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TRIBUNALE DI PARMA
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LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE

(L.G. N. 130/2025)
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PERIZIA ESTIMATIVA INERENTE ABITAZIONE
INDIPENDENTE, CON ACCESSORI E PARZIALMENTE
ARREDATA, SITA NEL COMUNE DI NOCETO (PR),
LOCALITA BORGHETTO, VIA MURONI N. 12

E O

1} PREMESSA

| sottoscritto Ing. Gian Maria Fornari, iscritto al’Ordine degli Ingegneri della
Provincia di Parma con il n. 2190 sezione A ed all'Albo dei Consulenti Tecnici del
Tribunale di Parma con il n. 61, ha redatto la presente perizia estimativa per conto

della Liguidazione Giudiziale

del
Tribunale di Parma (L.G. n. 130/2025), a seguito dellincarico ricevuto dal Curatore
Dott. Graziano Ciarlini, dei sopraluoghi effettuati presso I''mmeobile, delle ricerche
svolte presso il Catasto, presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari e presso
it Comune di Noceto (PR).
Si segnala che la presente perizia estimativa ipotizza per I'mmobile valutato:
assenza di problemi o anomalie di tipo geologico, chimico, idraulico ed ecologico-

ambientale; la regolarita delle strutture portanti e degli impianti tecnologici; il
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soddisfacimento delle normative in materia di acustica, di risparmio energetico, di
prevenzione incendi, di requisiti igienico-sanitari, di sicurezza, di superamento
delle barriere architettoniche e di rispetto delle distanze dai confini (la cui esatta
individuazione e demandata ad un rilievo strumentale eseguito da tecnico
specialista).

* Rk ok ok kK

2) DESCRIZIONE

2.a} Immobile

L'immobile oggetto della presente perizia estimativa & costituito da un’abitazione

indipendente, con accessori e parzialmente arredata, sita nel Comune di Noceto

(PR), localitd Borghetto, via Muroni n. 12, che insiste su di un lotto avente

supefficie catastale complessiva pari a 7.402 m2.

L'abitazione, ricavata in un antico edificio completamente ristrutturato tra anno

2008 e l'anno 2013, & di tipo signorile e si sviluppa su quattro piani (collegati da

scale interne).

Tale abitazione ¢ formata:

- al piano seminterrato da 2 ampi vani cantina/taverna ed un vano adibito a
bagno (ma autorizzato ed accatastato come lavanderia);

- al piano terreno da ingresso, cucina, soggiorno e 2 portici;

- al piano primo da ampio spazio “giorno” con piccolo locale adibito a bagno (ma
autorizzato ed accatastato come box/rip.} e con balconcino metallico (non
autorizzato né accatastato), camera, guardaroba e bagno;

- al piano secondo da un vano studio.

L'abitazione, dotata di particolari costruttivi di pregio e finiture di elevata qualita,

presenta: pareti perimetrali in sasso ed in mattoni a vista, colonne in pietra nel

soggiorno, volte in muratura nel soggiorno ed in uno dei vani cantina/taverna, solai

degli altri locali e struttura di copertura in legno a vista, fetto a falde con manto di

copertura in coppi, pavimentazione in cotto ed in legno (oltre ceramica nei bagni),

rivestimento dei bagni in ceramica, serramenti in legno ed in metalio (con
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vetrocamera).

L'abitazione & provvista di: impianto elettrico in parte realizzato come in passato

con fili ed elementi “a vista” (ma di recente produzione e pregevole fattura),

impianto idraulico supportato  da pozzo privato, sistema di

riscaldamento/raffrescamento a termoconvettori {oltre ad un camino a pellet nella

camera ed una stufa a pellet nello spazio “giorno”, al primo piano), impianto

d’allarme con sensori interni a muro.

Si segnala che limpianto di riscaldamento/raffrescamento a termoconvettori

dellabitazione non risulta oggi funzionante, a causa di un guasto al motore

endotermico dell'unita esterna.

L'abitazione si frova in classe energetica “B” (vedasi Attestato di Prestazione

Energetica e relativa relazione illustrativa redatti dall'lng. Jr. Emiliano Morelli,

riprodotti in allegato).

L’abitazione comprende inoltre i seguenti accessori:

= dependance, posta ad est dell'edificio principale abitativo e sviluppata su 2 piani
(collegati da una scala esterna metallica non autorizzata né accatastata);

» tetfoia “a capanna’ (autorizzata ed accatastata come garage tamponato con
vetrate e mattoni};

» centrale termica-impianti;

= area cortilizia circostante.

La dependance (ex fienile/barchessa) presenta struttura principale in colonne di

mattoni a vista, tamponature esterne con serramenti vetrati, tetto a 2 falde con

struttura in legno e manto di copertura in coppi.

La dependance e formata:

- al piano terreno da una “zona benessere” che include un bagno attrezzato con
ampia vasca idromassaggio riscaldata, spogliatoio, sauna, wc e doccia;

- al piano primo/sottotetto (interamente autorizzato ed accatastato come unico
locale deposito) da 3 vani con finiture/impianti di tipo abitativo ed un bagno.

|| piano terreno della dependance ("zona benessere”) si trova in classe energetica

“G” mentre il piano primo/sottotetto si trova in classe energetica "A2’ (vedasi
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Attestati di Prestazione Energetica e relativa relazione illustrativa redatti dall'lng.

Jr. Emiliano Morelli, riprodotti in allegato).

La tettoia “a capanna” presenta struttura in legno, pavimentazione in cotto ed in

pietra/sasso, tetto a 2 falde con manto di copertura in coppi.

La centrale termica-impianti & formata da 3 volumi adiacenti (rivestiti in legno) ed

adibiti a centrale termica, quadro elettrico e centrale idrica.

L’area cortilizia, chiusa con recinzione metallica, si presenta per la maggior parte a

verde piantumato ed in minor parte a stradello inghiaiato o pavimentata.

’area cortilizia e dotata di:

- portale d'ingresso (con cancello carrabile automatizzato) in mattoni a vista:

- stradello d'ingresso alberato ed affiancato da lampioni, che termina con uno
spazio di manovra circolare ove al centro insiste una fontana rotonda in pietra;

- cancello pedonale;

- laghetto, contornato da una passerella pedonale in metallo e legno con
parapetto;

- gazebo in legno;

- piccola serra in metallo e vetro;

- piccolo fabbricatello pozzo/contatori.

’area cortilizia € munita di impianto di illuminazione (comprendente anche

lampade basse tipo “segnapasso”), impianto di irrigazione e sistema di

videosorveglianza,

Lo stato di manutenzione e conservazione dellimmobile appare

complessivamente discreto, pur sussistendo la necessita di alcune opere di

manutenzione o ripristino (anche dovute al prolungato inutilizzo ed a una recente

perdita d'acqua da un elettrodomestico, che ha provocate un modesto

allagamento interno).

Per una pitr completa descrizione, nonché per ulteriori dettagli inerenti 'immobile,

si rimanda alla fotografia aerea (in cui lo stesso & contornato approssimativamente

in colore rosso), al rilievo fotografico compiuto durante i sopraluoghi, alla

documentazione catastale, agli atti sottocitati come provenienza, alla

documentazione urbanistico-edilizia, agli Attestati di Prestazione Energetica e
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relativa relazione illustrativa redatti dalllng. Jr. Emiliano Morelli, riprodotti in
allegato. '

2.b) Beni mobili

| ’abitazione contiene anche diversi beni mobili ed attrezzature, tra cui vari arredi
realizzati “su misura” ed elettrodomestici di marca, che sono elencati e dettagliati
nell'inventario riprodotto in allegato.

* ok k ok kk

3) RIFERIMENTI CATASTALI

3.a) Identificazione catastale

L'immobile risulta censito in parte al Catasto Fabbricati ed in parte al Catasto

Terreni del Comune di Noceto (PR).

La parte di immobile censita al Catasto Fabbricati del Comune di Noceto (PR) &

ivi identificata con i seguenti dati:

» Foglio 18, Particella 240 Sub 2 + Particella 205 (graffate), Categoria A/7,
Classe 3, Consistenza 10,5 vani, Rendita 1.437,04 Euro, Superficie Catastale
Totale 435 m?, Superficie Catastale Totale escluse aree scoperte 381 m?,

Indirizzo Via Muroni Sanguinaro n. 12, Piano $1-T-1-2, Intestato a -

Diritto di Proprieta per 1/1 in regime di separazione dei
beni;

* Foglio 18, Particella 240, Sub 1, Categoria C/6, Classe 5, Consistenza 37 m?,
Superficie Catastale Totale 39 m?, Rendita 166,25 Euro, Indirizzo Via Muroni
Sanguinaro n. 12, Piano T, Intestato

Diritto di Proprieta
per 1/1 in regime di separazione dei beni;

* Foglio 18, Particella 220, Categoria F/1, Consistenza 150 m?, Indirizzo Via
Muroni Sanguinaro n. 10, Piano T, Intestato a

Diritto di
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Proprieta per 1/1.
Ai soli fini della corrispondenza con il Catasto Terreni, 'area su cui insiste la
suddetta parte delfimmobile risulta censita al Catasto Terreni del Comune di
Noceto (PR) ed ivi identificata con i seguenti dati:
- Foglio 18, Particella 205, Categoria ENTE URBANO, Superficie 2.010 mZ
- Foglio 18, Particella 240, Categoria ENTE URBANO, Superficie 5.192 m*;
- Foglio 18, Particella 220, Categoria ENTE URBANO, Superficie 150 m2,
L.a parte di immobile censita al Catasto Terreni del Comune di Noceto (PR) & ivi
identificata con i seguenti dati:
* Foglio 18, Particella 211, Qualita SEM IRR ARB, Classe 3, Supefficie 50 m?,
Reddito Dominicale 0,30 Euro, Reddito Agrario 0,44 Euro, Intestato a

Diritto di Proprieta per 1/1.

3.b) Regolarita catastale

Si riscontrano alcune difformita tra lo stato di fatto dellimmobile {rilevato durante i

sopraluoghi) e le relative planimetrie catastali.

Tali difformita catastali, comunque eliminabili (previo rilievo plano-altimetrico di

dettaglio) con una pratica di rettifica e/o con opere di ripristino, sono costituite

essenzialmente da:

- rappresentazione di un vano al piano seminterrato dell'abitazione come
lavanderia ma in realta adibito a bagno;

- mancata rappresentazione di una bucatura esterna (tra portico e vano scala) e
di una bucatura interna (tra vano scala e soggiorno) al piano terreno
dell'abitazione;

- rappresentazione di un piccolo locale al piano primo dell’abitazione come
box/rip. ma in realta adibito a bagno;

- mancata rappresentazione del balconcino metallico realizzato al piano primo
dell'abitazione;

- rappresentazione dell'intero piano primo/sottotetto della dependance come
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unico locale deposito ma in realta adibito a 3 vani con finiture/impianti di tipo
abitativo ed un bagno;
- mancata rappresentazione della scala esterna metallica nella dependance;
- rappresentazione come garage chiuso della tettoia “a capanna®;
- puntuali incongruenze dimensionali e di conformazione.
S
4) COERENZE
Con riferimento al Foglio 18 della mappa del Catasto Terreni del Comune di
Noceto (PR), l'immobile confina complessivamente (partendo da nord ed in senso
orario) con: altra/e Particella/e in altro/i Foglio/i di mappa, Particella 37, Particella
207, Particella 256, strada (via Muroni), salvo altri aventi causa e/o pit precisi
confini.
S
5) PROPRIETA E PROVENIENZA
L'immobile risulta di proprieta del signor .
. a cui & pervenuto {prima deila
ristrutturazione) attraverso i seguenti atti:

» compravendita stipulata dal notaio Dott. Arturo Dalla Tana in data 23/11/2006,

repertorio n. 100.006, trascritta a Parma in data 24/11/2006, con registro
particolare n. 18180;

* permuta stipulata dal notaio Dott. Arturo Dalla Tana in data 26/07/2007,
repertorio n. 101.835, trascritta a Parma in data 27/07/2007, con registro
particolare n. 11723.

* Kk kk ok ok

6) RIFERIMENTI EDILIZI

6.a) Titoli edilizi
L'immobile, di antica costruzione originaria (ante 1967), risulta interessato dalle
seguenti pratiche ed autorizzazioni edilizie:

= Denuncia di Inizio Aftivita n. D07/179 (per conservazione di complesso
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immobiliare denominato “Colombaia”), presentata dal Comune di Noceto in data
04/08/2007 con Protocollo n. 13334;

Denuncia_di_Inizio Aftivita n. DO8/176 (per recinzione proprietd con

realizzazione di portale per nuovo passo carraioc e sistemazione parco),
presentata dal Comune di Noceto in data 08/08/2008 con Protocollo n. 14683:
Denuncia di Inizio Attivita n. D09/070 (per variante a D.IL.A. n. DO7/179 -
realizzazione autorimessa), presentata dal Comune di Noceto in data
18/04/2009 con Protocollo n. 7191;

Denuncia di Inizio Aftivita n. D10/005 (per variante a D.LA. n. DO7/179 -
recupero fienile con realizzazione di piscina domestica), presentata dal Comune
di Noceto in data 11/01/2010 con Protocollo n. 342;

Segnalazione Certificata di Inizio Aftivita n. $13/029 (per variante non
essenziale a D.LLA. n. D10/005 e D.I.A. n. DO7/179), presentata dal Comune di
Noceto in data 21/03/2013 con Protocollo n. 5189;

Certificato di Conformita Edilizia e Agibilita n. AG15/018, rilasciate dal Comune
di Noceto in data 24/02/2015.

6.b) Regolarita edilizia

Si riscontrano alcune difformita tra lo stato di fatto dellimmobile (rilevato durante i

sopraluoghi) e lo stato legittimato (desumibile dagli elaborati grafici acclusi ai
suddetti titoli edilizi).

Tali difformita edilizie, comunque eliminabili (previo rilievo planoc-altimetrico di

dettaglio e studio urbanistico-edilizio approfondito) con un’ulteriore pratica efo con

opere di ripristino, sono costituite essenzialmente da:

rappresentazione di un vano al piano seminterrato dell'abitazione come
tavanderia ma in realta adibito a bagno;

mancata rappresentazione di una bucatura esterna (tra portico e vano scala) e
di una bucatura interna (tra vano scala e soggiorno)} al piano terreno
dell'abitazione;

rappresentazione di un piccolo locale al piano primo dellabitazione come
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box/rip. ma in realta adibito a bagno;

- mancata rappresentazione del balconcino metallico realizzato al piano primo
dell'abitazione;

- rappresentazione dellintero piano primo/sottotetto della dependance come
unico locale deposito ma in realta adibito a 3 vani con finiture/impianti di tipo
abitativo ed un bagno;

- mancata rappresentazione della scala esterna metallica nella dependance;

- rappresentazione come garage chiuso della tettoia “a capanna’;

- puntuali incongruenze dimensionali e di conformazione.

7) RIFERIMENTI URBANISTICH

| 'area su cui insiste Iimmobile risulta avere la seguente destinazione urbanistica

negli strumenti della pianificazione territoriale de! Comune di Noceto (vedasi

Certificato di Destinazione Urbanistica n. 67/2026 rilasciato in data 02/09/2026,

riprodotto in allegato ed a cui si rimanda per completezza e per ogni dettaglio):

PIANO URBANISTICO GENERALE (PUG) APPROVATO CON DELIBERAZIONE

DI CONSIGLIO COMUNALE n° 25 DEL 30/07/2026

2 - Storia e archeologia

2.7 Beni di interesse storico culturale tutelati con formale Decreto Ministeriale

FOGLIO: 18 MAPPALI: 205

3 - Sicurezza ambientale e del territorio

3.4bis Zone di tutela dei corpi idrici superficiali e sotterranei — Area di ricarica di

tipo B

FOGLIO: 18 MAPPALI: 205 - 211 - 220 - 240

3.9 Aree a pericolosita geomorfologica moderata

FOGLIO: 18 MAPPALLI: 205 -~ 211 - 220 - 240

4 - Impianti e infrastrutture

4.1 Fasce di rispetto stradale

FOGLIO: 18 MAPPALI: 205 - 240
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4.9_Zone di Particolare Protezione dallinquinamento luminoso (questo vincolo
comprende tutto il comune di Noceto, il sito Rete Natura 2000 denominato
ZSC/ZPS 1T4020021 “Medio Taro” e il Parco Regionale Fluviale del Taro)
FOGLIO: 18 MAPPALLI: 205 - 211 - 220 - 240

DISCIPLINA DEL TERRITORIO COMUNALE

Tutela e valorizzazione del sistema insediativo

Edifici di valore architettonico e/o storico-testimoniale

Edifici da assoggettare a Ristrutturazione edilizia con Vincolo Parziale
FOGLIO: 18 MAPPALI: 205
Tutela e valorizzazione del Territorio Rurale

Paesaggic TR1

Collinare agricolo
FOGLIO: 18 MAPPALL: 205 - 211 - 220 - 240
Individuazione dei nuclei di riferimento alle Schede, di cui agli elaborati D2
FOGLIO: 18 MAPPALI: 205
D2_ SCHEDATURA DEL PATRIMONIO EDILIZIO SPARSO
Tipi edifizi
Ar_Abitazione Rurale tradizionale
FOGLIO: 18 MAPPALI: 205
Rt_Rustico agricolo Tradizionale
FOGLIO: 18 MAPPALLI: 205
Rs_Rustico accessorio Suburbano
FOGLIO: 18 MAPPALI: 240
PP
8) GRAVAMI
Nel ventennio I'immobile risulta interessato dai seguenti gravami (iscrizioni efo
trascrizioni pregiudizievoli, le cui note sono riprodotte in allegato):
= Sentenza di apertura di_liquidazione giudiziale, trascritta a Parma in data
17/03/2026, con registro particolare n. 4099.

h ok ok ok kR
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9) SERVITU E CONDIZIONI

L'abitazione & vincolata dal Ministero per i Beni e le Attivita Culturali come da
decreto in data 12 ottobre 2005 n. 431.

Infatti nel primo atto sopracitato come provenienza (compravendita) stipulato dal
notaio Dott. Arturo Dalla Tana in data 23/11/2008, repertorio n. 100.008, trascritto
a Parma in data 24/11/2008, con registro particolare n. 18180, viene cosi riportato:
“  Dichiara la Parte venditrice che i descritti immobili ad essa appartengono in
piena e legittima proprieta e libera disponibilita e li garantisce esenti da ipoleche,
usufrutti, trascrizioni pregiudizievoli e altri oneri reali, ad eccezione, limitatamente

ai fabbricati insistenti sul mappale 205, def vincolo a favore del Ministero per i Beni

e le Attivita Culturali come da decreto in data 12 ottobre 2005 n. 431, che peralfro

ha autorizzato la vendita delle stesse unita immobiliari con decreto in data 1
agosto 2006 prot. n. 771. .7

Inoltre nel secondo atto sopracitato come provenienza (permuta) stipulato dal
notaio Dott, Arturo Dalla Tana in data 26/07/2007, repertorio n. 101.835, trascritto
a Parma in data 27/07/2007, con registro particolare n. 11723, viene cosi riportato:
“ ... la parti di comune accordo stabiliscono che:

il signor assume a suo carico tutte le spese per la sistemazione
del laghetto esistente con risagomatura dello stesso secondo il nuovo confine e
relativa recinzione perimetrale, comprese le opere e | manufatti per la raccolta e fo
scarico nello stesso delle acque meteoriche provenienti dalle costruzioni e
dall’area cortilizia def signor

il signor manterra il diritto allimmissione di acqua nel laghetto e al
prelievo per uso irriguo fimitatamente a colture ortive praticate nel terreno di sua
proprieta; .."

L'immobile & poi soggetto alle destinazioni ed ai vincoli riportati negli strumenti
della pianificazione territoriale del Comune di Noceto.

Si evidenzia infine che esternamente alla recinzione delfimmobile, lungo i 2 lati
prospicienti via Muroni, sono presenti linee impiantistiche su pali.

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

rimanda altresi al Certificato di Destinazione Urbanistica {riprodotto in allegato),
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agli atti sopracitati come provenienza (riprodotti in allegato), nonche agli atti ivi
richiamati e/o precedenti.

S
10) STATO LOCATIVO
Come comunicato dal Curatore, I'immobile risultera libero ed esente da vincoli di
locazione al momento della vendita (pur essendo oggi occupato il solo piano
primo/sottotetto della dependance).

KKk ok k*
11) CONSISTENZA E SUPERFICIE COMMERCIALE
L.a superficie commerciale dellimmobile viene dedotta applicando un opportuno
coefficiente di ponderazione alla consistenza delle varie parti che lo compongono,
per considerarne ed apprezzarne le differenti caratteristiche.
Infatti le varie parti dellimmobile, pur essendo tutte strettamente connesse alla
destinazione principale abitativa ed afferenti allo stesso “asset class’, presentano
diversita nella qualita costruttiva, nelle finiture e nelle dotazioni.
La consistenza e la superficie commerciale dellimmobile, calcolate sulla base
della documentazione catastale, degli elaborati grafici acclusi aj titoli edilizi e del

rilievo plano-altimetrico svolto durante i sopraluoghi, sono le seguenti.

- _ Superficie
o Y Coefficiente di \
Descrizione Consistenza _ Commerciale
ponderazione
ponderata
Piano seminterrato abitazione 135 m? 50% 67,5 m2
Piano terreno abitazione 132 m? 100% 132 m?
Portici abitazione 64 m? 30% 19,2 m?
Piano primo abitazione 132 m? 100% 132 m?
Balconcino abitazione 2 m? 30% 0,6 m?
Piano secondo abitazione 38 m? 70% 26,6 m?
Dependance 98 m? 50% 49 m?
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Tettoia “a capanna” 40 m? 30% 12 m?
Centrale termica-impianti 16 m? 30% 4.8 m?
Area cortilizia 7.100 m? 1% 71 m?

12) STIMA DEL VALORE DI VENDITA

12.a) Metodologia di stima

Lo scrivente ritiene che la pit idonea metodologia di stima applicabile allimmobile
sia il metodo “comparativo” o “del confronto di mercato”.

li metodo di stima “comparativo” determina il valore di compravendita di un bene
immobile mediante il confronto con altri beni di prezzo noto, aventi similari
caratteristiche ed ubicati nella stessa zona o nelle vicinanze.

12.b) Fonti di comparazione/riferimento

Lo scrivente ha svolto una specifica indagine di mercato nella zona di ubicazione

dellimmobile, reperendo e vagliando le seguenti fonti di comparazione/riferimento.

» Annunci di vendita o “comparables” relativi a beni di analoga tipologia ed ubicati

nelle vicinanze, che forniscono:

Prezzo

Descrizione Ubicazione | Prezzo totale | Superficie s
unitario

Abitazione indip.

Rif. SM 600 A A

730.000,00 € 300 m? 2.433,33 €/m?

. o B via Varano
www.immobiliare.it
Abitazione indip.
Rif. EK- Noceto (PR), 2 2
129388282 via Eormica 880.000,00 € 652 m 1.349,69 €/m

www.immobiliare.it

Abitazione indip. | Noceto (PR),
Rif. 38021149-8 via 450.000,00 € 211 m? 2.132,70 €/m?
www.immobiliare.it Fontanone
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Abitazione indip.
Rif. PP1 NOCETO
359
www.immobiliare.it

Noceto (PR),
strada Della
Vigna

3569.000,00 €

230 m? 1.560,87 €/m?

Prezzo unitario medio | 1.869,15 €/m?

" | Valori OMI dellAgenzia delle Entrate, anno 2025 - semestre 2, Comune di
Noceto (PR), Zona R4 - Extraurbana / ZONA AGRICOLA, che forniscono (per

abitazioni in stato conservativo normale pilt frequente in zona e mediamente

peggiore a quello dell'immobile oggetto di perizia):

ABITAZIONI CIVILI

Valore di mercato minimo

Valore di mercato massimo

800,00 €/m?

1.150,00 €/m?

® | 'Osservatorio Immobiliare della FIAIP -

Federazione ltaliana Agenti Immobiliari

Professionali, edizione 2026, che per il Comune di Noceto (PR) fornisce;

ABITAZIONI in stato NUOVO - RISTRUTTURATO

Valore di mercato minimo

Valore di mercato massimo

2.150,00 €/m?

2.600,00 €/m?

ABITAZIONI in stato BUONO

Valore di mercato minimo

Valore di mercato massimo

1.000,00 €/m?

1.700,00 €/m?

* |l Borsino Immobiliare (dal sito internet www.borsinoimmobiliare.if), che per la

localitd Borghetto di Noceto (PR) fornisce:

ABITAZIONI in stabili di 1° FASCIA

Valore di mercato minimo

Valore di mercato massimo

952,00 €/m?

1.460,00 €/m?

ABITAZIONI in stabili

di FASCIA MEDIA

Valore di mercato minimo

Valore di mercato massimo

812,00 €/m?

1.245,00 €/m?
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VILLE E VILLINI
Valore di mercato minimo Valore di mercato massimo
622,00 €/m? 924,00 €/m?

12.c) Stima del valore di vendita da parte della procedura di Liquidazione
Giudiziale

Vagliando ed adeguando le sopracitate fonti di comparazione/riferimento, in base
alla propria esperienza professionale, il sottoscritto ha ricavato che attualmente il
prezzo di mercato unitario (al m? di superficie commerciale) riferibile ad abitazioni
con caratteristiche similari a quella oggetto della presente perizia & pari a 1.700,00
€/m? circa.

Si ritiene altresi necessario applicare al cespite un decurtamento, quantificabile
sommariamente nel - 25%, per tener conto:

- delle difformita catastali ed edilizie sopradescritte,

- dellassenza di garanzia per vizi occulti (prevista per le vendite giudiziarie).
Utilizzando il metodo “comparative”, si stima quindi ad oggi il seguente valore di
vendita dellimmobile (ipotizzato libero da gravami) da parte della procedura di

Liguidazione Giudiziale.

Descrizione Calcolo Stima
Piano seminterrato abitazione 67,5 m? x 1.700,00 €m? = 114.750,00 €
Piano terreno abitazione 132 m? x 1.700,00 €/m? = 224.400,00 €
Portici abitazione 19,2 m? x 1.700,00 €/m? = 32.640,00 €
Piano primo abitazione 132 m? x 1.700,00 €/m? = 224.400,00 €
Balconcino abitazione 0,6 m? x 1.700,00 €/m? = 1.020,00 €
Piano secondo abitazione 26,6 m? x 1.700,00 €/m? = 45.220,00 €
Dependance 49 m? x 1.700,00 €/m? = 83.300,00 €
Tettoia "a capanna” 12 m? x 1.700,00 €/m? = 20.400,00 €
Centrale termica-impianti 4.8 m?x 1.700,00 €/m? = 8.160,00 €
Area cortilizia 71 m? x 1.700,00 €/m? = 120.700,00 €
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| Beni mobili
: _ 80.000,00 €

(arredi ed attrezzature elencati nel'inventario allegato)
Stima totale senza decurtamento 954.990.00 €

Decurtamento (-25%) per tener conto: delle difformita
catastali ed edilizie, nonche dellassenza di garanzia per vizi | -238.747,50 €

occulti

Stima totale con decurtamento 716.242 50 €

Si ritiene opportuno arrotondare il valore totale di vendita dellimmobile (ipotizzato

libero da gravami) da parte della procedura di Liguidazione Giudiziale nelia cifra

finale pari a 716.000,00 € (diconsi settecentosedicimila/oo Euro).

E I

13) ALLEGATI

Si allegano i seguenti elaborati e documenti:

fotografia aerea (in cui 'immobile & contornato approssimativamente in colore
rosso);

rilievo fotografico compiuto durante i sopraluoghi del 20/04/2026, del 09/07/2026
e del 06/08/026;

documentazione catastale (visure, planimetrie, elaborato planimetrico ed
estratto di mappa);

copia degli atti citati come provenienza:

copia dei titoli edilizi, con estratto degli elaborati grafici acclusi ai pit significativi;
copia del Certificato di Destinazione Urbanistica;

copia delle note di trascrizione/iscrizione dei gravami:

inventario dei beni mobili (arredi ed attrezzature contenuti nell'abitazione);

copia def 3 Aftestati di Prestazione Energetica redatti dall'lng. Jr. Emiliano

Morelli e relativa relazione illustrativa.

KRk kKRR

Parma, 11/09/2026

Ing. Gian Maria Fornari

firmate digitalmente
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LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE LG 130/2025
INVENTARIO BENI MOBILI via Muroni, 12 - Noceto

LOTTO PIANO LOCALE DESCRIZIONE
1 Statua in pietra
2 Salone Divano in tessuto colore bianco a n.3 posti
3 N. 2 poltrone in tessuto colore bianco
4 Statua in pietra
5 Piano terra Tavolo d'appoggio in legno/metallo
6 Locale 1 Vaso in vetro
7 Scala
8 Vaso
9 Cucina Credenza a muro con mensole e porta in pendant
10 Tavolo a forma ovale
11 N.8 sedie in metallo
Cucina angolare attrezzata con mobili in laminato, piano in acciaio, macchina per il caffé marca
GAGGENAU, forno a microonde marca GAGGENAU, forno marca ELECTROLUX, frigorifero con
congelatore marca WHIRLPOOL, lavello con rubinetto, cappa aspirante marca GAGGENAU e piastra
12 " ad induzione a n.5 postazioni
Altra Cucina/salotto ) . ) .
13 Mobile basso in laminato rosso a n.2 cassetti
14 Stufa a pellet marca LA NORDICA EXTRAFLAME modello SOUVENIR LUX
15 Tappeto
16 Consolle in metallo/laminato a n.2 cassetti
17 Piano Primo Divano angolare in similpelle di colore nero a n.5 posti
18 Tappeto tipo orientale
19 Cassaforte a parete
20 Aspiracenere
21 Camera Inserto per camino in pellet (camino in pietra con stufa pellet)
22 Tappeto
23 Cassaforte a parete
Armadio in legno di rovere
24 Locale 3 - interno
25 armadio Mobiletto in laminato a un cassetto
26 Cassaforte a parete (chiusa)
27  Piano secondo Cassaforte a parete
28 Mobile in legno a n.3 cassetti e n. 4 ante
29 Tavolo n legno a forma rettangolare
% pano seminterrato - NG sedigiin logno
Mobile in legno con forno e lavastoviglie da incasso marca CANDY modello DUO 609 X e cantinetta
3 Tovema vini marca WHIRLPOOL
32 Vaso
33 Leggio in legno
34 Cassapanca in laminato
35 Tavolo da esterno in metallo/legno a forma rettangolare
36 N.6 sedie in metallo
37 Statua in pietra
38 Giacenza di vasi per piante sparsi nel giardino
39 Piccola panca in legno
40 Gazebo in legno
a1 N.3 capanni in legno
42 Idropulitrice marca BOSCH modello AQUATAK 110 PLUS
a3 Addolcitore marca BWT completo di serbatoio e vasca per sale
44 Avvolgitubo per acqua
a5 Scala telescopica in metallo
46 Area esterna Scala in metallo a n.7 gradini marca HAILO
47 Nebulizzatore
a8 Giacenza di vanghe, pale e attrezzi da giardinaggio
49 Aspiracenere marca ZEPHIR
50 Aspiratutto
51 Sega circolare marca HUSQVARNA modello T435
52 Tagliasiepi marca K-JAPAN modello KIHTL75DT
53 Soffiafoglie marca DOLMAR modello PB-252.4
54 Decespugliatore marca DOLMAR
Trattorino rasaerba marca JOHN DEERE modello X115R matricola 1GXX115BJFF102204 {non
55 funzion.)
56 Gruppo elettrogeno marca WFM GENERATORS modello MS300-W)
57 N.10 circa vasi per piante dalle grandi dimensioni
58 Sauna con panche e riscaldatore a parete (la struttura risulta parte integrante della dépendance)
59 Piano Terra Panca in legno con cuscini
60 Armadio in legno a n.6 ante
61 Dépendance - Locale Specchio
62 piscina/sauna Stufa a pellet marca PALAZZETTI
63 Frigorifero con congelatore marca SAMSUNG
64 Piano primo Cucina angolare in legno con ante, lavello con piano di scolo e rubinetto, piastra ad induzione marca |

1



LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE
INVENTARIO BENI MOBILI via Muroni, 12 - Noceto

LOTTO PIANO LOCALE

65
66

_G 130/2025

DESCRIZIONE

Tavolo in legno
N. 4 sedie con struttura in metallo e seduta in similpelle di colore grigio





