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TRIBUNALE DI PARMA

AL S

FALLIMENTO ARC REAL ESTATE S.R.L. (GIA EDILDOMUS S.R.L.
(REG, FALL. N. 11/2018)

Rk
PERIZIA ESTIMATIVA INERENTE AREA SITA NEL COMUNE DI
PARMA (PR), LOCALITA PARADIGNA, TRA VIA PARADIGNA, VIA
ENRICO FORLANINI, LA FERROVIA PARMA-BRESCIA E LA LINEA
FERROVIARIA TAY
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1) PREMESSA

I sottoscritli Dott. Ing. Filippo Stumpo, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di
Parma al n. 1728 Sczione A, e Dott. [ng. Gian Maria Fornari, iscritto all’Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Parma al n. 2190 Sezione A, hanno redatto la presente perizia estimativa per
conto del Fallimento ARC REAL ESTATE S.R.L. (gid EDILDOMUS S.R.L.) del Tribunale di
Parma (Reg, Fall. n. 11/2018), a seguito dei sopralluoghi effettuati presso 'immobile, nonché
degli accertamenti catastali ed urbanistico-edilizi svolti presso I'Agenzia delle Entrate di Parma
ed il Comune di Parma (I'R).

Tale perizia cstimativa supera le precedenti valutazioni del cespite redatte dai sottoscritti, pur
richiamando in epigrafe la numerazione del bene ivi riportata.

Si evidenzia che la presenle perizia estimativa & elaborata trascurando sia la legittimita del
possesso  dell’immobile, sia 'eventuale presenza di  gravami  (iscrizioniftrascrizioni
pregiudizievoli), di servith, convenzioni, obbligazioni e condizioni a carico dello stesso (in
merito a cui si rimanda alla specifica documentazione prodotta dal notaio Dott, Carlo Maria
Canali).

Si segnala inoltre che la prescnte perizia estimativa ipotizza per il bene valutato; Passenza di
problemi o anomalie di tipo geologico, chimico, idraulico ed ecologico-ambientale; la regolarita
delle strutture portanti ¢ degli impianti tecnologici; il soddisfacimento (ove necessario) delle
vigenti normalive in malteria di acustica, di risparmio energetico, di prevenzione incendi, di

requisili igienico-sanitari, di sicurezza, di superamento delle barriere architettoniche e di rispetto
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escguito da teenico specialista).
Si precisa infine che la presente perizia estimativa eschude tutti gli eventuali arredi, attrezzalure
e/o macehinari autonomi rispetto all’ immobile.
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2) DESCRIZIONE
L*immobile oggetto della presente perizia estimativa & costituito da un’area sita nel Comune di
Parma (PR), localita Paradigna, tra via Paradigna, via Enrico Forlanini, la ferrovia Parma-
Brescia ¢ la linea ferroviaria TAV.
L’area ha una superficic catastale complessiva pari a 51.875 m*
La maggior partc dell’area ¢ formata da terreni pressoché piancggianti ed attualmente utilizzati
per scopi agricoli, mentre sopra una minima parte della stessa insistono una porzione di stradello
inghiaiato (che collega via Paradigna) e 2 fabbricati ex rurali,
Il fabbricato ex rurale identificato catastalmente con la Particelln 262 risulta di vecchia
costruzione originaria (ante 1967) ¢ presenta i seguenti particolari costruttivi: pavimentazione in
battuto di cemento, pareti verticali in mattoni, strultura di copertura in legno con manto in coppi
su ondulina in fibrocemento.
Tale fabbricato ex rurale identificato catastalmente con la Particella 262, che in origine era un
unico volume del tipo a “barchessa”, comprende oggi 2 locali (di cui uno dotato di portone
basculante metallico) e si trova in uno stato di conservazione/manutenzione mediocre.
Il fabbricato ex rurale identificato catastalmente con la Particella 310 visulta costruito negli anni
70 del secolo scorso e presenta i seguenti particolari costrultivi: struttura principale in
calcestruzzo armato, tamponature esterne in mattoni, manto di copertura parzialmente in lamiera
e parzialmente in fibrocemento contenente probabilmente amianto.
Tale fabbricato ex rurale identificato catastalmente con la Particella 310 comprende un unico
ampio locale (oltre ad una tetioia esterna non autorizzala) € si trova in uno stato di
conservazione/manutenzione mediocre.
Dalle informazioni assunte presso il Comune di Parma e dallo studio degli strumenti urbanistici
si cvince che Iarea & compresa in un “Sub - ambito urbano di trasformazione”, per cui ¢
ipotizzabile una sua futura possibilita edificatoria ad uso prevalentemente produttivo, che perd
non & certa e non risulta immediatamente realizzabile, né quantificabilc o compiutamente
definita.
Infatti tale “Sub - ambito urbano di trasformazione” (in cui 'area ¢ compresa) viene individuato

dalle previsioni del Piano Strutturale Comunale (PSC) come “Distretto Funzionale della
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innovazione ¢ della sostenibilita della produzione” assoggettato alla disciplina perequativa, ma si

potrd attuare solo dapo il suo eventuale recepimento nel Piano Operativo Comunale (POC), a cui

sono demandate tutte le modalita e le specifiche circa attuazione della sua ipotetica possibilita
edificatoria futura.

Oggi 'arca & quindi dotata di una “predisposizione” edificatoria futura ad uso prevalentemente

produtlivo, anche se la sua posizione urbanistica non & ancora completamente determinata e

rimane incerta, considerando altresi che & gid programmata la sostituzione degli attuali strumenti

della pianificazione territoriale a favore del prossimo Piano Urbanistico Generale (PUG), che

potrebbe modificare le preserizioni in essere a partire dal 01/01/2022,

Pur ribadendo (come riportato in premessa) che in merito a serviti, convenzioni, obbligazioni e

condizioni si rimanda alla specifica documentazione prodotia dal notaio Dott. Carlo Maria

Canali, si segnala che:

- parte dell’area & interessata dal passaggio di linee impiantistiche acree su pali;

- la porzione di stradello inghiaiato (che collega via Paradigna) permette P’accesso anche ad
altri immobili limitrofi;

- in passato Iarea & gia stata oggetto di un accordo ex art. 18 L.R. 20/2000, softoscritto in data
26/11/2009 con n. 14499 di raccolta scritture private del Comune di Parma, per attuazione di
un comparto produttivo, che tuttavia oggi ha perso la sua efficacia a seguito della Determina
Dirigenziale n. 1752 del 28/06/2019.

Per una pilt completa descrizione, nonché per ogni ulteriore dettaglio incrente I'immobile, si

rimanda alla fotografia aerea (in cui I’area & contornata approssimativamente in colore rosso), al

rilievo fotografico compiuto durante I'ultimo sopraluogo, alla documentazione catastale cd alla

documentazione urbanistico-edilizia, riprodotti in allegato.

o R @ oy o
3) RIFERIMENTI CATASTALI
3.a) Dati catastali
L*immobile risulta censito in parte al Catasto Fabbricati ed in parte al Catasto Terreni del
Comune di Parma.
La parte dell’immobile (2 fabbricati ex rurali con cortile di pertinenza) censita al Catasto
Fabbricati del Comune di Parma (PR), Sezione Urbana 003, & ivi identificata con i seguenti
dati:
- Foglio 19, Particella 262, Zona Censuaria 3, Categoria C/2, Classe |, Consistenza 96 m?,

Superficic Catastale Totale 114 m? Rendita 203,28 Euro, Indirizzo Via Paradigha, piano T,
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intestato a ARC REAL ESTATE S.R.L., con sede in Parma, Codice Fiscale 00240550343,

Proprieta per 1/1;

- Poglio 19, Particella 310, Zona Censuaria 3, Categoria C/2, Classe 1, Consistenza 321 m?,
Superficie Catastale Totale 393 m?, Rendita 679,71 Euro, Indirizzo Via Paradigna, piano T,
intestato a ARC REAL ESTATE S.R.L., con sede in Parma, Codice Fiscale 00240550343,
Proprietd per 1/1.

Ai soli fini della corrispondenza con il Catasto Terreni, la superficic su cui insiste tale parte

dell’immobile risulta censita al Catasto Terreni del Comune di Parma (PR), Sezione di Corlile

San Martino, ed ivi identificata con i seguenti dati:

- Foglio 19, Particella 262, Qualith ENTE URBANO, Superficie 215 m?

- Foglio 19, Particella 310, Qualitia ENTE URBANOQ, Superficie 1,140 m2.

La parte dell’'nmmobile censita al Catasto Terreni del Comune di Parma (PR), Sezione di

Cortile San Martino, & ivi identificata con i seguenti dati:

- Foglio 19, Particella 11, Qualith SEMIN TRRIG, Classe 2, Superficie 17.500 m?, Deduz.
A64;F1, Reddito Dominicale 177,05 Euro, Reddito Agrario 194,32 Euro, intestato a ARC
REAL ESTATE S.R.L., con sede in Parma, Codice Fiscale 00240550343, Proprieta per 1/1;

- Foglio 19, Particella 15, Qualita SEM IRR ARB, Classe 2, Superficie 25.080 m?, Deduz,
A64;F1, Reddito Dominicale 253,74 Ewo, Reddito Agrario 278,48 Euro, intestalo a ARC
REAL ESTATE S.R.L., con sede in Parma, Codice Fiscale 00240550343, Proprieta per 1/1;

- Foglio 19, Particella 44, Qualita SEMIN IRRIG, Classe 2, Superficie 4.340 m?, Deduz. A64,
Reddito Dominicale 45,93 Euro, Reddito Agrario 48,19 Guro, intestato a ARC REAL
ESTATE 5.R.L., con sede in Parma, Codice Fiseale 00240550343, Proprieta per 1/1;

- Foglio 19, Particella 263, Qualita SEMIN [RRIG, Classe 2, Superlicic 3.600 m?, Deduz.
A64;F1, Reddito Dominicale 36,42 Euro, Reddito Agrario 39,97 Euro, intestato a ARC REAL
ESTATE S.R 1., con sede in Parma, Codice Fiscale 00240550343, Propricta per 1/1.

3.b) Regolarith eatastale

Pur sussistendo una globale conformitd tra lo stato di fatto (rilevato durante i sopraluoghi) del
fabbricato ex rurale identificato catastalmente con la Particella 262 e la relativa planimetria
catastale, si riscontrano alcune incongruenze comungue eliminabili (previo rilievo plani-
altimetrico di dettaglio) con una pratica di rettifica e/o con opere di ripristino.

Tali incongruenze catastali sono costituite essenzialmente da puntuali differenze dimensionali e

di conformazione.
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Pur sussistendo una globale conformita tra lo stato di fatto (rilevato durante i sopraluoghi) del
fabbricato ex rurale identificato catastalmente con la Particella 310 e la relativa planimetria
catastale, si riscontrano alcune incongruenze comungue eliminabili (previo rilievo plani-
altimetrico di dettaglio) con una pratica di rettifica e/o con opere di ripristino.
Tali incongruenze catastali sono costituite essenzialmente da puntuali differenze dimensionali
(anche inerenti le altezze internc).

ER R B N
4) COERENZE
Con rifetimento al Foglio 19 del Catasto Terreni del Comunc di Parma (PR), Sczione di Cortile
San Martino, I’immobile confina complessivamente (partendo da nord ed in senso orario) con:
Particella 204, Particella 19, Particella 373, Particella 16, Particella 376, altra/e Particellafe, via
Paradigna, altra/e Particclla/e, Particella 55, Particella 165, altrafe Particellale, viaa Paradigna,

Particella 12, salvo altri aventi causa ¢/o pil precisi confini,
ok A oA oA

5) RIFERIMENTI URBANISTICI

IYimmobile risulta soggetto alle seguenti prescrizioni urbanistiche del RUE vigente del Comune

di Parma (vedasi Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato in data 15/04/2021, riprodotto

in allegato ed a cui si rimanda per completezza e per ogni dettaglio).

o Viabilita esistente (Art. 3.3.1 RUE 2010)

e Potenziamento della viabilita esistente (Art. 3.3.1 RUE 2010)

« Fascia di rispetto stradale, autostradale e ferroviaria (Art. 6.6.3/4 RUE 2010)

o Area di pertinenza degli cdifici di valore architettonico, ambientale e storico-testimoniale
(Art. 6.3.6 RUE 2010)

o Scheda norma / Sub - ambiti urbani di trasformazione (Art. 3.1.8/3.2.52 RUE 2010)

Dalle informazioni assunte presso il Comune di Parma e dallo studio degli strumenti urbanistici

si evince che I’area & compresa in un “Sub - ambito urbano di trasformazione”, per cui ¢

ipotizzabile una sua futura possibilita edificatoria ad uso prevalentemente produttivo, che perd

non & certa ¢ non risulta immediatamente realizzabile, né quantificabile o compiutamente

definita.

Infatti tale “Sub - ambito urbano di trasformazione™ (in cui I'arca & compresa) viene individuato

dalle previsioni del Piano Strutturale Comunale (PSC) come “Distretto Funzionale della

innovazione ¢ della sostenibilitd della produzione” assoggettato alla disciplina perequativa, ma si

potra attuare solo dopo il suo eventuale recepimento nel Piano Operativo Comunale (POC), a cui
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sono demandate tulte le modalita e le specifiche circa I'attuazione della-sua-ipotetica possibilita
edificatoria futura.
Oggi 'arca ¢ quindi dotata di una “predisposizione” edificatoria futura ad uso prevalentemente
produttivo, anche se la sua posizione urbanistica non ¢ ancora completamente determinata e
rimane incerta, considerando altresi che ¢ gid programmata la sostituzione degli attuali strumenti
della pianificazione territoriale a favore del prossimo Piano Urbanistico Generale (PUG), che
potrebbe modificare le prescrizioni in essere a partire dal 01/01/2022.
Si preeisa ulteriormente che in passato I'area & gid stata oggetto di un accordo ex art, 18 L.R.
20/2000, sottoscrilto in data 26/11/2009 con n. 14499 di raccolta scritture private del Comune di
Parma, per I'attuazione di un comparto produttivo, che tuttavia oggi ha perso la sua cfficacia a
seguito della Determina Dirigenziale n, 1752 del 28/06/2019.

EEETT
6) RIFERIMENTI EDILIZI
6.a) Titoli edilizi
Il fabbricato ex rurale identificato catastalmente con la Particella 262 visulta di vecchia
costruzione originaria (ante 1967) e non sono stati reperiti titoli edilizi che lo abhiano interessato.
I fabbricato ex rurale identificato catastalmente con la Particella 310 ¢ stato oggetlo dei seguenti
titoli edilizi:
- Licenza Edilizia n. 516/1970 (per costruzione di capannonc), rilasciata in data 26/06/1970;
- Richiesta di Concessione Edilizia n. 2563/1993 (per classificazione artigianale di immobile

esistele ex agricolo), presentata in data 30/12/1993 ma archiviata e non rilasciata,

6.b) Regolarita edilizia
Pur sussistendo una globale conformitd tra lo stato di fatto (rilevato durante i sopraluoghi) del
fabbricato ex rurale identificato catastalmente con la Particella 262 ed il relativo stato legittimato
(desumibile dalla originaria ed ancora vigente planimetria catastale), si riscontrano alcune
incongruenze comunque climinabili (previo rilievo plano-altimetrico di dettaglio ¢ studio
urbanistico-edilizio approfondito) con una pratica in sanatoria efo con opere di ripristino.

Tali incongruenze edilizic sono costituite essenzialmente da puntuali differenze dimensionali e di
conformazione,

Sussistono aleune difformita tra lo stato di fatto (rilevato durante i sopraluoghi) del fabbricato ex
rurale identificato catastalmente con la Particella 310 ed il relativo stato legittimato (desumibile

dagli elaborati grafici acclusi ai titoli edilizi sopracitati), comunque eliminabili (previo rilievo
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plano-altimetrico di dettaglio e studio utbanistico-edilizio approfondito) con una pratica in

sanatoria efo con opere di ripristino.

Tali difformita edilizie sono costituite cssenzialmente da:

_ differenze dimensionali e di conformazione (lra cui I’assenza delle partizioni rappresentate
internamente);

- mancala rappresentazione della tettoia,
ok ok ERoW

7) STATO LOCATIVO

Come comunicato dai Curatori, I'immobile risulta esente da vincoli di locazione.
SRR EE

8) VALORE PRESUNTO DI COMPRAVENDITA

Vista la vetusta ed il mediocre stato di conservazione/manutenzione dei 2 suddetti fabbricati ex
rurali, si ritiene idonco trascurarne il valore e stimare l'arca sulla base della sua
“mredisposizione™ edilicatorin futura ad uso prevalentemente produttivo, tenendo comungue
conto che la sua posizione urbanistica non & ancora completamente determinata ¢ rimane incerta.
Dopo I'eventuale inserimento nel POC ¢ ragionevole supporre che 'area possa acquisire una
capacita edificatoria con destinazione prevalentemente produttiva alimeno pari a 21.750 m? circa,
ipotizzando che vengano quantomeno confermati gli indici ed i parametri urbanistici stabiliti nel
suddetto accordo ex art. 18 L.R. 20/2000 ¢ nei previgenti strumenti della pianificazione
territoriale (visto che il PSC attuale non li esplicita, ma li demanda al successivo inserimento nel
POC).

Gli seriventi, dopo aver svolto un’indagine nella zona di ubicazione ed in base ad un’analisi
effettuata con il metodo “di trasformazione”, hanno rilevato che attualmente il presunto prezzo di
mereato unitario riferibile alla suddetta capacitd edificatoria con destinazione prevalentemente

produttiva & pari a 90,00 €/m? circa.

Si ritiene perd necessario applicare alla valutazione del cespite un decurtamento, quantificabile
forfeltariamente nel 40%, per tencr conto sia dell’assenza di garanzia per vizi occulli sia delle
sopradescritte supposizioni, ipotesi ed incertezze a cui ¢ subordinata la futura possibilita
edificatoria dell*area,
Si stima quindi ad oggi il seguente valore di compravendita dell’immobile:

(21.750 m? x 90,00 €/m?) x 0,6 = 1.174.500,00 €,
che si ritiene opportuno arrotondare nella cifra finale pari a 1.175.000,00 € (diconsi

unmilionecentosettantacinguemila/00 Eure).
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9) ALLEGATI

Si allegano i seguenti claborati e documenti:

- fotografia aerea (in cui I’area & contornata approssimativamente in colore rosso);

- rilievo fotografico compiuto durante I'ultimo sopraluogo;

- documentazione catastale (visure, planimetric ed estratto di mappa);

- copia della Licenza Cdilizia n. 516/1970 inerente il fabbricato ex rurale identificato
catastalmente con la Pacticella 310;

- copia del Certificato di Destinazione Urbanistica;

- documentazione urbanistica vigente (tavole RUE con legenda, estratto tavola POC con
legenda, estratto tavola PSC con legenda);

- copia accordo ex art. 18 L.R. Emilia-Romagna 24/03/2000 n. 20, sottoscritto in data
26/11/2009 con n. 14499 di raccolta scritture private del Comune di Parma;

- copia della Determina Dirigenziale n. 1752 del 28/06/2019;

- copia della scheda POC 08 previgente ed inerente comparto produttivo oggetto di accordo ex

art. 1 8.

oo ok ok o
Parma, 27/04/2021
(I Tecnici)
Datt. Ing. Filippo Stumpo Dott. Ing. Gian Maria Fornari
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FALLIMENTO ARC REAL ESTATE S.R.L. (GIA EDILDOMUS S.R.L.)
(REG, FALL. N, 11/2018)

e
FOTOGRATFIA AEREA INERENTE AREA SITA NEL COMUNE DI PARMA
(PR), LOCALITA PARADIGNA, TRA VIA PARADIGNA, VIA ENRICO
FORLANINI, LA FERROVIA PARMA-BRESCIA E LA LINEA FERROVIARIA
TAV
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FALLIMENTO ARC REAL ESTATE S.R.L. [GIA EDILDOMUS S.R.L.)
(REG. FALL. N. 11/2018)

TEEEE.

RILIEVO FOTOGRAFICO COMPIUTO DURANTE IL SOPRALUOGO DEL
29/03/2021, INERENTE AREA SITA NEL COMUNE DI PARMA (PR),
LOCALITA PARADIGNA, TRA VIA PARADIGNA, VIA ENRICO FORLANINI,
LA FERROVIA PARMA-BRESCIA E LA LINEA FERROVIARIA TAV
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[IMMOBILE N. 62 - PARTE]

LB R

TRIBUNALE DI PARMA

R

FALLIMENTO ARC REAL ESTATE S.R.L. (GIA EDILDOMUS S.R.L.)
(REG. FALL. N, 11/2018)

SR
PERIZIA ESTIMATIVA INERENTE TERRENI (PARTICELLE
CATASTALI N. 192 E 317) ADIBITI A CASSA DI ESPANSIONE DEL
CANALE NAVIGLIO, MA PREDISPOSTI A CEDERE CAPACITA
EDIFICATORIA IN REGIME DI PEREQUAZIONE URBANISTICO-
AMBIENTALE, SITI NEL COMUNE DI PARMA (PR), LOCALITA
PARADIGNA, TRA VIA ENRICO FORLANINI, LA FERROVIA PARMA-
BRESCIA, 1L CANALE NAVIGLIO E LA LINEA FERROVIARIA TAV

ook o B

1) PREMESSA

[ sottoscritti Dott. Ing. Filippo Stumpo, iseritio all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di
Parma al n. 1728 Sezione A, ¢ Dotl. Ing, Gian Maria Fornari, iscritto all’Ordinc degli Ingegneri
della Provincia di Parma al n. 2190 Sezione A, hanno redatto la presente perizia estimativa per
conto del Fallimento ARC REAL ESTATE S.R.L. (gid EDILDOMUS S.R.L.) del Tribunale di
Parma (Reg. Fall. n. 11/2018), a seguito dei sopralluoghi cffettuati presso gli immobili, nonché
degli accertamenti catastali cd urbanistico-edilizi svolti presso 1" Agenzia delle Entrate di Parma
ed il Comune di Parma (PR).

Tale perizia estimativa supera le precedenti valutazioni dei cespiti redatte dai sottoscritti, pur
richismando in epigrafe la numerazione dei beni ivi riportata,

Si evidenzia che la presentc perizia estimativa ¢ claborata trascurando sia la legittimita del
possesso degli immobili, sia I'eventuale presenza di gravami (iscrizioni/trascrizioni
pregiudizievoli), di servitl, convenzioni, obbligazioni e condizioni a carico degli stessi (in merito
a cui si rimanda alla specifica documentazione prodotta dal notaio Dott. Carlo Maria Canali).

Si segnala inoltre che la presente perizia estimativa ipotizza per i beni valutati: I'assenza di

problemi o anomalic di tipo geologico, chimico, idraulico ed ccologico-ambientale, nonche
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inerenti il rispetto delle distanze dai confini (la cui esalta individuazione ¢ demandata ad un
rilievo strumentale eseguito da tecnico specialista).

Si precisa infine che la presente perizia estimativa esclude tutti gli eventuali arvedi, atlrezzature
e/o macchinari autonomi rispetto agli immobili.

2y DESCRIZIONL

Gli immaobili oggetto della presente perizia estimativa sono costituiti da 2 terreni adibiti a cassa
di espansione del Canale Naviglio, ma predisposti a cedere capacita edificatoria in regime di
perequazione urbanistico-ambientale, siti nel Comune di Parma (PR), localitd Paradigna, tra via
Enrico Forlanini, la ferrovia Parma-Brescia, il Canale Naviglio e la linea ferroviaria TAV.

I terreni, che hanno una superficie catastale complessiva pari a 47.320 m?, si presentano
piantumati ¢ sopra di essi & stato realizzato anche un argine in terra.

Dalle informazioni assunte presso il Comune di Parma ¢ dallo studio degli strumenti urbanistici
si evince che i terreni vengono individuati nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) come
“Parco urbane ¢ sub-urbano”, nel Piano Operativo Comunale (POC) come “Parco urbano e sub
urbano - Aree inserite nei comparti di perequazionc urbanistico-ambientale”, nel Piano
Strutturale Comunale (PSC) come “Parco wbano e sub urbano in previsione” con “Cassa di
espansione Realizzata”, risultando quindi un’area predisposta a cedere capacitd edificatoria in
regime di perequazione urbanistico-ambientale.

La capacitid edificatoria che i terreni potrebbero cedere in regime di perequazione urbanistico-
ambientale ¢ quantificabile in 3.113 mq di “crediti edilizi” circa e sarebbe eventualmente
insediabile nelle aree riceventi (sub ambili di trasformazione e Distretti Funzionali) di cui si
intraprendesse I'attuazione.

Si cvidenzia perd che I'iter di applicazione della perequazione urbanistico-ambientale risulta
difficile ed incerto, poiché Iattuazione delle aree riceventi capacitd edificatoria procede molto a
rilento (anche in fumzione della crisi economica) e poiché & gid programmata la sostituzione
degh attuali strumenti della pianificazione territoriale a favore del prossimo Piano Urbanistico
Generale (PUG), che potrebbe modificare o annullare tale principio di perequazione a partire dal
01/01/2022.

Pur ribadendo (come riportato in premessa) che in merito a servitd, convenzioni, obbligazioni e
condizioni si rimanda alla specifica documentazione prodotta dal notaio Dott, Carlo Maria
Canali, si segnala che:

- iterreni non hanno accesso diretto dalla viabilitd pubblica;

in data 26/11/2009 & stato sottoscritto tra il Comune di Parma e la ditta [allita

Pagina 2 di 6



& -:GHEMW%
STUDIO TECNICO STUMPO & FORNARI g oorme, %
Dott. Ing. Flppo St umpo - Ordine Ingegneri Parma n. 1728 A

Dott. Ing, Gin M arit Fornari- Ordine Ingegneri Parma n. 2190

GIAN MARIA FORNARI

! % LAUREA SPECIALY
Sagiorn A i
gy N2 2180
F £

“Phinty, g

(precedentemente denominata EDILDOMUS 8.P.A.), nonché altri proponenti, un accordo
ex arl. 18 L.R, 20/2000, relativo al Sub Ambito 27 S2 compatto A denominato “Produttivo
via Forlanini™;

- con detto accordo la ditta fallita si era impegnata, a frontc del riconoscimento di “crediti
edilizi”, alla cessione gratuita dei terreni a favore del Comune di Parma, al finc della
realizzazione della cassa di espansione del canale Naviglio;

- la ditta fallita si era inoltre impegnata, fin dalla stipula dell’accordo di cui sopra, a garantire
all’ Amministrazione  Comunale (0 da  chi  da  essa  incaricato  della
progetiazione/realizzazione) I'uso dei terreni destinati alla cassa di espansione del Canale
Naviglio ¢ delle opere connesse;

- indata 17/12/2010, con atto redatto dal Segretario Generale Dott. Michele Pinzuti ed avente
repertorio n. 40128, trascritto a Parma in data 13/12/2019 con Registro Particolare n. 20286,
la ditta fallita ha costituito gratuitamente a favore del Comune di Parma il dirilto d’uso sui
terreni;
in data 04/03/2011, con atto redatto dalla Dott.ssa Donatella Signifredi ed avente repertorio
n. 40141, il Comune di Parma ha affidato ad TREN AMBIENTE SPA la concessione
pubblica a tempo indeterminato dei terreni, affinché detta ditta realizzasse "ampliamento
della cassa di espansione del Canale Naviglio, gid in parte realizzata su proprie aree;

_  in data 28/06/2019, con Determina Dirigenziale n. 1752, 'attuazione del Sub Ambito 27 S2
comparto A denominato “Produttivo via Forlanini” ha perso efficacia, pur essendo la cassa
di espansione sul Naviglio ritenuta di interesse pubblico ¢ mantenuta pertanto tra le “arce in
perequazione’.

Per una piii completa descrizione, nonché per ogni ulteriore dettaglio inerente gli immobili, i

rimanda alla fotografia acrea (in cui i terreni sono contomati approssimativamente in colore

rosso), al rilicvo fotografico compiuto durante I'ultimo sopraluogo, alla documentazione
catastale ed alla documentazione urbanistico-edilizia, riprodotti in allegato.
% F kEkE

1) RIFERIMENTI CATASTALI

Gli immobili risultano censiti al Catasto Terreni del Comune di Parma (PR), Sezione di

Cortile San Martino, ed ivi identificati con i seguenti dati:

- Foglio 19, Particella 192, Qualita SEMIN IRRIG, Classe 2, Superficic 24.480 m?, Deduz.

A64:F1, Reddito Dominicale 247,67 Euro, Reddito Agrario 271,82 Furo, intestato a ARC
REAL ESTATE S.R.L., con sede in Parma, Codice Fiscale 00240550343, Propricta per 1/1;
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- Foglio 19, Particella 317, Qualith SEMIN IRRIG, Classe 2, Superficie 22,840 m?, Deduz.
A64;F1, Reddito Dominicale 231,08 Euro, Reddito Agrarvio 253,61 Luro, intestato a ARC
REAL ESTATE 8.R.L., con sede in Parma, Codice Fiscale 00240550343, Propricta per 1/1.

N T

4) COERENZE

Con riferimento al Foglio 19 del Catasto Terreni del Comune di Parma (PR), Sezione di Cortile

San Martino, gli immobili confinano complessivamente (partendo da nord ed in senso orario)

con: Particella 316, Particella 273, Particella 196, Particella 195, Particella 193, Particella 306,

Particella 28 (ferrovia), salvo altri aventi causa efo pilt precisi confini.

Bom oy R OE %

5) RIFERIMENTI URBANISTICI

Gli immobili risultano soggetti alle seguenti prescrizioni wbanistiche del RUE vigente del

Comune di Parma (vedasi Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato in data 15/04/2021,

riprodotto in allegato ed a cui si rimanda per completezza ¢ per ogni dettaglio).

¢ Parco Urbano e Sub-Urbano (Art. 3.2.68 RUE 2010)

« Fascia di rispetto stradale, autostradale e ferroviaria (Art. 6.6.3/4 RUE 2010)

* Piste ciclabili in previsione (Art. 3.3.5 RUE 2010)

¢ Arce a vincolo paesaggistico ai sensi dell'art. 142 D.Lgs 42/2004 (Art. 6.2.4 RUE 2010)

o Zone di tutela dei caratteri ambicntali di laghi, bacini e corsi d'acqua (Art. 6.1.6 RUE 2010)

e Cassa d'espansione (Art. 6,5.7 RUE 2010)

Dalle informazioni assunte presso il Comune di Parma e dallo studio degli strumenti urbanistici

s1 evince che i terreni vengono individuati nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) come

“Parco urbano e sub-urbanc”, nel Piano Operativo Comunale (POC) come “Parco urbano e sub

urbano - Aree inserite nei comparti di perequazione urbanistico-ambientale”, nel Piano

Strutturale Comunale (PSC) come “Parco urbano e sub wrbano in previsione” con “Cassa di

cspansione Realizzata™, risultando quindi un’area predisposta u cedere capacitd edificatoria in

regime di perequazione wrbanistico-ambientale,

La capacitd edificatoria che i terreni potrebbero cedere in regime di perequazione urbanistico-

ambientale & quantificabile in 3.113 mq di “crediti edilizi” circa ¢ sarcbbe eventualmente

insediabile nelle arce riceventi (sub ambiti di trasformazione e Distretti Funzionali) di cui si
intraprendesse attuazione,

Si evidenzia perd che Iiter di applicazione della perequazione urbanistico-ambientale risulta

difficile ed incerto, poiché I'attuazione delle aree riceventi capacitd edificatoria procede molto a
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degli attuali strumenti della pianificazione territoriale a favore del prossimo Piano Urbanistico

Generale (PUG), che potrebbe modificare o annullare tale principio di perequazione a partire dal

O1/01/2022.

g R B R K

6) STATO LOCATIVO E D'USO

Come comunicato dai Curatori, gli immobili risultano esenti da vincoli di locazione,

Si ribadisce altresi che:

- indata 17/12/2010, con atto redatto dal Segretario Generale Dott. Michele Pinzull ed avenle
repertorio n. 40128, trascritlo a Parma in data 13/12/2019 con Registro Particolare n. 20286,
la ditta fallita ha costituito gratuitamente a favore del Comune di Parma il diritto d’uso sui
lertent;

_ in data 04/03/2011, con atto redalto dalla Dott.ssa Donatella Signifredi ed avente repertorio
n. 40141, il Comune di Parma ha affidato ad IREN AMBIENTE SPA la concessione
pubblica a tempo indcterminato dei terreni, alfinché defta ditta realizzasse 1'ampliamento
della cassa di espansione del Canale Naviglio, gid in parte realizzata su propric arce.

%o ok ok ok

7) VALORE PRESUNTO DI COMPRAVENDITA

Si ritienc idoneo stimare i terreni sulla base della capacita edificatoria che gli stessi sono

predisposti a cedere in regime di perequazione wrbanistico-ambientale, ovvero 3.113 mq di

«orediti edilizi” circa cventualmente insediabili nelle aree riceventi di cui si intraprendesse

I"attuazione, tenendo comunque conto che Iiter di applicazione della perequazione urbanistico-
ambientale risulta difficile ed incerto (poiche I'atiuazione delle arce riceventi procede molto a
rilento e poiché ¢ gid programmata la sostituzione degli attuali strumenti della pianificazione
territoriale a favore del prossimo PUG, che potrebbe modificare o annullare fale principio di
perequazione a partire dal 01/01/2022),

In base agli atti di disciplina del principio perequativo ed alle informazioni assuntc presso il
Comunc di Parma, gli scriventi hanno rilevato che il valore economico riferibile a ciaseun
“credito edilizio” in regime di perequazione urbanistico-ambientale & pari a 500,00 €/mq circa,

Si ritienc perd necessario applicare alla valutazione dei cespiti un decurtamento, quantificabile
forfettariamente nel 30%, per tener conto sia dell’assenza di garanzia per vizi occulti sia della
suddette difficoltd ed incertezze a cui & solloposto I'iter di applicazione della perequazione

urbanistico-ambientale.
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Si stima quindi ad oggi il seguente valore di compravendita degli immobili:

3.113 mq (“crediti edilizi™) x 500,00 €/mq x 0,7 = 1.089.550,00 €,

che si ritiene opportuno arrotondare nella cifra finale pari a 1.090.000,00 € (diconsi

unmilionenovantamila/00 Euro).

dodk ok o g

8) ALLEGATI

Si allegano i seguenti elaborati e documenti:

[otografia aerea (in cui i terreni sono contornati approssimativamente in colore rosso);

rilievo fotografico compiuto durante ['ultimo sopraluogo;

documenlazione calastale (visure ed estratto di mappa);

copia del Cerlificalo di Destinazione Urbanistica;

documentazione urbanistica (lavola RUE con legenda, estratto tavola POC con legenda,
estratto tavola PSC con legenda);

copia dell’atto redatto dal Segretario Generale Dott. Michele Pinzuti in data 17/12/2010 ed
avente repertorio n. 40128, trascritto a Parma in dala 13/12/2019 con Registro Particolare n.
202806, con cui la ditta fallita ha costituito gratuitamente a favore del Comune di Parma il
diritto d’uso sui terreni;

copia dell’allo redatto dalla Dotl.ssa Donatella Signifredi in data 04/03/2011 ed avente
repertoric n. 40141, con cui il Comune di Parma ha affidato ad IREN AMBIENTE SPA Ia
concessione pubblica a tempo indeterminato dei terreni, affinché detta ditta realizzasse

I"ampliamento della cassa di espansione del Canale Naviglio, gi in parte realizzata su proprie

aree;
- copia della Determina Dirigenziale n, 1752 del 28/06/2019.
BEEEH S
Parma, 27/04/2021
(I Tecnici)
Doll. Ing. Filippo Stumpo Dott. Ing. Gian Maria Fornari
- RN
35& DOTT. ING. /
A
'SPE -
/‘W %,
\‘?@fﬂlb\.h
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FALLIMENTO ARC REAL ESTATE S.R.L. (GIA EDILDOMUS S.R.L.
(REG. FALL. N. 11/2018)

SRR
RILIEVO FOTOGRAFICO COMPIUTO DURANTE IL SOPRALUOGO DEL
16/04/2021, INERENTE TERRENI (PARTICELLE CATASTALI N. 192 E 317)
ADIBITI A CASSA DI ESPANSIONE DEL CANALE NAVIGLIO, MA
PREDISPOSTI A CEDERE CAPACITA EDIFICATORIA IN REGIME DI
PEREQUAZIONE URBANISTICO-AMBIENTALE, SITI NEL COMUNE DI
PARMA (PR), LOCALITA PARADIGNA, TRA VIA ENRICO FORLANINI, LA
FERROVIA PARMA-BRESCIA, IL CANALE NAVIGLIO E LA LINEA
FERROVIARIA TAV
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[IMMOBILE N. 62 - PARTE]

L

TRIBUNALE DI PARMA

ESE

FALLIMENTO ARC REAL ESTATE S.R.L. (GIA EDILDOMUS S.R.L.)
(REG, FALL. N. 11/2018)

TR
PERIZIA ESTIMATIVA INERENTE TERRENO (PARTICELLA
CATASTALE N. 36) PREDISPOSTO A CEDERE CAPACITA
EDIFICATORIA IN REGIME DI PEREQUAZIONE URBANISTICO-
AMBIENTALE, SITO NEL COMUNE DI PARMA (PR), LOCALITA
PARADIGNA, TRA VIA ENRICO FORLANINI, LA FERROVIA PARMA-
BRESCIA, IL. CANALE NAVIGLIO E LA LINEA FERROVIARIA TAV

L A

1) PREMESSA

I sottoscritti Doit. Ing. Filippo Stumpo, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di
Parma al n. 1728 Sczione A, e Dott. Ing. Gian Maria Fornari, iscritto all’Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Parma al n. 2190 Sezione A, hanno redatto la presente perizia estimaliva per
conto del Fallimento ARC REAL ESTATE 8.R.L. (gia EDILDOMUS S.R.L.) del Tribunale di
Parma (Reg. Fall. n. 11/2018), a seguito dei sopralluoghi effettuati presso I'immobile, nonché
degli accertamenti catastali ed urbanistico-edilizi svolti presso I’ Agenzia delle Entrate di Parma
ed il Comune di Parma (PR).

Tale perizia estimativa supecra le precedenti valutazioni del cespile redatte dai sottoscritti, pur
richiamando in epigrafe la numerazione del bene ivi riporlata.

Si evidenzia che la presente perizia estimativa ¢ claborata trascurando sia la legittimita del
possesso  dell’immobile, sia 'eventuale presenza di  pravami (iscrizioni/trascrizioni
pregiudizievoli), di servitt, convenzioni, obbligazioni e condizioni a carico dello stesso (in
merito a cui si rimanda alla specifica documentazione prodotta dal notaio Doll. Carlo Maria
Canali).

51 segnala inoltre che la presente perizia estimativa ipotizza per il bene valutalo: 'assenza di
problemi o anomalie di tipo geologico, chimico, idraulico ed ecologico-ambientale, nonché
inerenti il rispetto delle distanze dai confini (la cui esatta individuazione ¢ demandata ad un

rilievo strumentale eseguilo da tecnico specialista).
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Si precisa infine che la presente perizia estimativa csclude tutti gli eventuali arredi, attrezzature
efo macchinari autonomi rispetto all'immobile,

& ow & ok o
2) DESCRIZIONE
L'immobile oggetto della presente perizia estimativa ¢ costituito da un terreno predisposto a
cedere capacila cdificatoria in regime di perequazione urbanistico-ambientale, sito nel Comune
di Parma (PR), localitd Paradigna, tra via Enrico Forlanini, la ferrovia Parma-Brescia, il Canale
Naviglio ¢ la linea ferroviaria TAV,
11 terreno, che ha una superficie catastale pari a 15.470 m?, si presenta pressoché pianeggiante e
sfruttato per scopi agricoli.
Dalle informazioni assunte presso il Comune di Parma ¢ dalle studio degli strumenti urbanistici
s evince che il terreno viene individuato nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) come
“Parco urbano e sub-urbano”, nel Piano Operativo Comunale (POC) come “Parco urbano ¢ sub
urbano - Arec previste nei comparti di perequazione urbanistico-ambientale”, nel Piano
Strutturale Comunale (PSC) come “Parco urbano e sub urbano in previsione”, risultando quindi
un’arca predisposta a cedere capacita edificatoria in regime di perequazione urbanistico-
ambientale.
La capacitd cdificatoria che il terreno potrebbe cedere in regime di perequazione urbanistico-
ambicntale & quantificabile in 997 mq di “crediti edilizi” circa e sarebbe eventualmente
insediabile nelle aree riccventi (sub ambiti di trasformazione ¢ Distretti Funzionali) di cui si
intraprendesse atluazione.
Si evidenzia perd che I'iter di applicazione della perequazione urbanistico- ambientale risulta
difficile ed incetto, poiché I'attuazione delle arce riceventi capacita edificatoria procede molto a
rilento (anche in funzione della crisi cconomica) e poiché & gid programmata la sostituzione
degli attuali strumenti della pianificazione territoriale a favore del prossimo Piano Urbanistico
Generale (PUG), che potrebbe modificare o annullare tale prineipio di perequazione a partire dal
01/01/2022.
Pur ribadendo (come riportato in premessa) che in merito a servitli, convenzioni, obbligazioni e
condizioni si rimanda alla specifica documentazione prodotta dal notaio Dott. Carlo Maria
Canali, si scgnala che il terreno non ha aceesso diretto dalla viabilita pubblica.
Per una pitt completa deserizione, nonché per ogni ulteriore dettaglio incrente I'immobile, si
rimanda alla fotografia acrea (in cui il terreno ¢ contornato approssimativamente in colore rosso),
al rilicvo fotografico compiuto durante 'ultimo sopraluogo, alla documentazione catastale ed

alla documentazione urbanistico-edilizia, riprodotti in allegato.
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3} RIFERIMENTI CATASTALI

L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Parma (PR), Sezione di Cortile

San Martino, ed ivi identificato con i seguenti dati:

- Foglio 19, Particella 36, Qualith SEMIN IRRIG, Classe 2, Superficie 15470 m2, Deduz.
Ao64;F1, Reddito Dominicale 156,51 Euro, Reddito Agrario 171,78 Euro, intestato a ARC
REAL ESTATE S.R.L., con sede in Parma, Codice Fiscale 00240550343, Propricta per 1/1.

I

4) COERENZE

Con riferimento al Foglio 19 del Catasto Terreni del Comune di Parma (PR), Sezione di Cortile

San Martine, I'immobile confina (partendo da nord ed in senso orario) con: Particella 53,

Particella 273, Particella 316, Particella 28 (ferrovia), salvo altri aventi causa efo pil precisi

confini.

Bk

5) RIFERIMENTI URBANISTICI

L’immobile risulta soggetio alle sepucnti preserizioni urbanistiche del RUE vigente del Comune

di Parma (vedasi Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato in data 15/04/2021, riprodotto

in allegato ed a cui si rimanda per completezza e per ogni dettaglio).

s Parco Urbano e Sub-Urbano (Art. 3.2.68 RUE 2010)

e Fascia di rispetto stradale, autostradale ¢ ferroviaria (Art. 6.6.3/4 RUE 2010)

¢ Aree a vincolo paesaggistico ai sensi dell'art. 142 D.Lgs 42/2004 (Art. 6.2.4 RUE 2010)

Dalle informazioni assunte presso il Comune di Parma e dallo studio degli strumenti urbanistici

si evince che il terreno viene individuato nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) come

“Parco urbano e sub-urbano”, nel Piano Operativo Comunale (PQC) come “Parco urbano e sub

urbano - Aree previste nei comparti di perequazione urbanistico-ambientale”, nel Piano

Strutturale Comunale (PSC) come “Parco urbano ¢ sub urbano in previsione”, risultando quindi

un’area predisposta a cedere capacitd cdificatoria in regime di perequazione urbanistico-

ambientale,

La capacita edificatoria che il terreno potrebbe cedere in regime di perequazione urbanistico-

ambientale ¢ quantificabile in 997 mq di “crediti edilizi® circa e sarcbbe eventualmentc

insediabile nelle arce riceventi (sub ambiti di trasformazione e Distretti Funzionali) di cui si
intraprendesse 1'attuazione.,

Si evidenzia perd che Iiter di applicazione della perequazione urbanistico- ambientale risulta
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difficile ed incerto, poiché I'attuazione delle arce riceventi capacitd edifica oria procede molto a
rilento (anche in funzione della crisi economica) e poiché & gid programmata la sostiluzione
degli attuali strumenti della pianificazione territoriale a favore del prossimo Piano Urbanistico
Generale (PUG), che potrebbe modificare o annullare tale principio di perequazione a parlire dal
01/01/2022.

sk ok R W
6) STATO LOCATIVO

Come comunicato dai Curatori, I'immobile risulta esente da vincoli di locazione.

ook ok B2
7) VALORE PRESUNTO DI COMPRAVENDITA
Si ritiene idoneo stimare il terreno sulla base della capacitd edificatoria che lo stesso ¢
predisposto a cedere in regime di perequazione urbanistico-ambientale, ovvero 997 mgq di

“erediti edilizi” circa, eventualmente insediabili nelle arce riceventi di cui si intraprendesse

I'attuazione, tenendo comungue conto che Piter di applicazione della perequazione urbanistico-
ambientale risulta difficile ed incerto (poiché I'atluazione delle aree riceventi procede molto a
rilento ¢ poiché & gid programmata la sostituzione deghi attuali strumenti della pianificazione
ferritoriale n favore del prossimo PUG, che potrebbe modificare o annullare fale principio di
perequazione a partire dal 01/01/2022).
In base agli atti di disciplina del principio perequativo ed alle informazioni assunte presso il
Comune di Parma, gli scriventi hanno rilevato che il valore cconomico riferibile a ciascun
“eredito edilizio” in regime di perequazione urbanistico-ambicntale & pari a 500,00 €/mq circa.
Si riticne perd nccessario applicare alla valutazione del cespite un decurtamento, quantificabile
forlettariamente nel 30%, per tener conto sia dell’assenza di garanzia per vizi occulli sia della
suddette difficoltad ed incertezze a cui & sottoposto I'iter di applicazione della percquazione
urbanistico-ambientale.
Si stima quindi ad oggi il seguente valore di compravendita dell'immaobile:

997 mq (“crediti edilizi”) x 500,00 €/mq x 0,7 = 348,950,00 €,
che si ritiene opportuno arrotondare nella cifra finale pari a 349.000,00 € (diconsi

trecentoquarantanovemila/00 Euro).

ok o % B ¥

8) ALLEGATI
Si allegano i seguenti claborati e documenti:

- fotografia acrea (in cui il terreno ¢ contornato approssimativamente in colore rosso);
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- rilievo fotografico compiuto durante I"ultimo sopraluogo;
- documentazione catastale (visura ed estratto di mappa);
- copia del Certificato di Destinazione Urbanistica;
- documentazione urbanistica (tavola RUE con legenda, estraito tavola POC con lependa,
cstratto tavola PSC con legenda).
L R ]
Parma, 27/04/2021

(I Tecnici)
Dott. Ing. Filippo Stumpo Dott. Ing. Gian Maria Fornari
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FALLIMENTO ARC REAL ESTATE S.R.L. (GIA EDILDOMUS S.R.L.)
(REG. FALL. N. 11/2018)
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FOTOGRAFIA AEREA INERENTE TERRENO (PARTICELLA CATASTALE
N. 36) PREDISPOSTO A CEDERE CAPACITA EDIFICATORIA IN REGIME DI
PEREQUAZIONE URBANISTICO-AMBIENTALE, SITO NEL COMUNE DI
PARMA (PR), LOCALITA PARADIGNA, TRA VIA ENRICO FORLANINI, LA
FERROVIA PARMA-BRESCIA, TI. CANALE NAVIGLIO E LA LINEA
FERROVIARIA TAY
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FALLIMENTO ARC REAL ESTATE S.R.L. GIA EDILDOMUS S.R.L.
(REG. FALL. N. 11/2018)
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RILIEVO FOTOGRAFICO COMPIUTO DURANTE IL SOPRALUOGO DEL
29/03/2021, INERENTE TERRENO (PARTICELLA CATASTALE N. 36)
PREDISPOSTO A CEDERE CAPACITA EDIFICATORIA IN REGIME DI
PEREQUAZIONE URBANISTICO-AMBIENTALE, SITO NEL COMUNE DI
PARMA (PR), LOCALITA PARADIGNA, TRA VIA ENRICO FORLANINIL LA
FERROVIA PARMA-BRESCIA, I CANALE NAVIGLIO E LA LINEA
FERROVIARIA TAV
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FALLIMENTO ARC REAL ESTATE S.R.L. (GIA EDILDOMUS S.R.L.)
(REG. FALL. N. 11/2018)

L

PERIZIA ESTIMATIVA INERENTE TERRENO (PARTICELLA
CATASTALE N. 316) PREDISPOSTO A CEDERE CAPACITA
EDIFICATORIA IN REGIME DI PEREQUAZIONE URBANISTICO-
AMBIENTALE, SITO NEL COMUNE DI PARMA (PR), LOCALITA
PARADIGNA, TRA VIA ENRICO FORLANINI, LA FERROVIA PARMA-
BRESCIA, IL CANALE NAVIGLIO E LA LINEA FERROVIARIA TAV

W ook

1) PREMESSA

I sottoscritti Dott. Ing. Filippo Stumpo, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di
Parma al n. 1728 Sezione A, ¢ Dott. Ing. Gian Maria Fornari, iscritto all’Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Parma al n. 2190 Sezione A, hanno redatto la presente perizia estimativa per
conto del Fallimento ARC REAL ESTATE S.R L. (gia EDILDOMUS S.R.L.) del Tribunalc di
Parma (Reg. Fall. n. 11/2018), a scguito dei sopralluoghi effettuati presso I"immobile, nonché
degli accertamenti catastali ed urbanistico-edilizi svolti presso 1" Agenzia delle Entrate di Parma
ed il Comune di Parma (PR).

Tale perizia estimativa supera le precedenti valutazioni del cespite redatte dai sottoscritti, pur
richiamando in epigrafe la numerazione del bene ivi riportata.

Si evidenzia che la presente perizia estimativa & elaborata trascurando sia la legittimita del
possesso  dell'immobile, sia P'eventuale presenza di  pgravami  (iscrizioni/trascrizioni
pregiudizievoli), di servith, convenzioni, obbligazioni ¢ condizioni a carico dello stesso {in
merito a cui si rimanda alla specifica documentazione prodotta dal notaio Dott. Carlo Maria
Canali).

Si segnala inollre che la presente perizia estimativa ipotizza per il bene valutato: I'assenza di
problemi o anomalie di tipo geologico, chimico, idraulico ed ecologico-ambientale, nonché
inerenti il rispetto delle distanze dai confini (la cui esatta individuazione ¢ demandata ad un

rilieve strumentale eseguito da tecnico specialista),
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Si precisa infine che la presente perizia estimativa csclude tutti gli eveiitiiali arredi, attrezzature
/o macchinari autonomi rispetto all’immobile.

B R EN
2) DESCRIZIONE
L'immobile oggetto della presente perizia estimativa ¢ costituito da un lerreno predisposio a
cederc capaciti edificatoria in regime di perequazione urbanistico-ambientale, sito nel Comune
di Parma (PR), localitd Paradigna, tra via Enrico Forlanini, la ferrovia Parma-Brescia, il Canale
Naviglio ¢ la linea ferroviaria TAV,
Il terreno, che ha una superficie catastale pari a 15.440 m?, si presenta pressochc pianeggiante ¢
sfiuttato per scopi agricoli.
Dalle informazioni assunte presso il Comune di Parma ¢ dallo studio degli strumenti urbanistici
si evince che il terreno viene individuato nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) come
“Parco urbano ¢ sub-urbano”, nel Piano Operativo Comunale (POC) come “Parco urbano e sub
utbano - Arce inserite nci comparti di perequazionc urbanistico-ambientale”, nel Piano
Strutturale Comunale (PSC) come “Parco urbano e sub urbano in previsione”, risultando quindi
un‘area predisposta a cedere capacitd edificatoria in regime di perequazione urbanistico-
ambientale.
La capaciti cdificatoria che il terreno potrebbe cedere in regime di perequazione urbanistico-
ambientale ¢ quantificabile in 980 mq di “crediti edilizi” circa ¢ sarebbe eventualmente
insediabile nelle arce riceventi (sub ambiti di trasformazione e Distretti Funzionali) di cui si
infraprendesse attuazione.
Si evidenzia perd che I'iter di applicazione della perequazione urbanistico-ambientale risulta
difficile ed incerto, poiché Pattuazione delle aree riceventi capacitd edificatoria procede mollo a
rilento (anche in funzione della erisi economica) e poiche & gid programmata la sostituzione
degli attuali strumenti della pianificazione territoriale a favore del prossimo Piano Urbanistico
Generale (PUG), che potrebbe modificarc o annullare tale principio di perequazione a partire dal
01/01/2022.
Pur ribadendo (come riportato in premessa) che in merito a servitll, convenzioni, obbligazioni ¢
condizioni si rimanda alla specifica documentazione prodotta dal notaio Dott. Carlo Maria
Canali, si segnala che il terreno non ha accesso diretto dalla viabilita pubblica.
Per una pit completa descrizione, nonché per ogni ulteriore dettaglio inerente 'immobile, si
rimanda alla fotografia acrea (in cui il terreno & contornato approssimativamente in colore rosso),
al rilievo fotografico compiuto durante 'ultimo sopraluogo, alla documentazione catastale cd

alla documentazione urbanistico-edilizia, riprodotti in allegato.
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3} RIFERIMENTI CATASTALI

L’immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Parma (PR), Sezione di Cortile

San Martino, ed ivi identificato con i seguenti dati:

- Foglio 19, Particella 3 16 Qualita SEMIN [RRIG, Classe 2, Superficic 15.440 m?, Deduz.
A64;F1, Reddito Dominicale 156,21 BEuro, Reddito Agrario 171,44 Euro, intestato a ARC
REAL ESTATE S.R.L., con sede in Parma, Codice Fiscale 00240550343, Proprieta per 1/1.

N

4) COERENZE

Con riferimento al Foglio 19 del Catasto Terreni del Comune di Parma (PR), Sezione di Cortile

San Martino, I'immobile confina (partendo da nord ed in senso orario) con: Particella 36,

Particella 273, Particella 317, Particella 28 (ferrovia), salvo altri aventi causa efo pitl precisi

confini.

ol oo ok c
5) RIFERIMENTI URBANISTICI
L'immobile risulta soggetto alle seguenti prescrizioni urbanistiche del RUE vigente del Comune
di Parma (vedasi Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato in data 15/04/2021, riprodotto
in allegato ed a cui si rimanda per completezza e per ogni dettaglio).

* Parco Urbano e Sub-Urbano (Art. 3.2.68 RUE 2010)

Fascia di rispetto stradale, autostradale e ferroviatia (Art. 6.6.3/4 RUE 2010)
* Aree a vincolo paesaggistico ai sensi dell'art, 142 D, Lgs 42/2004 (Art, 6.2.4 RUE 2010)

Zone di tutela dei caratteri ambientali di laghi, bacini e corsi d'acqua (Att, 6,1.6 RUE 20 L0}
Dalle informazioni assunte presso il Comune di Parma e dallo studio degli strumenti urbanistici
st evince che il terreno viene individuato nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) come
“Parco uwrbano e sub-urbano”, nel Piano Operativo Comunale (POC) come “Parco urbano e sub
urbano - Aree inserite nei comparti di percquazionc urbanistico-ambicntale”, nel Piano
Strutturale Comunale (PSC) come “Parco urbano e sub urbano in previsione”, risultando quindi
un'area predisposta a cederc capacitd edificatoria in regime di perequazione urbanistico-
ambientale.

La capacita edificatoria che il terreno potrebbe cedere in regime di perequazione urbanistico-
ambientale ¢ quantificabile in 980 mq di “crediti edilizi® circa e sarebbe eventualmente
insediabile nelle aree riceventi (sub ambiti di trasformazione ¢ Distretti Funzionali) di cui si

intraprendesse |'attuazione.
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Si cvidenzia perd che Diter di applicazione della perequazione urbani to-ambicntale risulta
difficile ed incerto, poiche Pattuazione delle arec riceventi capaciti edificatoria procede molto a
rilento (anche in lunzione della crisi economica) e poiche & gid programmala la sostituzione
degli attuali strumenti della pianificazione territoriale a favore del prossimo Piano Urbanistico
Generale (PUG), che potrebbe modificare o annullare tale principio di perequazione a partire dal
01/01/2022.

E ok h kR
6) STATO LOCATIVO
Come comunicato dai Curatori, 'immobile risulia esente da vincoli di locazione.

ook oE ¥
7) VALORE PRESUNTO DI COMPRAVENDITA
Qi ritiene idonco stimare il terreno sulla base della capacitd edificatoria che lo stesso &
predisposto a cedere in regime di perequazione urbanistico-ambientale, ovvero 980 mq di

“oredili edilizi” cirea, eventualmente inscdiabili nelle aree riceventi di cui si intraprendesse

I"altuazione, tenendo comunque conto che Uiter di applicazione della perequazione urbanistico-
ambientale risulta difficile ed incerto (poich¢ Iattuazione delle arce riceventi procede molto a
rilento e poiché & gid programmata la sostituzione degli attuali strumenti della pianificazione
territoriale a favore del prossimo PUG, che potrebbe modificare o annullare tale principio di
perequazione a partire dal 01/01/2022).
In basc agli atti di disciplina del principio perequativo ed alle informazioni assunte presso il
Comune di Parma, gli seriventi hanno rilevato che il valore economico riferibile a ciascun
“credito edilizio” in regime di perequazione urbanistico-ambientale & pari a 500,00 €/mq circa.
Si ritiene perd necessario applicare alla valutazione del cespite un decurtamento, quantificabile
forfettariamente nel 30%, per tener conto sia dell’assenza di garanzia per vizi oceulti sia della
suddettc difficoltd ed incertezze u cui € sotloposto iter di applicazione della perequazione
urbanistico-ambientale,
Si stima quindi ad oggi il scguente valore di compravendita dell’immobile:

980 mq (“crediti edilizi”) x 500,00 €/mq x 0,7 = 343.000,00 €
(diconsi trecentoquarantatremila/00 Euro).

Wk R R

8) ALLEGATI
Si allegano i seguenti elaborati e documenti:

- folografia aerea (in cui il terreno ¢ contornato approssimativamente in colore rosso);
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- rilievo [olografico compiuto durante I'ultimo sopraluogo;
- documentazione catastale (visura ed estratto di mappa);
- copia del Certificato di Destinazione Urbanistica;
- documentazione urbanistica (tavola RUE con legenda, estratto tavola POC con legenda,
estratto lavola PSC con legenda).
B o WK k%
Parma, 27/04/202 1
(1 Tecnici)

Dott. Ing. Filippo Stumpo Dott, Ing. Gian Maria Fornari
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FALLIMENTO ARC REAL ESTATE S.R.L. (GIA EDILDOMUS S.R.L.)
(REG. FALL. N, 11/2018)
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FOTOGRAFIA AEREA INERENTE TERRENO (PARTICELLA CATASTALE
N. 316) PREDISPOSTO A CEDERE CAPACITA EDIFICATORIA IN REGIME
DI PEREQUAZIONE URBANISTICO-AMBIENTALE, SITO NEL COMUNE DI
PARMA (PR), LOCALITA PARADIGNA, TRA VIA ENRICO FORLANINI, LA
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FALLIMENTO ARC REAL ESTATE S.R.L. (GIA EDILDOMUS S.R.L.)
(REG. FALL. N, 11/2018)

—_———
RILIEVO FOTOGRAFICO COMPIUTO DURANTE IL SOPRALUOGO DEL
29/03/2021, INERENTE TERRENO (PARTICELLA CATASTALE N. 316)
PREDISPOSTO A CEDERE CAPACITA EDIFICATORIA IN REGIME DI
PEREQUAZIONE URBANISTICO-AMBIENTALE, SITO NEL COMUNE DI
PARMA (PR), LOCALITA PARADIGNA, TRA VIA ENRICO FORLANINIL, LA
FERROVIA PARMA-BRESCIA, IL CANALE NAVIGLIO E LA LINEA
FERROVIARIA TAV
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