





Fallimentare N. 3/2025

S.R.L. con sede in societa in
liquidazione.

« Dati Catastali

Al catasto terreni del comune di Parma il terreno agricolo figura afla Sezione San Lazzaro Parmense
al Foglio 38, mappale 268, con una sup. di mq 60112,00 con R.D. € 511,17 e R.A. € 656,98 il terreno
su cui insistono gli edifici e 'area cortilizia a loro annessa figura alla Sezione San Lazzaro Parmense,
Foglio 38, mappale 269, Ente Urbano, con una superficie di mq 1643,00 ed al Foglio 38, mappale
270, Ente urbano, con una sup. di mq 2635,00.

Al catasto fabbricati gli immobili risultano censiti nel seguente modo:

*» Sezione 2, Foglio 38, mappale 269, sub, 1, zona censuaria 2, Cat, A/T, CL. 3, vani 14,5, sup.
catastale mq 424,00, rendita catastale € 1048,41;

* Sezione 2, Foglio 38, mappale 269, sub, 2, zona censuaria 2, Cat, C/6, CL. 4, mq 43,00, sup.
calastale mq 49,00, rendita catastale € 137,69;

* Sezione 2, Foglio 38, mappale 270, zona censuaria 2, Cat, /2, CL 5, mq 780,00, sup.
catastale mq 990,00, rendita catastale € 2819,86.

» Confini

Il complesso immobiliare oggetto di perizia, confina da Nord in senso orario, con i
seguenti beni: col mappali di 47, 291 di altre ragioni e costituiti da un rustico con
accessori e la relaliva area verde di pertinenza; col mappale n° 290 di altra
proprieta e costiuito da un appezzamento agricolo; col mappale n® 24 di altre
ragioni e costituito da un ampio terreno agricolo; col sedime di una strada ghiaiata
vicinale ed infine col sedime di Strada San Cosimo Takeya, Strada Provinciale
n°52, di proprieta delamministrazione Provinciale di Parma.

« Stato locativo

Il complesso immobiliare risulta occupato dat debitore senza alcun titolo.

+ Proprieta

I beni immobili risultano di proprieta per 1/1 della societa "SAN PROSPERQ S.R.L."
con sede in :

= Provenienza

Con atto del 31/08/2009 a firma del pubblico ufficiale dott. Trasatti Armando, rep. n°
377280 COMPRAVENDITA, con nota presentata con modello unico n°
12294.1/2009 in atti dal 01/09/2009, il complesso immobiliare sopra descritto risufta
di proprieta di 1/1 della "SAN PROSPERO SRL",

« Classificazione Urbanistica

Il complesso immobiliare ricade in Territorio rurale, in area esterna al T.U.
classificata come Zona agricola ZEP e normata dallart.3.2.2 delle vigenti NtA del
RUE di Parma. Per quanto riguarda gli interventi ammessi, si faccia riferimento agli
att. 3.2.5 "Edifici di abitazione in Zona agricola” e 3.2.9 "Interventi sugli edifici
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dell’immobile residenziale e dotato di accesso carraio sulta Strada San Cosimo Takeya, ed in parte &
destinato ad uso agricolo ed accessibile sia dal passo carraio suddetto che da un secondo accesso
carralo dotato di cancello su strada bianca vicinale posta a Sud del terreno stesso.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 0,60 m2
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: £. 880.000,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 880.000,00
trova:

Data di conclusione della relazione: 04/08/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del soprailuogo l'immobile risulta occupate da debitore senza alcun titolo

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

4.1 Downande givdiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli’ Nessuna,
442 Convengioni matrimonsali o provy. d assegnazione casa condugale: Nessuna,
413, At di asservimento urbanistico: Nessuno,

414 Altre timitazioni o 'uso: Nessann,

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNQ CANCEILIATI A CURA DELLA
PROCEDURA.:

4.2.1. Iserizioni: Nessuna,
422 Plgnoraunenii o sentenize of fallimento. Nessuno,
4.2.5. Altre trascrizioni: Nessuna.

d.2.4. Aftee limitaxioni d'uso; Nesstuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
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salotto e zona pranzo, una cucina abitabile, un disimpegno, un bagno, uno studio,
due balconi ed una loggia. Al piano primo, le due simmetriche rampe di scale
elicoidali sbarcano su una passerella che da un lato porta ad un ampio loggiato
vetrato da cui si puo accedere al balcone, mentre dall'altro lato porta al disimpegno
della zona notte, costituita da tre camere da letto e due bagni. E' presente infine un
vano sottotetto non praticabile posto allincirca in corrispondenza della zona notte.

Limmobile colonico ed il relativo ente urbano, sono posti alfinterno deffampio
appezzamento agricolo che in parte & sistemato a giardino a diretto  uso
dellimmobile residenziale e dotato di accesso carraio sulla Strada San Cosimo
Takeya, ed in parte & destinato ad uso agricolo ed accessibile sia dal passo carraio
suddetto che da un secondo accesso carraio dotato di cancello su strada bianca
vicinale posta a Sud del terreno stesso.

A completare l'originario nucleo aziendale, c'e limmobile produttivo originariamente
destinato a stalla e fienile ed oggi utilizzato come magazzino con il relativo ente
urbano. immobile prefabbricato, presenta forma rettangolare ed & costituito da un
unico grande vano senza divisori interni.

Durante # sopralluogo si sono rilevali inoltre manufatti ¢ fabbricatelli realizzati con
strutture leggere quali ad esempio strutture reticolari metalliche tamponate con
lamiere ondulate, tettoie in legno, container prefabbricati, utilizzati per |l
rimessaggio di materiali vari o per il ricovero di animali.

Il complesso immobiliare risulta essere di proprieta per 1/1 della SAN PROSPERO
S.R.L. con sede in Y o societa in
liquidazione.

« Dati Catastali

Al catasto terreni del comune di Parma il tereeno agricolo figura alta Sezione San Lazzaro Parmense
al Foglio 38, mappale 268, con una sup. di mq 60112,00 con R.D. €511,17 e R.A. € 656,98; il terreno
su cul insistono gli edifici e Uarea cortilizia a loro annessa figura alla Sezione San Lazzaro Parmense,
Foglio 38, mappale 269, Ente Urbano, con una superficie di mq 1643,00 ed al Foglio 38, mappale
270, Ente urbano, con una sup. di mq 2635,00.

Al catasto fabbricati gl immobili risultano censiti nel seguente modo:

« Sezione 2, Foglio 38, mappale 269, sub. 1, zona censuaria 2, Cat. AJT, CL 3, vani 14,5, sup.
catastale mq 424,00, rendita catastale € 1048,41;

o Sezione 2, Foglio 38, mappale 269, sub. 2, zona censuaria 2, Cat. C/6, Cl. 4, mq 43,00, sup.
catastale mq 49,00, rendita catastale € 137,69,

e Sezione 2, Foglio 38, mappale 270, zona censuaria 2, Cat. C/2, CL 5, mq 780,00, sup.
catastale mq 990,00, rendita catastale € 2819,86.

« Confini

[l complesso immobiliare oggetto di perizia, confina da Nord in senso orario, con i
sequenti beni: coi mappali di 47, 291 di altre ragioni e costituiti da un rustico con
accessori e la relativa area verde di pertinenza; col mappale n” 290 di altra
proprieta e costituito da un appezzamento agricolo; col mappale n°® 24 di altre
ragioni e costituito da un ampio terreno agricolo; col sedime di una strada ghiaiata
vicinale ed infine col sedime di Strada San Cosimo Takeya, Strada Provinciale
n°52, di proprieta delfamministrazione Provinciale di Parma.
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+ Stato locativo

It complesso immobiliare risulta occupato dal debitore senza alcun titolo.

» Proprieta

F beni immobili risultano di proprieta per 1/1 della societa "SAN PROSPERO S.R.L."
con sede in

+ Provenienza

Con atto del 31/08/2009 a firma del pubblico ufficiale dott. Trasatti Armando, rep. n’
377280 COMPRAVENDITA, con nota presentata con modello unico n°
12294.1/2009 in atti dal 01/09/2009, il complesso immobiliare sopra descritto risuilta
di proprieta di 1/1 delfa "SAN PROSPERO SRL".

» Classificazione Urbanistica

il complesso immobiliare ricade in Territorio rurale, in area esterna al T.U.
classificata come Zona agricola ZEP e normata dallart.3.2.2 delle vigenti NtA del
RUE di Parma. Per quanto riguarda gli interventi ammessi, si faccia riferimento agli
artt. 3.2.5 “difict di abitazione in Zona agricola” e 3.2.9 “Interventi sugli edifici

esistenti non soggetti a tutela in zona agricola A3".,

« Consistenza e superficie catastale

Lunita immobiliare residenziale e l'autorimessa, da visura catastale, hanno le
seguenti consistenze:
» Mappale 269, sub. 1, categoria A/7, consistenza 14,5 vani, superficie
catastale tot. 424 mq, totale escluse aree scoperte 400 mq;

« Mappale 269, sub. 2, categoria C/6, consistenza 43 mq, superficie catastale
tot. 49 my;

Il magazzino, nato come stalla, da visura catastale, ha dali;

+ Mappale 270, categoria C/2, consistenza 780 mgq, superficie catastale 990
ma.

Infine, lampio appezzamento di terreno allinterno del quale sono compresi gli
immeobili sopra elencati, ha la seguente estensione:

» Particella 268, superficie 60.112 mg, suddivisa in due diverse porzioni per

quanto riguarda il classamento: porzione AA di 39.800 mg, seminativo e
porzione AB di 20.312 mg, seminativo arborato.

Identificazione catastale:
» foglio 38 particella 268 (catasto terreni), superficie 60112, reddito agrario 659,98 €, reddito
dominicale 511,17 €
« foglio 38 particella 269 sub. 1 (catasto fabbricati), sezione urbana 2, zona censuaria 2,
categoria A/7, classe 3, consistenza 4,5 vani, rendita 1.048,14 Euro
e foglio 38 particella 269 sub. 2 {catasto fabbricati), sezione urbana 2, zona censuaria 2,
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interni dellimmobile residenziale, allo stato attuale dei luoghi, & cosi suddiviso: al
piano seminterrato, che & cinto sui tre lati liberi da un ampio porticato caratterizzato
da pilastri in mattoni faccia vista, orditura portante lignea e manto di copertura in
coppi, si trova un'ampia autorimessa con portone carraio dotato di portone
metallico basculante con accesso diretto allarea cortilizia di pertinenza, una
spaziosa zona gioco bimbi, un disimpegno, una lavanderia, un locale stenditoio e
deposito cicli, un vano che funge da intercapedine tra il terreno e limmobile, una
cantina ed un locale tecnico entrambi aventi con accesso diretto anche dall'area
cortilizia esterna. [ locali sono tutti intonacati e tinteggiati, i pavimenti sono rivestiti
in piastrelle di gres di formato reltangolare e pit minuto per l'autorimessa e di
formato quadrato, per il resto dei locali e il locale lavanderia presenta rivestimento
anche sulle pareti verticali. Le porte interne sono in legno color noce e | serramenti
sono i legno color noce dotati di vetro camera. Il locale che funge da intercapedine
tra il terrapieno e i locali di servizio precedentemente descritti, ha forma allungata, &
cieco, presenta pavimentazione in laterizio e finiture di pareti e soffitto al grezzo. il
locale cantina, cui si puo accedere sia dallarea cortilizia esterna che dal locale
ntercapedine che la collega direttamente al piano seminterrato dellimmobile,
presenta finiture grezze mentre il locale tecnico @ pavimentato con le medesime
piastrelle utilizzate per la pavimentazione dellautorimessa. Si segnala un
gencralizzato ed importante problema di risalita di umidita sia nelle pareti contro
terra che in quelle di spina.

Allinterno def locale gioco bimbi, si trova la scala interna in muratura a giorno che
da accesso al piano rialzato che collega direttamente ad un ampio ingresso da cui
partono due rampe di scale elicoidali che portano al piano superiore, un'ampia zona
giorno con salotto e zona pranzo, una cucina abitabile, un disimpegno, un bagno,
o studio, due balconi ed una loggia. Il piano rialzato, & caratterizzato da finiture
datate ma di pregio rispetio lepoca in cui sono state realizzate: | pavimenti
defl'ampio disimpegno, delia zona giorne e dello studio sono costituiti da piastrelle
di grande formato in gres porceilanato effetto marmo rosso con cornici decorative;
fa cucina presenta una pavimentazione in piastrelle di graniglia e rivestimento
verticale in piastrelle di ceramica con decori: il bagno, oitre ad essere dotato di box
doccia in muratura, sanitari in ceramica e lavandino integrato col ripiano in marmo,
presenta pavimentazione e rivestimento verticale in piastrelie di gres porcellanato.
Le porte interne sono in legno masselio color ciliegio, cosi come i serramenti dotati
di vetro camera. Al piano primo si accede tramite le due rampe simmetriche di
scale elicoidali a giorno che presentano gradini e balaustra in legno massello color
ciliegio con struttura portante costituita da un tubolare centrale in metallo e che
sbarcano su una passerella che da un lato porta ad un ampio loggiato vetrato da
cui si pud poi accedere al balcone, mentre dall'altro lato porta al disimpegno della
Zona notte, costituita da tre camere da letto ¢ due bagni. La passerella presenta
struitura portante e piano di calpestio in legno, cosi come, analogamente alle due
rampe, in legno & anche la balaustra che ne protegge tutto il suo sviluppo oltre
all'affaccio della loggia sul vano scala che risulta completamente aperto. La loggia &
completamente aperta con coperiura a vista e caralterizzata da ampie vetrate
dotate di serramenti in metallo alcuni a witaltezza che danno |a possibilita di
accedere ai balconi esterni. La vetrata centrale rispetto il fronte principale
dellimmobile, & suddivisa in quattro ante delle quali solo le due centrali sono apribili
ed ha la parte sommitale fissa ad arco: le due ampie vetrate laterali sono invece
fisse. Le altre aperture vetrate delle pareti laterali della loggia sono speculari tra
loro e presentano sia una porzione apribite che una parte di vetrata fissa. Tutte le
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aperture vetrate sono ripartite da pilastri in mattoni faccia vista caratterizzati da
basamento e capitello squadrati, mentre le specchiature in muratura presenti sono
intonacate e tinteggiate. Le vetrate fisse sono inoltre dotate di sistema di
oscuramento costituito da tende a vetro.

Procedendo invece verso la zona notte, dal disimpegno aperto sul vano scala, si
accede ai due ampi bagni posti nella zona centrale ed alle camere nelle porzioni
laterali dellimmobile: una pit ampia posta a Nord e due di dimensioni piu ridotte a
Sud. | due ampi bagni, uno dotato di vano doccia e falro dotato di vasca, sono
completi di sanitari in ceramica e di lavandini integrali in importanti ripiani di marmo
sorretti da colonne cilindriche dotate di basamento, anch'esse in marmo. Pavimenti
e rivestimenti verticale in entrambi i bagni, sono stati realizzati in piastrelle
rettangolari di gres porcellanato, mentre tutto il resto della pavimentazione della
sone notte, @ realizzata in parquet a listoni obliqui. Le camere da letlo risultano
tutte intonacate e tinteggiate; le porte divisorie sono in legno massello color ciliegio
ed i serramenti di finestre e porte finestre sono anch'essi in legno color ciliegio e
dotati di vetrocamera. E presente infine un vano sottotetto non praticabile posto
alfincirca in corrispondenza della zona notte mentre nella porzione interessata dalla
loggia e dal vano scale, la struttura di copertura & completamente a vista ed &
caratterizzata da orditura primaria, che vede la presenza di due importanti capriate,
orditura secondaria e perlinato in legno color ciliegio. Allinterno  delfimmobile

residenziale, © inoltre stata rilevata la presenza di impianti tecnologici, quati:
impianto elettrico sottotraccia, dotato di frutti incassati e rifiniti da placche dorate;
impianto idrico sanitario a servizio di tutti i bagni, della favanderia e della cucina;
impianto di riscaldamento costituito da termosifoni ad elementi in ghisa ed impianto
di raffrescamento dotato di split; & inoltre stata rilevata la presenza di una stufa a
legna rivestita in ceramica al'interno della zona giorno posta al piano rialzato.

Durante it sopralluogo si sono rilevati inoltre manufatti e fabbricatelli realizzati,
senza alcun tipo di autorizzazione, con strutture leggere come di seguito descritto:
addossato al fronte Est def capannone, si trova una tettoia in legno chiusa suj lati
liberi con tavole di legno, adibita al ricovero di materiale vario; di poco scostata
rispetto il capannone, pill precisamente a Sud del capannone posizionato lungo
Fasse Nord-Sud, si trova un ampia struttura in tubolari metallici, di oftre 250 mg, con
copertura a due falde, chiusa su tre lati e in copertura con lastre di lamiera
ondulata, adibita a ricovero foraggio e a ricovero equini. Nelle immediate vicinanze
dellimmobile residenziale, sono presenti tn modulo prefabbricato da cantiere, un
ricovero attrezzi di circa 30 mq, in lamiera grecata con copertura a due falde,
tamponato su tutti i lati e accessibile tramite portone ad ante apribili ed infine un
gazebo con struttura metallica e telo di copertura in pvc poggiato su di un
basamento in cemento a Sud rispetto I'immobile residenziale.

Concludendo, gli immobili oggetto di perizia, si trovano complessivamente in uno
stato di conservazione scadente: non si sono rilevati problemi o danni di tipo
strutturale, ma le finiture, e sopratiutto farea esterna, necessiterebbero di un
globale intervento manutentivo e di pulizia. Si puntualizza inoltre la necessita di
demolire e smaltire nel modo opportuno tutti i fabbricatelli e manufaitl abusivi
rilevati oltre a tutto il materiale ivi stoccato.

tecnico incaricato: Nello Petrolini
Pagina 43 di 82









Fallimentare N. 3/2025

i
il
id
!% " botpug tey
ui :
i fo | ’
> ! S |
G ‘ E L
N [ i ;5
: e
| |
1 | I | z
i AR i
| ' 4
= B e |
B | . . . ‘ ;
L : i 'ML_‘____“J % i E y\:" |
= i Siabin, ?,u- W ﬁm‘el‘aw 73
: E el S TTE ]

Bimmics Gt v
CAIANIC tAsR I
PRy Pz Mrie i
Ferad

[EEL I

v A

ACCESSORI:

altro fabbricato, composto da STALLA E FIENILE, A completare ["originario nucleo aziendale, ¢'&
infine I'immobile produttivo originariamente destinato a stalla e fienile ed oggl utilizzato come
magazzino. L'immobile prefabbricato, presenta forma rettangolare ed & costituito da un unico grande
vano senza divisori internt: la struttura portante prefabbricata ¢ costituita da uno scheletro, travi e
pilastri in cemento armato, copertura in tegoli prefabbricati di cemento armato e tampenamenti
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DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

CALTOLO DEL VALORE DEMERCATO:
Valore a corpo: 880.000,00

RIEPILOGO VALOR]E CORPO:
Valore di mercate {1000/1000 di piena proprieta): €. 880.000,00

Valore di mercato (caicolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 880.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Tutto cid premesso, considerate le caratteristiche del fabbricati oggetto di perizia, la loro ubicazione,
le loro attuali condizioni di manutenzione, Ia presenza dei diversi fabbricatelli e manufatti abusivi da
demolire e smaltire correttamente, o smaltimento del materiale stoccato all’interno degli stessi,
considerate e seguent! quotazioni immobiliari:

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

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

le quotazioni immobiliari desunte dalla Banca dati dell’ Agenzia delle Entrate che per le abitazioni
civili poste neila 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 quotazioni immobiliari del Borsino Immobiliare (borsinoirmobiliare.if}) che per le abitazioni in
stabili di 2° fascia posti nella zona San Prospero, Martorano, stima un valere di mercato che va da un
minimo di 1.049 €/mq ad un massimo di 1.417 €/mg;

i valori agricoli medi, VAM, relativi alla Regione Agraria n° 6 (Pianura di Parma), che sia per il
semninative che il il serninativo arborato di pianura, prevede un valore di 42.000 €/Ha.

Considerato ’attuale andamento del mercato immobiliare nel comune di Parma ed anche le spese
necessarie al fine di samare, da un punto di vista edilizio, le difformith relative I'immobile
residenziale, da sommare aile spese di demolizione e smaltimento det fabbricatelli abusivi sopra
menzionati, stimabili, in linea di massima, in complessivi € 50.000;

si ritiene di poter attribuire un valore a corpo come segue;

- Casa colonica comprendene abilazione e autorimessa (Map. 269, sub. 1 ¢ Map. 269, sub. 2, ):
Valore a corpo € 400,000

- Capannone agricolo (Map. 270 e terreno annesse):  Valore a corpo € 275.000
- Terreno agricolo (Map. 268): Valore a corpa € 255.000

a dedurre spese di demolizioni, bonifica ¢ sanatoria opere edilil: valore approssimative € 50.000

VALORE DI MERCATO {(OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEL CORTE

I descrizione consistenza cons, agcessori valore intero valore diritfo
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Casa
colonica,

stallae
B 0,00 0,00 880.000,00
Henile e

lerreno

agricolo

880.000,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercate dell'immebile nello stato di fatto e di dirifto in cui si trova;

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 09 per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anterfore alla vendita e per
I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese 41 cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Arrotondamento def valore finale:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto defle decurtazioni nello
stato di faite e di diritto in cul si trova:

880.000,00

880.000,00 €

£.0,00
€. 880.000,00

€ 0,00

€. 0,00
£ 0,00
£ 0,00
€. 880.000,00
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