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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 ai beni immobili di cui trattasi, eseguendo gli opportuni 

accertamenti circa le caratteristiche costruttive e distributive; 

- in tale occasione effettuava il rilievo fotografico all’esterno ed all’interno dei beni 

immobili in oggetto; 

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

di verificare la posizione catastale dei beni immobili oggetto di stima; 

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

al fine di verificare la provenienza dei beni immobili di cui trattasi e la sussistenza di 

eventuali formalità pregiudizievoli gravanti sui beni; 

- effettuava la verifica della classificazione urbanistica e della regolarità edilizia dei beni 

immobili oggetto di stima; 

- effettuava infine indagini sulla commerciabilità dei beni immobili 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 dei beni immobili in 

oggetto alla data odierna. 

 

 

2) CRITERIO DI STIMA 

 

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

immobili 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) LE UNITA’ IMMOBILIARI OGGETTO DELLA VALUTAZIONE 

 

Trattasi di unità immobiliari facenti parte di un fabbricato residenziale sito in Comune di Bore 

(PR), in via Giovanni Cavaciuti n. 35. 
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Veduta aerea del fabbricato ove si collocano le unità immobiliari oggetto di stima 

 

 

In particolare sono oggetto di perizie le seguenti unità immobiliari: 

 

- APPARTAMENTO di civile abitazione posto al piano primo; 

 

- APPARTAMENTO di civile abitazione posto al piano secondo; 

 

- DEPOSITO posto al piano interrato. 

 

 

4) DESCRIZIONE DEI BENI IMMOBILI 

 

Il fabbricato dove si collocano le unità immobiliari oggetto di stima si trova in una zona 

residenziale del centro abitato del Comune di Bore (PR). 

 

L’edificio si eleva per tre piani fuori terra ed uno interrato e risulta costituito da tre 

appartamenti, uno per piano, dal piano terra al piano secondo, ed un locale ad uso deposito 

posto al piano interrato. E’ presente anche un sottotetto ad uso comune ai tre appartamenti. 

 

La struttura portante è in cemento armato con murature di tamponamento in laterizio.  

L’esterno è finito in intonaco al civile tinteggiato. L’area cortilizia comune è in parte 

pavimentata con masselli di cls autobloccanti ed in parte a giardino. Tutto il lotto su cui sorge 

l’edificio risulta recintato, parte con muretto in cls e recinzione in ferro verniciato, parte con 

muretto in cls e rete plastificata con paletti a T. 
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L’accesso al fabbricato dalla pubblica via avviene attraverso uno stradello privato (particella 

1099) con servitù di passaggio. 

 

 

 

 
 
 

Vista del fabbricato – prospetto principale 

 

 

- APPARTAMENTO di civile abitazione posto al piano primo 

 

L’appartamento, posto al piano primo, è costituito da: corridoio di ingresso, che distribuisce 

su soggiorno, pranzo, cucina, tre camere da letto, bagno.e ripostiglio. Da tutti i locali della 

zona giorno si accede ad un balcone che si sviluppa ad “elle” lungo la facciata. Tutti i locali 

sono dotati di finestra o porta-finestra (compreso il ripostiglio). Nel locale ripostiglio si trova 

la caldaia per il riscaldamento e la produzione di acqua calda. 

 

Le finiture dell’appartamento sono discrete. In particolare si sono rilevati: pavimenti della 

zona giorno in marmo, pavimenti delle camere da letto in legno, pavimenti e rivestimenti di 

cucina e bagno in piastrelle di ceramica, finestre e porte-finestre in legno naturale con 

tapparelle, porte interne in legno tamburato. 

 

Nel bagno sono presenti: vasca, vaso, bidet e lavabo. L’altezza dell’appartamento è di ml. 

3,00. 

 

Lo stato di manutenzione generale è buono e le finiture adeguate per un immobile di questo 

tipo. 
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- APPARTAMENTO di civile abitazione posto al piano secondo 

 

L’appartamento, posto al piano primo, è costituito da: corridoio di ingresso, che distribuisce 

su soggiorno, pranzo, cucina, tre camere da letto, bagno.e ripostiglio. Da tutti i locali della 

zona giorno si accede ad un balcone che si sviluppa ad “elle” lungo la facciata. Tutti i locali 

sono dotati di finestra o porta-finestra (compreso il ripostiglio). Nel locale ripostiglio si trova 

la caldaia per il riscaldamento e la produzione di acqua calda. 

 

Le finiture dell’appartamento sono discrete. In particolare si sono rilevati: pavimenti della 

zona giorno in marmo, pavimenti delle camere da letto in legno, pavimenti e rivestimenti di 

cucina e bagno in piastrelle di ceramica, finestre e porte-finestre in legno naturale con 

tapparelle, porte interne in legno tamburato. 

 

Nel bagno sono presenti: vasca, vaso, bidet e lavabo. L’altezza dell’appartamento è di ml. 

3,00. 

 

Lo stato di manutenzione generale è buono e le finiture adeguate per un immobile di questo 

tipo. 

 

Al piano interrato è presente un vano di cantina pertinenziale. Detto vano non risulta però 

essere chiuso in quanto non è mai stata realizzata la parete che lo dovrebbe dividere da altra 

cantina di terzi e dal corridoio comune. 

 

 

- DEPOSITO posto al piano seminterrato 

 

Il deposito posto al piano seminterrato, cui si accede dal vano scala comune, è costituito da un 

ampio vano con pilastratura doppia centrale e da un secondo vano più piccolo, che ha accesso 

diretto dall’esterno attraverso una rampa carrabile. 

 

Al deposito sono annessi due w.c. ai quali si accede attraverso un disimpegno. 

 

Le finiture del deposito sono mediocri. In particolare si sono rilevati: pavimenti in piastrelle di 

ceramica, pavimenti e rivestimenti dei w.c. in piastrelle di ceramica, finestre in alluminio 

anodizzato, porte di ingresso in legno, portone di accesso carraio in ferro verniciato, porte 

interne in legno tamburato; finitura pareti e soffitti in intonaco al civile tinteggiato con colori 

forti. 

 

E’ presente un impianto di riscaldamento con termosifoni, ed un impianto elettrico in canalina 

esterna. L’impianto di riscaldamento e quello elettrico, come anche i predetti servizi igienici, 

sono stati probabilmente realizzati quando il locale in oggetto era stato attrezzato ed utilizzato 

come discoteca. 

 

L’altezza del deposito è di ml. 2,90. Lo stato di manutenzione generale è discreto. 

 

PIANO SOTTOTETTO 

 

Infine nel piano sottotetto del fabbricato è presente un grande vano costituente un deposito 

occasionale, comune a tutti i tre appartamenti che costituiscono il fabbricato. 
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5) UBICAZIONE 

 

 
 

Vista dall’alto della posizione del fabbricato rispetto al centro abitato di Castell’Arquato 

 

Il fabbricato oggetto di perizia è ubicato, come detto, in una zona residenziale del centro 

abitato di Bore, a circa 250 metri dal Municipio. 

La posizione è da ritenersi abbastanza buona in quanto sufficientemente vicina a tutti i 

principali servizi, quali banca, farmacia, ufficio postale, chiesa, pubblici esercizi, negozi di 

alimentari. 

 

 

6) DATI CATASTALI 

 

Le unità immobiliari oggetto della presente perizia risultano così censite: 

 

- APPARTAMENTO di civile abitazione posto al piano primo 

 

Catasto Fabbricati del Comune di BORE (PR) 

 

Intestati: 

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

Piena Proprietà per 1000/1000 

 

Dati identificativi e di classamento: 

Foglio 13 – Particella 1040 – Sub. 2 - Cat. A/3 – Cl. 2 – Consistenza: 7 vani – Superficie 

Catastale mq. 146 – Totale escluse aree scoperte: mq. 139 – Rendita € 415,75 – via Giovanni 

Cavaciuti n. 35 – piano 1° 
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- APPARTAMENTO di civile abitazione posto al piano secondo 

 

Catasto Fabbricati del Comune di BORE (PR) 

 

Intestati: 

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

Piena Proprietà per 500/1000 

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

Piena Proprietà per 500/1000 – via Giovanni Cavaciuti n. 35 – piano 2° 

 

Dati identificativi e di classamento: 

Foglio 13 – Particella 1040 – Sub. 3 - Cat. A/3 – Cl. 2 – Consistenza: 7 vani – Superficie 

Catastale mq. 150 – Totale escluse aree scoperte: mq. 144 – Rendita € 415,75. 

 

 

- DEPOSITO posto al piano interrato 

 

Catasto Fabbricati del Comune di BORE (PR) 

 

Intestati: 

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

Piena Proprietà per 5/9 

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

Piena Proprietà per 2/9 

RALLI DAVIDE nato a Bore (PR) il 08/08/1914 – C.F.: RLLDVD14M08A987W 

Piena Proprietà per 2/9 

 

Dati identificativi e di classamento: 

Foglio 13 – Particella 1040 – Sub. 4 - Cat. C/2 – Cl. 2 – Consistenza: mq. 201 – Superficie 

Catastale: mq. 200 – Rendita € 415,23 – via Giovanni Cavaciuti n. 35– piano S1 

 

 

7) SITUAZIONE EDILIZIA 

 

Dalle verifiche effettuate dallo scrivente perito presso l’Ufficio Tecnico del Comune diBore, il 

fabbricato in oggetto è stato realizzato a seguito del rilascio del seguente titolo abilitativo: 

- AUTORIZZAZIONE EDILIZIA n. 417 del 02/05/1973 (rilasciata a Ralli Walter, Resmini 

Maria e Resmini Gino). 

- AUTORIZZAZIONE EDILIZIA n. 553 del 12/06/1975 per VARIANTE alla 

AUTORIZZAZIONE EDILIZIA n. 417/1973. 

 

Si allega Lettera del Comune di Bore – Servizio Edilizia dove sono evidenziate le pratiche di 

cui sopra. Nella lettera il Responsabile del servizio certifica che è stata trovata una ulteriore 

pratica (n. 586/1975 per realizzazione di un locale caldaia e doppi servizi) intestata sempre a 

Ralli Walter – Resini Maria – Resini Gino, ma che non è più rintracciabile negli archivi 

cartacei. 
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8) DESTINAZIONE URBANISTICA 

 

Dalle verifiche effettuate della strumentazione urbanistica vigente del Comune di BORE (PR), 

risulta che il mappale di terreno sul quale insiste il fabbricato in oggetto risulta così 

classificato: 

 

SUB-AMBITI DEL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO A DISEGNO UNITARIO 

(STU1) – Art. 135.2 della Normativa urbanistica-edilizia del Regolamento Urbanistico 

Comunale (R.U.E.). 

 

Detto articolo prevede che per i lotti edificati la SU (superficie utile) ammessa corrisponde a 

quella esistente, salvo i casi di interventi complessivi su tutto l’edificio finalizzati alla 

previsione di un organismo edilizio dotato di una prestazione energetica superiore alla media 

(di cui all’Allegato 9, della Direttiva Regionale Emilia Romagna n. 156/2008). 

 

 

9) PROVENIENZA, FORMALITA’, SERVITU’ E VINCOLI 

 

I beni immobili oggetto di perizia risultano di proprietà di: 

 

- APPARTAMENTO di civile abitazione posto al piano primo 

 

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

Piena Proprietà per 1000/1000 

 

 

- APPARTAMENTO di civile abitazione posto al piano secondo 

 

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

Piena Proprietà per 500/1000 

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

Piena Proprietà per 500/1000 

 

 

- DEPOSITO posto al piano interrato 

 

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

Piena Proprietà per 2/3 

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

Piena Proprietà per 1/3 

 

I beni immobili pervennero al soggetto fallito in proprio RALLI WALTER, nelle quote di 

piena proprietà come sopra evidenziate, in forza dei seguenti titoli di provenienza: 

 

NOTA DI TRASCRIZIONE – Registro generale n. 5223 – Registro particolare n. 3404 – 

Presentazione n. 107 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 
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NOTA DI TRASCRIZIONE – Registro generale n. 5383 – Registro particolare n. 4104 – 

Presentazione n. 39 del 04/04/2014 

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 

 

 

Formalità pregiudizievoli 

 

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

stima non risultavano gravati da formalità pregiudizievoli. 

 

 

10) VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA 

 

A seguito delle citate ispezioni presso l’Archivio delle pratiche edilizie dell’Ufficio Tecnico 

del Comune di Bore, nonché del sopralluogo effettuato, ho potuto verificare che le unità 

immobiliari in oggetto risultano NON CONFORMI ai titoli abilitativi rilasciati. 

 

Per quanto riguarda gli appartamenti sono presenti in entrambi piccole differenze 

planimetriche e posizioni differenti di finestre e porte-finestre. 

 

Per quanto riguarda il piano interrato, lo stesso risulta completamente diverso da quanto 

concesso nei titoli abilitativi sopra citati. Nei titoli abilitativi l’interrato ha le stesse dimensioni 

dei piani abitativi soprastanti, mentre nella realtà si estende sul retro e su un lato per una 

superficie complessiva praticamente doppia rispetto a quella assentita. Anche dal punto di 

vista distributivo è completamente differente. Non compaiono infatti le cantine e manca 

completamente la parte di deposito che ha accesso carraio tramite una rampa posta sulla destra 

del fabbricato. 

 

Trattandosi di opere edilizie eseguite all’epoca in parziale difformità durante l’attuazione di 

titoli abilitativi rilasciati prima dell’entrata in vigore della Legge 28 gennaio 1977, n. 10 

(Norme per l’edificabilità dei suoli), le stesse possono essere regolarizzate, ai sensi dell’art. 

17/bis. Della Legge Regionale 21 ottobre 2004, n. 23, attraverso la presentazione di una SCIA 

in sanatoria e il pagamento delle sanzioni pecuniarie previste dall’art. 17, comma 3, della 

Legge Regionale predetta. 

 

Per quanto riguarda i due appartamenti, trattandosi di opere che non hanno comportato 

aumento di superficie utile o accessoria, si ritiene che gli stessi non abbiano in conseguenza 

avuto un aumento di valore. Occorre però rilevare che agli appartamenti sono state abbinate 

parti comuni dell’interrato, ed in particolare all’appartamento posto al piano secondo risulta 

abbinata una cantina pertinenziale esclusiva. Pertanto si ritiene che si possa considerare per gli 

stessi un aumento di valore minimo che dovrebbe comportare una sanzione di € 1.000,00 per 

ogni appartamento. 
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Per quanto riguarda invece il locale di deposito, l’aumento considerevole della superficie 

dovrebbe comportare una sanzione più alta in considerazione del notevole aumento di valore 

dello stesso. Lo scrivente può ipotizzare una sanzione di € 2.500,00 (a metà strada tra il 

minimo di € 500,00 ed il massimo di € 5.000,00 previsti dalla legge). 

 

In ogni caso sarà l’Ufficio Tecnico comunale di Bore a determinare esattamente le sanzioni di 

cui sopra (la legge infatti concede molta discrezionalità agli organi comunali preposti). 

 

Trattandosi di tre unità immobiliari distinte dovranno essere presentate tre pratiche edilizie 

distinte: 

 

I costi previsti per la presentazione della SCIA IN SANATORIA ai sensi dell’art. 17/bis. 

Della L.R. 23/2004, relativa ad ognuno dei due appartamenti, sono di massima i seguenti: 

- presentazione della pratica di cui sopra a firma di tecnico abilitato: € 2.000,00 (oltre a C.P. 

ed IVA nei termini di legge) 

- pagamento delle sanzioni al Comune (indicative): €1.000,00 

- pagamento dei diritti di segreteria comunale e marche da bollo: da verificare all’atto della 

presentazione. 

Per un totale prudenziale di circa. € 4.000,00 (per ogni appartamento). 

 

I costi previsti per la presentazione della SCIA IN SANATORIA ai sensi dell’art. 17/bis. 

Della L.R. 23/2004, relativa al piano interrato (deposito, cantine, spazi comuni), sono di 

massima i seguenti: 

- presentazione della pratica di cui sopra a firma di tecnico abilitato: € 3.000,00 (oltre a C.P. 

ed IVA nei termini di legge) 

- pagamento delle sanzioni al Comune (indicative): €2.500,00 

- pagamento dei diritti di segreteria comunale e marche da bollo: da verificare all’atto della 

presentazione. 

Per un totale prudenziale di circa. € 7.000,00. 

 

 

11) VERIFICA DELLA REGOLARITA’ CATATALE 

 

A seguito delle citate ispezioni presso presso il Servizio Catastale dell’Agenzia del Territorio 

di Bore, nonché del sopralluogo effettuato, ho potuto verificare che le unità immobiliari in 

oggetto risultano NON CONFORMI alle planimetrie catastali depositate. 

 

Per regolarizzare occorre presentare e quindi allegare alla pratica di sanatoria edilizia di cui 

sopra le VARIAZIONI CATASTALI. Le variazioni interessano tutte e tre le unità immobiliari 

in oggetto. Dovranno pertanto essere presentare le procedure DOCFA con relativa planimetria 

per tutte le unità immobiliari. 

 

Per le incombenze di cui sopra di prevedono di massima i seguenti costi: 

- presentazione pratiche catastali di variazione a firma di tecnico abilitato: €1.500,00 (oltre a 

C.P ed IVA nei termini di legge) 

- pagamento diritti catastali (ai valori attuali): € 150,00 

per un totale prudenziale di circa € 2.400,00. 
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12) RAPPORTI DI LOCAZIONE 

 

Gli immobili oggetto di stima risultano liberi da affittanze e sono attualmente utilizzati dalle 

famiglie dei proprietari. 

 

 

13) RESIDUA POTENZIALITA’ EDIFICATORIA 

 

In base a quanto previsto dalla normativa urbanistica del Comune di Bore, illustrata nell’art. 8 

della presente relazione, il lotto su cui insiste il fabbricato all’interno del quale sono poste le 

unità immobiliari oggetto di stima, non è dotato di residua potenzialità edificatoria. 

 

 

14) CONSISTENZA 

 

La consistenza commerciale delle unità immobiliari in oggetto è stata verificata dal 

sottoscritto perito tramite rilievo geometrico completo. 

Dal citato rilievo geometrico risultano le seguenti superfici commerciali: 

 

 

- APPARTAMENTO di civile abitazione posto al piano primo 

 

- appartamento (coefficiene 1,00): mq. 136,50 

- balcone (coefficiente 0,50) mq. 11,30 

  ______ 

 

Totale superficie commerciale appartamento mq. 147,80 

 

 

- APPARTAMENTO di civile abitazione posto al piano secondo 

 

- appartamento (coefficiene 1,00): mq. 136,50 

- balcone (coefficiente 0,50) mq. 11,30 

- cantina (coefficiente 0,10) mq. 2.10 

  ______ 

 

Totale superficie commerciale appartamento mq. 149,90 

 

 

- DEPOSITO posto al piano interrato 

 

- deposito (coefficiene 1,00): mq. 201,68 
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15) 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: 

 

- destinazione d’uso delle unità immobiliari e loro stato di manutenzione e vetustà; 

- consistenza commerciale dei beni; 

- ubicazione dell’immobile dove sono collocati i beni immobili in oggetto, da considerarsi 

discreta buona; 

- andamento 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, ed in particolare nel settore residenziale. 

 

In seguito alle considerazioni sopra esposte lo scrivente perito attribuisce al bene immobile in 

oggetto il seguente valore di stima: 

 

- APPARTAMENTO di civile abitazione posto al piano primo 
 

mq. 147,80 x € 750,00 / mq. = € 110.850,00 

 

 

- APPARTAMENTO di civile abitazione posto al piano secondo 
 

mq. 149,90 x € 800,00 / mq. = € 119.920,00 

 

 

- DEPOSITO posto al piano interrato 
 

mq. 201,68 x € 350,00 / mq. = € 70.588,00 

 

Dovranno però essere dedotti i costi da sostenere per la regolarizzazione edilizia (illustrati agli 

artt. 10 e 11 della presente relazione) e catastale; per cui avremo: 

 

 

- APPARTAMENTO di civile abitazione posto al piano primo 
 

€ 110.850,00 - € 4.800,00 = € 106.050,00 

 

 

- APPARTAMENTO di civile abitazione posto al piano secondo 
 

€ 119.920,00 - € 4.800,00 = € 115.120,00 

 

 

- DEPOSITO posto al piano interrato 
 

€ 70.588,00 - € 7.000,00 = € 63.588,00 
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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; 

 

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: 

 

- APPARTAMENTO di civile abitazione posto al piano primo (sub. 2) 
 

€ 106.050,00 x 0,80 = € 84.840,00 

 

arrotondati a € 85.000,00 (diconsi euro ottantacinquemila/00). 

 

 

- APPARTAMENTO di civile abitazione posto al piano secondo (sub. 3) 
 

€ 115.120,00 x 0,80 = € 92.096,00 

 

per cui il valore della quota di ½ in capo a RALLI WALTER sarà di: 

€ 46.048,00 

 

arrotondati a € 46.000,00 (diconsi euro quarantaseimila/00). 

 

 

- DEPOSITO posto al piano interrato (sub. 4) 
 

€ 63.588,00 x 0,80 = € 50.870,40 

 

per cui il valore della quota di 2/3 in capo a RALLI WALTER sarà di: 

€ 33.913,60 

 

arrotondati a € 34.000,00 (diconsi euro trentaquattromila/00). 

 

 

16) CONCLUSIONI 

 

Il valore cautelativo di stima dell’appartamento posto al piano primo del fabbricato sito in 

Bore (PR) in via Giovanni Cavaciuti 35, identificato al Catasto Fabbricati al foglio 13, 

particella 1040, sub. 2, di proprietà per 1/1 di RALLI WALTER, fallito in proprio, è pari a: € 

€ 85.000,00 (diconsi euro ottantacinquemila/00). 
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Il valore cautelativo di stima della quota di 1/2 dell’appartamento posto al piano secondo del 

fabbricato sito in Bore (PR) in via Giovanni Cavaciuti 35, identificato al Catasto Fabbricati al 

foglio 13, particella 1040, sub. 3, di proprietà per 1/2 di RALLI WALTER, fallito in proprio, è 

pari a: € 46.000,00 (diconsi euro quarantaseimila/00). 

 

 

Il valore cautelativo di stima della quota di 2/3 del locale di deposito posto al piano 

seminterrato del fabbricato sito in Bore (PR) in via Giovanni Cavaciuti 35, identificato al 

Catasto Fabbricati al foglio 13, particella 1040, sub. 4, di proprietà per 2/3 di RALLI 

WALTER, fallito in proprio, è pari a: € 34.000,00 (diconsi euro trentaquattromila/00). 

 

 

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

 

 

 

 Il Tecnico Incaricato 

 

 Dott. Arch. Franco Silva 

 

 

 _______________ 

 

 

ALLEGATI: 

 

1) Documentazione fotografica completa 

 

2) Documentazione catastale 

 

3) Documentazione urbanistica 

 

4) Iscrizioni e trascrizioni 

 

5) Titoli edilizi 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
 

 

 

FABBRICATO VISTE ESTERNE 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 
 

Vista del fabbricato dal giardino 

 

 

 

 
 

Vista del fabbricato dal giardino – particolare ingresso carraio alla parte comune dell’interrato 

 

 



 

 

 

 
 

La facciata principale del fabbricato 

 

 

 

 
 

Vista del fabbricato dall’ingresso alla proprietà 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
 

 

 

APPARTAMENTO AL PIANO PRIMO 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 
 

Vista del soggiorno 

 

 

 

 
  

Vista di una camera da letto 

 

 



 

 

 

 
 

Vista della cucina 

 

 

 

 
 

Vista del bagno 

 

 



 

 

 

 
 

Vista di una camera da letto 

 

 

 

 
 

Vista del corridoio di ingresso 

 

 



 

 

 

 
 

Vista del ripostiglio 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
 

 

 

APPARTAMENTO AL PIANO SECONDO 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 
 

Vista del soggiorno 

 

 

 

 
 

Vista della zona pranzo 

 

 



 

 

 

 
 

Vista della cucina 

 

 

 

 
 

Vista del bagno 

 

 



 

 

 

 
 

Vista di una camera da letto 

 

 

 
 

Vista di una camera da letto 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
 

 

 

DEPOSITO AL PIANO INTERRATO 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 
 

Vista del locale principale del deposito 

 

 

 

 
 

Vista del locale principale del deposito 

 

 



 

 

 

 
 

Vista del locale principale del deposito 

 

 

 

 
 

Vista del locale principale del deposito 

 

 



 

 

 

 
 

Vista dell’ingresso dal vano scala comune 

 

 

 

 
 

Vista dell’ingresso carraio al deposito 

 

 



 

 

 

 
 

Vista del disimpegno dei w.c. 

 

 

 

 
 

Vista di uno dei due w.c. 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
 

 

 

SOTTOTETTO COMUNE AGLI APPARTAMENTI 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 
 

Vista del sottotetto comune agli appartamenti 

 

 

 

 
 

Vista del sottotetto comune agli appartamenti 

 

 


























































































