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PREMESSA 

Si premette che si tratta dell’aggiornamento/rifacimento a data attuale delle valu-

tazioni degli immobili di pertinenza dei Fallimenti n. 32/2020 Forlani Costruzioni 

srl (in seguito “Forlani”) e n. 34/2021- Teresina Impresit srl (in seguito “Tere-

sina”) - redatte dall’Ing. Giancarlo Ligi, dall’Arch. Stefano Montanari e dall’Arch. 

Luigi Sorgente nella fase di Concordato Preventivo. Le valutazioni sono state rie-

laborate “ex novo” in quanto sono cambiate radicalmente le norme urbanistiche 

del Comune di Rimini.  

LIMITI DELLA VALUTAZIONE 

Come consuetudine e come stabilisce il RICS, è dovere dello scrivente segnalare 

che vi sono alcuni limiti inerenti alla valutazione, come qui di seguito riportato: 

a) riguardo alla situazione catastale ed ipotecaria od altro, si sono utilizzate le 

visure standard sul sistema informativo SISTER dell’Agenzie delle Entrate e nes-

suna ulteriore ricerca è stata effettuata; non è stata quindi presa in considerazione 

l’eventuale esistenza di altri gravami di qualsiasi natura che possano essere colle-

gate agli immobili (salvo evidenze riconoscibili a vista quali ad esempio, servitù 

di elettrodotto aereo); 

b) non sono state effettuate analisi sugli immobili per la rilevazione della pre-

senza di eventuali sostanze tossiche o di inquinamenti, salvo la presenza certa di 

amianto sul coperto di un fabbricato oggetto di relazione del 24 gennaio 2020 da 

parte dell’Arch. Luigi Sorgente, alla quale si rimanda; 

d) nessun altro aspetto legale, fiscale o finanziario verrà preso in considera-

zione fatto salvo quanto verrà specificatamente illustrato nella relazione; 

e) le indagini di mercato che effettuate sul locale mercato immobiliare sono il 

più possibile rappresentative della situazione di mercato alla data della valuta-

zione; 

f) le consistenze sia dei fabbricati che dei terreni sono state rilevate dalle pla-

nimetrie catastali, senza rilievi ad hoc; 

g) per quanto attiene la verifica delle normative urbanistiche vigenti oltre alla 

visura sul sito del Comune di Rimini, si è sentito direttamente il funzionario del 

Comune di Rimini (arch. Lorenzo Turchi) che segue il nuovo strumento urbani-

stico PUG in itinere, e si è fatto tesoro dell’apposito studio dell’avv. Luigino Bia-

gini datato 3 maggio 2023. 
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In estrema sintesi, possono individuarsi tre corpi di fabbrica, che nella planimetria 

alla pagina n.2 sono stati contraddistinti con le lettere A, B, C. 

Le pareti dei fabbricati sono state utilizzate per un evento di pittura murale, con 

dipinti delle varie “scuole” di murales, alcuni decisamente gradevoli. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CORPO A, particella 316 sub 37 

Fabbricato urbano a destinazione uffici a conformazione rettangolare allungata, in 

parte su due piani ed in parte ad un piano, già uffici di Hera ma abbandonato da 

decenni, con il tetto sfondato in più punti e parzialmente crollato. 
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Piano terra, h 3,56 

 

 

 

 

 

 

 

 

Piano primo, h 2,96  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 B
R

IO
LI

 R
O

B
E

R
T

O
 M

A
R

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

c7
87

db
7f

e0
ed

c6
59

8f
cf

1e
e0

35
49

c3
8

Ist. n. 16 dep. 13/06/2023



Fallimenti Forlani costruzioni srl e Teresina Impresit srl 

 

Giudici Dr. Francesca Miconi (Forlani) e Dr. Silvia Rossi (Teresina), 

Curatori Avv. Massimo Bianchi ed Ivan Bagli, Perito Ing. R. M. Brioli 

7/18 

CORPO B, particella 316 sub 39 

Capannone destinato a deposito mezzi e funzioni speciali, coperto con ondulati 

contenenti amianto, in cattivo stato di conservazione 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Il capannone ha il tetto contenente amianto, in cattive condizioni, cfr. para-

grafo 5 “altre informazioni per l’acquirente”. 
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

4.1 Formalità pregiudizievoli 

• Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo Fondiario Iscritto a Rimini il 

03/01/2007 Reg. Gen. 65 Reg. part. 20-21 Importo: € 4.650.000,00 

A favore di: Banca CARIM 

Contro: FORLANI COSTRUZIONI SRL per ½; TERESINA IMPRE-

SIT SRL per 1/2 

Capitale: € 3.100.000,00 

Rogante: notaio Plescia di Rimini Data: 21/12/2006 N° repertorio: 

44978/44979 N° raccolta: 7330/7331 

• Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo Fondiario Iscritto a Rimini il 

08/05/2012 Reg. gen. 6479 - Reg. part. 1011-1012 

Importo: € 600.000,00 

A favore di: Banca delle Marche SPA 

Contro: FORLANI COSTRUZIONI SRL per ½; TERESINA IMPRE-

SIT SRL per 1/2 

Capitale: € 300.000,00 

Rogante: notaio Tabacchi Mario di Rimini Data: 04/05/2012 N° reper-

torio: 49614/49616 N° raccolta: 18589/18590 
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• Ipoteca giudiziale reg part 615 - 20 marzo 2013 - decreto ingiuntivo n. 

554/13 Tribunale di Rimini 4/03/2013 sorte Euro 20.682,00 ipoteca 

Euro 35.000,00 a favore Cicai Soc. Coop. Cons. P.A. 

• Ipoteca giudiziale Reg. part. 616derivante da decreto ingiuntivo 

Iscritto a Rimini il 14/03/2013  

Importo: € 60.000,00 A favore di CICAI Soc. Coop. Cons. P.A. 

Capitale: € 37.640,18 

Rogante: Tribunale di Rimini Data: 04/03/2013 N° repertorio: 555/13 

Note: A favore CICAI Soc. Coop. Cons. P.A.. 

• Ipoteca Giudiziale Reg. part. 617derivante da Decreto Ingiuntivo 

Iscritto a Rimini il 20/03/2013  

Importo: € 45.000,00 

A favore di: Impiantistica di Sabba Lazzaro & C. SNC 

Contro: FORLANI COSTRUZIONI SRL 

Capitale: € 26.612,33 

Rogante: Tribunale di Rimini, Data: 07/03/2013 N° repertorio: 584/13 

• Ipoteca giudiziale reg part 618 – 20 marzo 2013- decreto ingiuntivo n. 

586/13 Tribunale di Rimini 7/03/2013 sorte Euro 69.495,13 ipoteca 

Euro 110.000,00 a favore Impiantistica di Sabba Lazzaro & C.  Snc.  

4.2.2. Pignoramenti: non rilevati 

  4.2.3. Altre trascrizioni: 

• Decreto di ammissione al Concordato preventivo del Tribunale di Ri-

mini., rep 1152 del 23/06/2014, trascritto a Rimini, in data 17/07/2014 

registro particolare 6459; 

• Sentenza dichiarativa di fallimento repertorio 34/2021 del 1/07/2021, 

trascritto a Rimini in data 06/08/2021, registro particolare 9113, registro 

generale 13081. 

 

Per la cancellazione delle formalità sopra indicate è prevedibile un costo di € 

3.880 di cui € 2.280 per diritti e imposte ed € 1.600 per onorari (oltre Iva e 

oneri di legge), come riepilogato nella tabella che segue: 

 

Formalità Importo 0.005 

(min. 200) 

Diritto fisso Costo totale 

Ipoteca volontaria € 4.650.000  € 35,00 €   35,00 

Ipoteca volontaria €    600.000  € 35,00 €   35,00 

Ipoteca giudiziale €     35,000 € 200,00 € 94,00 €  294,00 

Ipoteca giudiziale €     60.000 € 300,00 € 94,00 €  394,00 

Ipoteca giudiziale €     45.000 € 225,00 € 94,00 €  319,00 

Ipoteca giudiziale €   110.000 € 550,00  € 94,00 €  644,00 

Sentenza di fallimento  - € 265,00 €  265,00 

Ammissione concordato 

preventivo 

 € 200,00 € 94,00 €  294,00 

TOTALE    € 2.280,00 

Onorari n°8 formalità  200,00 €  1.600,00 

TOTALE GENERALE    € 3.880,00 
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La valutazione della già menzionata società è del 24 settembre 2019, ed è stata 

eseguita seguendo le linee guida della Regione Emilia-Romagna, ma senza pre-

lievo di campioni ed analisi della percentuale di amianto presente nella copertura 

né dell’effettiva compattezza del materiale, valutata solo “a vista” (con accurato 

sopralluogo, è scritto nella relazione).  

Lo stato di conservazione della copertura è stato giudicato “pessimo” con la se-

guente prescrizione: Prevedere un intervento di bonifica entro 18 mesi, privile-

giando la rimozione come soluzione d’eccellenza. 

Si fa presente che le linee guida regionali dell'Emilia-Romagna non hanno alcun 

valore di norma o prescrittivo, sono solo "raccomandazioni", per cui il fatto che 

siano trascorsi più di 18 mesi dal sopralluogo delle LAV non è un problema reale, 

il capannone è ancora abbastanza protetto ed isolato per la eventuale dispersione 

di fibre, e la situazione attuale della copertura, viste le foto allegate alla relazione 

delle LAV, è pressoché immutata. Ai fini tuzioristici, si potrebbe commissionare 

una ulteriore analisi ad altra ditta, che verosimilmente ci darà di nuovo 18 mesi. 

Data l'età del manufatto (almeno 40 anni) e lo stato del coperto, l’intervento di bo-

nifica suggerito è la RIMOZIONE, più costosa rispetto all'intervento di incapsula-

mento che però non dà garanzie di tenuta nel tempo, dato lo stato della copertura. 

Per rimuovere materiali contenenti amianto dovrà essere preliminarmente presen-

tato al Dipartimento di Prevenzione dell'Azienda U.S.L. competente un piano di 

lavoro contenente le modalità di intervento per la preventiva autorizzazione se-

condo le modalità di cui al D.M. 06/09/94. Il costo preventivabile, compresi gli 

oneri tecnici, è di circa 50.000 €. 

 

 6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1 Attuali proprietari: 

L'immobile oggetto della stima appartiene a: 

FORLANI COSTRUZIONI SRL (Proprietà 1/2) Codice fiscale: 

01745040400 Via Casalecchio 35 C 47900 - Rimini (RN) 

TERESINA IMPRESIT SRL (Proprietà 1/2) Codice fiscale: 01200000402 

con sede in Rimini 

Provenienza: Atto di compravendita del Dott. Mauro Plescia, del 

21.12.2006, n. 44.977, n.7.329 racc., trascritto a Rimini il 03.01.2007 

art.43, registrato a Rimini il 12.01.2007 n. 815.A favore: Forlani Costru-

zioni SRL per ½; Teresina Impresit SRL per ½. Contro: Hera S.P.A. 

Prezzo: €. 8.300.000. 

 

 7. SITUAZIONE URBANISTICA: 

La questione è piuttosto complicata e delicata, e si rinvia in proposito allo stu-

dio/relazione dell’’Avv.Luigino Biagini del 3 maggio 2023, allegato: in sintesi, ri-

spetto alla data dell’acquisto da parte delle aziende in fallimento, il complesso im-

mobiliare è passato dalla situazione di area strategica edificabile, soggetta a Piano 

urbanistico preventivo di iniziativa privata, con molte aspettative sia per la posi-

zione che per la dimensione, a quella di un immobile in cui è consentita unica-

mente la manutenzione dell’esistente o in alternativa la trasformazione a parcheg-

gio a raso, fatta salva la possibilità a cui accenna l’avv. Biagini al termine della 

Sua relazione, di concordare con l’amministrazione Comunale un accordo di pro-

gramma per interventi di riqualificazione e rigenerazione dell’area. 

Aggiungo che, anche a PUG approvato, dovrebbe essere possibile (almeno da 

quanto è avvenuto in altri comuni che hanno già un PUG operativo) procedere con 

accordo di programma, che dovrà essere proposto dall’aggiudicatario. 
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Si ricorda in proposito che l’area era stata inserita all'interno del progetto di Piano 

Operativo Comunale (POC) del Comune di Rimini (denominato "Masterplan" e 

mai divenuto operativo, rimasto a livello di indirizzo e superato poi da altre previ-

sioni) con la ipotesi di realizzazione di un Parco denominato XXV aprile e la rea-

lizzazione del palazzo comunale, di un centro commerciale e di superfici residen-

ziali. 

Nella relazione redatta dal Comune si fa presente che l’"area in via Dario Cam-

pana, precedentemente utilizzata da Hera, rappresenta una incredibile opportu-

nità per connettere il Parco, attualmente relegato sul dietro di alcuni quartieri re-

sidenziali, con la città." 
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Da quanto sopra, si evince che la pianificazione urbanistica attuale sull'area con-

sente solo di mantenere l'esistente, con la prescrizione “AUC6-Ambiti consolidati 

costituiti da aree libere o edificate solo parzialmente (art.56)  ....In tali ambiti è 

consentito l’ordinario mantenimento delle funzioni in essere in attesa delle pre-

scrizioni del POC. .....Tipi d’uso ammessi: mantenimento dei tipi d’uso preesi-

stenti." 

Il Comune di Rimini non ha redatto il POC, che ora non è più possibile fare in 

quanto, nel frattempo, la nuova legge urbanistica regionale n. 24/2017 prevede - 
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8.2. Fonti di informazione 

Agenzia del Territorio, Comune di Rimini, Conservatoria dei Registri Immo-

biliari di Rimini, agenzie immobiliari ed osservatori del mercato. 

 

8.3. Consistenze commerciali 

Per la valutazione della consistenza commerciale si sono considerate le su-

perfici lorde di piano ricavate dalle planimetrie catastali ed integrate con mi-

sure sul foto-piano di Google Earth, per i volumi si sono utilizzate le altezze 

indicate nelle planimetrie. 

La superficie catastale del lotto è di 12.753 m2, la consistenza delle superfici 

edificate è di 3.500 m2 in cifra tonda, con un volume è di 17.000 m3 in cifra 

tonda. Il volume è molto elevato rispetto alla superficie , in quanto i due ca-

pannoni hanno altezze notevoli I nuovi strumenti urbanistici PUG prediligono 

la volumetria alla superficie, per cui ci si può attendere in futuro un incre-

mento delle superficie edificabile, se verrà consentito il mantenimento dei 

volumi in essere ed una destinazione d’uso più consona alle reali caratteristi-

che dell’immobile.  
Foglio Part. Sub. Categoria Piano Superfìcie 

commerciale 

m2

Volume  

m
3

73 316 37 A 10 t 550 1650

73 316 37 A10 1 125 375

73 316 38 C2 t 35 100

73 316 39 D7 t 560 2184

73 316 40 BCNC t- corte 0 0

73 1918 1 C2 t 550 2000

73 1918 3 D7 t 1470 10070

73 1918 3 D7 1 210 650

SOMMA 3500 17029  
 

Conteggi di stima 

Il mercalo di riferimento, relativamente al parcheggio auto, è rappresentato 

dall'utenza dei servizi e dei prodotti offerti dal Comune di Rimini, dai resi-

denti della zona sprovvisti di posti-auto esclusivi, dal flusso verso il centro 

storico ed i servizi di zona (AMIR, TRC, HERA), nonché dai lavoratori che 

gravitano o in zona o nel centro storico. 

I parcheggi potranno essere in parte dedicati a “lunga sosta” per residenti della 

zona (posizionati all’interno dei capannoni) in parte al parcheggio di autobus 

turistici, in parte a sosta breve. 

Attualmente in zona è consentita la sosta agli autoveicoli solo ed esclusiva-

mente dietro pagamento di una corrispondente tariffa oraria, o nel vicino par-

cheggio “Italo Flori”, che costituisce il concorrente di zona. 

Comunque, specie durante le ore diurne, la sosta è difficile ed obbliga gli 

automobilisti ad una ricerca estenuante ed a volte poco proficua. 

Durante i mesi estivi, questo disagio aumenta causando un vero e proprio 

problema, in quanto l’offerta di parcheggi per autovetture è decisamente in-

sufficiente rispetto alla domanda. 

Considerata la superficie disponibile e la necessità di destinarne una quota 

parte a verde e superficie permeabile, si può ipotizzare prudenzialmente che 

siano realizzabili: 
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• n. 80 posti auto coperti, dal valore di 15.000 €/cadauno (gli ultimi prezzi 

per il parcheggio Italo Flori sono stati a 20.000 €/posto) 

• n. 300 posti auto scoperti, del valore di 10.000 €/cadauno (prezzi noti in 

zona paragonabile per posti auto scoperti, 12.000 €). 

Il valore del complesso trasformato è quindi pari a 80*15.000 +  300*10.000 

= 4.200.000 €. 

Il costo della trasformazione si può valutare pari a 3000 €/posto auto com-

prese spese tecniche, e cioè pari 3.000 * 380 = 1.140.000. 

Resta, valore dell’immobile, (4.200.000 - 1.140.000) =  3.060.000. 

A detrarre, il costo del completamento della sanatoria edilizia e catastale di 

10.000 € ed il costo della bonifica dell’amianto 50.000 €, resta valore a base 

d’asta € (3.060.000 - 10.000 - 50.000) = € 3.000.000. 

 

8.4. Prezzo base d'asta del lotto 

Valore dell'immobile nello stato di fatto in cui si trova: 

per la piena ed intera proprietà, € 3.000.000 

Considerata la prospettiva di un futuro utilizzo di maggiore pregio ammesso 

dalla normativa regionale (cfr. relazione avv. Biagini) ed ammesso anche ne-

gli standard di valutazione internazionali, si ritiene non doversi fare luogo alla 

usuale detrazione del 15% per immediato realizzo. 

 

Il perito 

Ing. Roberto Maria Brioli 

 

 

 

Allegato elenco sintetico delle formalità aggiornato al 12 giugno 2023 

Allegata relazione/studio avv. Luigino Biagini del 3 maggio 2023  
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