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TRIBUNALE CIVILE DI FORLI’-CESENA 

FALLIMENTO N° 68/ 2021 

 

 

FORLI’ - CESENA (FC)  

Forlì, Via della Cartiera n.14 e 20                                      

n.3 u.i. abitative/corti esclusive (p.p.) 

n.12 garage + n.1 posto auto (p.p.) 

oltre parti comuni 

 

 

 

 

 

01 - Contesto / Insediamento                            

02 - Oggetto di stima / descrizione                           

03 - Ditta proprietaria                           

04 - Provenienza                           

05 - Identificazione catastale “terreni”                           

06 - Identificazione catastale “fabbricati”                           

07 - Tipologia urbanistica                           

08 - Atti / Convenzioni / Scritture                           

09 - Servitù / Gravami                           

10 - Urbanizzazioni / Servizi / Infrastrutture                           

11 - Titoli Edilizi / Urbanistici / Catastali                           

12 - Conformità Edilizia / Adempimenti / APE                           

13 - Locazioni / Occupazioni 

14 - Adempimenti verso Terzi / Enti / Varie                           

15 - Criteri di stima                           

16 - Giudizio di stima (immediato realizzo) 
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Premessa 

IL PRESENTE ELABORATO INTEGRATIVO HA COME OGGETTO LA SOLA 

SUDDIVISIONE IN SINGOLI VALORI DA ATTRIBUIRE ALLE N.3 U.I. INDIVIDUATE 

AI SUB. 13 – 18 – 54, PERTANTO SOSTITUENDO I PRECEDENTI PARAGRAFI 15 E 16 

RIMANE CONFERMATO TUTTO QUANTO PRECEDENTEMENTE ESPRESSO NELLA 

RELAZIONE PERITALE 22.04.22 , DAL PARAGRAFO 01 AL 14. 

 

15  - Criteri di stima 

Il Perito estimatore, esaminate le finalità dell’incarico, ovvero definire la consistenza ed il più 

probabile valore di mercato e di realizzo dei beni in capo alla fallita  

 ha ritenuto procedere, dopo un’attenta indagine e 

disamina degli aspetti tecnico-urbanistici, alla stima secondo i criteri che si vanno ad 

enunciare. 

Per fare ciò si è ritenuto preliminarmente espletare ed approfondire quella serie di 

accertamenti urbanistici che hanno consentito di fornire, nel modo più esaustivo possibile, una 

corretta individuazione dei beni da stimare. 

Oltre a questi aspetti di tipo edilizio-urbanistico sono stati considerati anche quelli 

eventualmente restanti, capaci di fornire il più ampio panorama di informazioni influenti sulla 

costituzione del giudizio economico (es. stato conservativo, vizi, ubicazione, vocazione 

territoriale, servizi, infrastrutture, locazioni, eventuali costi manutentivi futuri, ecc.) 

Attraverso sopralluoghi (ove sia stato possibile accedere), effettuate misurazioni sul posto e 

confrontando gli immobili con le planimetrie in possesso, si è poi proceduto al calcolo delle 

consistenze, dei valori e degli eventuali interventi oggetti di ripristino/sanatoria, ecc. 

Nel caso di mancato sopralluogo si è proceduto attraverso misurazioni grafiche ricavando le 

dimensioni da tavole progettuali. 

Altro elemento di valutazione risulta quello relativo alla destinazione d’uso attestata alle unità 

immobiliari (sia principale che pertinenze). 

Oltre a ciò si ritiene dovere considerare anche la particolare situazione delle locazioni e/o 

sublocazioni che insistono su tutte le u.i. oggetto di accertamento (vedi paragrafo 13). 

Tale circostanza grava infatti su tutte le u.i. rendendole gravate da questo peso, 

determinandone quindi un materiale deprezzamento. 

Per la valutazione dei beni oggetto del presente paragrafo, si è adottato il criterio ritenuto più 
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congruo, ed attualmente riferibile alla specificità degli stessi. 

Si è proceduto alla determinazione del valore di stima delle “unità immobiliari” come 

catastalmente definite. 

Nel caso specifico si è adottato il metodo a carattere “tecnico-comparativo”, basato sulla 

considerazione delle superfici, delle destinazioni secondo i prezzi correnti di mercato, 

eventualmente detraendo dal valore così ottenuto la somma dei costi da sostenere per il 

rispristino di eventuali vizi presenti o per la regolarizzazione delle difformità. 

Quando i Lotti e/o unità immobiliari siano costituite da porzioni a diversa destinazione, come 

nel caso in specie, si è proceduto all’applicazione di eventuali coefficienti correttivi e valori 

unitari riconducibili all’immobile in questione. 

Oltre alle consuete indagini di mercato per la individuazione dei valori unitari che ne 

determinano il clima economico, ci si è avvalsi anche di raffronto con OMI, agenti 

immobiliari, ecc.  

Il valore unitario adottato, se non diversamente indicato nell’analisi di calcolo, è comprensivo 

della incidenza delle parti comuni. 

 

VIZI RICONOSCIBILI PRESENTI / COSTRUTTIVI 

Attraverso sopralluoghi si è espletata verifica tecnica sullo stato conservativo delle u.i. alla 

data odierna, ovviamente in relazione ai vizi riconosciuti e/o riconoscibili. 

Qualora accertati, previa analisi sulla loro natura, si procederà ad una stima dei costi ipotetici 

di ripristino oppure, se non possibile o se di entità non quantificabile, attraverso l’eventuale 

deprezzamento dell’immobile (ad es. il sub.43). 

Il risultato economico eventualmente accertato verrà posto in detrazione a quello di stima, 

ottenendo così il più realistico valore del bene rispetto anche ad eventuali vizi presenti.  

CONDIZIONI “VALORE DI LIQUIDAZIONE” 

(somma ricavabile dalla vendita di un bene, entro un intervallo più breve di quello definito 

dal Valore di Mercato) 

Tutto quanto premesso, considerato che al Perito viene richiesto di determinare la consistenza 

ed il più probabile valore di mercato del bene in capo al Fallimento, è 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 proprietà rappresenta “l’importo stimato al quale l’immobile andrebbe 
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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: è da ritenere infatti che 

l’ alea in questione superi i limiti di quanto normalmente ricadente su ciascuno dei contraenti.  

Per tali ragioni la stima dell’immobile precedentemente determinata a “valore intero” sulla 

scorta di un “Prezzo Unitario Medio”, viene ulteriormente abbattuta discrezionalmente dal 

Perito nella percentuale ritenuta più opportuna che tenga in considerazione tutto quanto sopra 

premesso. 

 

16 - Giudizio di stima  

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

Piena Proprietà su: 
Fg.175 - Part.1276 - Sub. 18 / n.1 box auto p.S1  
oltre a Quota di comproprietà sulle parti comuni 

 
Calcolo Superficie Convenzionale 

- Autorimessa  (sub.18) p. S1 

mq.            27,54   x   0,50        =                                    mq.             13,77  

                                          tot. Sup. Convenzionale        mq.             13,77 

 

VALORE DI STIMA INTERO 
 

mq.       13,77  x    €/mq.   1.700,00  =     €.    23.409,00 

 

“VALORE DI IMMEDIATO REALIZZO” 

- a detrarre deprezzamento per locazione  

a E-Building e/o altri, discrezionalmente  

quantificata in:  

                                                            residuo valore    
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Piena Proprietà su: 
Fg.175 - Part.1276 - Sub. 54 / appartamento p.1°-2°sottotetto  

oltre a Quota di comproprietà sulle parti comuni 
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Piena Proprietà su: 
Fg.175 - Part.1276 - Sub. 13 n.1 box auto p.S1  
oltre a Quota di comproprietà sulle parti comuni 

Forlì, 09.01.2024                                                         il Perito Estimatore 

                                                                                Geom. Alberto FAROLFI 


