
Dott. Ing. Filippo Stumpo 
Ordine degli Ingegneri della Provincia di Parma t i .  1728 SezioneA 
Albo dei Constilenli Tecnici del Tribuiiale di l'arma n. 51 

TRIBUNALE DI PARMA 
* ' h * * * *  

LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 

ETECNO 1 S.R.L. 

(L.G. N. 63/2025) 
* * h * * *  

PERIZIA ESTIMATIVA INERENTE NEGOZIO AD USO 

PIZZERIA COMPRESO IN COMPLESSO CONDOMINIALE 

SITO IN SALA BAGANZA (PU), VIA VITTORIO EMANUELE 

Il 
. * * * * * e  

1) PREMESSA 

Il sottoscritto Ing. Filippo Stumpo, iscritto aIi10rdine degli Ingegneri della Provincia 

di Parma con il n. 1728 sezione A ed all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale 

di Parma con il 11, 51, Iia redatto la presente perizia estimativa per conto della 

Liquidazione Giudiziale ETECNO 1 S.R.L. del Tribunale di Parma (L.G. n. 

5312025) ed a seguito dell'incarico ricevuto dal Curatore Dott. Marcello Furio, del 

sopraluogo effettuato presso l'immobile, delle ricerche svolte presso il Catasto, 

presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari e presso il Comiine di Sala 

Baganza. 

Si segnala che la presente perizia estimativa ipotirza per l'immobile valutato: 

l'assenza di problemi o anomalie di tipo geologico, chimico, idraulico ed ecologico- 

ambientale; la regolarita delle strutture portanti e degli impianti tecnologici; il 

soddisfacimento delle nonnative in materia di acustica, di risparmio energetico, di 

prevenzione incendi, di requisiti igienico-sanitari, di sicurezza, di superainento 

delle barriere architettoiiiche e di rispetto delle distanza dai confini (la cui esatta 

individuazione e dernandaia ad (in rilievo struineiitaie eseguito da tecnico 

specialista). 
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Si precisa inoitre che la presente perizia estimativa esclude tutti gli arredi, i 

materiali e10 i maccliinari ivi presenti ma aulonomi rispetto all'lmmobile. 
* * h * * *  

2) DESCRIZIONE 

L'immobile oggetto della presente perizia B costituilo da un negozio, attualmente 

adibito a pizzeria, compreso in un coniplesso condominiale, sito nel Coinune di 

Sala Baganza (PR), via Vittorio Enianuele Il. 

Il complesso condominiale che comprende I'imniohile 6 di vecchia edificazione 

originaria, ma e stato ristrutturato tra l'anno 2004 e i'aniio 2009. 

il fabbricato in cui si trova l'immobile si sviluppa su 3 piani fuori terra e presenta: 

struttura portante in muratura, pareti esterne intonacate e tinteggiate, tetto a falde 

con struttura in legno e manto di copertura in coppi. 

Il ~iegozio, ubicato al piano terreno e dotato di 3 veti'iiie fronte strada, e formato 

da: 2 vani laboratorio, vano magazzino/ripostiglio-dispensa, disimpegno, sala 

vendita-locale somministrazione, 2 WC con anti. 

Il negozio presenta i seguenti particolari costi'iittivi e finiture interne: pareti e soffitti 

intonacati al civile e tinteggiati; pavlmentazione in ceramica; rivestimento dei wc in 

ceramica; riscaldamento a iradiatori; raffrescatnento con split; porte interne in 

legno; serramenti esterni in metallo ed in legno. 

Lo stato di conservazione e manutenzione complessivo dell'immobile appare 

discreto. 

Al cespite e altresi associata la proporzionale quota di comproprieta delle parti ed 

enti comuni del complesso conclominiale ove B compreso. 

Per una piu completa descrizione, nonche per ogni ulteriore dettaglio inerente 

I'iinmobile, si rimanda al rilievo fotografico coinpiuto durante il sopraiuogo, alla 

ciocuinentazioiie catastaie ed aila documentazione urbanistico-edilizia, riprodotti in 

allegato. 
* * * * * *  

3) RIFERIMENTI CATASTALI 
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3.a) Identificazione catastale 

L'immobile risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune d i  Sala Baganza 

(PR) ed ivi identificato con i seguenti dati: 

Foglio 7, Particella 147, Subalterno 23, Categoria C/1, Classe 3, Consistenza 

85 rn2, Supefficie Catastale Totale 82 m" Rendita 2.256,40 ELII'O, Indirizzo Via 

Vittorio Emanuele Secondo n. 12, piano T, intestato a ETECNO 1 S.R.L con 

sede in Sala Baganza (PR), Codice Fiscaie Diritto di Proprieta 

per 111, 

Si precisa che I'atttiale identificazione catastale dell'imrnobile deriva dalla fusione 

e soppressione dei precedenti Subalterno 3 e Subalterno 4. 

-------------------------------------------- 
3.b) Regolarita catastale 

Sussistono alcune difformifh tra lo stato di fatto cleil'immobile (rilevato durante il 

sopraluogo) e la relativa plaiiimetria catastale. 

Taii difformita catastali, comunque eliminabili (previo rilievo platio-altiinetrico di 

dettaglio) con trna pratica di rettifica e10 con opere di ripristino, sono costituite 

essenzialmente da: 

- alcune incongruenze (interne ed esterne) diinensionali e di puntiiale 

conformazione; 

- incongruenze inerenti le altezze interne dei locali. 
* * * * * h  

4) COERENZE 

Con riferimento all'estratto di mappa catastale ed all'elaborato plaiiimetrico della 

Particella 147 del Foglio 7 del Catasto Fabbricati del Cointiiie di Sala Baganza 

(PR), l'immobile confina complessivamente (partendo da nord ed in senso orario) 

coli: Particella 293, S ~ i b  20 stessa Particella (vano scala), Stib 20 stessa Particella 

(corridoio), Sub 22 stessa Particella (area coi-tilizia), via Vittorio Emanuele Il, salvo 

altri aventi causa e10 pii1 precisi confini. 
* * h * * *  

5) PROPRIETA E PROVENIENZA 
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L'iininobile (e la proporzionale quota delle parti ed eliti comuni del complesso 

condomiiiiale ove e compreso) risulta di proprieta della societa ETECNO 1 S.R.L., 

gia con sede in Sala Baganza (PR), codice fiscale a cui e 

pervenuto attraverso I'atto di compravendita stipulato dal notaio Dott. Mario Rossi 

in data 1110512006, con repertorio n. 43.300, trascrilto a Parma in data 

09/06/2006, con registro particolare 11. 9025. 

La ditta ETECNO l S R L .  SI e poi trasformata nella ditta ETECNO 1 S.P.A. 

mediante I'atto di trasformazione di societa stipulato dal notaio Dott. Giainpiero 

Pondrano Altavilla iti data 05/12/2011, coi1 repertorio n. 241511697, trascritto a 

Parma in data 22/12/2011, con registro particolare n. 16258. 

La ditta ETECNO 1 S.P.A, si e infine ritrasforinata nella ditta ETECNO 1 S.R.L. 

mediante I'atto di trasformazione di societa stipulato dal notaio Dott. Giainpiero 

Pondrano Altavilla in data 26/10/2016, con repertorio i?. 659614564, trascritto a 

Parma in data 03/11/2016, con registro particolare n. 14694. 
* * * * * h  

6) RIFERIMENTI EDILIZI 

L'immobile risulta di vecchia edificazione originaria (ante 1667) e siiccessivameiite 

interessato dai seguenti titoli edilizi: 

- Perinesso di Costruire n .  141/2003 (per ristrutturazione con parziale demolizione 

e a~npliainento, e parziale cambio di destinazione d'i~so, di fai~bsicato ad LISO 

residenziale e cominerciale), rilasciato dal Conittne di Sala Bayanza in data 

27/01/2004 con protocollo n. 11864; 

- Denuncia di Inizio Attivita n. 129/2005 (per variante al Permesso di Costluire n. 

14112003) presentata al Conitine di Sala Baganza in data 28/'10/2005 con 

protocollo n. 8397; 

- Certificato di Conforinita Edilizia e Agibilita parziale e di Autorizzaziorie allo 

Scarico n. 141/2003/A2, rilasciato dal Comune di Sala Baganza in data 

21/04/2006: 
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- Denuncia d i  Inizio Attivita n. 135/2007 (per mutamento di destinazione d'liso 

senza opere) presentata al Comune di Sala Baganza in data 22/10/2007 con 

piotocollo n. 7473; 

- Denuncia di Inizio Attivita n. 2912009 (per iiianutenziotie straordinaria - 

installazione di insegna) presentata al Comune di Sala Baganza in data 

26/03/2009 con protocollo n. 3280. 

6.b) Regolarita edilizia 

Sussistono alcune difformita tra lo stato di fatto dell'iinmobile (rilevato durante il 

sopraluogo) ed il relativo stato Iegittiinato (desuinibile dagli elaborati grafici acciusi 

ai suddetti titoli edilizi). 

Tali difforinita edilizie, eliminabili (previo rilievo plano-altimetrico di dettaglio e 

studio urbanistico-edilizio approfondito) con un'ulteriore pratica e10 coli opere di 

ripristino, sono costituite essenzialmente da: 

- alcune incongruenze (inter~ie ed esterne) dimensionali e di puntuale 

7) GRAVAMI 

Nel ventennio, i'iminobile risulta interessato dai seguenti gravami (iscrizioni e10 

trascrizioni pregiudizievoli, le cui note sono riprodotte in allegato): 

- Ipoteca giudiziale, isci'itta in data 07/07/2020, con registro particolare n. 1611; 

- ipoteca giudiziale, iscritta in data 31/08/2020, con registro particolare n. 2266; 

- Ipoteca gludiziale, iscritta in data 0911 112021, con registro particolare n. 3839; 

- Ipoteca conc.amministrativa/riscossione, isci'itta in data 01/03/2022, con 

registro parficolare n. 708; 

- Sentenza cl i  apertura di liquidazione giudiziale, trascritta a Parma in data 

26/09/2025, con registro particolare n. 15224 
h***'* 

8) SERVITU E CONDIZIONI 

L'immobile non risulta interessato da alcuna servitu specificatainente trascrilfa nel 
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ventennio. 

Si precisa che iiel citato atto di provenienza stipulato dal notaio Dott. Mario Rossi 

in data 11i0512006, con repertorio n. 43.300, trascritto a Parnia in data 

09/0612006, con registro particolare n. 9025, viene cosi riportato: 

" ... la Societa ve~iditrice, COIiJe iii atto rappresentata, dichiara e la parte acquirente 

dichiara di essere a co~ioscenza: 

a) che il terrazzo posto a strd dell'appa~fatne~~to distil~to cori il scrbalfelrio 1 l ,  al 

piano dell'appariainerito stesso, per la parle che costittrisce coperiura delle unita 

iriiiiiobiliarl distirite con l sribalferni 16 e 17 (a~ilori~iiesse) e soggetto per le 

eventriaii f i ~ f m  spese per le rfpa~azio~ii e /e ricostrtrzioiii del lastrico stesso alla 

disciplit7a di ari al/'arficolo 1126 del Codice Civile; 

12) che le spese riecessarie alla coiiservazione del tetto a falda (staccato dal telto 

pri~iclpale ed Niclir~ato ad est verso il coiifi17a11te e/o aveliti causa) erl a 

setvizio delle sole oiiita iiii~nobiliari sottostariti, distinte con i stlbalter~ii ?i 

(apparia~i~e~ito), 13, 14, 15 e 16 (autori~nesse), sono ripartite tra le dette iniita 

irnrirohliiari ai sensi di legge; 

c) che le ~~r i i td  i~nriioblliari distilite cori i s~rhalter~ii 3 e 4 (locali ad tiso ufficio) non 

partecipai~o alla ripa~iiziorie delle spese di aminiriistrazione ordhiaria e 

straordiiiaria delle parti condoiniiiiali disiinte cori i sl~baltenii 20 (aiidro~ie e Scala 

''A'?, 21 (Scala 73'7 e 22 (co~lile condo~ni~iiale) e che dette iiriita iiiirnohiliari 

(stibaiter~ii 3 e 4) 17017 l?a~mo alc~rri diritto di goditnetito delle dette parti 

condoini~~iali (subaltenii 20, 21 e 22), ma hamio solo diritto (li porre e ~nariteriere 

~iegl i  appositi spazi riservati i17 dette parti cor7do1ni1iiali i coritatori e le cecitraline 

clelle ute~ize (acqua, eriergia elettrica, gas e telefoniche) nonche il diritto di 

accedere alle ~nedosirne paffi co~~do~ i i i~ i ia l i  per la ~naritrteiizio~ie clelle proprie reti 

tec~iologiche e la lettura dei co~itatori; 

d) gli appa~tariie~iti del co~nplesso irnmobiiiare cii cui ariche yua~ito i11 oggetto e 

paife sono destinati a ftriizio~ie resideriziale, qc~elle a1 piano pri~no possol~o essere 

destiiiate ad ~ i so  ~~If Ic io od amb~~latorio; 

e) i locall al piano terrem (clisti17ti con i si~balterrii 3 e 4) poi/-an~io esse~e destinafi 
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ad attivita co~n~neiciali, ~iffici, aaiiiulatori, aaltigiaiiafo di seivizio e i ion potrariiio 

essere desliilafi a pubblici esercizi i11 seriso strefto, scuole di ballo, sedi (li parfiio; 

e 1msi117a delle unita Nii~nobiliari coslit~iei?li il co~idomi~iio di cui aiiclie quai~to i17 

oggetto e parte potra essere adibita a casa di appwrtaineiito; 

(l neil' uiiita co~icloniitiiale distinta con il si~l~alteri io 22 6 vietato lasciare i17 sosta 

qualsiasi tipo di veicolo; 

g) ~iel l 'u~~ita coridoini~~iale distinta con Il subalfeiiio 20 e colisentito il deposi10 di 

cicli iieli'apposita poizioiie dell'ai,drof~e posta a d  est della Scala 'N" (sf~balteuio 

201; 

h) riell'liriita coriclorniiiiale disfiiifa coi? il sobalteriio 20 (a~ldroiie) e slato crealo uno 

spazio desfhato ad lola futiira eveiiti~ale iiistallazioi?e di depuratore 

clell'acqua. " 

Il cespite e inoltre soggetto ai diritti ed obblighi derivanti dall'essere conipreso in 

un coinplesso condominiale. 

Per completezza e per ogni ulteriore dettaglio in merito a servitii e condizioni si 

rimanda ali'atto di pi.ovenienza (riprodotto in allegato) ed agii ulteriori atti 

precedenti o ivi richiamati, nonche all'eventuale regolainento di condominio. 
* h * * * *  

9) STATO LOCATIVO 

Come coinunicato dal Curatore, I'iinmobile risulta attualmente affittato con un 

contratto di locazione stipulato i11 data 01/04/2009 ed oggetto di integrazione in 

data 09/10/2018, con canone annuale oggi pari a 12.000,00 E e scadenza al 

31/03/2027. 
* * I * * ' *  

10) SUPERFICIE COMMERCIALE 

La superficie coin~nerciale del negozio risulta pari a 114-2 circa. 
**h.** 

Il) STIME DEL VALORE DI VENDITA 

Lo scrivente ritiene che la piii idotiea inetodoiogia di stiina applicabiie ail'in~mobile 

sia il metodo "comparativo". 
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Il metodo di stima "coniparativo" determina il va1oi.e di compravendita di un bene 

immobile mediante il confsonto con altri beni di prezzo noto, aventi siinilari 

caratteristiche ed ubicati nella stessa zona o nelle vicinanze. 

Lo scrivente ha svolto un'indagine di mercato nella zona di ubicazione 

dell'iminobile, reperendo e vagliando le seguenti fonti di coinpaiazioiieliiferiinento. 

* Annunci di vendita o "cotn~arables" relativi a beni di analoga tipologia ed iibicati 

nelle vicinanze, che forniscono: 

Descrizione Ubicazione 

Negozi-Locali 

commei-ciali 

Rii. NG7 

www.iminobiliare.it 

Sala Baganza 

(PR), Piazza 25 

Aprile 

-. 
Negozi-Locali 

Sala Bagaiiza 
comnierciali 

(PR), Piazza 
Rlf. C262 

della Pace 
www.immobiliare.it I- 
-- 

N e g o i o c a l  tsai,8auan2a 
cominerciali (PR), via 

Rif. EK-122671778 Gi~iseppe 

www.ini~nobiliare.it Garibaldi 

Prezzo 

90.000,OO € 

150.000,00 E 

- 
Prezzo UI 

Superficie 

-- 

80 in2 

1 10 in2 

rlo medio 

Prezzo 

unitario 

I "Valori OMI" delllAgenzia delle Entsate, anno 2025 - semestre l, Coinune di 

Sala Baganza (PR), Zona B l  - CentralelCAPOLUOGO, che forniscono (per 

immobili in stato conservativo normale piii frequente in zona): 

I NEGOZI 1 
1 Valore di iizminimo.~alore di mercato h a s s i i i o - i  

Pagina D di 10 

 



Dott. Ing. Filippo Stiitnpo 
Ordine degli Ingegneri della Proviiicia di Parma n. 1728 Sezione A 
Albo del Goiisuleiiti Tecnici del Tribcinale di Parnia n. 51 

Vagliando ed adeguando le sopracitate fonti di comparazionelrifei'iinento, in base 

alla propria esperienza professionale, il sottoscritto ha ricavato ciie attualmente il 

prezzo di mercato unitario (al m2 di supeificie cominerciale) riferibile ad iinmobili 

con caratteristiche similari a quello oggetto della presente perizia B pari a 1.200,00 

€/mZ circa. - 
Si ritiene altresi necessario applicare al cespite un dec~irtamento, qiiantificabile 

soinmariainente nel - 40%, per tener conto: 

- delle difformita catastali ed edilizie sopradescritte; 

- del contratto di locazione in essere; 

- dell'assenza di garanzia per vizi occulti. 

Utilizzando il metodo "comparativo", si stima qiiiiidi ad oggi il segliente valore di 

vendita dell'imrnobile (ipotizzato libero da gravami) da patte della procedura di 

Licpidazione Gludiziale: 

(1 14 m2 x 1.200,OO €/in2) x 0,G = 82.080,OO 6 ,  

che si ritiene opportuno arrotondare iiella cifra finale pari a 82.000,OO 

Il "Borsino I~ninobiliare" (dal sito internet www.borsinoimmobiiiare.it), che per via 

Vittorio Enianuele Il in Sala Baganza (PR) fornisce: 

NEGOZI 

(cliconsi ottantaduemila100 Euro). 
* * * * I < *  

Valore ininiino 

823,OO €/in2 

12) ALLEGATI 

Si allegano i seguenti doccimenti ed elaborati: 

- rilievo fotografico coinpiuto durante il sopral~iogo; 

- documentazione catastale (visura, plariimetria, elaborato pianimetrico ed 

estratto di mappa): 

- .- I --...-.--p 

Valore medio 

1.001,OO €/m2 

Valore inassiino 

1.179,00 €/mZ 

 



Dott, Ing. Filippo Stumpo 
Ordiris degli Ingegneri della Provincia di Panna 11. 1720 Sezione A 
Albo dei Co~isiilenti 'Teciiici del 'Tribimaie di Pariiia n. 51 

- copia dell'atto di provenienza; 

- copia delle pratiche edilizie, con estratto degli elaborati grafici acclusi alle pii1 

significative; 

- copia delle note di trascrizioneliscrizione dei gravami. 
* * * * * X  

Parma, 25/03/2026 

( I l  Tecnico) 

Ing. Filippo Stumpo 

li,rnalo cligi/al~!!eii/e 

 


