢ i K 2.10F ek :‘clpﬁm specnﬁ:a perisulsma tefluso |7 - lo dgricoltuta
insule centrriazions sviuppedi numal'umg & ionade a partire Liologica
pastistica, ivonoscivla ingod varafi | 373 Potenziors Fnfrarstruthura agrieaitura knorends dalta stritlura ecologica & shn::l del lumlsiio, con B - fiduziona det consumo
sislan dof canal verde whana e afivila & euaniwe | nsediamento di “green por” 8 mcentivi al petonziampnto del sistena dei fémislotici | Hnico pea imgazione
‘contenuta formaziond arborate (fla 374 Svhuppare ¢ costsire 1 stnture autosuficiant -connesions degh ilEFvent:in ares agrocie prossnte 5. ricoalrurione ded fian
& marchia) elo i element a supporie “greeninirstruchure” a fvello enerpelicamente. alle aree detia fascia det Pamma efo dizinaturazions stonich
detla bipdiiarsith petla aree agricole urliano e femitoriats 476 Pianlumazicna “vizlare” di atlzx ets0 pnxul!mlwah di passango 11 = rduziona anrissiont
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Volendo estrarre un dato di massima significativo per la stima del valore del lotto, quando il

PUG 2050 sard stato adottato, si pud rapportare la superficie del lotto a quelle del comparto di

trasformazione, quindi ricavare la supetficie lorda teorica di spettanza {cio non vuol dire che
sul lotto potranno essere edificate tali superfici, ma che lo stesso concorre proporzionalmente
all’edificabilita complessiva in tale quota e gli edifici potranno essere distribuiti in modi
differenti tra le varie proprieta).
Si fa riferimento alla superficie sistemata a piazzale del lotto, 4.400mg, in quanto solo tale
porzione & ricompresa nel perimetro del comparto di trasformazione.
Rapportata alla superficie del comparto si ottiene: 4400 { 47400 = 9,28%
La quota parte di superficie lorda edificabile ¢ assunta pari a: 24.000mq x 9,28% = 2.227mq
Stimando un rapporto tra superfici utili ed accessorie di 2:1, si ricaverebbe una composizione
della superficie lorda di circa:
- Superfici lorde utili, pari a circa 2/3 x 2227 = 1.485 mq
- Superfici accessorie, pari a circa 1/3 x 2227 =742 mq
i Si ricava una superficic commerciale di larga massima di circa:
E Scom. = 100% Sul + 50% Sal = 1856 mq = 1860 mq
Si precisa nuovamente che trattasi di calcolazioni e determinazioni di superfici basate su dati
di massima, che non potranno che variare in modo rilevante per la natura stessa della

procedura di concertazione dell’ Accordo Operativo.

Pertanto non & possibile in questa sede definire potenzialita edificatore reali, le stime qui
riportate sono affette da rilevanti e non superabili imprecisioni ed approssimazioni.

i rende edotti che ’effettiva potenzialita edificatoria ed i costi derivanti dall’intervenio non

potranno che essere definiti _solo in fase di sviluppo della progeftazione dell’Accordo

Qperativo, derivanti dall’impostazioni e scelte progettuali, ma anche dalle richieste degli
uffici comunali e dalle modalita di sviluppo della trattativa tra i soggetti coinvolti, pertanto

anche da aspetti soggettivi dei soggetti coinvolti; aggravato dal fatto che Pintervento dovra

coinvolgere piti proprieta nell’operazione urbanistica. Tutti parametri che rendono impossibile

definire una stima compiuta e oggettiva del valore del bene oggetto della procedura esecutiva.
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Ist. n. 12 dep. 29/11/2023

2. STIMA IN AGGIORNAMENTO DEL POSSIBILE VALORE FINALE DEL BENE

In sede di perizia originaria, in virtt di una potenziale trasformazione futura dell’intero lotto,
sempre mediante interventi coordinati con le proprieta altigue, si arrivava a stimare in larga
massima una edificabilita di superficic commerciale pari a circa 3000 mq, che portava ad una
valore di stima di larga massima, in considerazione delle significative ¢ numerose variabili in
gioco), pari a € 700.000. A tale valore si applicava poi I’abbattimento forfettario del 20% ed
una piccola detrazione per opere di regolarizzazione urbanistica (€ 500).

Richiamato nuovamente quanto esplicitato nel capitolo precedente sull’ impossibilita di
formulare una stima del valore del bene compiuta ed oggettiva, pertanto attendibile, dovendo
comunque arrivare ad una definizione di un valore commerciale del bene, si propende per
rapportare il valore di stima definito in perizia alla variazione di superficie commerciale
determinata nelle ipotesi di stima assunte.

II nuovo strumento urbanistico sembra portare ad una riduzione di edificabilitd, nei parametri
di stima si passa da 3000mq a 1860mq di superficie commerciale.

La procedura dell’accordo operativo consente variazione in aumento o diminuzione delle
edificabilita e opere correlate, in generale aumentando le prime aumentano anche i costi delle
opere compensative e di urbanizzazione correlate e relativi oneri,

Pertanto in questa sede si propende per restare sui valori di superfici sopra definiti e
rapportare proporzionalmente il valore del lotto definito in perizia alla nuova condizione.
Valore lotto in perizia: € 700.000

Valore della porzione di lotto suscettibile di trasformazione a seguito dell’adozione del PUG:
€ 700.000 x (1860mgq / 3000 mq) = € 434.000

La parte del lotto che rimane esclusa dalla trasformazione edilizia, mantiene perd una propria
valorizzazione perlomeno agticola.

La superficie residuale & pari a: 10.950 mq - 4.400 mq (piazzale) = 6.550 myg

Il terreno & classificato catastalmente quale seminativo arborato, idoneo all’uso agricolo e
altualmente in coltivazione.

Con riferimento ai valori agricoli medi definiti per 'anno 2023 dalla Commissione
Provinciale di Parma, Regione Agraria n. 6, viene fornito per il terreno seminativo arborato un

valore di riferimento di € 42.000 / Ha=€ 4,2/ mq
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[st. n. 12 dep. 29/11/2023

1 valore del terreno residuale ad uso agricolo viene pertanto definito in:

6.550 mgx €42/ mq=€27.510

Valore commerciale del compendio immobiliare oggetto della procedura, stima aggiornata

alla futura condizione di “adozione” del PUG 2050:

Valore di stima porzione suscettibile di trasformazione € 434.000,00
Valore di stima porzione residuale ad uso agricolo €27.510,00
a) Valore di stima aggiornato alla futura condizione di adozione del PUG €461.510,00

b) Detrazioni

Si applica abbattimento forfettario per potenziali vizi occulti e per le incertezze legate alle
variabili dell’intervento di rigenerazione urbana, assunto pari al 20% del valore di stima “a”):
£461.510,00 x 20% = €92.302,00

Ulteriore detrazione per regolarizzazione urbanistica € 500,00

1 valore finale stimato per il bene, nella condizione futura di adozione del PUG 2050,

risulterebbe pertanto (a — b} € 369.708,00

Valore finale del bene, LOTTO UNICO, che si arrotenda in € 370.000,00

(Euro trecentosettantamila/00)

CONCLUSIONI

Tutto quanto sopra premesso e dettagliato, I’area mantiene la classificazione quale area da
assoggettare ad intervento di rigenerazione urbana, intervento che deve coinvolgere P'intero
comparto e pertanto interessare pili proprieta.

Tuttavia dall’analisi del piano urbanistico in fase di assunzione, al momento non ancora
adottato, pare risultare una riduzione sia della potenzialitd edilizia, sia dell’estensione del
comparto di rigenerazione, che interesserebbe in modo parziale il fotto di stima. La procedura
di Accordo Operativo, a cui assoggettare il progetto di trasformazione e rigenerazione
urbanistica del comparto, ammette tuttavia ampi margini di trattativa tra amministrazione

comunale, enti coinvolti e soggetti attuatori, per cui i parametri e le impostazioni iniziali
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Ist. n. 12 dep. 29/11/2023

attribuite al comparto dagli strumenti urbanistici potrebbero subire significative e rilevanti
modifiche. Non vi ¢ quindi alcuna certezza ed elemento oggettivo di quale sara il progetto di
trasformazione e rigenerazione urbanistica del comparto, pertanto delle conseguenti effettive
potenzialitd edificatoric e delle opere compensative e di urbanizzazione correlate, nonché dei
contributi alla citta pubblica ed oneri.

In merito alla valorizzazione economica del bene, considerata la situazione urbanistica
“transitoria” attualmente in corso, il valore di stima & probabilmente pili prossimo a quello
sopra definito al termine del precedente capitolo (€ 370.000). Cio in quanto non & ragionevole
pensare che si possa attivare un intervento di rigenerazione urbana che coinvolga pit
proprieta, tra cui le aree interessate dalla procedura fallimentare ancora in corso e oggetto di
sequestro, in tempi brevi ¢ prima dell’effettiva adozione del nuovo strumento urbanistico
(PUG 2050),

La stima del lotto riferita allo scenario di adozione del nuove PUG 2050 risente di tutte quelle
incertezze legate alla futura progettazione e concertazione con gli enti competenti sopra
indicate, pertanto il sottoscritto rende edotti che il valore di stima ¢ stato, per forza di cose,
attribuito facendo riferimento ad assunzioni soggettive basate sui pochi dati forniti dallo
strumento urbanistico in fase di assunzione, dati comunque non sufficienti a definire quale
sara I’effettivo progetto di intervento. Alla luce di quanto precedentemente esposto, il

sottoscritto non & in orado di dare alcuna garanzia in_merito all’effettiva potenzialita

edificatoria dell’area ¢ di tutte le opere ed oneri correlati alla sua trasformazione, in quanto

tutta la definizione ¢ demandata dallo strumento urbanistico alla fase di Accordo Operativo,

che dovra coinvolgere pilt immobili e relative proprieta.
Lesignano de' Bagni, 1i 29 novembre 2023

Dott. Ing. Mareo. Ravazzoni
TR ONE RS
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TRIBUNALE DI PARMA

SEZIONE ESECUZIONI

RELAZIONE DI STIMA

ESECUZIONE IMMOBILIARE: N. 341/2011
GIUDICE DOTT. SALVATORE DI CARLUCCIO
ESECUTATI:
CREDITORE PROCEDENTE:
CONSULENTE TECNICO: DOTT. ING. MARCO RAVAZZONI
con studio in Comune di Lesignano de' Bagni,
Via XXV Aprile n. 2
Pec: marco.ravazzoni@ingpec.eu
Mail: info@studioravazzoni.it

Tel.: 0521 89 28 58

Conferimento di incarico in data 14.06.2022
QUESITO: Si rinvia al provvedimento di nomina.
INIZI1O OPERAZIONI PERITALI: 30.06.2022

SOPRALLUOGO: 17.10.2022



I
1. GENERALITA DEL DEBITORE ESECUTATO
Ragione Sociale:
con sede in
Partita [VA:
Societa a responsabilita limitata con socio unico
Iscritta al Registro delle Imprese di
Regime patrimoniale: la societa esecutata ¢ in piena proprietaria del bene oggetto della
procedura.

Si rimanda alla visura camerale allegata.

2. RECAPITI

Tel.: / email : mail PEC:

11

1. DESCRIZIONE DEL BENE COME DA ATTO DI PIGNORAMENTO
Nell’ Atto di pignoramento immobiliare originario, il bene € cosi descritto:
“...1 seguenti beni, in piena proprieta per la quota di 1/1 di , oggetto
dell’ipoteca volontaria iscritta in data 13/11/2006, ... di cui fornisce e sottoscrive la seguente
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

; 11 descritto immobile € censito al Catasto Terreni del Comune di Parma —
Sez. di Vigatto al Foglio 13 M.N. 59 di Ha 1.09.50 RD €. 101,79 RA €. 121,59;
Si previsa che il mappale 59 deriva dal precedente mappale 19, giusta tipo di frazionamento n.

2720/2001”.

2. CORRISPONDENZA TRA DESCRIZIONE DEL BENE ATTUALE E
DESCRIZIONE COME DA ATTO DI PIGNORAMENTO
C’¢ corrispondenza

U Non c¢’¢ corrispondenza



Storia Catastale dei beni:
Il bene oggetto della procedura ¢ catastalmente censito al Catasto Terreni del Comune di

Parma come segue:

Sez. Foglio Mappale
NCT Vigatto 13 59

Si ricostruisce la storia catastale dell'immobile, con le principali variazioni:
— C.T., Sez. Vigatto, Fg 13, mapp. 59, 10.950 m?, SEMINATIVO ARBORATO, classe 2,
cosi 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 ¢ 46; creati 1
mappali 58, 59, 60, 61, 62, 63 del foglio 13; in precedenza dall'impianto meccanografico del
02/01/1976 al 05/09/2001 I'immobile era individuato al foglio 13 mapp. 19.

SITUAZIONE INTESTATARI

L'immobile oggetto della procedura ¢ di proprieta della

), per la quota di proprieta di 1/1.

3. SUDDIVISIONE IN LOTTI

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

4. CREDITO FONDIARIO
Sussistono i1 presupposti per l'applicazione dell'art. 41 T.U. Leggi in materia bancaria e

creditizia approvato con D.L. 385/1993.



I
LOTTO UNICO
(Terreno con potenzialita edilizia)
0. UBICAZIONE:
Strada Fontanini, snc

Loc. Gaione, Comune di Parma

1. TITOLARI DEL DIRITTO REALE PIGNORATO

Ragione Sociale:

con sede in

Partita [VA:

Societa a responsabilita limitata con socio unico

Iscritta al Registro delle Imprese di

Regime patrimoniale: la societa esecutata ¢ in piena proprietaria del bene oggetto della
procedura.

Si rimanda alla visura camerale allegata.

2. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Diritto reale pignorato: complessiva piena proprieta per la quota di 1000/1000.
Indirizzo: Strada Fontanini snc, Comune di Parma.

Tipologia: Terreno

Superficie commerciale: 10.950 mq

Estremi Catastali: 'immobile interessato dal pignoramento ¢ cosi censito.

Catasto Terreni del Comune di Parma:

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

Confini: II 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
0 aventi causa; a ovest con il mappale 62 di ragioni

0 aventi causa.



3. DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE

3.1 Caratteristiche generali della zona di ubicazione:

11 Iotto di stima ¢ situato nella frazione di Gaione, nella zona sud-ovest del Comune di Parma.
Il centro frazionale ¢ posto nella prima campagna a sud di Parma, prossimo al polo
universitario (Campus).

L'area limitrofa al terreno in stima ¢ caratterizzata da un vecchio complesso produttivo di
lavorazione delle conserve di pomodoro, attualmente in stato di abbandono e disuso da diversi
anni. L'area ¢ pertanto degradata ed ¢ 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 densita.
L'area presenta una discreta appetibilita commerciale se convertita all'uso residenziale, in
quanto prossima a Parma e perché si presta all'edificazione di edilizia a bassa densita.

Invero, 'attuale destinazione urbanistica che riguarda I'ex stabilimento produttivo e I'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 ¢ pero 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 ¢ Strada Montanara a circa 350 m dal lotto.

Servito da mezzi Pubblici.

U Non servito da mezzi Pubblici.

3.2 Descrizione dettagliata del lotto di stima
Il lotto di stima ¢ 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.



Vista satellitare dell'area con individuazione sommaria del lotto di stima
La superficie catastale del terreno ¢ pari a 10 950 mgq.
L'appezzamento ha andamento pianeggiate ed ha accesso diretto da Strada Fontanini.
La sua porzione ovest ¢ stata inghiata e destinata ad area di stoccaggio di materiali
presumibilmente correlati all'attivita 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, percio non si puo escludere la presenza di altro materiale di
altra natura, al di sotto dei detti cumuli.
L'area ¢ attualmente locata ad altra societa e tali materiali sono stati collocati nel periodo di
validita dei contratti di locazione che si sono susseguiti, pertanto, la loro gestione si ritiene sia
in capo alla medesima societa affittuaria.
La porzione a piazzale ¢ 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 ¢ inibito. L'area ¢ priva di recinzioni.



Riscontrata la presenza di lampioni di illuminazione a servizio della porzione a piazzale, ma
I'impianto non ¢ piu funzionante anche in quanto ¢ stato oggetto di atti di vandalismo e

sottrazione di materiale.

La porzione est, di piu 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.

11 lotto ricade per la maggior parte in area individuata dagli strumenti urbanistici del Comune
di Parma come “Zona produttiva di completamento (Zp3)”, mentre per la porzione restante a
sud ¢ individuata come “Verde pubblico attrezzato”.

Nel “Piano Strutturale Comunale 2030” l'area rientra in un piu ampio ambito di
riqualificazione identificato con il codice 14 R1, che attraverso un percorso partecipato con
I'Amministrazione Comunale consentirebbe la trasformazione d'uso del comparto verso altri
usi di minor impatto, quali edilizia a bassa densita e spazi pubblici a corredo.

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

4. STATO DI POSSESSO
U Libero

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

L'intera area in perizia ¢ 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 Proprieta Fondiaria di Parma).

Il documento ¢ 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 ¢ 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 1'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).

Opponibilita alla procedura esecutiva.

Premesso quanto sopra, si puo a giudizio dello scrivente ritenere che il contratto di locazione
ultranovennale sia stato stipulato con “data certa” al 01/07/2010.

Altro dato oggettivo di riferimento ¢ 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
subito ['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 virtu del disposto di cui al primo comma, e
cioe dal 01/07/2010 sino al 31/12/2019; mentre a far data dal 01/01/2020 abbia cessato la sua
opponibilita in virtu del disposto di cui al secondo comma.

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

Tutto cid premesso, il sottoscritto ritiene che alla data attuale il contratto di locazione non sia
piu opponibile alla procedura ed il bene sia da considerarsi libero.

Come previsto nel contratto di locazione registrato e trascritto, al punto 4) OBBLIGHI DEL
PROPRIETARIO E DELL'AFFITTUARIO, ¢ riportato “La societa 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

8



beni mobili estranei sia alla locazione, sia alla procedura esecutiva, e accatastati sull'area in
locazione dalla societa affittuaria, siano in carico della suddetta societa 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 proprieta dell'immobile interessato dalla procedura ¢ in capo a (C.F.
), per la quota di 1/1 di piena proprieta.

Si ricostruisce di seguito la provenienza dal ventennio precedente.

Parma n. rep. 36905 del 16/10/1984, atto per conferimento in societa 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 proprieta della Societa
; 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
societa veniva scisso ed attribuito alla nascente societa ; trascrizione
successivamente rettificata con formalita trascritte a Parma il 09/12/2008 al n. 19349 del reg.
part., e i1 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 societa a favore di altra societa costituenda,
mediante atto del notaio Fabio Valenza.

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

, con cambio di denominazione in e contestuale scissione
parziale del capitale dell'originaria societa a favore di altra societa costituenda, mediante atto
del notaio Fabio Valenza, come da precedente verbale di assemblea del 12/02/2010 (vedi

punto precedente).



ISCRIZIONI/TRASCRIZIONI

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

ipotecarie:

o 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 proprieta dell'immobile oggetto della procedura esecutiva;

e 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 proprieta dell'immobile oggetto della procedura esecutiva.

e 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)

e 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;

e 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;

e 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;

e 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;

e 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;

e 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

Q I seguenti:

7. NOTIZIE Al 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 vulnerabilita a sensibilita 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 piu ampio Sub-Ambito di riqualificazione previsto dal PSC2030
(Art. 3.1.8 RUE-PSC-2030) denominato “14 R1”, tale aspetto ha notevole impatto sulle
potenzialita 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 ¢ 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.

NOTA: I’articolo sopra riportato ¢ stato evidenziato in alcune parti che sono rilevanti per la

definizione della stima dell’immobile, come sara meglio precisato nel capitolo 8.
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Si riportano ora alcuni estratti del Piano Strutturale Comunale 2030 (PSC), dove I’area ¢

rappresentata nella tavola delle politiche urbanistiche CTP 11.

Si riportano alcuni estratti della legenda:
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Si riporta 1’art. 3.2 delle Norme di Attuazione NR 1a:

Si riporta anche ’art. 2.4, in quanto relativo alle modalita di promozione degli interventi di

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

11 Sub-Ambito di riqualificazione 14 R1 ¢ 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
doveva entrare piu in dettaglio con linee guida alle trasformazioni, rappresenta un’altra
porzione del territorio comunale per un mero errore materiale in sede di stesura del
documento.

Si puo tuttavia desumere alcune informazioni dalla scheda dell’adiacente comparto 14 AC —

Gaione, di cui si riporta stralcio.
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Ed estratto di dettaglio
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Per I’intero comparto ¢ indicato 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 densita ed in quota minoritaria possibili attivita di servizio alla persona e
servizi pubblici.

Si precisa che la possibilita di intervenire con la riqualificazione del sub ambito, con la
trasformazione ad altro uso diverso dal produttivo in essere, presuppone di intervenire
sull’intero Sub Ambito 14 R1, il che vuol dire interessare piu proprieta (non solo il terreno
oggetto della perizia, ma anche le adiacenti aree dell’ex stabilimento).

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 proprieta del comparto di trasformazione.

Anche la dotazione di standard urbanistici, le opere in cessione al Comune ed in genere
I’entita e tipologia dei contributi alla citta pubblica (in termini di opere e/o esborsi) saranno
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.

Ci0 premesso, non ¢ 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’area ¢ suscettibile di trasformazione e tale previsione ha comunque un impatto rilevante sul
valore economico del bene. La stima ¢ pertanto sviluppata con riferimento alle potenzialita di
trasformazione dell’area, con stima di massima dei principali costi legati a tale
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
destinazione d’uso produttiva di completamento, risulta molto penalizzate per il terreno in

oggetto proprio per le limitazioni introdotte dal comma 3 dell’art. 3.1.8 delle NTA del RUE.

Si passa ora alla verifica della conformita urbanistico-edilizia.
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A seguito di sopralluogo all’immobile, si € riscontrata I’assenza di edifici. L’unico elemento
di interesse per la conformita urbanistica ¢ rappresentato dal cancello presente all’ingresso da
Strada Fontanini.

Da accesso agli atti presso gli archivi del Comune di Parma, si ¢ 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 € 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
elettroforgiato in pessimo stato di conservazione, si ritiene di quantificare € 500,00 quale
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 ¢ rappresentato nella pratica precedente. Considerato che non ¢ possibile
definire una data certa di esecuzione dell’inghiaiamento a formare il piazzale (sicuramente
antecedente all’ottobre 2012, risultando anche dalla perizia di stima del Geom. Paolo Agnetti)
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 permeabilita del

lotto, si ritiene legittima.

8. VALORE COMMERCIALE E CRITERIO DI STIMA
11 lotto appartiene a piu ampio comparto di trasformazione e riqualificazione urbanistica, per
il quale vi ¢ la possibile trasformazione con cambio d’uso per consentire la riqualificazione

urbanistica del comparto.
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Richiamate tutte le incertezze e variabili gia indicate nel capitolo precedente, si basa
comunque la stima sulla potenzialita di trasformazione del terreno come parte del sub ambito
di trasformazione.
Per il comparto ¢ indicato un indice di utilizzazione fondiaria Ut = 0,20.
Cio 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 ¢:
SLU max = Utx 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 ¢ 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 ¢ 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 densita 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 2.100 €/mq.

11 valore al finito ¢ pertanto stimato in: 3.000 mq x 2.100 €/mq = 6.300.000 €

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 densita, con finiture e dotazioni
impiantistiche standard, si puo considerare un costo di costruzione di circa €1.200/mq di
superficie commerciale.
Si ricava un costo complessivo di costruzione stimato di: €1200/mq x 3000mq = € 3.600.000
Vanno poi aggiunte le spese generali (15%) e l'utile di impresa (10%), ricavando un costo
complessivo a favore dell'appaltatore di: € 3.600.000 x (100% + 10% + 15%) =€ 4.500.000
Si stimano anche 1 costi per oneri tecnico professionali, spese di mediazione, oneri finanziari
per I’operazione immobiliare, ecc, assunti complessivamente nel 20% dell'importo lavori:

€ 3.600.000 x 20% = € 700.000
Per gli oneri di urbanizzazione prima e secondaria si prevede l’esecuzione di opere in
scomputo totale, con costo circa pari agli oneri di urbanizzazione previsti per nuova
costruzione — ristrutturazione urbanistica, all’interno del territorio urbanizzato, si assume un
costo arrotondato per difetto in 120 €/mq di Slu: 2.190mq x 120€/mq = 262.800€ = 265.000€
I1 contributo sul costo di costruzione ¢ 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,

ricavando un importo arrotondato di stima pari a circa: € 120.000

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

e Opere e ricavo appaltatore: € 4.500.000
e Oneri tecnici, mediazione, finanziari, ecc: € 700.000
e Opere in convenzione — urbanizzazioni: € 265.000
e Contributi sul costo di costruzione (CC): € 120.000
Sommano costi di trasformazione stimati: € 5.585.000
Costo che si arrotonda a: € 5.600.000

Il valore commerciale del lotto di stima ¢ assunto pari alla differenza tra realizzo finale e costi
di trasformazione, pari a: € 6.300.000 - € 5.600.000 = € 700.000

A tale valore sara 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 conformita urbanistica.
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Nota: si precisa che nello scenario di stima immobiliare qui assunto, le opere di inghiaiamento
effettuate dall’affittuario su parte del terreno non hanno alcun impatto, dovendosi operare
interventi di urbanizzazione e nuova costruzione sull’intero terreno con conseguente
manomissione di tutto 1’appezzamento.

Tale opera ¢ stata effettuata per esigenze del medesimo, pur tuttavia si riconosce che 1’opera
costituisce una miglioria rispetto allo stato di fatto precedente dell’immobile.

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’impostazione della stima effettuata tale opera non incide sul valore di stima del

compendio.

VALORIZZAZIONE DELLE OPERE ESEGUITE SULLA PORZIONE A PIAZZALE
La superficie dell’area sistemata a piazzale ¢ stimata (un rilievo preciso non ¢ stato possibile
in quanto il sito ¢ ingombro di rifiuti e la siepe ¢ in stato di abbandono), al netto della zona a
fianco dell’ingresso, pari a circa:

Spiazzare = [(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 ¢ 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.dM. Q.TA’ PREZZO IMPORTO
UNITARIO

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 mq 4400 0,88 € 3520,00
solo cespugli

C01.016.020 Sottofondo per rilevati stradali,
ossatura sede stradale e riempimento
cassonetti, fornito e eseguito con
materiale arido sistemato e pressato a
piu 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 filume: 4400 x 0,2 mc 880 26,00 € 22880,00

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., €
quant'altro occorra per dare il lavoro
finito a regola d'arte:

C01.019.025.a | misurato in opera dopo costipamento: mc 440 46,30 €20372,00
4400 x 0,1
Somma importo opere stimato, al nuovo, della sistemazione a piazzale €46.772,00

Nella quantificazione non si considera la modesta rete di illuminazione presente in quanto la
stessa ¢ stata oggetto di sottrazioni e atti di vandalismo, pertanto oggi non ¢ 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%.

11 valore delle migliorie apportate vengono pertanto stimate, ad oggi, in: € 46.772,00 x 80%

Valore che si arrotonda a: € 37.500,00

NOTE IN MERITO AL MATERIALE STOCCATO NEL PIAZZALE INGHIAIATO

Si segnala che I’area in uso quale piazzale inghiaiato ¢ ingombra di cumuli di materiali
abbandonati, quali: bancali in legno, fusti in acciaio con all’interno residui di sacche plastiche
di contenimento per le conserva di pomodoro, cassoni in plastica, alcuni piccoli
elettrodomestici (monitor pc, frigoriferi, ecc).

11 volume di tali materiali € notevole, per quanto riguarda i1 bancali, fusti e cassoni, dell’ordine
di qualche centinaio di metri cubi.

I1 sottoscritto ha preso contatto con gli uffici di IREN per una preventivazione dei costi di

smaltimento a discarica, ma non ¢ stato possibile reperire tale preventivazione in quanto

24




sarebbe necessaria prima una campagna di caratterizzazione dei rifiuti presenti da parte di
laboratorio accreditato.
Cio0 premesso, si rammenta che il terreno ¢ in locazione alla societa

, che pertanto la gestione e la proprieta di tali materiali
stoccati in sito sono di competenza di detta societa.
Come si deduce dai contratti di locazione anche pregressi, a partire almeno dal 1986 il terreno
¢ in locazione ad essa.
Nel contratto di affitto ultimo del 01/07/2010, ultranovennale, al punto 4) OBBLIGHI DEL
PROPRIETARIO E DELL'AFFITTUARIO, ¢ riportato “La societa 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 societa affittuaria, siano in carico alla suddetta societa locataria.
Pertanto, il costo di rimozione ¢ 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 altresi una detrazione di € 500 quale costo di rimozione del cancello su Strada

Fontanini, al fine di ripristinare la conformita urbanistica.

9. INDICAZIONE DEL VALORE FINALE DEL BENE
a) Valore commerciale compendio immobiliare oggetto della procedura

Valore attuale di stima € 700.000,00
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b) Detrazioni
Si applica abbattimento forfettario per potenziali vizi occulti e per le incertezze legate alle

variabili dell’intervento di rigenerazione urbana da attuare sul sub-ambito di trasformazione,

assunto pari al 20% del valore di stima “a”) : € 700.000,00 x 20% = € 140.000,00
Ulteriore detrazione per regolarizzazione urbanistica € 500,00
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 ¢ soggetto a

Imposta di Registro

U Imposta sul valore aggiunto

Lesignano de' Bagni, li 15 novembre 2022

Dott. Ing. Marco Ravazzoni
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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 conformita alla direttiva del Garante per la

protezione dei dati personali del 07/02/2008.
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_{Geom. Luca Pianforini

P.za Badalocchio n.5/A
43126 Pama (PR)
tel. & fax (0521 - 201266

OSSERVAZIONI ALLA RELAZIONE DI STIMA DEL C.T.U.

GEOM. PAOLO AGNETTI PER L'ESECUZIONE IMMOBILIARE

N°341/2011 E PERIZIA ESTIMATIVA DI BENE IMMOBILE

.....

11 sottoscritto geom, Luca Pianforini, libero professionista con studio

in Parma - P.za Badalocchio n°5/4, jseritto al C\ollegio dei Geometti e

Geometri Lauteati della Provincia di Parma al 101968 ed all’Albo dei

Consulenti Tecnici presso il Tribunale di Parma al n°269, ad gvasions

dell’incatico ricevuio dalla " ~

, relativo alla formulazione di osservazioni tecniche alla relazione di

stima del C.T.U. geom. Paolo Agnetti per 1'esccuzione immaobiliare

1°341/2011, nonché alla redazione di perizia estimativa del bene immobile

sito in Comune di Parma - fiazione Gaione, dopo aver visionato la refazione

suceitata ed effetfuato la ricognizione ¢ gli accertamenti necessati, espone la

sepuente relazione.

“~(1)~

OSSERVAZIONI ALLA RELAZIONE DI STIMA DEL C.T.U.

Di seguito lo scrivente espone le proprie osservazioni tecniche alla

relazione di stima redatta in data 02/10/2012 dal C.T.U. geom. Paolo

n a0 ey

Agnettl, nominato dal Giudice delle Esecuzioni Timnmobiliari del Tribunale di

Parma quale esperto estimatore per {a Procedura Bscoutiva n°341/2011.

Preliminarmente si _iitiene _di evidenziare che oggefto della

menzionata_telazione ¢ _un appezzamenfo di terreno della estensione

catastale di 10.950,00 m?, pex la maggior patte con destinazione ediﬁcabilej

sito in Comune di Parma (PR) - frazione Gaione, lungo la Strada Fontanint,




i

ODSSERVAZIONI ;

Le_osservazioni tecniche riguardano esclusivamente la valutazione

estimativa determinata dal C.T.U..

) 1 geom. Agnetti indica come valore finale del bene Pimporto di €

272.000,00-, che diviso per la superficie dell’appezzamento {10.950,00

m?) determina un valore unitario di € 24,84 al mv?, cifia di gran lunga

inferiore al valore di mercato di un’area edificabile dislocata nella zona

iy

in questione.
Si ritiene di evidenziare che ['immobile & localizzato nella frazione di

Gaione, situata a circa 3 ki di distanza dal limite periferico edificato di

Parina nella zona sud/ovest del territorio comunale in prossimita del

Campus Universitario cittadino, fiazione dotata di esercizi di vicinato e

collegata da servizi pubblici (linea utbana di autobus).

Tutte fe aree edificabili poste a sud del capoluogo comunale risultano

particolarmente appetibili, stante Ia continua tichiesta de! mercato

immobiliare, consolidata da anni, ¢ festimoniata dal fatto che ghi

immobili in defta zona spuntano un valore di vendita supetiore a quelle

poste nei quadranti nord,

byl CTU. nella sua valutazione, non considera che patte

dell’appezzamento di terreno & inghiaiato, situazione vanta giosa ai fini
mng £

S o SEOR
della futura _edificazione dell’area; cid incide positivamente sulla A*}'*‘*Hfﬁ

determinazione del valore di mercato del bene. 1

: T Fa T A A
: ' 1te . . . . ' . e A
i c) X geom. Agnetti utilizza come riferimento per la valutazione estimativa i \c_) \D <y

valori medi delle aree edificabili nell’anno 2011 definiti dal Comune di

Parma ai fini 1L.C.L; lo scrivente ritiene di evidenziare che questi impoxti




sono valori medi stabiliti dall’ Amministrazione conwunale per un utilizzo

esclusivamente  fiscale (imposta LCL) e quindi non trovano

comrispondenza con il teale valore di mercato dell’immobile di cul si

fraila, che deve essere invece determinato attraverso Je usuali

metodologie estimative.

Infalti, a seconda della tipologia del bene ¢ delle sue caraiteristiche

inttinseche, deve essere utilizzato il procedimento di stima pil adatto ad

esprimere il valore ricercato (ad esempio il procedimento “sintetico-

comparativo”, qualora csistano nella zona beni aventi simili

catatteristiche, oppure il metodo del “valore di trasformazione”, ecc.).

Nel caso in questione, rattandosi di quantificate il valore di mercato

attuale di un terreno edificabile, si ritiene debba essere adottato il

rocedimento estimativo del “valore di trasformazione”, dato dalla
P

differenza fia il valore degli edifici costruibili sull’atea ed i relativi costi

di costruzione, spese, oneti, ecc..

@) 1l C.T.U., sempre al capitolo della valutazione estimativa, menziona la

Scheda Norma AF4 non meglio specificando cosa riguardi.

Qualora comunque si volesse fare yiferimento alle tabelle dei valori medi

delie atee cdificabili predisposte dal Comune di Parma ai fini ICI per

Panno 2011, che si ricorda in ogni modo non essere il procedimento

cotretto per la determinazione del valore di mercato del bene, lo scrivente

vigenic (P.0.C-RU.E.) come meglio oltre specificato, ¢ indicato un

segnala che per le arce nella frazione di Gaione aventi destinazione| | -/ i
« . . » o O\ AR L
Zona produtliva di completamento 7P3*, stabilita dallo strumento pre- '-'_»’,)\., A
~r 4N

valote medio di € 78,24 al m?, di gran lunga superiore (pitt di tre volte) a




quelio determinato dal C.T.U. 411 € 24,84 al m2,

2) Il geom, Agnetti espone dei valorf unitati di €/m2St 37,00 ¢ €/m? 31,00 di

cui lo scrivente non comprende la loro quantificazione ovvero da dove

sono sfati_desunii; infatti il consulente non ne specifica la fonte efo il

|__procedimento utilizzato per la determinazione dei succitati importi.

) II Perito del Tribunale pit volte afferma che la natura dell’ immobile &

edificabile “/n previsione urbanistica”; lo scrivente non comprende tale

indicazione di previsione essendo gid da tempo, ¢ anche oggi, la maggior

patte del tetreno_edificabile per usi produftivi (vedasi al rignardo quanto

disposto dail’art. 3.1.8 del R.U.L.), disponendo il pre-vigente strumento

wrbanistico la_destinazione a “Zona produtiiva di_completamento ZP3”,

come meglio olire specificato,

gy Il CT.U.. pur menzionando nella propria relazione la previsione di

pianificazione generale del Piano Strutturale Comunale - P.8.C. di Parma

(Sub_Ambito 14 S1), non considera questa nella valutazione estimativa

dell’immobile; si ritiene questo aspetto di particolare importanza in

quanto if P.S.C. & lo strumento urbanistico che pianifica lo sviluppo

genetale delle aree edificabili nel territorio comunale ¢, nello specifico, il

Sub Ambito 14 S1, di cui & parte 'immobile in questione, ha funzione

caratterizzante residenziale con previsione di costruzione di edifici a

bassa densifa abitativa (ville mono-bifamiliari).

h} Il geom, Agnetti ha applicato un abbattimento forfettario del 20% al

valore dalfo stesso stimato; lo scrivente non ne comprende le motivazioni

in quanto, trattandosi di un appezzamento di terreno edificabile, gli oneri

tributari vengono comunque, in oghi caso, calcolati sul prezzo dichiarato

Y »

R




15, .
i1 atto ¢ non sulla base dei valoti catastali.

1l sotioscritto fecnico ritiene nuovamente di rimarcare che il valore

finale del bene determinato in € 272.000,00 dal C.T.U, geom. Paolo Agnelti

b di gran lunga inferiore al veale valore di mercato dell’immobile in

questione (quantificato dallo scrivente in € 1.100.000,00), in considerazione

i tuite le caratteristiche infrinseche ed estrinseche dello stesso e come

meglio specificato nella parte di relazione che segue.

..(2)_

STIMA DI BENE IMMOBILE

Il sottoscritio geom. Luca Pianforini, dopo aver effettuaio la

ricognizione e gli accertamenti necessari, espone la seguente relazione di

stima del bene immobile sito in Comune di Parma - frazione Gaione, di

roprietd della

Si precisa che non sono state svolte indagini di tipo geologico,

chimico /o idraulico nel bene in questione.

I immobile & oggetto della Procedura Bsecutiva n°341/2011

promossa avanti il Tribunale di Pama dalla ]

INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE IMMOBILE

Oggetto di stima & un appezzamento di terzeno sito in Comune di

Parma (PR) - fiazione Gaione, con fronte nord adiacente alla Strada

Fontanini, individuato al Catasto Terreni del Comunc di Parma - Sezione di

Vigatto al foglio 13 particella 59 della estensione di Ha 1.09.50 (superficie

catastale).




I
Il bene ¢ privo_di fabbricati, ha giacitura piana e forma pressoché

eltangolare, in parte & destinato ad area scoperta inghiaiata di stoccaggio

nateriali ed in parte risulta coltivato.

Una porzione dell’appezzamento (di m? 9.500,00 circa) riporta una

k ———
' Hestinazione urbanistica edificabile, mentre la restante (di m? 1.450,00 circa)
ha destinazione urbanistica a verde pubblico atirezzato.
- L’immobile ha un_comodo accesso dalla Strada Fontanini, con la
/ quale confing in lato nord.
- La zona in cui & dislocato il bens ha carattere prevalentemente
vesidenziale, con presenza di edifici a bassa densitd abitativa (fabbricati con
- tinologia 1116n0famﬂiare /o bifamiliare); sono pure presenti, da molii anni,
3 msediamenti produttivi per la lavorazione ¢ trasformazione del pomodoro
- notiché produzione e stagionatuta di formaggio.
DATI CATASTALX
L’immobile figura censito al Catasto Terreni del comune di Parma -
_ sezione di Vigatto nel sepuente modo:
~ - foglio 13 particella 59 ostesa Ha 1.09.50, seminato arborato di classe 2,
— reddito dominicale € 101,79 e reddito agrario € 121,59,
- DESTINAZIONE URBANISTICA
- L’ appezzamento di terteno risulta nel vigente strumento urbanistico
. del Comune di Patiia (R.U.E.) con le seguenti indicazioni:
. Destinazioni urbanistiche:
> mapgior parte in Sub-ambiti utbani di trasformazione - art.3.1 .8;
. > _parte in Verde pubblico attrezzato - att,3.2.54;

>_minima patte in Avea di pertinenza degli edifici di valore architettonico,




ambientale e storico-testimoniale - art. 6.3.6;

. [Vingcoli:

. Fascia di rispetto media tensione - art.6.0.2;

. Seftori di ricarica di tipo B - ar{,6.5.10;

. minima parte in Zona agticola con potenziamento del sistema delle sicpi -

art. 6.1.9.

Inoltre la maggior porzione dell’appezzamento di terreno, nel

vigente P.8.C. del Comune di Parma, & parte dell’Ambite AR 14a, Sub

Ambito 14 SI, avente! funzione caralierizzantc residenziale, da attuarsi

htlraverso accordo di programma con [’Amuninistrazione Comunale,

finalizzata al trasferimento delle attivita esistenti; il Sub Ambito 14 S1

revede un indice di Utilizzazione territoriale parziale (Ut) pari a 0,12

m2/m? per la costruzione di edifici a bassa densitd abitativa (ville mono-

hifamiliari).

Allo stato attuale, mancando I’attuazione del Sub Ambito 14 81, ¢

firio al momento in cui tali previsioni non saranno inserite nel P.0.C-RU.E.

od approvate, I’act. 3.1.8 del R.U.E. dispone che deve essete considerata la
cd appro

destinazione urbanistica dettata dallo strumento pre-vigente (P.O.C.

R.IU.E.), la quale risulta essere “Zona produtiiva di completamento 7p3»

disciplinata dall'art. 44 del RUE pre-vigente, che prevede un indice di

Utilizzazione fondiaria (Uf) pail a 0,60 m%m?,

VALORE DI STIMA _ ,

La valutazione dell’immobile in oggetto & slata eseguita dallo

scrivente sulla scorta della sua appetibilitd di mercato con riferimento

ptincipale al luogo in cui si trova, all’attuale condizione, alla destinazione




ey

rbanistica,

Per determinare il valore di mercato atfuale dell’immobile lo

serivente pitiene di adottare il procedimento estimativo del “valore di

rasformazione”, dato dalla differenza fia il valore degli edifici costruibili

sull’area ed i relativi costi di costruzione, spese, oneti, ecc..

Un’area_edificatoria_vale in funzione di ¢id che si potrd cosiruire

sopra la stessa sia come consistenza e tipologia, che come destinazione

d’uso,

Per la porzione di area edificabile, della estensione di m? 9,500 circa,

nllo stato attuale, come gia riportato in precedenza, mancando Pattuazione

del Sub Ambito 14 S1, e fino al momento in cui tali previsioni non satanno

mserite nel P.O,C-RUE. ed approvate, deve essere considerata Ia

destinazione urbavistica *Zona produttiva di completamento ZP3” che

prevede un indice di Utilizzazione fondiaria (Uf) pari a 0,60 m?m?; di

conseguenza la Superficie lorda massima realizzabile & pairi a m? 9.500 =

0,60 m?/m? = m? 5.700-.

Tenuto conto degli attuali prezzi di mercato nella zona ed in quelle

limitrofe, per beni aventi simili carattetistiche e tipologie a quelli edificabili,

rilevati attravetso indagini conoscitive di imercato presso operatori del

settore, lo scrivente determina in € 750,00 al m? il pid probabile valore

unitario da applicare alla superficie di cui sopra,

Por tanto il pidt probabile valore di mercato attuale degli edifict

costruibili sull’area in oggetto & pari: m? 5.700 x € 750,00 = € 4.275,000,00-

Dall’importo_sopra calcolato occorre decurtare: 'importo relativo

all’utile e spose generali d’impresa; Pimpotto dei costi per la realizzazione




Helle dpere; Pimporto delle reldtive spese tecniche, accessorie e oneti

~omunali: Pimporto degli oneri finanziari,
3

Di conseguenza si ha:
. L valore di mercato attuale degli edifici costruibili = € 4.275.000,00
o
3 L utile ¢ spese generali d’impresa: 20%
" N
: €4,275.000,00 = 0,20/ 1,20 = - €  712.500,00
F—
restano € 3.562.500,00
L costo opere di costruzione ,
B m? 5.700,00 + 400,00{6/m? = . € 2.280.000,00
L oneri comunali, spese teeniche, ecc.: 10%
| € 2.280.000,00 = 10% = - € 228.000,00
3 . oneti finanziari: 5%
- €3.562.500,00 = 5% = - € 17812500
B restano €  876.375,00
1f valore unitavio & dato dalla divisione fra "importo sopra calcolato
6 la superficie totale dell’area: € §76.375,00 /m29,500=¢€92,25 alm?,
- Per quanto afferente la testante porzione dell’appezzamento, di m?
e 1.450,00 circa, avente destinazione urbanistica a vetde pubblico aifrezzato,
- lo sciivente ritiene, dopo aver assunto informazioni al riguardo, che possa
- essere quantificato un valore unitario pati ad 1/3 delPimporto sopra
L determinato, essendo questa wn’area connessa allo sfruttamento edilizio
L della zona; per tanto si ha: € 92,25 = 1/3 =€30,75 al m2; ne consegue che il
- valore di deftta porzione & pari a: m? 1,450 = €30,75 = € 44.587,50




Sommando i due valoti appena quantificati si ottiene il seguenic

mporto: € 876.375,00 + € 44.587,50 = € 920.962,50

A questo importo deve essere applicata una maggiorazione derivante

dalla previsione urbanistica dettata dal vigente P.S.C. del Comune di Parma,

e nello specifico dal Sub Ambito 14 S1, avente funzione caratterizzante

residenziale come meglio gid riportate in precedenza,

Nell’immediato fuluro la zona & destinata alla realizzazione di

insediamenti residenziali a bassa densitd abitativa (ville mono-bifamiliari),

]
come per altro gia in corso nella vicina area posta dall’aliro lato della Strada

Fontanini, destinazione avente maggiore appetibilitd di mercato rispetto alla

[‘Zona produttiva di completamento ZP3” stabilita dello strumento pre-

vigente (P.O.C.-R.U.E.).

Tenuto conto delle caratteristiche e tipologie delle costruzioni

residenziali realizzabili, delle presunte tempistiche ¢ modalita di attuazione

ed approvazione del Sub Ambito 14 S1, il sottoscritto perito ritiene

appropriato un aumento peircentuale del 20% all’importo sopra determinato;

» € 920,962,50 +20% = € 1.105.155,00

che si airofonda a € 1.100.000,060

- —

fabbricabile sopra descritta.

ripetonsi euro unmilienecentomila/00, /@?}iﬁf:’;’j\\
L .. o _ /7 %}o\fl.;\
Si ritiene che Pimporto sopra calcolato sia il pitt probabile prezzo| (% e A et T
o AN b

che un imprendifore pagherebbe alla data attuale per ’acquisto delParea \‘f\\\‘ﬁ A _,/: i

Ny

Si precisa che I'importo quantificato non tiene conto di eventualj
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tontraiti di locazione e/o equipollenti in corso.
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