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A. SCHEDA SINTETICA LOTTO UNICO 

Procedura Liquidazione Giudiziale n. 26/2025 R.G. 

Lotto Unico 
Diritto oggetto di vendita Piena proprietà dell’intero 

Tipologia immobile Laboratorio (C/3) che si sviluppa su un piano fuori terra e un piano 
seminterrato con locali accessori al piano primo. 
La superficie commerciale del piano terra è pari a mq 300 per gli spazi di 
lavorazione e mq 55 per gli uffici. 
La superficie commerciale del piano seminterrato è pari a mq 355, mentre 
il piano primo presenta una superficie di 42 mq. 
(cfr. pag. 32)  

Ubicazione Fiorenzuola d’Arda (PC), Via San Protaso n. 1 

Dati catastali Catasto Fabbricati, Comune di Fiorenzuola d’Arda (PC),  
Foglio 38, particella 30 (C/3 - laboratorio) 

VALORE DI STIMA al 
netto delle decurtazioni € 280.000,00 

Stato di occupazione Nel corso del sopralluogo l’unità risultava non utilizzata e in discrete 
condizioni conservative. 

Irregolarità edilizie Presenti (cfr. pag. 26) 
Dall’esame dello stato dei luoghi e dal confronto con gli elaborati grafici 
allegati alla Denuncia di Inizio Attività prot. n. 29646 del 21.11.2001 
(pratica n. 443/2001) relativa a variante alla Concessione edilizia n. 47/01, 
è emerso che sui luoghi al piano rialzato, all’interno dello spazio di 
lavorazione, non è presente lo spazio destinato ad “area vendita” così 
come rappresentato negli elaborati grafici allegati alla DIA. 
Costi di regolarizzazione € 7.000,00 (cfr. pag. 26)  

Irregolarità catastali Nel corso del sopralluogo non sono state rilevate difformità rispetto alla 
planimetria catastale acquisita. 

NOTE Le modalità di accesso agli immobili sono state descritte nei paragrafi 
dedicati sulla base di quanto rilevato sui luoghi e di quanto deducibile dai 
documenti acquisiti.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
I dati e le valutazioni riportati nella scheda riepilogativa sono riferiti alla data della perizia e ai sopralluoghi effettuati. 
La sintesi informativa sopra riportata è inserita per riassumere i dati maggiormente significativi; tuttavia, non deve essere considerata uno 
strumento indipendente rispetto alla valutazione completa.  
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B. DIRITTO OGGETTO DELLA PROCEDURA 

La liquidazione giudiziale riguarda la piena proprietà, di un LABORATORIO (C/3) identificato 

catastalmente come segue: 

- Catasto Fabbricati – Comune di Fiorenzuola d’Arda (PC), foglio 38, 

 particella 30, categoria C/3 (laboratori per arti e mestieri), consistenza 652 mq, 

superficie catastale totale 840 mq, rendita € 2.054,05. 

L’unità è intestata catastalmente a: 

- CALZE NIKY S.R.L. sede in FIORENZUOLA D'ARDA (PC), c.f.: 00901010330, per la 

proprietà di 1/1. 

C. DIVISIONI IN LOTTI/LOTTO UNICO 

Considerato che la procedura di Liquidazione Giudiziale ha ad oggetto un unico immobile, 

costituito da un laboratorio censito in categoria catastale C/3, dotato dei propri accessi e 

pertinenze e insistente su un unico lotto, rilevato che le caratteristiche tipologiche, funzionali e 

distributive del bene non consentono né rendono necessaria una suddivisione in porzioni 

autonome che influirebbero peraltro sul valore, non si ravvisano i presupposti tecnici per la 

formazione di più lotti. 

Pertanto, ai fini della presente stima, l’immobile viene considerato e valutato come LOTTO 

UNICO, comprendente il corpo di fabbrica principale e le relative pertinenze come identificato 

nella trascrizione della sentenza di apertura della liquidazione. 
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D. DESCRIZIONE DEL LOTTO 

D.1. LOTTO UNICO 

D.1.1. Proprietà 

La società Calze Niky s.r.l. è divenuta proprietaria dell’immobile oggetto di valutazione con atto 

di “vendita”” del 12.11.1987, Notaio dott. Almerico Vegezzi, Rep. n. 55689, racc. n. 15285 

trascritto in data 10.12.1987 ai numeri RG 10435 e RP 7726. 

Nell’atto viene indicato che la sig.ra  cede e vende con tutte le garanzie di legge 

alla “ 1” per la quale acquistano le dette sue 

rappresentanti la piena proprietà della seguente consistenza immobiliare: 

“…Fabbricato ad uso magazzino, deposito” sito in Comune di Fiorenzuola d’Arda, Via San 

Protaso n. 1, insistente sull’area individuata in catasto terreni di Fiorenzuola d'Arda al foglio di 

mappa 38, mappale 30 di are 15.90. 

Il fabbricato comprende il magazzino più servizi e seminterrato e due vani ufficio, uno al piano 

rialzato ed uno al piano primo. 

Il tutto censito nel catasto edilizio urbano di Fiorenzuola d'Arda come segue: 

” 

I dati catastali riportati nell’atto corrispondono all’attuale identificazione catastale dell’immobile 

oggetto di valutazione e a quelli riportati nella trascrizione della sentenza di apertura della 

liquidazione. 

In ordine alla situazione urbanistica del fabbricato, nell’atto viene dichiarato che le opere 

risultano iniziate anteriormente al 1° settembre 1967 ed è inoltre richiamata una Licenza in 

 
1 Dalla documentazione catastale acquisita e dalle ricerche eseguite in conservatoria emerge che, successivamente all’atto 
di acquisto dell’immobile, la società originariamente intestataria ha subito modificazioni sotto il profilo soggettivo. In 
particolare, con atto del 30/01/2014, a rogito Notaio Annunziata, con sede in Fiorenzuola d’Arda (PC), repertorio n. 22411, 
registrato in data 03/02/2014 al n. 173, la società ha mutato la propria ragione sociale, assumendo l’attuale denominazione 
di “Calze Niky S.r.l.”. 
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sanatoria n. 75 del 11.07.1987 relativa ad un lucernario e una certificazione di agibilità rilasciata 

in data 13 luglio 1987. 

Il prezzo di compravendita è indicato in Lire 157.000.000 (centocinquantasette milioni), “a 

corpo”. 

Nell’atto viene inoltre richiamata una servitù “inamovibile a favore di Enel” relativa ad un “cavo 

sotterraneo” che viene indicata come “debitamente trascritta”: 

 

Per una migliore analisi del documento si rimanda alla lettura dell’atto reperito dallo scrivente 

che viene riportato in allegato al presente elaborato. 

In relazione alla servitù gravante sull’immobile si precisa che le indicazioni riportate nel presente 

elaborato derivano dall’esame degli atti e dei documenti reperiti dallo scrivente e che vengono 

allegati; non è stato possibile verificare la collocazione del “cavo sotterraneo” oggetto di servitù 

come citato nell’atto e a quest’ultimo non sono allegati schemi e/o tavole grafiche che ne 

identificano il tracciato/posizionamento. 

La descrizione è finalizzata a rendere conto, sotto il profilo descrittivo, dello stato di fatto 

presente sui luoghi in termini di possibili commistioni anche rispetto a unità non oggetto della 

presente valutazione, allo scopo di agevolare la comprensione della situazione materiale e 

funzionale degli immobili; non è stata effettuata alcuna ricostruzione puntuale attraverso 

rilevazione strumentale e ricostruzione storica delle servitù attive o passive. 

D.1.2. Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita 

Dalle visure catastali effettuate dalla scrivente, risulta che gli immobili oggetto di valutazione 

sono censiti presso l’Agenzia delle Entrate, ufficio del Territorio di Piacenza, con i seguenti 

estremi: 

A. Laboratorio: Catasto Fabbricati, Comune di Fiorenzuola d’Arda (PC), fg. 38, particella 

30, categoria C/3, zona cens. 1, classe 6, consistenza catastale 652 mq, superficie catastale 

totale 840 mq, rendita € 2.054,05, indirizzo Via San Protaso n. 1, Piano S1-T-1. 

L’immobile è catastalmente intestato per la piena proprietà alla società CALZE NIKY S.R.L.; si 

riporta nel seguito l’estratto della planimetria catastale non in scala: 
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Vi è inoltre un ulteriore ingresso pedonale che affaccia su via Europa: 

 
Figura 10: ingresso pedonale che affaccia su via Europa 

Sui prospetti sono presenti finestre a nastro con telai metallici scuri; in alcune porzioni le 

aperture risultano protette esternamente da inferriate metalliche. 

Sono presenti portoni industriali di grandi dimensioni che consentono l’ingresso al piano 

seminterrato anche a veicoli di medie dimensioni quali furgoni. 

  

L’ingresso principale al fabbricato è collocato sulla facciata nord, verso via Europa, che si apre 

sul vano scale e che consente di accedere a tutti i piani dell’edificio. 

Al piano terra sono presenti due locali destinati ad ufficio e due spazi destinati a lavorazione 

collegati tra loro per mezzo di un’ampia apertura, mentre al piano seminterrato è presente un 

magazzino, un’area destinata sulla planimetria catastale a “area di parcheggio”, un ripostiglio e 

una centrale termica raggiungibile esclusivamente dall’area esterna attraverso una scala 

esterna. 

Al piano primo sono presenti locali destinati a servizi tra cui uno spogliatoio, due servizi igienici 

e uno spazio destinato a doccia. 

Al piano terra gli spazi di lavorazione presentano le seguenti finiture: 
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Si rileva come la scrittura privata (atto unilaterale d’obbligo) risulta trascritta in conservatoria 

come si avrà meglio modo di indicare ai paragrafi che seguono. 

Nella relazione tecnica allegata alla documentazione trasmessa relativa alla Concessione 

edilizia n. 47 viene indicato che le opere in progetto consistono in: 

 

Ed inoltre viene indicato: 

 

 DIA (Denuncia di Inizio Attività) prot. n. 29646 del 21.11.2001, (pratica 443/2001), avente 

ad oggetto: 

 

Si tratta di una variante alla Concessione n. 47/01; nella relazione tecnica le opere oggetto 

di variante sono descritte come: 
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Tra la documentazione messa a disposizione dello scrivente non risulta prodotto il certificato 

di agibilità rilasciato dall’amministrazione comunale e neppure eventuali richieste di 

integrazioni della P.A. a quanto presentato in tema di agibilità.  

Si rileva che alla data di presentazione dell’istanza risultava vigente l’art. 25 del D.P.R. 

380/2001, il quale prevedeva che, decorso il termine previsto per la conclusione del 

procedimento senza l’adozione di un provvedimento espresso di diniego, l’agibilità potesse 

intendersi attestata per effetto del silenzio-assenso, a condizione che la domanda risultasse 

completa della documentazione prescritta e che nel corso del procedimento non fossero 

state formulate richieste di integrazione o sospensioni istruttorie. 

In assenza di ulteriori elementi documentali provenienti dall’Amministrazione comunale, non 

è possibile verificare se il procedimento si sia concluso mediante provvedimento espresso 

ovvero se ricorrano i presupposti per la formazione dell’agibilità per effetto del citato 

meccanismo del silenzio-assenso; la situazione dovrà essere verificata con il personale 

della P.A. 

 DIA (Denuncia di Inizio Attività) prot. n. 6579 del 02.03.2010, (pratica 32D/2010), avente 

ad oggetto: 

 

Nella relazione tecnica allegata al modulo DIA le opere sono descritte come: 

 

--- oo --- 

Tra la documentazione trasmessa dalla P.A. a seguito di accesso atti è stato inviato un file PDF 

denominato “PRA10555-1986-OP23” il quale è composto da 6 pagine. 

La prima pagina del documento consiste in una lettera datata 30.06.1986 indirizzata al Sindaco 

del Comune di Fiorenzuola d’Arda avente ad oggetto “Realizzazione opere interne – Relazione 
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Sul CDU trasmesso sono inoltre riportati i seguenti vincoli richiamati dal P.S.C.: 

“…in parte anche fascia di rispetto stradale; il mappale è inoltre vincolato ai sensi del PAI 
(fascia A di deflusso della piena; fascia C di inondazione per piena catastrofica) e del 
PTCP (Fascia B di esondazione - Zona B3 - Zona ad elevato grado di antropizzazione)…”. 

 

Per una migliore analisi del Certificato di Destinazione Urbanistica trasmesso si rimanda alla 

lettura degli allegati. 

Indicazioni in ordine alla conformità edilizia del fabbricato 

L’impianto originario del fabbricato oggetto di valutazione è stato realizzato a seguito del rilascio 

dell’Autorizzazione n. 4/1959, quindi impianto originario riferibile ad un periodo antecedente al 

1° settembre 1967. 

Successivamente al rilascio dell’originario titolo edilizio risultano presentate le pratiche edilizie 

descritte alle pagine che precedono; in particolare, con Concessione edilizia n. 47/01 e 

successiva Denuncia di Inizio Attività in variante il fabbricato è stato oggetto di ampliamento, 

mentre la DIA prot. n. 16561 del 15.07.2002 riguarda la realizzazione della recinzione posta a 

nord e ovest del lotto e la DIA prot. n. 6579 del 02.03.2010 è relativa ad interventi di sistemazione 

dell’area esterna. 

Dall’esame dello stato dei luoghi e dal confronto con gli elaborati grafici allegati alla Denuncia 

di Inizio Attività prot. n. 29646 del 21.11.2001 (pratica n. 443/2001) relativa a variante alla 

Concessione edilizia n. 47/01, è emersa una difformità ed in particolare: 

- al piano rialzato, all’interno dello spazio di lavorazione, non è presente lo spazio destinato 

ad “area vendita” così come denominato negli elaborati grafici allegati alla DIA. 
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Figura 17: estratto della tavola di progetto allegata alla DIA prot. n. 29646 del 2001 - piano seminterrato 

 
Figura 18: estratto della tavola di progetto allegata alla DIA prot. n. 29646 del 2001 - piano rialzato 

Negli elaborati grafici allegati alla DIA non è riportato il piano primo dell’immobile che è però 

rappresentato nella Concessione n. 47/01 e del quale si riporta un estratto: 
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Figura 19: estratto della tavola di progetto allegata alla Concessione n. 47/01 - piano primo 

Il piano primo risulta conforme a quanto rappresentato sull’elaborato grafico allegato alla 

Concessione n. 47/01. 

Nota in ordine alla documentazione amministrativa 

L’analisi documentale dello scrivente è stata sviluppata sulla base della documentazione messa 

a disposizione dal personale della P.A. a seguito di richiesta accesso atti; la documentazione 

viene estratta dal personale degli uffici tecnici e messa a disposizione senza che vi sia da parte 

di chi scrive un accesso diretto all’archivio; non è dato quindi sapere se vi siano eventuali ulteriori 

documenti rispetto a quelli trasmessi. 

D.1.6. Stato di occupazione dell’immobile 

Al momento del sopralluogo dello scrivente l’accesso è stato consentito dalla Curatrice della 

procedura e l’immobile risultava non utilizzato. 

D.1.7. Ispezioni presso la Conservatoria dei Registri immobiliari 

Sono state effettuate visure presso la Conservatoria dei registri immobiliari di Piacenza (per 

immobile come ora identificati3 e non costituisce certificazione ventennale) al fine di verificare le 

iscrizioni e trascrizioni presenti sugli immobili oggetto della procedura di liquidazione oggetto di 

analisi. 

 
3 Sono state inoltre eseguite ricerche con il nominativo degli intestatari degli immobili 
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Nella sezione “D” della nota viene indicato: 

 

Si evidenzia che dalle ricerche eseguite risulta iscritta ipoteca volontaria in data 03.06.1988, 

successivamente cancellata con annotazione del 01.07.1999, con conseguente cessazione del 

relativo vincolo. 

 

Per una migliore e approfondita analisi degli elenchi e delle visure reperire presso la 

Conservatoria dei Registri immobiliari si rimanda alla lettura degli allegati. 

D.1.8 Valutazione degli immobili 

D.1.8.1. Consistenza 

Superfici commerciali: 

Le superfici delle unità sono calcolate sulla base delle planimetrie catastali verificate nel corso 

del sopralluogo. 

Le superfici di seguito indicate sono quelle commerciali, cioè comprensive delle superfici delle 

murature e del 50% della superficie delle murature in comunione con altre unità; sono state 

desunte dalle planimetrie verificate nel corso del sopralluogo; gli eventuali spazi 

secondari/accessori (balconi, portici, soffitte e cantine ecc…) sono stati computati considerando 

un coefficiente di omogeneizzazione indicato nella tabella inserita nel seguito. 

Tabella di calcolo delle superfici commerciale complessiva delle murature del 50% delle 

murature in comune con altre unità: 
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In particolare per la stima sono stati considerati, quali elementi di confronto, immobili a 

destinazione produttiva/artigianale ubicati nel medesimo contesto territoriale o in ambiti 

analoghi, tenendo conto della localizzazione, accessibilità, consistenza planimetrica, 

caratteristiche costruttive, stato di conservazione e vetustà del fabbricato. 

La valutazione è stata pertanto sviluppata con riferimento alla destinazione d’uso in essere e 

allo stato di fatto rilevato al momento del sopralluogo, assumendo quale presupposto estimativo 

la concreta e attuale utilizzabilità del bene secondo le caratteristiche fisiche e funzionali 

direttamente riscontrabili e documentalmente verificabili. 

In relazione all’inquadramento urbanistico, si rileva che, sulla base delle risultanze del Certificato 

di Destinazione Urbanistica (allegato alla presente relazione), l’area ricade in “ambito 

urbanizzato consolidato a prevalente destinazione residenziale ACR-D” nel quale risultano 

ammesse, tra le altre, anche destinazioni di tipo residenziale; il CDU evidenzia però anche la 

presenza di specifici vincoli di natura sovraordinata, connessi alla tutela idraulica e territoriale, 

la cui concreta incidenza sulle eventuali possibilità edificatorie e sulle modalità di intervento non 

può essere definita in modo puntuale in assenza di una specifica verifica progettuale e di una 

preventiva valutazione da parte degli enti competenti. 

Ne consegue che l’eventuale possibilità di una diversa utilizzazione urbanistica rispetto a quella 

attuale, pur risultando teoricamente contemplata (sulla base dello strumento urbanistico vigente) 

non può essere assunta, allo stato, quale presupposto certo e attuabile ai fini estimativi, 

risultando subordinata a verifiche tecnico-amministrative e autorizzative non oggetto del 

presente incarico che prevederebbero richieste di pareri preventivi, presentazione di pratiche 

edilizie ecc… 

Alla luce di quanto sopra, la stima è stata pertanto sviluppata assumendo quale riferimento il 

bene nella sua configurazione attuale e nello stato di fatto in cui si trova. 

D.1.8.3. Stima 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

La scrivente ha provveduto ad effettuare alcune indagini di mercato della zona in esame. 

Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici commerciali e considerata la situazione 

attuale di mercato. 

Nella tabella che segue sono stati indicati i costi di regolarizzazione/sistemazione come indicati 

a pag. 26 della presente relazione. 

L’osservatorio del Mercato immobiliare (OMI – Agenzia delle Entrate) per gli immobili destinati 

a laboratori riporta i seguenti valori: 
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Figura 20: estratto OMI 

Alla luce dei valori desumibili dalla banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) 

per la specifica destinazione e per la zona territoriale di riferimento, nonché delle indagini di 

mercato effettuate dallo scrivente, e avuto riguardo alle caratteristiche intrinseche ed 

estrinseche del fabbricato oggetto di stima, si osserva come l’immobile presenti caratteristiche 

tipologiche e costruttive riconducibili ad un’epoca edilizia non recente. 

In particolare, la prima porzione del fabbricato risulta realizzata alla fine degli anni ’50 (Licenza 

edilizia del 1959), circostanza che assume rilievo sotto il profilo estimativo in quanto incide sul 

grado di vetustà dell’immobile, sulle caratteristiche costruttive ed impiantistiche e, più in 

generale, sulla sua appetibilità commerciale rispetto ad immobili aventi analoghe destinazioni 

ma di più recente edificazione. 

In considerazione degli elementi sopra esposti, nonché delle condizioni manutentive rilevabili e 

delle dinamiche del mercato immobiliare locale per immobili aventi analoghe caratteristiche, si 

ritiene congruo assumere un valore unitario pari a € 400,00/mq per gli spazi posti al piano terra 

e pari a € 350,00/mq per gli spazi ubicati al piano seminterrato, valori che tengono conto 

dell’ubicazione, delle caratteristiche tipologiche e dello stato conservativo complessivo 

dell’immobile; per i locali destinati ad ufficio e i locali al piano primo è stato previsto un valore 

pari a € 450,00 il mq. 

Il valore unitario così determinato è riferito all’immobile nel suo complesso, comprensivo delle 

aree scoperte pertinenziali, le quali costituiscono parte integrante e funzionalmente connessa 

al fabbricato; pertanto, il valore delle aree scoperte deve intendersi già ricompreso nel valore 
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L’immobile è catastalmente intestato per la piena proprietà alla società CALZE NIKY S.R.L. 

Relativamente alla descrizione degli immobili si rimanda alla lettura del paragrafo “D.1.3.2 di 

pag. 5. 

Per l’esame delle ricerche effettuate presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari si rimanda 

a quanto descritto al paragrafo “D.1.7” di pag. 28. 

Nel testo della relazione sono state descritte le modalità di accesso agli immobili sulla base di 

quanto riscontrato sui luoghi e di quanto emerso dall’esame della documentazione acquisita. 

Da pag. 17 a pag. 28 è stata descritta la situazione catastale e amministrativa degli immobili 

indicando le difformità rilevate e i costi per la regolarizzazione. 

La stima è stata definita sulla base di quanto deducibile dall’ispezione esterna e interna degli 

immobili, laddove lo scrivente è potuto accedere, nonché sulla base della documentazione 

catastale reperita e dalle indagini presso gli uffici della P.A. 

Il valore degli immobili (intero) può essere indicato in € 280.000,00 (importo che considera 

in detrazione i costi per la regolarizzazione/sistemazione come indicati a pag. 26). 

           Con la massima osservanza, 

        geom. Andrea Bussi 

Verona, lì 11.03.2026 
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