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01 — Contesto / Insediamento
Complesso immobiliare posto in zona agricola ai margini del nucleo abitato di
Bertinoro, a circa km. 1,5 dal centro cittadino, in direzione est, zona pede-

collinare — sviluppato in zona agricola

02 - Oggetto di stima / descrizione

Complesso di fabbricati rurali e terreni agricoli posti in zona pede-collinare, ai
margini del nucleo abitato di Bertinoro, in direzione est, nella zona declivia
verso Cesena.

E’ costituito dal nucleo principale comprendente villa padronale in fase di

costruzione + opere interrate al grezzo di fabbricato colonico ad uno stato di

avanzamento molto arretrato (eseguito solaio copertura cantine) racchiuso in
un ampia corte in affaccio alla Via Colombarone.

Le restanti porzioni sono costituite da n.3 appezzamenti di terreno agricolo,

non collegati fra loro, destinati a vigneto e posti nel medesimo comune in
zona nord-est.

NUCLEO PRINCIPALE ABITATIVO + SERVIZI
E’ costituito da due edifici in fase di costruzione, a stati di avanzamento
lavoro molto diversi fra loro.
Detti fabbricati insistono su un’ampia corte di circa 17.000 mq. perimetrata da
recinzione, di cui la parte fronte strada su Via Colombarone con manufatti di
muri ¢ pilastri di elevata importanza.
L’area esterna, sebbene abbia subito adattamenti con sterri/riporti per
inserimento dei fabbricati, ricalca ’andamento del terreno con pendenza da
ovest verso est.
Attualmente si presenta come un grande cantiere interrotto per vicende
edilizie legate a difformita esecutive e/o di procedura istruttoria dichiarate non
regolari dal Comune di Bertinoro, ed anche segnalate presso la Procura della
Repubblica di Forli.
Fabbricato principale:
Diversamente dai fabbricati colonici comunemente riscontrabili in zona

agricola, I’edificio presenta linee progettuali completamente diverse, piu



riconducibili ad una villa gentilizia con porticati esterni e torretta belvedere.
Anche la soluzione di sistemazione esterna ¢ volta a riqualificare la sua
posizione di panoramicita nei confronti della pianura sottostante, fino al mare
Adriatico.

Per tale ragione i percorsi carrai che lo circondano, come pure I'importante
scalinata rivolta ad est (lato mare), evidenziano tale peculiarita.

Si sviluppa principalmente su quattro ordini di quota (interrato - terra — primo
e secondo), oltre ad altri spazi ricavati e/o di risulta dalla costruzione su quota
sfalsate in posizioni ricadenti al di fuori della sagoma principale.

Questa ¢ articolata con forma ad “U”, al cul interno alloggiata una zona
cortilizia pavimentata: sul perimetro corpi di fabbrica e fabbricati ne
delimitano lo spazio.

Il tutto ¢ realizzato con strutture in c.a. per le orditure principali di pilastri,
solai e coperture, ed anche tutte le opere di sostegno ¢ fondazione ricalcanti la
morfologia del terreno.

Ci0 ha determinato la realizzazione di forti sbalzi di quota fra il p. terra
dell’edificio e la zona sottostante la scalinata ad est.

Fra questi due spazi di cosi differente quota ¢ realizzata la piscina scoperta,
oggi al grezzo.

Di particolare rilevanza estetica la paratia esterna di contenimento della vasca
in cristallo.

Tutte le porzioni esterne sono pavimentate con in materiali tesi a richiamare la
ruralita del luogo, ma in veste di una antica eleganza (perimetrale in travertino
con intersezioni ad effetto sasso grigio).

Il tamponamenti murari sono presumibilmente in laterizio intonacato con
diffuse intersezioni di mattoni a vista: questi in particolare in tutte le murature
a scarpata inferiore, le appendici esterne (scalinate, pilastrature verticali, ecc.).
Si osservano le cerchiature con diverso materiale alle aperture esterne, molte
di queste con archi a sesto ribassato.

L’ampia corte ¢ in buona parte allestita a verde, con piantumazioni diffuse a
carattere perlopit cespuglioso: sul lato est si osserva inoltre un ampio

appezzamento degradante, che prospetta verso est (mare), con alcuni ulivi.



Sono presenti ampi porticati in vari punti del perimetro: questi hanno
copertura con travi di legno e laterizio.

Tutto il fabbricato ¢ contornato da uno zoccolo perimetrale di colore bianco
che lo distingue dalle pareti intonacate e tinteggiate all'interno dell'edificio.

Al piano terra si sviluppano ampi spazi oggi in fase di realizzazione dove
risultano gia posati i pavimenti quasi esclusivamente in marmo.

Mancano ancora parte dei battiscopa: allo stesso modo sono in fase di
realizzazione le parti impiantistiche, infatti sono evidenti le canalizzazioni e i
filamenti ancora da assemblare.

I soffitti sono completati con rosoni e controsoffitti in alcuni casi di tipo a
volta: da questi sporgono o si immettono tubazioni e condutture dell'aria
condizionata.

Gli infissi esterni sono in parte anche in metallo bronzo.

Da scale interne ancora alla grezzo di accedere agli altri piani dell'edificio: al
piano primo sorge il piano di notte con finiture in sistemi di lavorazione come
quelle appena descritte: mancano tutte le porte e anche alcuni battiscopa.

Da completare le impiantistiche sia elettrico che di aria condizionata, presenti
anche gli impianti antifurto.

Le pavimentazioni sono in marmo: molti elementi architettonici di tipo fisso
sono realizzati in cartongesso, presenti anche i numerosi camini interni a
legna tipo arredo.

Sempre da scala interna al grezzo si accede alla torretta all'ultimo piano
dell'edificio, coperta con solaio inclinato con una struttura a vista di legno e
tavolato in laterizio: sui lati si aprono aperture con archi onde rendere una
buona visibilita ¢ panoramicita all'ambiente.

Al piano interrato completamente destinato a servizi, ampi vani rifiniti quasi
allo stesso modo di quelli sopra descritti: un'ampia autorimessa definita
magazzino presenta un soffitto con piccole volte.

Al piano interrato si sviluppa lungo diversi orientamenti anche sotto spazi
esterni quali la piscina, camminamenti, ecc.: ¢ pure ¢ presente una grande

vasca tipo idromassaggio o piscinetta interna,



Altri locali sono completamente dedicati alle impiantistiche quali la centrale
termica o il vano di tutti i collegamenti elettrici, altri ancora sono dedicati a
cantinetta con scaffalature per conservazione e invecchiamento vini.

N.B. - I lavori di costruzione sono interrotti da lunga data, pertanto dovra

considerarsi [’incidenza di tale circostanza sullo stato conservativo dei

medesimi.

Fabbricato di servizio:

Trattasi di fabbricato in corso di costruzione ad uno stadio molto arretrato,
posto in prossimita dell’ingresso principale, su Via Colombarone nella zona a
quota piu bassa della corte lato est.

Di questo edificio risultano eseguite solo le strutture interrate in cemento
armato, quali pareti in elevazione e solaio intermedio del piano terra (tutte al
grezzo).

Dai riscontri con le planimetrie di progetto visionate, si compone di un unico
corpo di fabbrica con sagoma ad “L”, si articola su due livelli di quota
(interrato e terra) che comprende ambienti di solo servizio, aventi funzioni di
ausiliarie al fabbricato principale.

Per ragioni riguardanti difformita edilizie e procedimenti del Comune di
Bertinoro, i lavori sono attualmente interrotti (si rimanda a successivo
paragrafo).

Terreni agricoli

Del nucleo ponderale di via Colombarone, oltre al fabbricato abitativo
principale e quello di servizio, fanno parte anche terreni agricoli sviluppati in
tre aree distinte e non adiacenti alla corte principale: tutti comunque si
sviluppano nei pressi dell'edificio, ma pit precisamente attorno alla Cantina
Campo Del Sole.

Sono tutti coltivati in prevalenza a sangiovese, impiantati a filare di diversa
larghezza e predisposti per la raccolta meccanizzata delle uve.

In alcuni irrigazione tipo goccia a goccia, in altri prese d'acqua da condotta.

N.B. — Quanto descritto ¢ riferito a sopralluoghi effettuati in fase di

Concordato  Preventivo 2014, dal quale non risultano sostanziali




modificazioni, salvo eventuali differenziazioni dello stato conservativo

(cantiere interrotto da alcuni anni).

03 - Ditta proprietaria

04 — Provenienza

Art. 5989/06-06-2012 - Conferimento in socicta [

I 2 cquistava a sua volta con art. 3849/25-03-2003, prezzo in parte
pagato ed in parte entro il 31-12-2005; art. 4366/13-04-2004, prezzo in parte
pagato ed in parte entro il 31-12-2018 e art. 8921/09-08-2011, prezzo pagato.

Liberi da precedenti iscrizioni e/o pregiudizievoli)

Art. 2995/20-03-2013 - Trasferimento di Sede, da Roma a Forli.

05 - Identificazione catastale “terreni”

Comune di Bertinoro (FC), fg. 24:

- part. 34,  Seminativo cl.2, mq. 709, R.D. 6,04, R.A. 4,03

- part. 42,  Vigneto cl.2, mq. 4163, R.D.43,00, R.A.38,70
- part. 84,  Vigneto cl.2, mgq. 798, R.D. 8,24, R.A. 7,42

- part. 85,  Vigneto cl.2, mgq. 2990, R.D. 30,88, R.A.27,80
- part. 95,  Vigneto cl.2, mq. 3602, R.D.37.21, R.A.33,48
- part. 231, Vigneto cl.2, mq. 27.816, R.D. 287,32, R.A. 258,58
Comune di Bertinoro (FC), fg. 39:

- part. 15,  Vigneto cl.2, mgq. 44.923, R.D. 464,02, R.A. 417,61
- part. 50,  Vigneto cl.2, mgq. 13.156, R.D. 135,89, R.A. 122,30
- part. 51,  Vigneto cl.2, mgq. 4092, R.D.42,27, R.A.38,04
Comune di Bertinoro (FC), fg. 41:

- part. 293, Vigneto cl.2, mq. 820, R.D.847, R.A.7,62



- part. 300, Ente Urbano, mq. 17.078

Catastalmente intestati a:

I oD |/1)

06 - Identificazione catastale “fabbricati”

Comune di Bertinoro (FC), fg. 41:

- part. 300, sub. 1, in corso di costruzione “F3”

Catastalmente intestati a:
I
I, (oD 1/1)

07 - Tipologia urbanistica
Per un corretto inquadramento urbanistico, si rimanda alla consultazione dello

specifico Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di

Bertinoro in data 07.04.2016 Prot. 6761 in allegato alla presente.

Si riassume sinteticamente il solo inquadramento relativo allo strumento
RUE, nel quale il complesso risulta individuabile:

- Terreni agricoli- Ambito di alta vocazione produttiva agricola specializzata

di elevata connotazione paesaggistica vitivinicola ed olivicola / di notevole
pregio (relativamente alle particelle indicate nel CDU);

- Fabbricato - Ambiti per nuovi insediamenti a prevalente destinazione
residenziale A12-5, soggetti alle prescrizioni dell’art.3B.1 delle NTA, salvo
altri.

N.B. - Tutto cio predetto ¢ attuabile nelle limitazioni e secondo criteri e

modalita stabilite dalle vigenti NTA — RUE — POC — PSC - PTCP. meglio

descritte, nel caso specifico, allo specifico Certificato di Destinazione

Urbanistica sopra richiamato. di cui si allega copia alla presente.

08 - Atti / Convenzioni / Scritture

“Atto Unilaterale d’Obbligo per gli interventi in zona agricola” del

08.07.2008 — notaio || Rep- 38371/18956 — reg. a forli il

11.07.2008 n. 6467



09 - Servitu / Gravami
Trasec. Cont:

Art. 3850/25-03-2003 Servitu di passo carraio

Fav: [

Beni: fra I’altro di cui all’oggetto

10 - Urbanizzazioni / Servizi / Infrastrutture
I1 fabbricato abitativo + servizi ¢ posto in zona agricola non urbanizzata, salvo
le principali dotazioni per allacci rete elettrica, telefonica, gas, acque e rete

strada secondaria comunale.

11 - Titoli Edilizi / Urbanistici
Dalle ricerche effettuate presso le P.A. competenti, oppure presso
professionisti che hanno precedentemente collaborato alla realizzazione
dell’opera, od anche da documentazione fornita dalla ditta proprietaria, in
ogni caso verificandone la conformita alle originarie scritture, si ¢ potuto
accertare/ricostruisce I’iter edilizio che ha determinato I’attuale consistenza
dell’organismo edilizio/urbanistico oggetto di accertamento.
Nel caso non fosse stato possibile reperite dette documentazioni, si € assunto
quale riferimento di  paragone, quanto denunciato al catasto
Fabbricati/Terreni.
Si elenca quanto reperito:

Fabbricato colonico + Servizi
- Permesso di Costruire n. 16648 del 27.04.2004;
- Permesso di Costruire n. 14019/2005;
- DIA prot.5589 del 12.04.2007
- Permesso di Costruire n. 7786 del 09.07.2008;
- Permesso di Costruire n. 14891 del 30.12.2009 — DECADUTO (vedasi
comunicazione n. 16528/2012, Decadenza Permesso di Costruire prot.
14891/2009, emanato dal Comune di Bertinoro)
- SCIA prot.8127 del 19.05.2011 — in variante al precedente P.C., pertanto da




ritenersi NON VALIDO a seguito del avvenuto decadimento del titolo
abilitativo precedente.

Recinzione
- DIA prot.16051 del 10.11.2005
- DIA in Sanatoria prot.15992 del 06.10.2009 — ITER NON CONCLUSO —
ACCOLTA SOLO PARZIALMENTE vedasi comunicazione n. 4446 del
27/03/2012 del Comune di Bertinoro.

- Ordinanza di sospensione lavori n. 142 del 06/09/2013 relative ad opere

realizzate riferita sia al fabbricato che alla recinzione.

- Ordinanza di rimessa in pristino n. 161 del 17/10/2013 per opere realizzate

riferita sia al fabbricato che alla recinzione.

- Ordinanza di rimessa in pristino n. 26 del 10/03/2015 - Prot.4179 per opere

realizzate:

* in assenza di titolo abilitativo relativo a “nuova costruzione di edificio ad
uso deposito attrezzi agricoli in variante sostanziale a PC 7786/2008;

* in difformitd ai titoli abilitativi in variante e completamento al PC
16648/2004 per la costruzione di un fabbricato destinato ad abitazione
colonica e servizi agricoli;

* in difformita alla DIA Prot.16051/2005 per realizzazione di recinzione.

- Accertamento di Inottemperanza Prot. 22395 del 23.12.2015 relativo alla

sopracitata Ordinanza n.26/2015

N.B. — Attualmente non_sussistono titoli_abilitativi tuttora in corso di

validita.

12 - Conformita Edilizia / Adempimenti

La verifica di conformita/corrispondenza dell’immobile con le documen-
tazioni cartografiche, edilizie — amministrative ¢ in fase di svolgimento da
parte di tecnico incaricato dall’Amm.re Leg. Rappresentante.

Tutto cio al fine di raggiungere la regolarizzazione, tramite Sanatoria e/o altra

procedura, delle opere risultate difformi.

N.B. — ai fini della presente stima. non conoscendo I’esito di tali indagini, il



valore dei beni immobili sara espresso considerando lo stato odierno degli

stessi.

13 - Locazioni / Occupazioni

Fabbricati: al grezzo in corso di costruzione

Terreni: nella disponibilita della [ EEGcGcIczTzTGNGNNEEEEEEEEE
I

14 - Adempimenti verso Terzi / Enti / Varie

Per quanto accertato e/o a conoscenza del Perito risultano adempimenti da
svolgere nei confronti di terzi/Enti preposti relativi all’immobile oggetto del
presente capitolo:

a) - DIFFORMITA EDILIZIE da sanare

b) - ATTO COSTITUZIONE SOCIETA’:

Nell’Atto Costitutivo della Societda, Notaio Francesco Balletta in Roma del
28.05.12, rep.397, racc.285, esistono errori formali di trascrizione, in quanto

erroneamente indicate le “superfici” di alcune particelle trasferite alla societa.

15 - Criteri di stima

Il Perito estimatore, esaminate le finalita dell’incarico, ovvero definire la
consistenza ed il piu probabile valore di mercato e di realizzo dei beni
immobili in capo alla | - -
ritenuto procedere, dopo un’attenta indagine e disamina degli aspetti tecnico-
urbanistici, alla stima secondo 1 criteri che si vanno ad enunciare.

Per fare cio si ¢ ritenuto preliminarmente espletare ed approfondire quella
serie di accertamenti urbanistici che hanno consentito di fornire, nel modo piu
esaustivo possibile, una corretta individuazione del/i bene/i da stimare.

Oltre a questi aspetti di tipo edilizio — urbanistico sono stati esaminati tutti
quegli aspetti capaci di fornire il pit ampio panorama di informazioni
influenti sulla costituzione del giudizio economico.

Nel caso in particolare diversi aspetti costituiscono quel coacervo di elementi

di particolare rilevanza:



Fabbricati

- stato delle opere corrispondenti ad un cantiere in corso di costruzione, in
avanzata progressione di lavori;

- considerazione delle difformita edilizie, messa in pristino, costi, ecc.

- condizione urbanistica derivante da Atto Unilaterale D’Obbligo che ha
subordinato il rilascio del Permesso di Costruire all’assunzione, da parte
dell’istante, ad una preventiva convenzione con il Comune di Bertinoro, allo
scopo di mantenere la destinazione d’uso indicata nel progetto, nonché di
vincolare 1l terreno del fondo in rapporto alla superficie utile.

Ad essi si aggiunga I'importanza per superficie dei vari piani dell’edificio,
tale da configurarlo come un fabbricato altamente superiore alle normali
esigenze di una qualsiasi azienda agricola, ma anche di un qualsiasi potenziale
acquirente.

Da non sottovalutare infatti i non prevedibili costi anche di gestione ordinaria
(senza considerate quelle straordinarie) a cui il fabbricato impone 1’obbligo.
Terreni

- il non favorevole momento di mercato per terreni impiantati a vigneto;

- la frammentazione delle tre porzioni, non trovandosi accorpate in un'unica
realtd poderale, che diversamente avrebbe costituito per estensione (circa 10
Ha) un maggior elemento di appetibilita.

- in un caso (part. 15 del Fg.39) risulta interclusa ad altri terreni, sempre a

vigneto, ma di altre ditte (fra cui anche || GTGTcNININININGEGEGEEEEE
)

Si ¢ poi proceduto al calcolo delle consistenze e dei valori, attraverso sopral-
luoghi ¢ confrontando le consistenze dell’immobile ¢ dei terreni, rispet-
tivamente con le planimetrie di progetto relative all’ultimo titolo edilizio
ritenuto legittimo ad oggi dal Comune di Bertinoro, e le planimetrie catastali.
Per la valutazione dei beni oggetto del presente paragrafo, si € ritenuto
adottare quei criteri pit congrui ed attualmente riconducibili alle singole
specificita, nel caso:

- fabbricati, attraverso un metodo misto tecnico-comparativo e di tipo

sintetico basato sul costo di costruzione a nuovo, detratte le opere ancora da



eseguire.

- terreni, quello tecnico-comparativo, basato sulla considerazione delle
superfici e delle caratteristiche precedentemente descritte, con altri fondi
agricoli di simili di zona.

Relativamente ai valori unitari, ci si &€ avvalsi delle conoscenze di mercato che
ne determinano il clima economico.

Nel caso del fabbricato abitativo il valore unitario/mq adottato ¢ comprensivo
anche della incidenza area coperta e scoperta.

Diversamente si € ritenuto non stimare il valore attribuibile all’entita delle
opere eseguite al grezzo per la costruzione del fabbricato secondario a servizi,
in quanto definito irregolare dall’Ordinanza Comune di Bertinoro e che, nel
caso fosse confermato cio, costituirebbe addirittura un aggravio di spesa per i
relativi costi di demolizione.

OPERE EDILIZIE NON CONFORMI

Qualora I’immobile non sia risultato conforme dal punto di vista edilizio si ¢
proceduto, attraverso verifiche presso le P.A. deputate, od anche attraverso
I’analisi delle Normative Tecniche vigenti in quel determinato Comune di
appartenenza dell’immobile, a verificarne le condizioni/possibilita di una sua
regolarizzazione attraverso sanatorie edilizie.

Eseguito cio, esprimendone una ipotesi forfettaria dei costi, sia per quanto
riguarda la non ancora definita procedura di sanatoria, opere necessarie per
eliminare le difformita, oblazioni, spese tecniche, ecc.

Diversamente quando la difformita riscontrata non risulti sanabile, si ¢
proceduto alla stima forfettaria degli ipotetici costi di “messa in pristino™.

I risultato economico di dette analisi verra posto in detrazione a quello di
stima, rendendo cosi [’aggiudicatario edotto sulle difformita presenti
all’immobile assegnatogli, libero da costi (gia posti in detrazione).

VIZI RICONOSCIBILI PRESENTI / COSTRUTTIVI

Attraverso sopralluoghi si ¢ espletata verifica tecnica sullo stato conservativo
degli immobili alla data odierna, ovviamente in relazione ai vizi riconosciuti
e/o riconoscibili.

Cio al fine di verificare il persistere di particolari situazioni gia emerse

12



durante la precedente CTU (aprile 2014), il loro eventuale aggravamento, ecc.
Quando accertato, previa analisi sulla loro natura, si ¢ proceduto ad una stima
ipotetica dei costi di ripristino oppure, se non possibile o se di entitd non
analiticamente quantificabile, attraverso il deprezzamento dell’immobile.

Il risultato economico di dette analisi verra posto in detrazione a quello di
stima, rendendo cosi 1’aggiudicatario edotto sui vizi eventualmente presenti
all’immobile assegnatogli, alla data odierna, libero da costi (gia posti in
detrazione).

IMMOBILI ARREDATI

Relativamente alla u.i. al momento del sopralluogo sono stati rinvenuti beni

“mobili” (arredi di vario tipo), ed il valore degli stessi ¢ stato computato
“forfettariamente” con stima separata ed aggiuntiva.

A.C.E. (Attestato di Prestazione Energetica)

Non essendo nella disponibilita della suddetta Attestazione, ma comunque
sulla scorta delle informazioni raccolte nel precedente sopralluogo, il Perito
ha assunto i risultati prevedibili in materia di classificazione energetica ai fini
del giudizio estimativo globale.

COMPLETAMENTO POSIZIONI EDILIZIE
Si ¢ accertato che esistono contestazioni alla regolarita edilizia da parte del
Comune di Bertinoro, non risolte dal punto di vista edilizio-amministrativo.

Sirimanda alle:

- Ordinanza di sospensione lavori relative ad opere realizzate n. 142 del
06.09.2013 riferita sia al fabbricato che alla recinzione.

- Ordinanza di rimessa in pristino per opere realizzate n. 161 del 17.10.2013
riferita sia al fabbricato che alla recinzione.

- Ordinanza di rimessa in pristino per opere realizzate n. 26 del 10.03.2015

riferita sia al fabbricato che alla recinzione.

COMPLETAMENTO OPERE — RISOLUZIONE VIZI

- Stante la Ordinanza di rimessa in pristino n. 161 del 17.10.2013 e successiva
- Ordinanza di rimessa in pristino per opere realizzate n. 26 del 10.03.2015
riferita sia al fabbricato che alla recinzione, relativa ad opere realizzate al

fabbricato abitativo principale, quello a servizi, ed anche alla recinzione, si

13



rendera probabilmente necessario avanzare richiesta per ottenimento di
concessione 1in sanatoria (per quelle opere che risulteranno esserlo),
diversamente provvedere ad una loro modifica realizzativa, oppure alla loro
demolizione.
Per tali ragioni saranno necessari costi tecnici e realizzativi per il
- Attraverso sopralluogo si ¢ accertato che 1 lavori risultano interrotti, ma ad
uno stato di non completezza (superiore a quello che normalmente viene
definito “grezzo avanzato™.
Risulteranno quindi opere da completare, cosi come meglio descritto al
precedente paragrafo 2.
Ai fini della determinazione del valore (unitario/complessivo), il Perito ha gia
tenuto conto dell’incidenza di tali opere quantificandole forfettariamente in
€. 650.000,00.

SPECIFICITA’ DELL’INCARICO

Considerando le finalita dell’incarico, ovvero la stima di beni in capo al
Fallimento | | iquidazione, il Perito non ha potuto
sottrarsi da oggettive considerazioni inerenti la realta del mercato delle
costruzioni

Lo stato odierno del mercato immobiliare risulta generalmente maggiormente
aggravato rispetto i periodi precedenti, determinandone una ulteriore
inflessione dei valori, a cui andranno ad aggiungersi anche quelle specifiche
situazioni dell’immobile, eventualmente riscontrate.

CONDIZIONI “VALORE DI LIQUIDAZIONE”

(somma ricavabile dalla vendita di un bene, entro un intervallo piiut breve di
quello definito dal Valore di Mercato)

Tutto quanto premesso, considerato che al Perito viene richiesto di
determinare la consistenza ed il piu probabile valore di mercato dei beni in
capo al Fallimento, ¢ necessario ripercorrere quelle condizioni che
definiscono il “Valore di Mercato™ di un immobile.

Secondo le correnti definizioni e fra questi gli I.V.S. (Standard Internazionali

di Valutazione) il valore della piena proprieta rappresenta “I’importo stimato
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al quale I'immobile andrebbe venduto alla data della valutazione in una
transazione svolta tra un venditore ed un acquirente consenzienti alle normali
condizioni di mercato, dopo un’adeguata promozione commerciale,
nell’ambito della quale le parti hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza alcuna costrizione”.

Appare evidente come nel caso in esame non sussistano tali premesse.

Ad esse si aggiungano altre condizioni derivanti da una consolidata alea,
allargata rispetto alla situazione concordataria, riconducibile ad eventuali vizi

non riconoscibili, alla mancanza di interlocutore “garante™, ecc.

E’ da ritenere infatti che I’alea in questione superi 1 limiti di quanto
normalmente ricadente su ciascuno dei contraenti.

Per tali ragioni la stima dell’immobile/i precedentemente determinata sulla
scorta di un “Prezzo Unitario Medio”, viene ulteriormente abbattuta
discrezionalmente dal Perito nella percentuale ritenuta piu opportuna che
tenga in considerazione tutto quanto sopra premesso.

Suddivisione in LOTTI

Preliminarmente sono state valutate le caratteristiche di ogni unita
immobiliare, ovvero la loro destinazione, consistenza, ubicazione, ecc.
all’interno dell’edificio, rapportandole a quell’insieme di elementi a carattere
piu generale riferibili all’intero complesso in cui inserite.

Determinati i valori di ogni singola porzione (costituita da uw.i. gia
catastalmente definite) sono state esaminate tutte quelle situazioni di carattere
funzionale che potessero rendere eventualmente reciprocamente legate alcune
di loro (ad es. locazioni gia in essere, medesimi allacci ad utenze, ecc.).

Nel caso che in alcunc u.1. fossero presenti contenuti riferibili a “beni mobili”
(come da separato elaborato), gli stessi sono stati ritenuti non scindibili ai fini
della vendita e pertanto considerati nel valore globale del Lotto da
aggiudicare.

Infine sono state affrontate situazioni di carattere commerciale che
rispondessero ad una auspicata piu facile dimostrazione di interesse, o che
diversamente non comportassero il prevalere solo su alcune di esse a scapito

di altre.



16 - Giudizio di stima

(valore di liquidazione o di vendita forzata)

Sulla base dei criteri esposti si procede alla stima come sopra definito.

LOTTO 1

Calcolo Superficie Convenzionale:

| Fabbricato Abitativo/ p. Int — T — 1° — 2° (in corso di costruzione)

| Fabbricato Servizi / p. Int — T (al grezzo)

Fabbricato Abitativo

- Unita principale p. Terra

mq. 570,23 x 1,00

- Unita principale p. 1°

mq. 25495 x 1,00 =

- Unita principale p. 2°

mgq. 67,78 x 1,00 -

- Locali di servizio p. Interrato

mq. 99485 x 0,70 =

- Deposito prodotto finito p. Interrato

mgq. 578,60 x 050 =

- Autorimessa p. Interrato

mq. 4956 x 0,50 =

- Posti auto coperti p. Terra (sotto portico piazzetta)
mq. 105,70 x 040 =

- Balconi p. 1°

mgq. 79.62 x 040
- Portici p. Terra

mq. 42039 x 030 =

- Loc. tecnico p. Terra (a fianco portico piazzetta)

mg. 1731 x 050 =

Il

mq.

mq.

mq.

mq.

mq.

mq.

mgq.

mgq.

mq.

mg.

1023

254,95

67,78

696,39

289,30

24,78

42,28

31,84

126,11

8,65

-}




- Deposito agricolo p. Interrato (zona sotto piscina)

mq. 150,69 x 0,70 = mgq. 105,48

- Scannafosso p. Interrato

mq. 320,04 x 0,10 = mg. 32.00
sommano mq. 2.249,79

mq. 2.249,79 x €/mq. 2.800,00 (valore opere finite) = €.  6.299.412,00
a detrarre valore opere completamento mancanti £ 650.000.00

residuo €. 5.649.412,00

Fabbricato Servizi
- Cantine p. Interrato

mgq. 77,80 x 1,00 = mgq. 77.80

sommano mgq. 77,80
Considerate le Ordinanze di sospensione lavori e di rimessa in pristino

si ritiene non attribuire alcun valore alle opere al grezzo eseguite, relative al

solo scavo e strutture piano interrato. fino al solaio grezzo p.terra.

mq. 77,80 x €/mq. 0,00 = €. 0,00

?

Terreni Agricoli - Vigneto

- part. 34, mq. 709
- part. 42, mq. 4163
- part. 84, mgq. 798

- part. 85, mgq. 2990
-part. 95, mq. 3602
- part. 231, mq. 27.816
-part. 15, mq.  44.923
- part. 50, mgq. 13.156

-part. 51, mgq. 4092
TOTALE mq. 102.249=ha10.22.49
ha 10.22.49 x € / ha 40.000,00 = €. 408.996,00



“PRUDENZIALE — VALORE DI LIQUIDAZIONE”
- Fabbricato Abitativo €  5.649.412,00

- Fabbricato Servizi £ 0,00
- Terreni Agricoli €. 408.996.00
sommano €. 6.058.408,00

TIPOTESI A - MANTENENDIO DESTINAZIONE “AGRICOLA”

€ 6.058.408,00x 0,55= €. 3.332.124,40
- a detrarre costi complessivi sanatoria edilizia £ 130.000,00
- a sommare valore arredi presenti p.interrato € 30.000.00

valore di stima LOTTO 1 €. 3.232.124,40

arrotondato a €. 3.230.000,00 €/tremilioniduecentotrentamila

IPOTESI B — CAMBIO DESTINAZIONE A “CIVILE ABITAZIONE”

€ 6.058.408,00 x 0,60 = €. 3.635.044,80
- a detrarre costi complessivi sanatoria edilizia €. 130.000,00
- a sommare valore arredi presenti p.interrato €. 30.000.00

valore di stima LOTTO 1 €. 3.535.044.80

arrotondato a €. 3.530.000,00 €/tremilionicinquecentotrentamila

Forli, maggio 2016

il Perito Estimatore

Allegati:

1) documentazione fotografica
2) documentazione catastale

3) titoli edilizi / urbanistici vari
4) Atti / Convenzioni

5) PRG / RUE vigente - CDU






