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PREMESSA 

 

A seguito dell’istanza del Dott. Enrico Sfulcini, in qualità di curatore del Fallimento 

“SACCONI TELA INDUSTRIALE di Ralli Walter & C. s.n.c.” nonché dei soci Ralli Walter 

e Guardiani Laura in proprio (n. 46/2016 R.F.), il Giudice Delegato Dott. Antonino Fazio 

nominava il sottoscritto quale perito estimatore dei beni di compendio del fallimento stesso. 

Accettato l’incarico, lo scrivente perito: 

- effettuava il sopralluogo al terreno di cui trattasi, eseguendo gli opportuni accertamenti; 

- eseguiva le visure presso il Servizio Catastale dell’Agenzia del Territorio di Piacenza al 

fine di verificare la posizione catastale del terreno oggetto di stima; 

- eseguiva le visure presso il Servizio di Pubblicità Immobiliare della Agenzia del Territorio 

al fine di verificare la provenienza del terreno di cui trattasi e la sussistenza di eventuali 

formalità pregiudizievoli gravanti sul bene; 

- effettuava la verifica della classificazione urbanistica del terreno oggetto di stima; 

- effettuava infine indagini sulla commerciabilità del bene immobile oggetto di valutazione 

al fine di determinarne il più probabile valore di mercato. 

 

Pertanto il sottoscritto Dott. Arch. Franco Silva, con studio a Piacenza in via IV Novembre 

132, iscritto all’Ordine degli Architetti, Pianificatori; Paesaggisti e Conservatori della 

Provincia di Piacenza al n. 189, nonché iscritto al Ruolo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio del 

Tribunale di Piacenza al n. 145, nella qualità di tecnico incaricato può relazionare come segue. 
 
 

1) ANALISI DELL’INCARICO 

 

L’incarico conferito al sottoscritto perito consiste nel determinare, in base a quanto verificato 

e determinato con la presente perizia, il più probabile valore di mercato del bene immobile in 

oggetto alla data odierna. 
 

 

2) CRITERIO DI STIMA 

 

Lo scrivente ritiene, per la determinazione del più probabile valore di mercato del bene 

immobile oggetto di stima che il procedimento più consono sia quello sintetico comparativo. 

Si ritiene infatti che detto metodo sia il più obiettivo ed immediato in quanto consente, 

attraverso la conoscenza dei prezzi recentemente realizzati per beni analoghi, un puntuale 

riscontro con il mercato che, di fatto, è il punto di riferimento del valore di qualsiasi bene 

immobile. 
 

 

3) I BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VALUTAZIONE 

 

Trattasi di TERRENO EDIFICABILE sito in Comune di Lugagnano Val d’Arda,, Provincia di 

Piacenza. 
  

 

4) UBICAZIONE 

 

Il mappale di terreno edificabile oggetto di perizia è ubicato nel centro abitato del Comune 

diLugagnano Val d’Arda, con accesso dalla pubblica via Cavalieri di Vittorio Veneto, in 

posizione d’angolo. La posizione può dunque ritenersi buona. 
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5) DESCRIZIONE DEL BENE 

 

Il lotto di terreno edificabile risulta attualmente adibito a giardino e parcheggio a servizio del 

fabbricato residenziale posto sul lotto contiguo, di proprietà in quota di RALLI WALTER, ed 

oggetto di altra perizia della presente procedura fallimentare. 

 

Il lotto è completamente recintato con muretto in cls e sovrastante recinzione in ferro 

verniciato. La recinzione è provvista di cancelli per l’accesso pedonale e carraio. 

 

Sul lotto è anche presente una tettoia in legno aperta a carattere temporaneo (con funzione di 

copertura posto auto), autorizzata dal Comune di Lugagnano Val d’Arda con 

COMUNICAZIONE OPERE TEMPORANEE O STAGIONALI (art. 7, comma 1, lettera f e 

comma 2, L.R. 15/2013), presentata in data 12/03/2015 (Protocollo n. 1782). 

 

 

6) DATI CATASTALI 

 

Il mappale di terreno edificabile oggetto della presente perizia risultano così censito: 

 

CATASTO TERRENI del Comune di LUGAGNANO VAL D’ARDA (PC) 

 

Intestati: 

RALLI WALTER nato a Bore (PR) il 20/09/1944 – C.F.: RLLWTR44P20A987L 

Piena Proprietà per 1/6 

RALLI WALTER nato a Bore (PR) il 20/09/1944 – C.F.: RLLWTR44P20A987L 

Piena Proprietà per 1/6 in comunione dei beni con DONDI CARLA 

RALLI GIULIANO nato a Piacenza (PC) il 30/03/1954 – C.F.: RLLGLN54C30G535D 

Piena Proprietà per 1/6 

RALLI GIULIANO nato a Piacenza (PC) il 30/03/1954 – C.F.: RLLGLN54C30G535D 

Piena Proprietà per 1/6 in comunione dei beni con INZANI GIANCARLA 

DONDI CARLA nata a Bardi (PR) il 21/03/1945 – C.F.: DNDCRL45C61A646D 

Piena Proprietà per 1/6 in comunione dei beni con RALLI WALTER 

INZANI GIAN CARLA nata a Lugagnano Val d’Arda il 24/06/1954 – C.F.: 

NZNGCR54H64E726Y 

Piena Proprietà per 1/6 in comunione dei beni con RALLI GIULIANO 

 

 

Dati identificativi e di classamento: 

 

Foglio 28 – Particella 500 – Qualità: SEMINATIVO – Classe 1 – Superficie: mq. 700 – 

Reddito Dominicale € 3,98 – Reddito Agrario € 6,15. 

 

Dati derivanti da: 

FRAZIONAMENTO in atti dal 02/10/1985 (n. 65581). 
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7) DESTINAZIONE URBANISTICA 

 

Dalle verifiche effettuate della strumentazione urbanistica vigente del Comune di 

LUGNAGNANO VAL D’ARDA (PC), si evince che il mappale di terreno in oggetto risulta 

così classificato: 

 

ZONE DI COMPLETAMENTO B2 (art. 39 delle Norme Tecniche di Attuazione del Piano 

Regolatore Generale) 

 

Tale normativa permette la realizzazione, con intervento edilizio diretto (Permesso di 

Costruire), di fabbricati residenziali su lotti liberi con i seguenti indici: 

 

If = 1,50 mc. / mq. 

Uf = 0,50 mq. / mq. 

Rc = 0,40 mq. / mq. 

 

H. max = ml. 7,50 

 

 

8) PROVENIENZA, FORMALITA’, SERVITU’ E VINCOLI 

 

Il bene immobile in oggetto risulta di proprietà del socio illimitatamente responsabile RALLI 

WALTER fallito in proprio, come segue: 

 

RALLI WALTER nato a Bore (PR) il 20/09/1944 

C.F.: RLLWTR44P20A987L 

 

Foglio 28 – Particella 500 

Piena Proprietà per 1/6 

Piena Proprietà per 1/6 in comunione con Dondi Carla 

 

 

I terreni in oggetto pervennero al soggetto fallito in proprio di cui sopra, nelle quote di 

proprietà sopra indicate, in forza dei seguenti titoli di provenienza: 

 

NOTA DI TRASCRIZIONE – Registro generale n. 2741 – Registro particolare n. 1822 – 

Presentazione n. 59 del 23/02/2005 

Descrizione: ATTO AMMINISTRATIVO – Data: 04/04/2003 – Pubblico ufficiale o autorità 

emittente: UFFICIO DEL REGISTRO – Sede: Fiorenzuola d’Arda (PC) 

Specie: ATTO PER CAUSA DI MORTE 

Derivante da: 305 CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE 

 

NOTA DI TRASCRIZIONE – Registro generale n. 3316 – Registro particolare n. 2458 – 

Presentazione n. 20 del 08/04/2014 

Descrizione: ATTO AMMINISTRATIVO – Data: 21/02/2014 – Pubblico ufficiale o autorità 

emittente: UFFICIO DEL REGISTRO – Sede: Fiorenzuola d’Arda (PC) 

Specie: ATTO PER CAUSA DI MORTE 

Derivante da: 305 CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE 
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Formalità pregiudizievoli 

 

Alla data del 28/02/2017 (con banca dati aggiornata al 27/02/2017) i beni immobili oggetto di 

stima risultavano gravati dalle seguenti formalità pregiudizievoli. 

 

NOTA DI ISCRIZIONE – Registro generale n. 3600 – Registro particolare n. 395 – 

Presentazione n. 29 del 16/03/2016 

Descrizione: ATTO GIUDIZIARIO – Data: 03/04/2015 – Autorità emittente: TRIBUNALE 

DI PAVOVA – Sede: Padova (PD) 

Specie dell’ipoteca o del privilegio: IPOTECA GIUDIZIALE 

Derivante da: DECRETO INGIUNTIVO 

 

NOTA DI ISCRIZIONE – Registro generale n. 10906 – Registro particolare n. 1505 – 

Presentazione n. 12 del 16/08/2016 

Descrizione: ATTO GIUDIZIARIO – Data: 14/04/2016 – Autorità emittente: TRIBUNALE 

DI PIACENZA – Sede: Piacenza (PC) 

Specie dell’ipoteca o del privilegio: IPOTECA GIUDIZIALE 

Derivante da: 0281 DECRETO INGIUNTIVO 

 

 

9) RAPPORTI DI LOCAZIONE 

 

Per il terreno in oggetto, data la natura di terreno edificabile e dato l’utilizzo attuale, non si 

sono effettuate verifiche circa un eventuale stato di affittanza. 

 

 

10) CONSISTENZA 

 

La consistenza commerciale del terreno edificabile in oggetto, corrisponde a quella catastale e 

pertanto risulta come segue: 

 

Foglio 28 – Particella 500 mq. 700,00 

 

 

11) VALORE DI STIMA 

 

Per la determinazione del valore di stima dei beni immobili oggetto di perizia si è tenuto conto 

di tutto quanto esposto in precedenza, dell’andamento commerciale attuale con riferimento a 

transazioni avvenute di recente per beni aventi caratteristiche analoghe ed in particolare dei 

seguenti elementi di calcolo: 

 

- classificazione urbanistica del terreno; 

- consistenza commerciale del bene; 

- ubicazione del bene, da considerarsi abbastanza buona; 

- attuale del mercato immobiliare che ormai da anni sta attraversando una fase di crisi e 

stagnazione, con conseguenti ripercussioni negative sulla commerciabilità dei beni 

immobili, anche nel settore residenziale, in particolare in zone di collina e montagna. 
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In seguito alle considerazioni sopra esposte lo scrivente perito attribuisce ai beni immobili in 

oggetto il seguente valore di stima: 
 

Foglio 28 – Particella 500 

 

Mq. 700,00 x € 100,00 / mq. = € 70.000,00 

 

Tenendo però conto: 
 

- della natura non contrattuale della vendita; 

- della assenza di garanzia per vizi occulti; 

- della particolare situazione economica che sta vivendo il settore dell’edilizia che sta 

attraversando un periodo di forte stagnazione; 

 

lo scrivente perito ritiene opportuno di fornire alla procedura, in linea con le procedure 

normalmente applicate nelle esecuzioni immobiliari, una valutazione cautelativa di realizzo, 

ottenuta con l’abbattimento del 20% del valore di stima di cui sopra. 

 

Si avrà pertanto: 
 

€ 70.000,00 x 80% = € 56.000,00 

 

Per cui il valore della quota in capo al soggetto fallito RALLI WALTER ammonterà a: 
 

€ 56.000,00 x 1/3 = € 18.666,68 

 

arrotondati a: € 18.500,00 (diconsi euro diciottomilacinquecento/00). 

 

 

12) CONCLUSIONI 

 

Il valore di stima del terreno edificabile di proprietà di RALLI WALTER, fallito in proprio, 

nelle quote di proprietà sopra evidenziate, sito in Comune di Lugagnano Val d’Arda (PC) 

risulta di: € 18.500,00 (diconsi euro diciottomilacinquecento/00). 

 

Chiusa la presente perizia estimativa in Piacenza in data 30 maggio 2017. 

 

 Il Tecnico Incaricato 
 

 Dott. Arch. Franco Silva 

 

 

 _______________ 

 

 

ALLEGATI: 
 

1) Documentazione fotografica; 

2) Documentazione catastale; 

3) Documentazione urbanistica; 

4) Iscrizioni e trascrizioni; 

5) Titoli edilizi. 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
Viste del lotto di terreno edificabile 

 
 




































































