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sup. cat. myq 16, Rendita € 34,91,

e Sezione urbana 2, Foglio 36, mappale 103, sub.3, Zona Cens. 2, Cat. A/3, CL 3, Vani 6,5,
sup. mq 114, Rendita € 469,98,

e Sezione urbana 2, Foglio 36, mappale 103, sub.4, Zona Cens. 2, Cat. A/3, CL. 3, Vani 5.5, sup.
mq 111, Rendita € 397,67,

e Sezione urbana 2, Foglio 36, mappale 103, sub.5, Zona Cens. 2, Cat. C/2, CL. 3, Cons. mg
132, Rendita € 334,04,

I'ara su cul insistono gli edifici e quella cortilizia annessa figura al catasto terreni del Comune di
Parma alla Sezione 2, Foglio 36, mappale 100 e 103, Ente urbano, con una superficie catastale
complessiva di mq 24280.

Durante il soprallucgo, si & rilevata la sostanziale corrispondenza tra lo stato dei
luoghi e le planimetrie catastali dei manufatti produttivi che costituiscono
lallevamento dismesso. Per quanto invece riguarda limmobile residenziale,
confrontando 1o stato dei luoghi con le planimetrie catastali, se ne & rilevata la non
perfetta corrispondenza.

« Confini

il terreno su cui insistono gli edifici, e tarea cortilizia annessa confina da Nord in
senso orario, con riferimento al foglio 36 del comune di Parma, Sez. Urbana 2,
mappale 100, con ampi appezzamenti di terreno agricolo corrispondenti ai mappali
35, 101 e 69 di altre ragioni. A Sud confina col sedime stradale di Strada Quingenti
e a Est confina con altri terreni agricoli corrispondenti ai mappali 125, 129, 412,
A11, 414 e 456 di altre ragioni.

= Stato locativo

Tulti i beni immobili che costituiscono il Lotto 2, risultano attualmente in disuso e
liberi ed esenti da vincoli di conduzione.

« Proprieta

| beni immobiliari oggetto di stima, risultano di proprieta per 1/1 della societa "SAN
PROSPERO S.R.L." con sede i.

« Provenienza

Con atto del 27/01/1989 a firma del Pubblico Ufficiale Borri Alessandro, con sede a
Parma (PR), Rep. n° 30329 — Trascrizione n° 1874.1/1989 in atti dal 14/05/1997, la
societa in liquidazione, cioe la SAN PROSPERO SRL, risulta essere proprietaria
per 1000/1000 del terreno censito al catasto terreni del comune di Parma al foglio
36 mapp. 100, mappate sul quale, con atto di costituzione (n°1086.1/1990} del
12/07/1990, pratica n°® 20125 in atti dal 13/12/1999, risultano in essere gli immobiti
sopra descritti.

» Classificazione Urbanistica

Limmobile residenziale, le porcilaie e lappezzamento di terreno su cui insistono
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tutti gli immobili, in riferimento al vigente RUE di Parma foglio 36, sono posti in
Territorio rurale, in area esterna al T.U., compresi allinterno “Zona agricola ZEP"
(normata dallart. 3.2.2 delle NtA). Per guanto riguarda i fabbricati destinati a
porcilaie, fa classificazione a loro atiribuita & quella di “Edifici incongrui alf'interno di
aziende attive” (normate dall art.3.1.3 delle Nta) per i quali, a fronte di una
completa demolizione e bonifica dell'area, sono previste misure di compensazione
urbanistica al fine del miglioramento della qualita ambientale e paesaggistica del
territorio rurale. Il credito edilizio derivante dalla demolizione degli edifici incongrui
con destinazione legitimamente consolidata potra essere utilizzato, come
incremento della capacita edificatoria dellarea di nuova edificazione, in aree
dedicate ed appositamente classificate dalla vigente strumentazione urbanistica
comunale e negli ambiti periurbani secondo le modalita e nei limiti stabiliti dalle
vigenti norme.

Per quanto riguarda l'immobile residenziale, ai sensi delfArt, 3.2.9 "Interventi sughi
edifici esistenti non soggetti a tutela in zona agricola”, sono ammessi gli interventi di
manutenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, ristrutturazione edilizia, oltre a
interventi di recupero nei limiti della superficie e del'area di sedime esistente. F
prevista inoltre la possibilita di cambio della destinazione d'uso in diverse tipologie
indicate neff'articolo stesso

Identificazione catastale:
» foglio 36 particella 100 {catasto fabbricati), sezione urbana 2, zona censuaria 2, categoria D/1,
rendita 11.646,10 Euro
* foglio 36 particella 103 sub. 1 {catasto fabbricati), sezione urbana 2, zona censuaria 2,
categoria C/6, classe 3, consistenza 13 mq, rendita 34,91 Euro

foglio 36 particella 103 sub. 4 (catasto fabbricati), sezione urbana 2, zona censuaria 2,
categoria A/3, classe 3, consistenza 5,5 vani, rendita 397,67 Euro
* foglio 36 particella 103 sub. 3 (catasto fabbricati), sezione urbana 2, zona censuaria 2,
categoria A/3, classe 3, consistenza 8,5 vani, rendita 469,98 Euro

foglio 36 particella 103 sub. 2 (catasto Fabbricali), sezione urbana 2, zona censuaria 2,
categoria C/6, classe 3, consistenza 13 mq, rendita 34,91 Euro

* [oglio 36 particella 103 (catasto terreni), sezione urbana 2, superficie 230
» foglio 36 particella 100 {catasto terreni), sezione urbana 2, superficie 24050

¢ foglio 36 particella 103 sub. 5 (catasto fabbricati), sezione urbana 2, zona censuaria 2
categoria C/2, classe 3, consistenza 132, rendita 334,04 Furo

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 0,00 m?
Consislenza comunerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato defl'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 220.000,00
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Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 220.000,00
trova:
Data di conclusione della relazione: 04/08/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 'immebile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4,11, Domande giudiziali o altre rascriziont pregiudizievoll, Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy. d assegnazione casa coniugale: Nessuna,
4.1.3. Avii di asservimento urbanistico: Nessuno.,

4. 1.4 Altre finitaziond d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna,
4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento: Nessuno.
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna,

424 Aftre lanitaziond duso: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione deilimmobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

Nessuna informazione aggiutiva.

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:
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* Sezione urbana 2, Foglio 36, mappale 103, sub.1, Zona Cens. 2, Cat. C/6, CL 3, Cons. mq 13,
sup. cat. mq 15, Rendita € 34,91;

» Sezione urbana 2, Foglio 36, mappale 103, sub.2, Zona Cens. 2, Cat. C/8, CL. 3, Cons. myg 13,
sup. cat, my 16, Rendita € 34,91;

* Sezione urbana 2, Foglio 36, mappale 103, sub.3, Zona Cens. 2, Cat. A/3, Cl. 3, Vani 6,5,
sup. mq 114, Rendita € 469,58;

* Sezione urbana 2, Foglio 36, mappale 103, sub.4, Zona Cens. 2, Cat. A/3, Cl. 3, Vani 5,5, sup.
mq 111, Rendita € 397,67,

* Sezione urbana 2, Fogto 36, mappale 103, sub.5, Zona Cens. 2, Cat. C/2, CL. 3, Cons. mq
132, Rendila € 334,04,

L'ara su cui insistono gli edifici e quelia cortilizia annessa figura al catasto terreni del Comune di
Parma alla Sezione 2, Foglio 36, mappale 100 e 103, Ente urbano, con una superficie catastale
complessiva di mq 24280.

Durante il sopralluogo, si ¢ rilevata la sostanziale corrispondenza tra lo stato dei
luoghi e le planimetrie catastali dei manufatti produttivi che costituiscono
lallevamento dismesso. Per quanto invece riguarda Iimmobile residenziale,
confrontando lo stato dei luoghi con le planimetrie catastali, se ne & rilevata la non
perfetta corrispondenza.

+ Confini

Il terreno su cui insistono gli edifici, e area cortilizia annessa confina da Nord in
senso orario, con riferimento al foglio 36 del comune di Parma, Sez. Urbana 2,
mappale 100, con ampi appezzamenti di terreno agricolo corrispondenti ai mappali
35, 107 e 69 di altre ragioni. A Sud confina col sedime stradale di Strada Quingenti
e a Est confina con allri terreni agricoli corrispondenti ai mappali 125, 129, 412,
411, 414 e 456 di altre ragioni.

= Stato locativo

Tutti i beni immobili che costituiscono i Lotto 2, risultano attualmente in disuso e
liberi ed esenti da vincoli di conduzione.,

» Proprieta

| beni immobiliari oggetto di stima, risultano di proprieta per 1/1 della societa "SAN
PROSPERO S.R.L." con sede in

+ Provenienza

Con atto del 27/01/1989 a firma del Pubblico Ufficiale Borri Alessandro, con sede a
Parma (PR), Rep. n° 30329 - Trascrizione n° 1874.1/1989 in atti dal 14/05/1997, 1a
societa in liquidazione, cioe la SAN PROSPERO SRL, risulta essere proprietaria
per 1000/1000 del terreno censito al catasto terreni det comune di Parma al foglio
36 mapp. 100, mappale sul quale, con atto di costituzione (n°1086.1/1990) del
12/07/1990, pratica n® 20125 in atti dal 13/12/1999, risultano in essere gli immobili
sopra descritti,
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« Classificazione Urbanistica

Uimmobile residenziale, le porcilaie e l'appezzamento di terreno su cui insistono

tutti gli immobili, in riferimento al vigente RUE di Parma foglio 36, sono posti in
Territorio rurale, in area esterna al T.U., compresi allinterno “Zona agricola ZEP”

(normata dalfart. 3.2.2 delle NtA). Per quanio riguarda i fabbricati destinati a
porcilaie, la classificazione a loro attribuita © quella di “Edifici incongrui allinterno di
aziende attive” (normate dall’ art.3.1.3 delle Nta) per i quali, a fronte di una

completa demolizione e bonifica del'area, sono previste misure di compensazione
urbanistica al fine del miglioramento della qualita ambientaie e paesaggistica del
territorio rurale. i credito edilizio derivante dalla demolizione degli edifici incongrui
con destinazione legittimamente consolidata potra esserc utilizzato, come
incremento della capacita edificatoria dellarea di nuova edificazione, in aree
dedicate ed appositamente classificate dalfa vigente strumentazione urbanistica
comunale e negli ambiti periurbani secondo le modalita e nei limiti stabiliti dalle
vigenti norme.

Per guanto riguarda I'immobile residenziale, ai sensi dell'Art. 3.2.9 "Interventi sugli
edifici esistenti non soggetti a wtela in zona agricola’, sono ammessi gli interventi di
manutenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, ristrutturazione edilizia, oltre a
interventi di recupero nei limiti della superficie e dellarea di sedime esistente. E
prevista inoltre la possibilita di cambio della destinazione d'uso in diverse tipologie
indicate nell'articolo stesso

Identificazione catastale:
o foglio 36 particella 100 (catasto fabbricati), sezione urbana 2, zona censuatia 2, categoria D/1,
rendita 11.646,10 Euro

o foglio 36 particella 103 sub. 1 (catasto fabbricati), sezione urbana 2, zona censuaria 2,
categoria C/6, classe 3, consistenza 13 mq, rendita 34,91 Euro

e foglio 36 particella 103 sub. 4 (catasto fabbricati), sezione urbana 2, zona censuaria Z,
categoria A/3, classe 3, consistenza 5,5 vani, rendita 397,67 Euro

o foglic 36 particella 103 sub. 3 (catasto fabbricati), sezione urbana Z, zona censuaria 2,
categoria Af3, classe 3, consistenza 6,5 vani, rendita 469,98 Euro

» foglio 36 particella 103 sub. 2 (catasto fabbricati), sezione urbana 2, zona censuaria 2,
categoria C/6, classe 3, consistenza 13 myq, rendita 34,91 Euro

e foglio 36 particella 103 (catasto terreni), sezione urbana 2, superficie 230
» foglio 36 particella 100 (catasto terreni), sezione urbana 2, superficie 24050

« foglio 36 particella 103 sub. 5 (catasto fabbricati), sezione urbana 2, zona censuaria 2,
categoria C/2, classe 3, consistenza 132, rendita 334,04 Euro

tecnico incaricato: Nello Petrolini
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I beni immobili che costituiscono la parte esclusivamente funzionale all‘attivita di
allevamento di suini sono composti da n°® 16 fabbricati geometricamente simili tra
loro, due cabine elettriche ed una vasca di raccolta liqguami. Tale aflevamento &
attualmente in disuso, si trova in uno stato di grave abbandono e sia allinterno che
all'esterno degli immobili produttivi, si trovano diversi cumuli di detriti e di materiali
incongrui, numerosi rottami di auto ed altri rifiuti di diversa natura da smaltire e
bonificare. Tali immobili, insistono su di un ampio appezzamento di terreno avente
accesso carraio diretto su Strada Quingenti al civico n°72, nella frazione di San
Prospero a Parma. | fabbricati, come precedentemente citato, atiualmente si
trovano in completo stato di abbandono con vegetazione arborea spontanea che ha
occupato praticamente tulta I'area cortilizia prossima agli immobili stessi, sono tutti
a pianta rettangolare, si sviluppano unicamente al piano terreno, sono caratterizzati
da una copertura ad un'unica falda spiovente con altezze interne che vanno da
un‘allezza minima di 2,40 m ad un‘altezza massima di 3,20 m. | corpi di fabbrica

destinati all'attivita di  allevamento suinicolo, presentano inoltre identiche
caratteristiche costruttive: muratura portante in blocchi ad una testa, struttura di
copertura in laterocemento, manto di copertura in lastre di cemento amianto,
materiale che sara quindi necessario smaltire nel modo opportuno, e serramenti in
metallo con vetro singolo e sprovvisti di sistemi oscuranti. | vari corpi di fabbrica
sono suddivisi internamente da paretine in muratura e, quando ancora I'attivita di
allevamento era in essere, ospitavano locali destinati alle diverse funzioni quali:
sale parto, rimonte, svezzamento in gabbie o a terra, gestazione, sala monta e un
laboratorio. Oltre agli stabili per I'allevamento e ricovero suini, sono presenti anche
manufatti accessori quali due cabine elettriche, una pesa completa di buca e
gabbiotto e una vasca di raccolta liquami. All'interno dei fabbricati & stata rilevata la
presenza di impianti tecnologici la cui funzionalita risulta perd attualmente
compromessa e non ripristinabile a causa delfo stato di abbandono delle strutture.
Limmobile residenziale & costituito da un fabbricato realizzato contestualmente
all'allevamento di suini e ospita al suo interno due abitazioni, due autorimesse, un
magazzino e degli uffici. Tale immobile, che si sviluppa su due piani fuori terra oltre
H piano sottotetto non abitabile, & posto sull'estremita Sud sulfampio appezzamento

di terreno su cui insistono anche le porcilaie precedentemente descritte ed ha
accesso carraio diretto su Strada Quingenti al civico n°72, frazione di San Prospero
a Parma. Il fronte principale del fabbricato si attesta sul fronte Sud del lotto,
prospiciente la pubblica Strada Quingenti, e [immobile & stato realizzato in
andamento Est-Ovest e internamente & cosi suddiviso;

* a piano terra si trova un ingresso dal quale si pud accedere ai due locali
destinati ad ufficio dotati di servizio igienico, al disimpegno che porta alle
due cantine di pertinenza degli appartamenti posti al piano superiore, al
vano scala di accesso al piano primo e al piano secondo e al locale
destinato a magazzino dotato anch'esso di servizio igienico. Sono inoltre
presenti due autorimesse ed un locale destinato ad ospitare la centrale
termica, tutti con accesso direlto dall'area cortilizia.

» salendo a piano primo attraverso il vano scala comune, si sharca su di un
pianerottolo su cui insistono gli ingressi dei due appartamenti presenti al
piano. L'appartamento posto a Fst & composto da un ingresso che funge
anche da disimpegno da cui si pud accedere ad una cucina abitabile dotta
di balcone, un soggiorno, tre camere e un bagno. L'appartamento posto ad
Ovest, ha forma pressoché speculare, ed & composto da ingresso che funge
anche da disimpegno che da accesso ad una cucina dotata di balcone, un
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| Totale: 0,00 0,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT
Procedimento di siima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore a corpo: 220.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPEO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 220.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 220.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In riferimento alla normativa urbanistica che norma le porcilaie oggelto di stima, si puniualizza che ai
sensi dell’Art. 3.1.3, per Ia demolizione di edifici incongrui nel territorio rurale, anatoghi clog ai
Fabbricali oggelto di descrizione, nel caso di dimensione di superficie coperta degli editici incongrui
da demolire superiore a 3.000 mq, come in questo caso, & ammessa la rilocalizzazione di una
dimensione massima del 10% di S1. equivalente,

Cio premesso, considerate le caratteristiche di tutti i fabbricati, la loro ubicazione, le loro attuali
condizioni di completo abbandono e di mancata manutenzione, la presenza del manto di copertura
defle porcilaie in cemento amianto, la copiosa quantita di cumuli di detrili, rottami ¢ rifiu(i presenti
sia all'interno dei fabbricati che sufl’area cortilizia di pertinenza da smaitire e bonificare; considerate
inoltre le seguenti quotazioni immobiliari:

quotazioni immobiliari desunte dalla Banca dati dell’Agenzia delle Entrate che per gli immobili
produttivi posti nefla zona Suburbana/San Prospero, Martorano, in riferimento al 2° semestre del
2024, stima un valore dl mercato che va da un minimo di 420 €/mq ad un massimo di 630 €/mg;

le quotazioni immobiliari del Borsino Immobiliare (borsinoimmobiliare.it) che per gli immobili
produttivi {capannoni) posti netla zona San Prospero, Martorano, stima un valore di mercato che va
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da un minimo di 260 €/mq ad un massimo di 565 €/mg;

Je quotazioni immobiliari desunte dalla Banca dati dell’ Agenzia delle Entrate che per le abitazioni
civili poste nella zona Suburbana/San Prospero, Martorano, in riferimento al 2° semestre del 2024,
stima un valore di mercato che va da un minimo di 1.100 €/mq ad un massimo di 1.400 €/mq;

le quotaziont immobiliart del Borsino Immobiliare {borsinoimmobiliare.it) che per le abitazioni in
stabill di 2° fascia posti nella zona San Prospero, Martorano, stima ur valore di mercato che va da un
minimo di 1.049 €/mq ad un massimo di 1.417 €/mq;

ed infine ¥ attuale andamento del mercato immobiliare nel comnune di Parma, si ritiene di atteibuire un
valore a COIPO COMme Sepue:

Mappale 100 Porcilaie {cat. D1} aventi superficie coperta di circa 4.900 mq;
Mappale 103 costituito dat seguenti subaiterni:

Sub.1, autorimessa, Superficie catastale 15 mq;

Sub.?, autorimessa, Superficie catastale 16 mg;

Sub.3, abitazione, Superficie catastale tot. 114 mq;

Sub.4, abitazione, Superficie catastale tot. 111 mq;

Sub.5, magazzino+uffici, Consistenza 132 mq;

Ente Urbano mapp.100 avente superficie fondiaria di 24.050 mq.
VALORE DI MERCATO {OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DE MERCATO DELCORPL

. I descrizione consistenza COMS. &CCESSOri valore intero valore diritto

Torcilaie in i

disusn,
A residenzae 0,00 0,00 220.000,00 220.600,00
E: area :
j pertinenza ‘
i 220.000,00 € 220.000,80 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile neflo stato di fatto e di diritto in cul si trova: €. 220.000,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (EJV):

Riduzione del valore del 8% per differenza tra oneri tributari su base catastale e € 0,00

reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese  condominiafi insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
limmediatezza delia vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Arrotondamento del valore finale: £.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobite al netto delle decurtazioni nello €, 220.000,00

stato di fatio e di diritto in cui si lrova:
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