ON. TRIBUNALE DI FORLI' - CESENA
Procedura: n. 17/2015 C.P.
Oggetto: Concordato Preventivo “S.C.O.T. Societa Costruzioni Ofelio Torri SRL in

liquidazione”. Beni immobili intestati alla societa partecipata “SAN MARTINO PARKING GEST

SRL” con sede a Bagno di Romagna (p. iva 03721320400).

RELAZIONE PERITALE

lo sottoscritta , libero professionista con studio tecnico in || GG

_ sono stata incaricata in data 02.07.2015 dall'lll.mo Giudice del Tribunale di Forli

Dott. Alberto Pazzi di effettuare la stima dei beni immobili di proprieta delle societa partecipate
dalla societa S.C.O.T. Societa Costruzioni Ofelio Torri SRL in liquidazione”.

Eseguite le formalita di rito e presa visione degli atti di causa ho iniziato la perizia richiesta. Al
termine delle operazioni espongo come segue i risultati ai quali sono pervenuta.

BENI IMMOBILI OGGETTO DI PERIZIA:

Proprieta superficiaria per 89 anni (dal 07.05.2008) su centosettantatre (173) unita
immobiliari a uso posti auto e proprieta superficiaria per 32 anni su area destinata a
parcheggio orario che fanno parte di un parcheggio interrato sito a Riccione in zona Abissinia,
a ridosso del lungomare e a breve distanza dallo stabilimento termale della cittadina balneare.

1.1 Descrizione del bene

Il primo sopralluogo & stato fatto in data 13 luglio 2015 alla presenza del sig. | EGcNzG0Gc<a
ditta. S.C.O.T. SRL, nonché presidente e legale rappresentante della San Martino Parking Gest
s.r.l, con accesso all'interno degli immobili oggetto di perizia.

| beni fanno parte di un parcheggio interrato denominato “Parcheggio San Martino” realizzato
nelle immediate vicinanze dello stabilimento termale e a ridosso del lungomare di Riccione in

zona “Abissinia”.




Il parcheggio ha accesso dalla Via San Martino per mezzo di una rampa a doppio senso di

marcia, all'ingresso della quale sono state poste le barre automatiche con i dispositivi per la loro

apertura.

ﬂé 7
L’edificio, che si sviluppa per due piani interrati, ha struttura in calcestruzzo armato con pilastri e
muri perimetrali in cemento a vista. Al livello della strada il parcheggio si presenta come un
piazzale ad uso pubblico, in larga parte pavimentato. Ha un’area per la sosta e un’aiuola circonda
il grande pozzo che da aria e luce al primo piano interrato. Nel piazzale piccole costruzioni

proteggono gli ingressi alle scale e agli ascensori per 'accesso pedonale.

| due piani interrati del parcheggio hanno il pavimento in calcestruzzo industriale levigato e sono
dotati di impianti di illuminazione e areazione. | posti auto della societd San Martino Parking Gest

Srl sono dislocati in entrambi i piani interrati e sono segnalati a terra da righe di colore blu.




Il parcheggio € stato realizzato in Project Financing e nella relativa convenzione (firmata nel
2008 con il Comune di Riccione) sono riportati i seguenti patti:
1. durata della concessione 32 anni
2. durata del diritto di superficie per i 70 posti interrati da adibire alla rotazione pubblica 32
anni
3. durata del diritto di superficie per i 220 posti auto cedibili a terzi [diventati 221 in corso
d’'opera] 89 anni.
Attualmente la sociéta risulta proprietaria superficiaria per 89 anni di 173 parcheggi cedibili a
terzi e proprietaria superficiaria per 32 anni di un’area di mq 877 (distinta con il sub. 159) per la
sosta a rotazione.
La societa San Martino Parking Gest s.r.| ha intentato causa civile (R.G. n. 1301/2015) al comune
di Riccione presso il Tribunale di Rimini, presentando un atto di citazione con richiesta di
risoluzione del contratto e di danni per totale inadempienza dell Amministrazione Comunale dei
patti inseriti in convenzione, in particolare rispetto al piano per la sosta da attuare nella zona
circostante il parcheggio interrato, che prevedeva l'introduzione di un generalizzato divieto al di
fuori degli stalli a pagamento entro tre anni dalla firma della convenzione.
Il comune di Riccione ha presentato in data 9 giugno 2015 memoria di costituzione e risposta

con la quale rigetta tutte le istanze della soc San Martino Parking Gest s.r.I sostenendo che




quanto lamentato dalla stessa non pud portare alla risoluzione del contratto ma, al piu, al
riequilibrio del PEF (Piano Economico Finanziario) che fa parte della Convenzione.
1.2 Dati Catastali
AI'UTE di Rimini le ditte intestatarie degli immobili risultano:
- Comune di Riccione, proprietaria dell’area per 1/1.
- San Martino Parking Gest s.r.l. con sede in Bagno di Romagna, p.iva 03721320400,
proprietaria superficiaria per 1/1.

Le unita immobiliari sono censite al Catasto Fabbricati di Rimini, al Foglio 12 del comune di

Riccione con i seguenti mappali e subalterni:
=~ Part.lla2361 sub. 1, Z.C. 1, p. S2, categoria C/6 di classe 2 di mqg 16,00, R.C. € 142,96;
~ Part.lla2361 sub. 2, Z.C.1, p. S2, categoria C/6 di classe 2 di mqg 13,00, R.C. € 116,15;
~ Part.lla 2361 sub. 3, Z.C. 1, p. S2, categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;
~ Part.lla2361 sub. 4, Z.C. 1, p. S2, categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;
=~ Part.lla2361 sub. 5, Z.C. 1, p. S2, categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;
=~ Part.lla2361 sub. 6, Z.C. 1, p. S2, categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;
=~ Part.lla2361 sub. 7, Z.C. 1, p. S2, categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;
~ Part.lla 2361 sub. 8, Z.C. 1, p. S2, categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;
~ Part.lla2361 sub. 9, Z.C. 1, p. S2, categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;
~ Part.lla 2361 sub. 10, Z.C.1, p.S2, categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C. € 107,22;
=~ Part.lla2361 sub. 11, Z.C.1, p.S2, categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;
=~ Part.lla2361 sub. 12, Z.C.1, p.S2, categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;
=~ Part.lla2361 sub. 13, Z.C. 1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;
~ Part.lla 2361 sub. 14, Z.C. 1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;
~ Part.lla 2361 sub. 15, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C. € 107,22;
«~ Part.lla 2361 sub. 16, Z.C. 1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;

=~ Part.lla2361 sub. 17, Z.C. 1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;
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Part.lla 2361 sub

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.
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Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

.18, Z.C.
.19, Z.C.

.20, Z.C.

21,7.C.
22,Z.C.
23,Z.C.
24,7.C.
25,7Z.C.
26, Z.C.
27, Z.C.
28,Z.C.
29,Z.C.
30, Z.C.
31, Z.C.
32,Z.C.

33, Z.C.

.34,72.C.
.35,Z.C.
.36, Z.C.

.37,Z2.C.

38, Z.C.
39, Z.C.
40, Z.C.
41, Z.C.

42, 7.C.

43, Z.C.

1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.

1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
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Part.lla 2361 sub

Part.lla 2361 sub

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

.44, 7.C.

.45,7.C.

1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.

1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.

.46.,Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.

47.,Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.

48, Z.C.

49., Z.C.

50, Z.C.
51, Z.C.
52, Z.C.
53, Z.C.
54,7.C.
55, Z.C.
56, Z.C.
57, Z.C.
58, Z.C.

59, Z.C.

. 60, Z.C.
.61, Z.C.
.62,Z.C.

.63, Z.C.

64, Z.C.
65, Z.C.
66, Z.C.
67, Z.C.

68, Z.C.

69, Z.C.

1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.

1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
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Part.lla 2361 sub
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Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub

Part.lla 2361 sub

Part.lla 2361 sub

Part.lla 2361 sub

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

.70, Z.C.
.71, Z.C.

.72,Z2.C.

73, Z.C.
74, Z.C.
75,Z.C.
76, Z.C.
77,Z.C.
78, Z.C.
79, Z.C.
80, Z.C.
81, Z.C.
82,Z.C.
83, Z.C.
84, Z.C.

85, Z.C.

. 86, Z.C.
.87,Z2.C.
. 88, Z.C.

.89, Z.C.

91, Z.C.
92, Z.C.
93, Z.C.
94, Z.C.

95, Z.C.

96, Z.C.

1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.
1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mg 12,00, R.C.

1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
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100, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
101, Z.C. 1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq12,00, R.C.
102, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
103, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
104, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
105,,Z2.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
106, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
107, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
108, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
109, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
110, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
111, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.

112, 7.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 13,00, R.C.

. 113, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
. 114, 7.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
. 115, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.

. 116, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 13,00, R.C.

117, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
118, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 13,00, R.C.
119, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
120, Z.C 1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 13,00, R.C.
121, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.

122, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 16,00, R.C.

.97, Z.C. 1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C. € 107,22;
. 98, Z.C. 1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C. € 107,22;

.99, Z.C. 1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C. € 107,22;
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Part.lla 2361 sub

Part.lla 2361 sub
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. 123, Z.C., p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 16,00, R.C. € 142,96;

. 124, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C. € 107,22;

. 125, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 13,00, R.C. € 116,15;

126, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C. € 107,22;

127, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;

131, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C. € 107,22;

132, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;

133, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;

134, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;

135, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C. € 107,22;

136, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C. € 107,22;

137, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C. € 107,22;

138, Z.C.1, p.S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C. € 107,22;

139, Z.C. 1, categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C. € 107,22;

140, Z.C. 1, categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C. € 107,22,

141, Z.C.1, S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C. € 107,22;

. 142, 7.C.
. 143, Z.C.
. 144, Z.C.

. 145, Z.C.

146, Z.C.
147, Z.C.
148, Z.C.
149, Z.C.

150, z.C.

151, Z.C.

1, S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
1, S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
1, S2 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
1, S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.

1, S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.

€ 107,22,
€ 107,22,
€ 107,22,
€ 107,22,
€ 107,22,
€ 107,22,
€ 107,22,
€ 107,22,
€ 107,22,

€ 107,22,




Part.lla 2361 sub

Part.lla 2361 sub

Part.lla 2361 sub

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub

Part.lla 2361 sub

Part.lla 2361 sub

Part.lla 2361 sub

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

Part.lla 2361 sub.

. 152, Z.C.
. 153, Z.C.

.154, Z.C.

155, Z.C.
156, Z.C.
157, Z2.C.
158, Z.C.
159, z2.C.
185, Z.C.
186, Z.C.
187, Z.C.
188, Z.C.
189, Z.C.
197, Z.C.
198, Z.C.

199, Z.C.

. 200, Z.C.
. 201, Z.C.
. 202, Z.C.

. 203, Z.C.

204, Z.C.
205, Z.C.
206, Z.C.
207, Z.C.

208, Z.C.

209, z.C.

1, S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S2 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S1 categoria D/8, R.C. € 13.920,00.

1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mqg 14,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mqg 13,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mqg 14,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mq 12,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.
1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.

1, S1 categoria C/6 di classe 2 di mqg 12,00, R.C.

€ 107,22,
€ 107,22,
€ 107,22,
€ 107,22,
€ 107,22,
€ 107,22,

€ 107,22,

€ 125,09;
€ 107,22,
€ 107,22,
€ 107,22,
€ 116,15;
€ 125,09;
€ 107,22,
€ 107,22;
€107,22;
€107,22;
€ 107,22,
€ 107,22,
€ 107,22,
€ 107,22,
€ 107,22,
€ 107,22,
€ 107,22,

€107,22.
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1.3 Intestazione dei beni

La societa “SAN MARTINO PARKING GEST SRL” con sede a Bagno di Romagna é
proprietaria del bene, per atto di compravendita redatto dal Notaio [ GcIEIEINININIL -
Forli in data 30.12.2013, rep. n. 130.817 e fascicolo n. 19.444, trascritto a Forli il 20.01.2014 art.
n. 717.

La societa "SAN MARTINO PARKING GEST SRL” ha acquisito l'intera proprieta
superficiaria dei posti auto per la durata di 89 anni (con esclusione del sub. 159 la cui durata &
limitata a 32 anni) a partire dal 07.05.2008.

1. 4. Autorizzazioni edilizie e convenzioni

La costruzione del parcheggio di cui fanno parte le unita immobiliari di proprieta della
societa “SAN MARTINO PARKING GEST SRL" e stata realizzata con procedura di Project
Financing stipulata con il Comune di Riccione per la realizzazione, a mezzo di concessione di
costruzione e di gestione, di un parcheggio interrato nel piazzale San Martino di Riccione a rogito
del notaio | i Riccione, in data 07.05.2008, registrato all’agenzia delle entrate
di Rimini in data 05.06.2008 e trascritta all' Agenzia delle entrate Ufficio Provinciale di Rimini agli
Art. 5249 e 5250.

A seguito della realizzazione dell’opera, veniva stipulato un atto di modifica della concessione
datato 04.08.2010, registrato all’Agenzia delle Entrate di Rimini il 01,09.2010 al n. 10888 e
trascritto all’ Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Rimini il 03.09.2010, Art. 8153 e 8154.

e in data 11.08.2010 un atto ricognitivo e di approvazione e deposito di regolamento di
condominio, registrato all’Agenzia delle Entrate di Rimini il 10.09.2010 al n. 11097 serie 1T e
trascritto all’ Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Rimini il 10.09.2010, Art. 8333 e 8334,

entrambi a rogito del notaio | | | | I Ji Riccione.

Regolarita edilizia

Al CTU non sono state richieste verifiche della conformita dello stato di fatto ai progetti allegati

alle pratiche edilizie depositate presso il Comune di Riccione.
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1.4 Trascrizioni e iscrizioni nel ventennio

Al CTU non sono state richieste verifiche sulle trascrizioni e iscrizioni nel ventennio.

1.6 Stima del bene

Trattandosi di un parcheggio realizzato dalla San Martino Parking Gest in project financing con
accordi specifici e clausole particolari, diventa difficile trovare dati di vendita di immobili similari
a cui fare riferimento per I'utilizzo del procedimento per la ricerca del valore di mercato.

Risulta piu rispondente al nostro caso prendere in considerazione i compromessi di vendita e
le vendite dei posti auto del nostro complesso avvenute negli anni precedenti rapportandole
all'attuale grave immobilita del mercato immobiliare. Inoltre trattandosi di vendita di proprieta
superficiaria per un determinato numero di anni & opportuno applicare un coefficiente di
riduzione in ragione del minore numero di anni di utilizzo e per la maggiore vetusta. Un altro
coefficiente di differenziazione deve essere applicato ai posti auto ubicati al piano secondo
interrato che presenta una leggera difficolta di accesso e nessuna illuminazione di tipo naturale.
Il parcheggio, pur non centralissimo, & stato realizzato in una posizione che dovrebbe risultare
interessante sia per gli albergatori della zona che per altri operatori, ma dal sopralluogo é
emerso che nell'area circostante il parcheggio sono presenti numerosi stalli gratuiti posti lungo
le strade e in uno spazio sterrato recintato di grandi dimensioni. E’ il caso di sottolineare che
nella bella giornata (calda e soleggiata) scelta per il sopralluogo tutte le vie circostanti e I'area
recintata erano stracolme di auto in sosta mentre nel parcheggio San Martino erano posteggiate
poche decine di macchine al piano primo interrato e nessuna a quello sottostante.

Le ricerche effettuate fanno ammontare il costo unitario medio per gli stalli venduti a €

2.700,00/mg. Al costo unitario medio rilevato vanno applicati i coefficienti di differenziazione:
0,80 per le attuali persistenti difficolta presenti nel mercato immobiliare, per la vetusta e per il
minore numero di anni di utilizzo, il costo unitario da applicare quindi risulta:

€ 2.700,00/mq x 0,80 = € 2.160,00/mq
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Ai posti auto del piano secondo interrato va applicato un ulteriore coeff. di differenziazione di
0,90 in quanto il piano risulta meno agibile e poco illuminato.

Un'ulteriore diversificazione va fatta per I'area del parcheggio destinata alla sosta a rotazione
per la quale il diritto di superficie e limitato a 32 anni ad essa va applicato il coef. 0,40 risultato
della proporzione calcolata in funzione degli anni del diritto.

Il valore di mercato attuale delle singole unita immobiliari ammonta a:

-~ sub.1=Mq 16,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 33.048,00
-~ sub.2=Mq 13,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 26.851,00
- sub.3=Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
- sub.4=Mqg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
- sub.5=Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
- sub. 6 =Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
-~ sub.7=Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
- sub.8=Mqg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
- sub.9=Mqg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
- sub. 10 =Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
- sub.11 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
- sub.12 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
-~ sub. 13 =Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
- sub. 14 =Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
- sub.15=Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
- sub. 16 =Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
- sub.17 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
- sub. 18 =Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
-~ sub. 19 =Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
- sub. 20 =Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 = € 24.786,00
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sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

21 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
22 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
23 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
24 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
25 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
26 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
27 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
28 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
29 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
30 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
31 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
32 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
33 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
34 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
35 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
36 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
37 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
38 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
39 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
40 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
41 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
42 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
43 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
44 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
45 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =

46 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =

€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00

€ 24.786,00
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sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

47 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
48 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
49 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
50 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
51 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
52 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
53 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
54= Mg 12,00 x €/mqg 2.295,00 x 0,90 =
55 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
56 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
57 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
58 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
59 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
60 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
61 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
62 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
63 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
64 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
65 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
66 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
67 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
68 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
69 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
70 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
71 =Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =

72 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =

€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00

€ 24.786,00
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sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

73 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
74 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
75 =Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
76 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
77 = Mq 12,00 x €/mg 2.295,00 x 0,90 =
78 = M@ 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
79 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
80 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
81 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
82 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
83 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
84 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
85 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
86 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
87 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
88 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
89 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
91 = Mqg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
92 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
93 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
94 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
95 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
96 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
97 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
98 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =

99 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =

€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00

€ 24.786,00
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sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

100 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
101 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
102 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
103 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
104 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
105 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
106 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
107 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
108 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
109 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
110 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
111 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
112 = Mq 13,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
113 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
114 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
115 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
116 = Mq 13,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
117 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
118 = Mq 13,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
119 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
120 = Mq 13,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
121 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
122 = Mq 16,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
123 = Mq 16,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
124 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =

125 = Mq 13,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =

€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 28.600,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 28.600,00
€ 24.786,00
€ 28.600,00
€ 24.786,00
€ 28.600,00
€ 24.786,00
€ 35.200,00
€ 35.200,00
€ 24.786,00

€ 28.600,00
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sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

sub.

126 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
127 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
131 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 X 0,90 =
132 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
133 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
134 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
135 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
136 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
137 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
138 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
139 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
140 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
141 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
142 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 X 0,90 =
143 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 X 0,90 =
144 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
145 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
146 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
147 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
148 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 X 0,90 =
149 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
150 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
151 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
152 =Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =
153 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =

154 =Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 x 0,90 =

€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00
€ 24.786,00

€ 24.786,00
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- sub. 155 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
- sub. 156 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
-~ sub. 157 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
-~ sub. 158 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
-~ sub. 159 = Mg 630,00 x €/mq 2.295,00 x 0,40 = € 805.086,00
- sub. 185 = Mq 14,00 x €/mq 2.295,00 = € 31.130,00
- sub. 186 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
- sub. 187 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
-~ sub. 188 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
-~ sub. 189 = Mg 13,00 x €/mq 2.295,00 = € 29.835,00
- sub. 197 = Mq 14,00 x €/mq 2.295,00 = € 32.130,00
- sub. 198 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
- sub. 199 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
-~ sub. 200 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
-~ sub. 201 = Mg 12,00 x €/mqg 2.295,00 = € 27.540,00
-~ sub. 202 =Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
- sub. 203 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
- sub. 204 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
- sub. 205 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
-~ sub. 206 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
-~ sub. 207 = Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
-~ sub. 208 = Mg 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
sub. 209= Mq 12,00 x €/mq 2.295,00 = € 27.540,00
Stima totale del complesso di posti auto € 5.169.258,00

(Euro cinqguemilionicentosessantanovemiladuecentocinquantotto)

NOTA.
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Nella libera contrattazione per la vendita, il valore di stima sin qui ricavato pud essere
facilmente soggetto ad una variazione nella percentuale del 10% in pitu 0 in meno.
IICTU
Arch. G
ALLEGATI:
1. documentazione fotografica

2. visure aggiornate
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