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LOCALIZZAZIONE DEGLI IMMOBILI E COLLEGAMENTI

Il complesso immobiliare oggetto di valutazione (complesso commerciale e capannoni) si

trova ad Alseno, Comune dellaHRILRQH RULHQWDOH GHOOTf(PLOLD 5RF
chilometri da Parma e 27 chilometri da Piacenza.

I Comune é attraversato dalla SSi9Strada Statale Emilia, arteria principale della

Regione che collega Rimini a San Donato Milanese, oltre che in prossimita della
Autostrada Al, che collega Roma con Milano per poi raggiungere Amsterdam in quanto
ULFRPSUHVD QHOOY,W4{Siratld Putbpéa E Q5Nddrisale DISRAQ D O H
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S3HU TXDQWR ULJXDUGD OYfHFRQRPLD GH G dvdifusdneW RULR OD
di un tessuto produttivo e dei servizi costituito da imprese che occupano ciascuna un

minor numero di addetti rispetto al passato; fa eccezione il settore delle attivita
commerciali di taglio med@dUDQGH FKH DVVRUEH JUdbtQ SDUWH
RFFXSDJLRQDOH UHJLVWUDWR QHOOYXOWLPR GHFHQQLR /
SUHYDOHQWHPHQWH FRQFHQWUDWD QHO FDSROXRJR FRPXC(
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conferma il suo grande ruolo di attrattivita dal momento che lungo di essa e collocato
TXDVL LO GHOOD UHWH FRPPHUF L RelaHore RIPgb&lte VV LY D "L
conoscitivo del PSC del Comune di Alséno

,Q SDUWLFRODUH OYLPPRELOH VL WURYD LPPHGLDWDPHQ\

una zona dove sono concentrati gli insediamenti di carattere produttivo / commerciale.
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A. COMPLESSO COMMERCIALE IN VIA ROMA 118

1. DESCRIZIONE DEL COMPLESSO

/I YDFFHVVR DO FRPSOHVVR DYYLHQH PHGLDQWH FDQFHOOR
Strada Statale Emilia, che, nel tratto che attraversa il Comune di Alseno, prende il nome

di via Roma.

Il complesso edilizio consiste in un corpo di fabbrica di grandi dimensioni a destinazione
commerciale realizzato con regolare Concessione Edilizia e successivi provvedimenti
autorizzativi. Esso e costituito da firea espositiva (con altezza interna pari a circa 5,80

m), zone uffici e zone magazzini / deposito (altezza interna circa 10,00 m). llessmp

attualmente e inutilizzato da oltre cinque anni.

I magazzino ed una porzione di area espositiva (identificati al Catasto fabbrfogtial

23, particella 213) risultano esser stati edificati successivamente rispetto al corpo di

fabbrica originario (identificato al Catasto fabbricati al foglio 23, particella 17, sub. 3).

In adiacenza al magazzino vi sono tre strutture telonate (Kopron), due utilizzate come
deposito, ed una come carico e scarico merce.

‘DO SXQWR GL YLVWD GLVWULEXWLYR OYLPPRELOH ULVXOW|

Piano terra:
X ingresso/area casse / area espositiva
x uffici
X deposito / magazzino
Piano ammezzato(piano primo catastale):
x uffici
Piano primo:
x deposito / magazzini

I complesso comprende inoltr& QFKH XQIDPSLD DUHDeskHdt&/ HUQD LQ
parcheggio a raso a servizio del centro commerciale ed in parte funzionale alla

movimentazione dei mezzi pesanti per il carico e scarico delle merci.
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2. ASPETTI TECNICI ED AMMINISTRATIVI

2.1  Atti di provenienza

Il cespite oggetto di valutazione risulta di proprieta della Casamercato S.r.l. ird&rza
seguenti atti per le varie porzioni immobiliari che lo compongono:

- Atto di Compravendita del 10 settembre 1990, Rep. N. 30846, Fasc. N. 13921,
registrato a Firenze il 24.09.1990 al n. 67/#Notaio Francesco Feri. (Fg. 23, P.lla 17)

- Atto di Compravendita del 23 marzo 2005, Rep. 445431, Racc. 63470, registrato a
Milano 5 il 24.03.2005 al n. 4064Notaio Alfonso Ajello (Fg. 23, P.lla 213)

- 6FULWWXUD SULYDWD UHJLVMOI2AMB abn.)1RITHO EKEROD G T$ U
Distribuzione S.p.A. e Casamercato S.tNotaio Giuseppe Rocca (vendita ex cabiha

Fg. 23, mapp. 178 poi diventato mapp. 246)

- Atto di Compravendita del 30.12.1997, Rep. 33261, Racc. 10571, Registrato a
Fiorenzuolad $UGD LO D Roté&lo GiuSepetRocca (Terreno Fg. 23,
mapp.32)

2.2 Inquadramento Urbanistico - PSC e RUE

/IYLPPRELOH RJJHWWR GL DQDOLVL ®iaA®RStuttlr&eGdely LGXDWR L
Comune di AlsenoRSC), approvato con Del. C.C. 9/2014 ed in vigore dal 9 aprile 2014
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QUADRO CONOSCITIVO Tav. D2
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QUADRO CONOSCITIVO+Tav. D3
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MACROCLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO VINCOLI E RISPETTtTav. 5.3
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ASPETTI STRUTTURANTI IL TERRITORIO+Tav. 4
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TUTELE PAESAGGISTICHE+Tav. 6
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TUTELE AMBIENTALI #*Tav. 7
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/I fLPPRELOH RJJHWWR GL DQDOLVL g LQR&wWilnhentcRVu LQGL
Urbanistico Urbano (RUE) del Comune di Alseno, approvato con Del. C.C. 20/2016:

ZONIZZAZIONE +Tav. 4.3
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Il CDU, Certificato di Destinazione Urbanistica, rilasciato dal Comune di Alseno in data
11.03.2013 (antecedente quindi agli strumenti urbanistici vigenti soprariportati) con prot.

1945, dichiara e certifica le seguenti classificazioni:

Foglio n° 23, Mappali n° 17, 246, 213 parte
ZONE DI COMPLETAMENTO TERZIARIO(Art.13, punto 2 e art.8 punti 1-2-3 delle NTA)

Foglio n° 23, Mappali n° 17, 246, 213 parte
AREE SOTTOPOSTE A CONCESSIONE UNITARIArt.6, punto 3 delle NTA)

Foglio n° 23, Mappale n° 213 parte
=21( '"(67,137( $//% 9,% % ,(ntrrHplinto 6 delle NTA)

Foglio n° 23, Mappali n° 17, parte 32, parte 213

TUTELA DEGLI SPAZI LIBERI DELLE EMERGENZE STORICHE,
NATURALISTICHE E MORFOLOGICHE +ESTESE PERTINENZEArt.18, punto 7 delle

NTA)
Foglio n° 23, Mappale n° 213 parte

TUTELA DEGLI SPAZI LIBERI DELLE EMERGENZE STORICHE,
NATURALISTICHE E MORFOLOGICHE +tAREE DI INTERESSE MORFOLOGICO
AMBIENTALE (Art.18, punto 6 delle NTA)

Foglio n° 23, Mappali n° 17 parte, 246, 213 parte

FASCE DI RISPETTO AGLI ELETTRODOTTI ED ALLE CABINE DI
TRASFORMAZIONE (Art.16, punto 14 delle NTA)

Foglio n° 23, Mappali n° 32 parte, 213 parte
ZONE SOTTOPOSTE A VINCOLI PAESAGGISTIGAr.16, punto 3 delle NTA)

Foglio n° 23, Mappali n° 17, 32, 246, 213 parte

ZONE SOGGETTE A SPECIFICHE PREVISIONI COMMERCIAL GE Grardi
strutture non alimenta(irt.30 delle NTA)
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TABELLA 1 +Dati catastali

DATI IDENTFICATIVI N.C.E.U.

Foglio | P.la | Sub. | Cat.| Classe | Cons.za| Superficie Rendita
23 213 D/8 Y4 79800 Via Roma Piano T
23 17 3 D/8 %,8.08400 Via Roma 118+PT P1
23 246 * 51 mq Via | Maggio

DATI IDENTIFICATIVI N.C.T.

Superficie Reddito
Foglio | P.la | Sub | QualitaClasse Deduz.
ha are ca Dominicale Agrario
23 32 SEMIN IRRIG 1 91 70 C41 Ya Ya
23 17 ENTE URBANO | 1 08 98
23 213 ENTE URBANO | 1 74 42

(*) Area urbanaxz Trattasi della precedente particella 178 del foglio. 23 (Catasto
terreni) che accoglieva la cabina Enel

2.5 Analisi dello stato locativo

Allo stato attuale il complesso immobiliare risulta libero ed in stato di abbandono.
SBUHFHGHQWHPHQWH OfLPRREIOPHLBUD OBFDWR) @RORDGD]LR
LQ FRQFRU G D Va0 dn dooMttbQR 6 U O °
di durata di sei anni con decorrenza dal 1 gennaio 2010 al 31 dicembre 2015.

Il canone di locazione era cosi pattuito:

Euro 826.000,00 per la prima annualita contrattuale

Euro 831.900,00 per la seconda annualita contrattuale

Euro 944.000,00 per la terza annualita contrattuale

Euro 1.003.000,00 per la quarta annualita contrattuale

Euro 1.062.000,00 per la quinta annualita contrattuale

Euro 1.180.000,00 per la sesta annualita contrattuale e per tutti gli anni successivi.

/ID VWUXWWXUD FHVVD OYDWWLYLWj] QHOOD SULPDYHUD GHC
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- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 213, cat. D/8
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 17, Sub.1, cat. D/8
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 32, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 175, Sub. 1, cat. C/3
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 175, Sub. 2, cat. D/1
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 178, cat. D/1
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 18, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 227, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 228, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 230, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 232, Sub. 3, cat. C/2
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 232, Sub. 4, cat. A/8
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 232. 5'¢aF~rat. A/6
Soggetti a favoreALTRIMEDIA S.p.A.
Soggetti contro:. CASAMERCATO 1S.R.L.

X Iscrizione CONTRO del 27.10.2008
Registro Particolare8028 +Registro General@8202
Pubblico UfficialeTribunale di BresciatRepertorio 7136/2008 del 27.10.2008
IPOTECA GIUDIZIALE derivante ddDECRETO INGIUNTIVO



- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 213, cat. D/8
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 213, ENTE URBANO
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 17, Sub.1, cat. D/8
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 17, ENTE URBANO
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 32, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 175, Sub. 1, cat. C/3
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 175, Sub. 2, cat. D/1
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 178, cat. D/1
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 18, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 227, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 228, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 230, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 232, Sub. 3, cat. C/2
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 232, Sub. 4, cat. A/8
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 232, Sub. 5, cat. A/6
Soggetti a favoreSCAB GIARDINO S.p.A.
Soggetti contro:. CASAMERCATO 1S.R.L.
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TABELLA 2 +Calcolo superfici

SUL
COEFFICIENTE COEFFICIENTE [ ]
DESTINAZIONE SUL (mq) DESTINAZIONH MANUTENZION®) RAGC(S;J:)\GUA
COMMERCIALE 8.050.00 1.00 1.00 8.050,00
UFFICI 749.00 1.00 1.00 749.00
DEPOSITI 5.191.00 0.40 1.00 2.076.40
AREE ESTERNET. 17 ¢ 213] 16.405,00 0.10 1.00 1.640,50
AREE ESTERNE parch
. . Parcnead 517000 0.05 1.00 458,50
per il pubblicaPart. 32)
12.974.40

*) Si attribuisce al complesso un coefficiente di manutenzione pari a hogzgndo il
cespite in buone condizioni e pronD OOTXWLOL]]JR ,Q IDVH GL VWLPD DO
verranno detratti i costi necessari per la sua riqualificazione.

9DORUH GHOOYLPPRELOH

Metodo sintetico comparativo
3HU TXDQWR FRQFHUQH OYDFFHUWDPHQWR GHOOH TXRWD
FRPSUDYHQGLWH g VWDWD HITHWWXDWD XQYLQGDJLQH GL

immobili ad uso commerciale di simile ubicazione, livello di finitura standard ed in

buono stato di conservazione. | prezzi richiesti vengono di seguito riportati.

a PT












TABELLA 3 *Calcolo valore di mercato

DESTINAZIONE SUL RAGGUAGLIA PREZZO UNITAR VALORE DI MERCA
(ma) lu<

COMMERCIALE 8.050,00 900,00 | 7.245.000,00
UFFICI 749,00 900,00 | 674.100,00
DEPOSITI 2.076,40 900,00 | 1.868.760,00
AREE ESTERMRtt. 17 e 213) 1.640,50 900,00 | iXd0d
AREE ESTERRNt. 32) 458,50 900,00 : 0i1X(
: 11.676.960,00

Metodo a capitalizzazione del reddito
3HU TXDQWR FRQFHUQH OYDFFHUWDPHQW Roca#bh®,GH TXRWD]L
VWDWD HITHWWXDWD XQTLQG D J kfftd richiestitpev WiDoli@QdD OL]]DQGR

uso commerciale di grandi dimensioni, di simile ubicazione, livello di finitura standard ed

in buono stato di conservazione. | prezzi richiesti vengono di seguitotidortati.
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LAVORAZIONE U.M Qta WX pv]s E&]} | (
SPAZ| COMMERCIALI 1 207 500,00
'Rigualificazione architettonica mq 8 050,00 30,00 241 500,(
‘Opere impiantistiche e antincendio mq 8 050,00 120,00 966 000,(
SPAZI UFFICI 262 150,00
'Rigualificazione architettonica mq 749,00 200,00 149 800,(
‘Opere impiantistiche e antincendio mq 749,00 150,00 112 350,C
SPAZI A MAGAZZINO 207 640,00
'Rigualificazione architettonica mq 5191,00 10,00 51 910,(
‘Opere impiantistiche e antincendio mq 5191,00 30,00 155 730,(
AREE ESTERNE 741 562,50
'Riqualificazione ingresso, viabilita e parcheggi mq 25 575,00 25,00 639 375,(
‘Manutenzione straordinaria recinzione e cance  m 765,00 50,00 38 250,(
[lluminazione esterna mqg 25575,00 2,50 63 937,/
OPERE DI BONIFICA 715 980,00
‘Bonifica coperture mqg 11 933,00 60,00 715 980, (
TOTALE 3134 832,5C
Opere non quantificabili / Imprevisti (10%) 313 483,25
Spese tecniche (10%) 344 831,58

3793 147,33
3 800 000,0(
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APANNONI IN VIA | MAGGIO 2/¢
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nte la contormita urban



Fg. 23
P.lla 25

TABELLA 1 +Dati catastali
DEPOSITO

DATI IDENTFICATIVI N.C.E.U.

Foglio | P.lla | Sub. | Cat.| Classe Cons.za | Superficie | Rendita

23 25 C/3 3

437 mq | 476 mq Ya Via | Maggio n. 2

DATI IDENTIFICATIVI N.C.T.

Superficie Reddito
Foglio | P.la | Sub| QualitaClasse Deduz.
ha are ca Dominicale Agrario
23 25 ENTE URBANO 13 90




Fg. 23

P.lla 175
Sub. 2
Fg. 23
P.lla 175
Sub. 1
TABELLA 1 +Dati catastali
DEPOSITO e CABINA ELETTRICA
DATI IDENTFICATIVI N.C.E.U. ‘
Foglio | P.lla | Sub. | Cat.| Classe Cons.za | Superficie | Rendita
23 175 1 C/3 3 437 mq 392 mq Ya Via | Maggio
23 175 2 D/1 Ya
|
DATI IDENTIFICATIVI N.C.T.
|
Superficie Reddito
Foglio | P.la | Sub| QualitaClasse Deduz.
ha are ca Dominicale Agrario
23 175 ENTE URBANO 10 45




Immobili: - Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 25, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 25, cat. C/3
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 213, cat. D/8
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 17, Sub.1, cat. D/8
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 32, TERRENO

- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 175, Sub. 1, cat. C/3
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 175, Sub. 2, cat. D/1
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 178, cat. D/1

- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 18, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 227, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 228, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 230, TERRENO
-+~ -Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 232, Sub. 3, cat. C/2
. = -Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 232, Sub. 4, cat. A/8
—— === . -Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 232, Sub. 5, cat. A/6

COMPI FSSO C.(MMI



Immobili: - Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 25, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 25, cat. C/3
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 213, cat. D/8
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 213, ENTE URBANO
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 17, Sub.1, cat. D/8
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 17, ENTE URBANO
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 32, TERRENO

- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 175, Sub. 1, cat. C/3
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 175, Sub. 2, cat. D/1
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 178, cat. D/1

- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 18, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 227, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 228, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Terreni, Fg. 23, P.lla 230, TERRENO
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 232, Sub. 3, cat. C/2
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 232, Sub. 4, cat. A/8
- Comune di Alseno, Catasto Fabbricati, Fg. 23, P.lla 232, Sub. 5, cat. A/6
Soggetti a favoreSCAB GIARDINO S.p.A.
Soggetti contro. CASAMERCATO #S.R.L.
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E DUE CAPANNONI IN VIA'T MA









PIANO
TERRA

N UFFICI
[ DEPOSITO

m
ESTERNE

|
|
|
LEGENDA |
|
|
|

Via | Maggio

TABELLA 2 +Calcolo superfici

DESTINAZIONE SUL (ma) COEFFICIENTH COEFFICIENTH SUL RAGGUAGLIAT
DESTINAZION| MANUTENZION (mq)
CAPANNONE 419,00 1,00 1,00 419,00
SPAZI ESTERNI 953,00 0,10 1,00 95,30
514,30

(*)  Si attribuisce aD f L P P RIE to®ffitiente di manutenzione pari a 1,00 ipotizzando il
FHVSLWH LQ EXRQH FRQGL]J]LRQL H SURQWRUDWODOOWIQ®/H]]R
verranno detratti i costi necessari per la sua riqualificazione.



Cabina |
elettrica PIANO

‘ TERRA

|

|

|

| LEGENDA

| EEE UFFIC

| B DEPOSITO

AREE

‘ q ESTERNE

Via | Maggio

TABELLA 2 +Calcolo superfici

COEFFICIENTH COEFFICIENTH SUL RAGGUAGLIAT
DESTINAZIONE SUL (MA) e oryazion| MANUTENZION (ma)
CAPANNONE 419,00 1,00 1,00 419,00
CABINA ELETTRI 55,00 0,00 - 0,00
SPAZIESTERNI | 608,00 0,10 1,00 60,80
479,80

(*) Si attribuisce aD T L P P Rit todffitiente di manutenzione pari a 1,00 ipotizzando il
FHVSLWH LQ EXRQH FRQGL]J]LRQL H SURQWRJUDWODOOWIQ &/H]]R
verranno detratti i costi necessari per la sua riqualificazione.
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TABELLA 3 *Calcolo valore di mercato

CAPANNONE A xVIA | MAGGIO 2
DESTINAZIONE SUL RAGGUAGLIAT PREZZO UNITARIC VALORE DI MERCA
(ma) Hlu<
CAPANNONE 419,00 280,00 : fioXi
SPAZI ESTERNI 95,30 280,00 | 10X
Totale in c.t| Il ifooXiioU

CAPANNONE B #VIA | MAGGIO 8

DESTINAZIONE SUL RAGGUAGLIAT PREZZO UNITARICQ VALORE DI MERCA
(mq) <

CAPANNONE 419,00 280,00 i fioXT1

SPAZI ESTERNI 60,80 280,00 i 6X

" {10Xi608U

Metodo a capitalizzazione del reddito
3HU TXDQWR FRQFHUQH OYDFFHUWDPHQW Roca#bh®,GH TXRWD]L

VWDWD HITHWWXDWD XQ9fLQG D J kit richiesti-hev WihoiiQd O L]1]D Q G R

uso produttivo (capannoni) di simile ubicazione, livello di finitura standard ed in buono

stato di conservazione.
| prezzi richiesti vengono di seguito riportati.
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LAVORAZIONE UM Qta WX pv]d EJ} !

OPERE DI BONIFICA

Bonifica coperture mq 419,00 60,00 25 140,(
Spese tecniche (10%) 2514,00
TOTALE 27 654,00

in c.t. 27 700,00
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