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~-Falito n° 6V I RF. -

I
Curatore del fallimento Dott.ssa Enrica Erani
Il sottoscritto Zanella geom. Roberto, nato [ o
studio _ regolarmente iscritto all'Albo dei Geometr
di Forli - Cesena al [ ¢ al'Albo speciale dei
del Tribunale di Forli — Cesena, facendo seguito all’incarico

conferitogli dal Curatore del Fallimento | NN Dot ss2

Incarico ricevuto con asseveramento in data 15 Gennaio/2013.

1e concesso dal G.D. per il deposito: 30 giorni.

- 1.0) Oggetto dell’incarico.

“ Eseguire la valutazione degli immobili facenti parte del patrimonio della

\'f'}g_"jt‘{;j “f; pr()prf{’“‘;: dt"“lﬂ)_ f.j?fdi{_'{f”. iﬁ .S("ﬂf&'?fﬁf.’ df
Fallimento, trascritta il 28/11/2012)".

- 2.0) Operazioni preliminari.

Preliminarmente sono state eseguite le visure presso I'Agenzia delle
Territorio di Forli- Sezione Catasto e presso I’Agenzia del Territorio di Forli-
Sezione Pubblicita Immobiliare per verificare gli atti che hanno interessato i

la stima acquisendo quelli ritenuti pertinenti al lavoro da

beni oggetto del ]

eseguire.




Si ¢ provveduto inoltre alle verifiche Urbanistiche presso I'Ufficio Tecnico

i del Comune di Forli e di Mercato Saraceno per verificare la destinazione

wrbanistica dei terreni.
el giomi 21/01/2013 e 08/02/2013 sono stati eseguiti i sopralluoghi presso i
reni oggetto di stima.

¥) Elenco beni oggetto di stima.

Dalla trascrizione della sentenza dichiarativa di Fallimento Rep. n°
012 del 07/11/201, presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di

in data 28/11/2012 Art. 11.817 (All.to “A”) a favore della Massa dei

tori del fallimento della || RN -o::-
con sede in _ risultano i seguenti
ili:

proprieta di terreni censiti

al C.T. del Comune di Forli, al Foglio 104 Particella 331 di mgq.
Particella 332 di mq. 4.189; Particella 333 di mgq. 2.552; Particella 335
806; Particella 336 di mq. 857; Particella 337 di mq. 908; Particella
mg. 963: Particella 339 di mq. 1.012;

al C.T. del Comune di Mercato Saraceno, al Figlio 20 Particella 39 di
8; Particella 40 di mq. 6.782.

jmessa.

on riferimento ai terreni siti nel Comune di Forli, trattandosi di unita

1 gia identificate catastalmente, si procede con la formazione di
‘La suddivisione in lotti dovrebbe facilitame la vendita. in quanto
 finanziario dell’eventuale acquirente & minore, ed in questo modo

interessare anche a singoli privati, mentre una vendita




va ¢ limitata prevalentemente a immobiliari o ad operatori del

e S

sono_ricompresi i terreni dei successivi Lotti

mdo, Terzo, Quarto, Quinto e Sesto.
Trattasi di una lottizzazione residenziale posta in localita Caserma di
1a Erbosa, raggiungibile percorrendo la via Cervese, strada che
la citta di Forli con la citta di Cervia. Raggiunto la localita di
si devia dalla via Cervese sulla via Erbosa in direzione
opoli. Alla fine del gruppo di case che compongono la borgata inizia
# -One,
circostante la lottizzazione ha carattere prevalentemente agricolo
tessuto urbanistico costituito da abitazioni sparse degli anni "60-"70.
. lottizzata dispone gid di una parte rilevante delle opere di
azione che sono costituite dalle cordonature perimetrali dei
piedi (foto n° 1-2), a delimitazione dell’area destinata a parcheggi
dagli impianti fognari (foto nn® 3-4-5), dal sottofondo stradale (foto
.de1 vari accessi in corrispondenza dei lotti (foto nn® 7-8).
ere di urbanizzazione comprendono anche una parte degli allacci per il
scqua e i tubi corrugati per il passaggio degli impianti (foto nn® 9-10-
| pozzetti sono in materiale pressofuso carrabile sia per I'illuminazione
ca posta lungo i1 marciapiedi sia per quella fognaria posta lungo la

(fogna bianca e nera).




METI

Toce,

delle opere di urbanizzazione mancano le finiture, qualj

il tappetino dj usura i paviment lungo i marciapiedi, Ia
be.di tutte le 2one adibite al verde ¢ all’area dj Svago, il tutto co

me
i Piano Particolareggiato.

la parte gia realizzata necessita di piccoli
WHC a causa dello stato dj abbandono in Cui si trova.

8l impiant; interrati

interventi di

c'¢ anche
SIZioni per j pali dell’
yn” 13).

la linea Telecom e ¢j sono le

illuminazione (foto n° 12), oltre ad un idrante

ldenﬁﬁcazione catastale degli immobili risultante dalle visure

dalle scrivente in data 16/01 /2013,

=6.1)* LOTTO PRIMO *(Allto “B")

wreno edificabile sito in Comune dj Forli,

localita Caserma identificato al
BT del Comune 4; Forli, al Foglio 104:

Particella 339, seminativo di classe 3 dj mgq. 1.012, Reddito Dominicale €,
6.25, Reddito Agrario €. 5,23

. I capo alla ditta catastale:

PR - oo i N - o
. Proprietaria per 1/].

- Confini.

Il terreno confina con la proprieta del sig‘- aree di
lottizzazione

€ con restante proprieta della soci
- Provenienza,
==2¥enienza,

eta fallita, salvo altr.

Con atto dj Compravendita del Dot

I .
. n° 29063/5797 1&— con

Romagna de] 09/08/2006 Rep

i
.
T




sede in || acquistava dal sig._l’intera proprieta del
terreno identificato al C.T. del Comune di Forli al Foglio 104 Particella 32 di
- mq. 15.120 catastali.
Trascritto a Forli 11 14/08/2006 Art. 10.800 (All.to “C”).

NB: con frazionamento del 30/08/2010 n® 151954.1/2010 in atti dal
M08/2010 (protocollo n® FO0151954) la particella 32 veniva frazionata
do origine, fra le altre, alla particella 339 di mq. 1.012.
escrizione del bene.

Trattasi di un lotto di terreno edificabile di mq. 1.012 catastali, sito in
erma di Forli, via Erbosa.
 data del sopralluogo il terreno era libero da costruzioni. Sul terreno
stati riversati i materiali provenienti dallo scavo per la costruzione dei
fabbricati dei due lotti adiacenti (foto n° 14). 1l lotto era privo di
Zioni €/0 recinzioni sui confini.
- Dall’elaborato di progetto allegato alla Richiesta di approvazione del
 particolareggiato, sul lotto di terreno ¢ prevista la realizzazione di una
residenziale di “tipologia “A” comprendente cinque unitd
ri a schiera disposte su tre piani, di cui il piano seminterrato a
. il piano rialzato a zona giorno ed il piano primo a zona notte, per una

de complessiva di mq. 340,00 a fronte dei 350 mq. massimi

a Convenzione Edilizia stipulata con il Comune di Forli in data
Rep. n° 30026/6333 Art. 2.674 del 12/03/2009 (All.to “D”)
cato che il soggetto attuatore, o chi per esso, era tenuto

me di alloggi da destinare a edilizia convenzionata per una



iy

superficie complessiva SC non inferiore a quella di mq. 350 indicata nel
Programma pluriennale di attuazione del P.R.G. del Comune di Forli
approvato con Delibera di Consiglio Comunale n° 175 del 01/12/2003 e
aggiomnato con Delibera di Consiglio Comunale n° 13 del 31/01/2005. Tali
alloggi dovranno essere realizzati nel rispetto delle caratteristiche
dimensionali e costruttive (bioedilizia) fissati dalla Convenzione tipo,
allegata al Programma Pluriennale di Attuazione.
- Consistenza.
La superficie del lotto & stata desunta dalla visura catastale.
Particella 339 Mg. 1.012 catastali.
- Valutazione.
Premessa:

Le considerazioni che seguiranno, e che porteranno al
raggiungimento del pit probabile valore venale del lotto, valgono anche per i
lotti successivi.

Attualmente il mercato immobiliare, come & oramai noto a tutti, si

. trova in una profonda crisi. Sono venuti a mancare gli acquirenti di alloggi

condominiali, in particolare monolocali e bilocali, ¢cid € dovuto al fatto che

sul mercato immobiliare si trovano in abbondanza alloggi di quella tipologia

1 (vecchi e nuovi), ed in parte é dovuto al fatto che negli anni antecedenti al

2008 vi ¢ stata una accelerazione dei valori dei terreni che ha portato

Fincidenza sul costo di produzione degli alloggi a valori sproporzionati

* nispetto alla superficie utile che si andava a vendere.

. Sulla base di cio lo scrivente ritiene che si debbano rivedere tutti gli aspetti

fino a “ieri” utilizzati per la valutazione dei terreni. In particolare si ritiene



che attualmente il mercato (quel poco rimasto) sia rivolto verso fabbricati
indipendenti (mono/bifamigliari) che dispongano anche di una piccola area
verde circostante. E' evidente quindi che, indipendentemente dallo
sfruttamento dell’indice di fabbricabilita che vorra attuare |’eventuale futuro
acquirente del lotto, & necessario entrare in una logica diversa ¢ proporre 1
lotti anche in previsione di vendite per uno sfruttamento diverso dell’area.
Chi vuole uscire dal centro della citta non cerca un monolocale, ma un
alloggio vivibile, con uno spazio esterno da utilizzare anche per lo svago
(barbecue, orto, giardino, etc).

Sono state eseguite delle indagini di mercato presso gli operatori del settore
immobiliare del comprensorio Forlivese dalle quali ¢ emerso
sostanzialmente quanto sopra esposto. Il condominio con una concentrazione
di piccolo alloggi non trova pitt mercato (se si trova fuori dal centro della
citta), pertanto ci si deve rivolgere ad una fascia pil alta alla quale interessa
uno spazio piu vivibile.

Il valore dei singoli lotti non dipende quindi esclusivamente dalla sua
capacita edificatoria, ma anche dagli aspetti sopra detti.

Considerando I'attuale stato della lottizzazione si possono ritenere adeguati
valori mediamente assestati su Euro 250,00 al metro quadrato di superficie
fondiaria.

Il presente lotto ha caratteristiche vincolanti poiché, come risulta dalla
convenzione sottoscritta, deve rispettare una precisa tipologia (bioedilizia)
che prevede un intervento con costi mediamente superiori a quelli previsti
per le costruzioni tradizionali. Per questi motivi si ritiene di applicare una

riduzione al prezzo medio pari al 10% del valore unitario.




tore di riferimento €. 250,00 — 10% = €. 225,00/mgq.

mq. 1.012 * €./mq. 225,00 = €. 227.700,00.

I lotto sono necessari interventi di pulizia (asportare il terreno) e si dovra
edere un eshorso per il completamento della lottizzazione, per cui si
e coerente una ulteriore decurtazione del 5% al valore sopra indicato,

8 un valore venale del lotto, alla data della stesura della presente relazione,

227.700,00 — 5% = €. 216.315,00, che si arrotondain  Euro 216.000,00.
amenti ai sensi della Legge 47/83 e successive modificazioni.
gli accertamenti eseguiti presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di Forli &
erso che per il lotto di terreno ¢ stato rilasciato:
ermesso di Costruire n° 48 del 12/03/2009 (All.to “E”) per I’esecuzione di
di urbanizzazione in attuazione del Piano particolareggiato di
riativa privata — Area ZNI ( R) 35 sito in Caserma via Erbosa.
* Richiesta di Permesso di Costruire PG 77248/09 del 23/09/2009 (All.to
per la realizzazione di n° § villette a schiera con caratteristiche di
joedilizia, per il quale ¢ stata redatta convenzione al fine del rilascio del
o abilitativo.
data 24/02/2009 viene sottoscritta la Convenzione Edilizia con il Comune
Forli (vedi all.to “D").
data 23/09/2009 il Comune di Forli chiede documentazione integrativa
richiesta di Permesso di Costruire.

 data 16/10/2009 " Arch. || in:cgrava 1a richiesta con la
& documentazione richiesta.

Permesso a Costruire ad oggi non & mai stato ritirato.




- Accertamenti presse I’Agenzia del Territorio — Sezione Pubblicita

Immobiliare.
Dalle ricerche eseguite in data 23/01/2013 presso I’Agenzia del Territorio-

Sezione Pubblicitd Immobiliare, sono emerse contm_

- ipoteche riguardanti il terreno rientrante nel presente che di seguito

wengono elencate:

- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo

fondiario per un importo di €. 2.800.000.00 a favore dci%a_

$ swmru_ gravante |'intera proprieta del terreno
Sidentificato al C.T. del Comune di Forli al Foglio 104 Particella 32 di mq.
L 34.420 (oggi, fra le altre particella 339).

$scritta a Forli il 14/08/2006 Art. 3.934 (All.to *“G").

\-_B_ I'ipoteca ¢ stata annotata da annotazione del 28/10/2010 Rep. n°
30445/6623 a tavore (%ella_

-cnn la quale veniva tolto il terreno identificato al C.T. del Comune di
Porli al Foglio 104 Particella 334 di mq. 754 (non oggetto di stima e di altra
propricta).

é'ﬁnnotala a Forli 1l 17/11/2010 Art. 3.598 (All.to “H").

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di
£ 23.000,00 a favore della [N
I co-ro
_ gravante, fra gli altr1 beni,
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I'intera proprieta del terreno identificato al C.T. del Comune di Forli al
Foglio 104 Particella 339 di mq. 1.012.

Iscritta a Forli il 21/05/2012 Art. 1.226 (All.to “T7).

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di

€. 53.000,00 a favore della ||| GGG o
I o onte, fra gli altri beni, I'intera proprieta del
terreno identificato al C.T. del Comune di Forli al Foglio 104 Particella 339
di mq. 1.012.

Iscritta a Forli il 14/09/2012 Art. 2.230 (All.to “L").

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di
_ contro Lz || NG c:2vante.
fra gli altri beni, l'intera proprieta del terreno identificato al C.T. del
Comune di Forli al Foglio 104 Particella 339 di mq. 1.012.

Iscritta a Forli 1l 22/10/2012 Art. 2.523 (All.to “M™)
e e 3 s she o ol ook ke ke o ok sk ok ok o ok o ok

-6.2) * LOTTO SECONDO *(AllLto “N™)

Terreno edificabile sito in Comune di Forli, localita Caserma
adentificato al C.T. del Comune di Forli, al Foglio 104;

Particella 338, seminativo di classe 3 di mq. 963, Reddito Dominicale €.
5,94, Reddito Agrario €. 4,97,

@ capo alla ditta catastale:

pprietaria per 1/1.

Confini.

10




Il terreno confina con la proprieta del sig. |G - o

lizzazione e con restante proprieta della societa fallita, salvo altri.

venienza.

atto di compravendita del Dott. [ NG Bagno di

agna del 09/08/2006 Rep. n° 29063/5797 L [ N <o-
e in [ - quistava dal sig. [N intera proprieta del

no identificato al C.T. del Comune di Forlj al Foglio 104 Particella 32 di

N

15.120 catastali.

eritto a Forli il 14/08/2006 Art. 10.800 (vedi All.to “C™).

NB: con frazionamento del 30/08/2010 n° 151954.1/2010 in atti dal
/2010 (protocollo n® FOO0151954) la particella 32 veniva frazionata
 origine, fra le altre, alla particella 338 di mq. 963.

rizione.

Trattasi di un lotto di terreno edificabile urbanizzato di mq. 963

ale sito in Caserma di Forli, via Erbosa, all'interno della lottizzazione

lale descritta al capitolo precedente.

Dall’elaborato di progetto allegato alla Richiesta di approvazione del

0 particolareggiato, sul lotto di terreno é prevista la realizzazione di una

zzina residenziale di “tipologia “B” comprendente sei appartamenti con
superficie complessiva di mq. 296 mq.

Alla data del sopralluogo lo scrivente ha accertato che sul terreno &
iniziata la costruzione della palazzina residenziale. La palazzina si
allo stato grezzo. E’ stato realizzato il piano interrato, il piano terra
alla quota di copertura, compresa I’orditura in c.a. del tetto (foto nn® 15-

17-18). 1l fabbricato era completo dei tamponamenti esterni in mattoni




Fmici in laterizio fino al solaio. Il piano seminterrato era completo di rampa
‘@ccesso realizzata, come per le pareti contro terra del piano, in cemento
e delle bocche di lupo e della scala di collegamento intemno al grezzo
an® 19-20). Il piano seminterrato era dotato delle predisposizioni per

i scarichi delle acque.

icato era protetto da recinzione di cantiere per impedire 1'accesso a

ale non autorizzato.

superficie del lotto ¢ stata desunta dalla visura catastale in quanto in loco

© non ¢ delimitato.

micella 338 Mgq. 963,00 catastali.

esto lotto il fabbricato € costituito da un “grezzo™” realizzato per circa il

s delle opere.

utazione.

esto caso, il valore del bene é costituito dalla somma del valore del
0 “nudo” e della costruzione grezza presente.

mente al valore del terreno ed il valore di riferimento da applicare si
a quanto indicato per la valutazione del lotto precedente.

do all’immobile presente in loco, costituito da un fabbricato
ato per il 25% della sua interezza, infatti ¢ presente solo parte della

ra fino alla quota di copertura. I costo di costruzione al mq. per

bili residenziali si aggira su valori medi pari a €. 1.2000,00 per

il di medie condizioni e di medie rifiniture.

1 aVremo:

@ore del lotto: mq. 963,00 * €./mq. 250,00= €. 240.750,00




. Valore del fabbricato grezzo: (S.C. realizzabile sul lotto * costo di
ione allo stato rinvenuto)

F. = (mgq. 296,00 * €./mq. 1.200,00) *25%= €. 88.800.00

> complessivo ( terreno + fabbricato grezzo) €. 329.550,00
rtazione per il completamento della lottizzazione e per le pulizie
mbero acqua ed intervento di bonifica) pari a 5%.

329.550,00 — 5% = €. 313.072,50 che si arrotonda in  Euro 313.000,00.

sertamenti ai sensi deila Legge 47/85 e successive modificazioni.

i accertamenti eseguiti presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di Forli ¢
che per il lotto di terreno & stato rilasciato:

messo di Costruire n° 48 del 12/03/2009 (vedi Allto “E”) per
zione di opere di urbanizzazione in attuazione del Piano

golareggiato di iniziativa privata — Area ZNI ( R) 35 sito in Caserma via

esso di Costruire n° 171 del 17/08/2009 PGN 27435/09 (All.to “O™)
realizzazione di n° 2 edifici residenziali per complessivi dodici alloggi
i 2 e 3 dell’area classificata PSC/POC come ZNI 35/A.

-09!03;"2012 ¢ stata presentata richiesta di proroga dei termini di
fine lavori relativa al Permesso n® 171 del 10/08/2009 (All.to “P7).
accertamenti eseguiti ¢ altresi emerso che & stato depositato I'inizio
data 22/01/2010 e che sono stati versati gli oneri relativi al costo di
gzione pari al 50% del dovuto, per Euro 16.618,79 (importo che
e anche il lotto adiacente), ed & stata rilasciata una fideiussione da

I 2! Comuce di Forli per Ialtro 50%. E’ da

se il Comune ha escusso la fideiussione (All.ti “Q- R").

tad

55




- Accertamenti presso I’Agenzia del Territorio — Sezione Pubblicita

Immobiliare.
Dalle ricerche eseguite in data 23/01/2013 presso I’Agenzia del Territorio-
" Sezione Pubblicita Immobiliare, sono emerse comro_

-ipoteche riguardanti i terreno rientranti nel presente che di seguito

-

wengono elencate:

- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo
fondiario per un importo di €. 2.800.000,00 a favore della_
contro GG ¢:2vante I'intera proprieta del terreno

sdentificato al C.T. del Comune di Forli al Foglio 104 Particella 32 di mq.

| 34.420 (oggi, fra le altre particella 338)

Miscritta a Forli il 14/08/2006 Art. 3.934 (vedi All.to “G").

i‘}_ I'ipoteca ¢ stata annotata da annotazione del 28/10/2010 Rep. n°
$30445/6623 a favore dc}]a_

Y.-con la quale veniva tolto il terreno identificato al C.T. del Comune di
’ffo'n al Foglio 104 Particella 334 di mq. 754 (non oggetto di stima € di altra
gmopricta).

d&metata a Forliil 17/11/2010 Art. 3.598 (vedi All.to “H").

« Jpoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di €.
£23.000,00 a favore della | R
__—ura»anle fra gli altri beni. I’intera proprieta del



o identificato al C.T. del Comune di Forli al Foglio 104 Particella 338
bmg. 963.
paitta a Forli il 21/05/2012 Art. 1.226 (vedi All.to “T").

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di
3.000,00 a favore defla_contro_
gravante, fra gli altri beni, |'intera proprieta del
eno identificato al C.T. del Comune di Forli al Foglio 104 Particella 338

- -

3

aa Forli il 14/09/2012 Art. 2.230 (vedi All.to “L").

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di

50.000.00 2 favore [

P 2li altri beni, I'intera proprieta del terreno identificato al C.T. del
aune di Forli al Foglio 104 Particella 338 di mq. 963.
ftta a Forli 11 22/10/2012 Art. 2.523 (vedi All.to “M™).

o o ook e e e e ol e ok ok e ok ke ok ok o

-6.3) * LOTTO TERZO *(AlLto “S™)

Terreno edificabile sito in Comune di Forli, localitd Caserma distinto
A del Comune di Forli al Foglio 104;
ella 337, seminativo di classe 3 di mq. 908, Reddito Dominicale €.
Reddito Agrario €. 4,69,
po alla ditta catastale:

yetaria per 1/1.




" I terreno confina con la proprieta del sig._ area di

lottizzazione e con restante proprieta della societa fallita, salvo altri.

Con atto di compravendita del Dott._ di Bagno di
Romagna del 09/08/2006 Rep. n® 29063/5797 "
_acquistava dal sig._ I’intera proprieta del
serreno identificato al C.T. del Comune di Forli al Foglio 104 Particella 32di
mq. 15.120 catastali.

Trascritto a Forli il 14/08/2006 Art. 10.800 (vedi All.to “C").

NB: con frazionamento del 30/08/2010 n° 151954.1/2010 in atti dal
.3&’(]8!’2010 (protocollo n° FO0151954) la particella 32 veniva frazionata
dando origine, fra le altre, alla particella 337 di mq. 908; particella 338 di
‘mq. 963; particella 339 di mq. 1.012.

Descrizione.

Trattasi di un lotto di terreno edificabile di mq. 908 catastali sito in
Caserma di Forli, via Erbosa, posto all’interno della lottizzazione.

-.iA}!a data del sopralluogo lo scrivente ha accertato che sul terreno era
presente un fabbricato allo stato grezzo realizzato dal piano interrato fino
alla quota del primo solaio, compresi alcuni pilastri del piano terra (Foto nn®
' 21-22) e I'inserimento delle finestre “bocche di lupo™.

1 fabbricato era protetto da recinzione di cantiere per impedire I’accesso a
. personale non autorizzato, mentre il terreno era libero.

. Dall’elaborato di progetto allegato alla Richiesta di approvazione del piano

] particolareggiato, sul lotto di terreno ¢ prevista la realizzazione di una

16



palazzina residenziale di “tipologia “B” comprendente sei appartamenti con
una superficie complessiva di mq. 296 mq.

- Consistenza.

La superficie del lotto ¢ stata desunta dalla visura catastale.

Particella 337 Mg. 908,00 catastali.

La consistenza della costruzione al grezzo del piano interrato € del solaio del
piano primo con pilastri alti circa metri 2.00 coinvolge una cubatura
(vuoto/pieno) pari a me. 270,00 ca, per una cubatura effettiva di opere pari a
Mc. 90 ca.

- Valutazione.

Per la stima del presente lotto sono valide le considerazioni dei lotti

precedenti per quanto riguarda il terreno “nudo” con |'aggiunta del costo del

- grezzo presente sul posto.

& Per cui avremo:

Valore del terreno: mgq. 908,00 * €./mgq. 250.00= €. 227.000,00

Valore della parte di fabbricato grezzo:

- Mc. 90,00 x €. 135,00 (costo compreso lo scavo) = €. 12.150.00

Walore complessivo (terreno + grezzo) €.239.150,00

Anche per questo lotto si ritiene di dover eseguire una decurtazione per il

| completamento della lottizzazione e per le pulizie (sgombero acqua ed

intervento di bonifica) pari a 5%.

239.150.00 — 5% = €. 227.192,50 che si arrotonda in  Euro 227.000,00.

srtamenti ai sensi della Legge 47/85 e successive mo dificazioni.
Dagli accertamenti eseguiti presso ’Ufficio Tecnico del Comune di

i & emerso che per il lotto di terreno ¢ stato rilasciato:



- Permesso di Costruire n° 48 del 12/03/2009 (vedi Allto “E”) per
'esecuzione di opere di urbanizzazione in attuazione del Piano
particolareggiato di iniziativa privata - Area ZNI ( R) 35 sito in Caserma via
Erbosa.

- Permesso di Costruire n° 171 del 17/08/2009 PGN 27435/09 (vedi All.to
“Q7) per la realizzazione di n° 2 edifici residenziali per complessivi dodici
alloggi nei lotti 2 e 3 dell’area classificata PSC/POC come ZNI 35/A.

Come per il lotto che precede, essendo i due lotti collegati fra di loro, € stato
depositato 1’inizio lavori in data 22/01/2010 e sono stati versati gli oneri
relativi al costo di costruzione pari al 50% del dovuto, per Euro 16.618,79
(importo che comprende anche I'altro lotto).

- In data 09/03/2012 & stata presentata richiesta di proroga dei termini di
inizio/fine lavori relativa al Permesso n° 171 del 10/08/2009 (All.to “P").

- E’ stata rilasciata una fidejussione da parte_ai
Comune di Forli per I'altro 50%. E’ da verificare se il Comune ha escusso la

fideiussione (vedi All.ti “Q-R").

. Accertamenti presso I'’Agenzia del Territorio — Sezione Pubblicita
Immobiliare.

alle ricerche eseguite in data 23/01/2013 presso I'Agenzia del Territorio-

ione Pubblicita Immobiliare, sono emerse contro_

ipoteche riguardanti i terreno rientranti nel presente che di seguito

gngono elencate:

- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo

diario per un importo di €. 2.800.000,00 a favore della_
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:
¢
i
i

contro _ gravante |'intera proprieta del terreno
identificato al C.T. del Comune di Forli al Foglio 104 Particella 32 di mq.
14.420 (0ggi, fra le altre particella 337).

Iscritta a Forli il 14/08/2006 Art. 3.934 (vedi All.to &)

NB: I'ipoteca ¢ stata annotata da annotazione del 28/10/2010 Rep. n°
30445/6623 a favore della NG
I I
- con la quale veniva tolto il terreno identificato al C.T. del Comune di
4 Forli al Foglio 104 Particella 334 di mq. 754 (non oggetto di stima e di altra
\ proprietd).

Wnnotata a Forli il 17/11/2010 Art. 3.598 (vedi All.to “H").

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di

& 23.000.00 a favore della [
gravante, fra gli altri ben,

proprieta del terreno identificato al C.T. del Comune di Forli al

io 104 Particella 337 di mq. 908.
a a Forli il 21/05/2012 Art. 1.226 (vedi All.to “T").

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di
3.000,00 a favore della| | |GGG contro || G
gravante, fra gli altri bent, I’intera proprieta del

o identificato al C.T. del Comune di Forli al Foglio 104 Particella 337

a a Forli il 14/09/2012 Art. 2.230 (vedi All.to “T")
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- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di

& 30.000,00 2 favorc
sede a _ contro }a_ gravante,
&'& gli altri beni, I'intera proprieta del terreno identificato al C.T. del
omune di Forli al Foglio 104 Particella 337 di mq. 908.

Sscritta a Forli il 22/10/2012 Art. 2.523 (vedi All.to “M™).

ek e o e e ok o ok ok ook sk ofok ok ok

6.4) * LOTTO QUARTO *(AlLto “T")

Terreno edificabile sito in Comune di Forli, localita Caserma
ificato al C.T. del Comune di Forli, al Foglio 104;
jeella 336, seminativo di classe 3 di mq. 857, Reddito Dominicale €.
Reddito Agrario €. 4,43,
gapo alla ditta catastale:
con sede in _ P.iva _
metaria per 1/1.

i l.-
Il terreno confina con la proprieta del sig._ area di

rione e con restante proprieta della societa fallita, salvo altri.

~Con atto di compravendita del Dott._ di Bagno di
a del 00/08/2006 Rep. n° 20063/5797 1a [ NN <>

_acquistava dal sig._ I'intera proprieta del
madentificato al C.T. del Comune di Forli al Foglio 104 Particella 32 di
120 catastali.

a Forli il 14/08/2006 Art. 10.800 (vedi All.to . 25 1
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NB: con frazionamento del 30/08/2010 n° 151954.1/2010 in atti dal
8/2010 (protocollo n° FO0151954) la particella 32 veniva frazionata
: o origine, fra le altre, alla particella 331 di mg. 2.379; particella 332 di
4.189; particella 333 di mq. 2.552; particella 335 di mq. 806; particella
i mq. 857; particella 337 di mq. 908; particella 338 di mq. 963;

ella 339 di mq. 1.012.

Trattasi di un lotto di terreno edificabile di mq. 857 catastali, sito in
Caserma di Forli, via Erbosa, all’interno della lottizzazione
jale sopra descritta, confinante con il lotto 57, con il quale

- I'autorizzazione a costruire due palazzine per complessivi dodict

a del sopralluogo sul terreno era presente la gru, con relativa
na in cemento, e la parte restante di area si trovava in stato di
o (Foto n° 23). 1l lotto di terreno era privo di delimitazioni e/o
i sui confini.

.!)lll’claborato di progetto allegato alla Richiesta di approvazione del
ticolareggiato, sul lotto di terreno ¢ prevista la realizzazione di una
, residenziale di “tipologia “B” comprendente sei appartamenti con

ficie complessiva di mq. 296 mq.

ie del lotto edificabile € stata desunta dalla visura catastale in

| Jotto in loco non ¢ delimitata.

Mg. 857,00 catastali



€. 214.250,00.
di opere di pulizia e deve proporzionalmente
jetamento delle opere di urbanizzazione, per cui si
siessa riduzione applicata al lotto due.
5% =€ 203.537,50, che si arrotonda in  Euro 200.000,00.

i sensi della Legse 47/85 e successive modificazioni.

 accertamenti eseguiti presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di

p che per il lotto di terreno ¢ stato rilasciato:
di Costruire n° 48 del 12/03/2009 per |'esecuzione di opere di
in attuazione del Piano particolareggiato di iniziativa privata

[{ R) 35 sito in Caserma via Erbosa.

s di costruire n° 172 del 17/08/2009 (All.to “U"), rilasciata dal
$ di Forli alia_ per la nuova costruzione di un
o residenziale composto da due edifici per complessivi dodici

"area identificata nel PSC/POC come ZNI 35/A.

di Costruire relativo a questo lotto ed a quello successivo ¢

W(AlLto “V™).

¢ stata presentata domanda per restituzione del

Costo di Costruzione (Allto *Z7) versato con bonifico del

stamenti presso ’Agenzia del Territorio — Sezione Pubblicita

iare.




]
&
&

ipoteche riguardanti 1 terreno rientranti nel
pio vengono clencate:

volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo

S importo di €. 2.800.000,00 a favore della || RN

]

gravante |'intera proprieta del terreno

& £.T. del Comune di Forli al Foglio 104 Particella 32 di mq. %

§ra Ic altre, particella 336) %
il 14/08/2006 Art. 3.934 (vedi All.to “F").

& stata annotata da annotazione del 28/10/2010 Rep. n® %

2 favore della [
contro [

#= quale veniva tolto il terreno identificato al C.T. del Comune di

lio 104 Particella 334 di mq. 754 (non oggetto di stima ¢ di altra

& Forli il 17/11/2010 Art. 3.598 (vedi All.to “G”).

fpoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di
100 a favore deila ||
con sede in | NENEEEENNENENNN o~
gravante, fra gli altri beni,
proprieta del terreno identificato al C.T. del Comune di Forli al
§04 Particella 336 di mq. 857.

ta Forli il 21/05/2012 Art. 1.226 (vedi All.to “H").




- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di
000  favore detl I <o~ I
gravante, fra gli altri beni, I’intera proprieta del

dentificato al C.T. del Comune di Forli al Foglio 104 Particella 336

857.
Forli il 14/09/2012 Art. 2.230 (vedi Allto “T").

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di
900,00 a favore | <>
= I - |- I - =<

gh altri beni, !’intera proprietd del terreno identificato al C.T. del
ne di Forli al Foglio 104 Particella 336 di mq. 857.
$wa a Forli il 22/10/2012 Art. 2.523 (vedi All.to “L").

e ok ok s e ke ok ok ook ke ok ok K R R K

- 6.5) * LOTTO QUINTO *(Allto “I")

Terreno edificabile sito in Comune di Forli, localita Caserma
ificato al C.T. di detto Comune, al Foglio 104,
ella 335, seminativo di classe 5 di mq. 806, Reddito Dominicale €.
Reddito Agrario €. 4,16;
feapo alla ditta catastale:

prietaria per 1/1.

Qanfmi.

Il terreno confina con la proprieta del sig_ area di

stizzazione, con restante proprieta della societa fallita, salvo altri.

Provenienza.



Borli il 14/08/2006 Art. 10.800 (vedi All.to “C”).

won fraznionamento del 30/08/2010 n° 151954.1/2010 1n atti dal

2 yeniva frazionata

Wi@ n® FOO0151954) la particella 3
e fra le altre, alla particella 335 di mq. 806.

asi di un lotto di terreno edi ficabile di mq. 806 catastali, sito in

na di Forli, via Erbosa, all’interno della fottizzazione
« descritta al capitolo precedente.

gel sopralluogo sul terreno erano presenti delle macerie, un vecchio

& residui di materiale da discarica da rimuovere (vedi foto 7). La

te era in stato di abbandono con la presenza di erba spontanea. I
gerreno era privo di delimitazioni €/o recinzioni sui confini.

Dail’elaborato di progetto allegato alla Richiesta di approvazione del

Particolareggiato, sul lotto di terreno & prevista la realizzazione di una

residenziale di “tipologia “B", comprendente sei appartamenti per
serficie complessiva di mq. 296 mq.
enza.

La superficie del lotto edificabile & stata desunta dalle visure catastali

gssendovi delimitazioni fisiche del lotto.
Mg. 806,00 catastali

N

ila 33




i fatte per i lotti precedenti, ¢ si conferma il valore

femg. 250,00.

# £/ mq. 250,00= €. 201.500,00.

s sono necessari interventi di pulizia, € si dovra prevedere un
ento della lottizzazione, si ritiene coerente una
del valore sopra indicato, con un valore venale del lotto
=sura della presente relazione, pari &:

§95 = €. 191.425,00, che si arrotondain Euro 190.000,00.

ai sensi della Legge 47/85 ¢ successive modificazioni.

: accertamenti eseguiti presso I"Ufficio Tecnico del Comune di
che per il lotto di terreno ¢ stato rilasciato:

Costruire n° 48 del 12/03/2009 per I’esecuzione di opere di

« in attuazione del Piano Particolareggiato di Iniziativa Privata
{ R) 35 sito in Caserma via Erbosa.

di costruire n° 172 del 17/08/2009 (vedi All.to “U”), rilasciata

: di Forli alla || o< 2 uova costruzione di

5 residenziale composto da due edifici per complessivi dodici
*area identificata nel PSC/POC come ZNI 35/A.

di Costruire relativo a questo lotto, come per quello precedente, €
fall.to “V”).
¢ stata presentata domanda per restituzione del
Costo di Costruzione (Allto ~Z”) versato con bonifico del

09 (all.to “W”). La quota versata ¢ da riferisci quindi anche al lotto



_ Accertamenti presso I’Agenzia_del Territorio — Sezione Pubblicita

Jmmobiliare.

‘ Dalle ricerche eseguite in data 23/0

1/2013 presso I'Agenzia del

Territorio-Sezione Pubblicita [mmobiliare, sono  emMETSE contro

_ ipoteche riguardanti i terreno rientranti nel

ncate:

@'es&:me che di seguito vengono ele
a concessione a garanzia di mutuo

- Ipoteca volontaria derivante d
.;Miario per un importo di €. 2.800.000,00 a favore de]la_

gontro _ gravante l’intera proprieta del terreno

di Forli al Foglio 104 Particella 32 di mq.

" identificato al C.T. del Comune

$4.420 (oggi, fra le altre, particella 335).

Rscritta a Forli il 14/08/2006 Art. 3.934 (vedi All.to b S o)

nnotata da annotazione del 28/10/2010 Rep. n°

INB: I'ipoteca é stata a
W0445/6623 a favore della

- con la quale veniva tolto il terreno édentiﬁcato al C.T. del Comune di

! Forli al Foglio 104 Particella 334 di mq. 754 (non oggetto di stima e di altra

proprietd).

Annotata a Forli il 17/1 1/2010 Art. 3.598 (vedi All.to “H")

- poteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di

€. 23.000,00 a favore deua_

| —“‘n o 1o I vt Y A o

ra



I'intera proprieta del terreno identificato al C.T. del Comune di Forli al
Foglio 104 Particella 335 di mq. 806.
[scritta a Forli il 21/05/2012 Art. 1.226 (vedi All.to “T").

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di

€. 53.000,00 a favore delix NN <o+~ I
_gra\'ame. fra gli altri beni. I'intera proprieta del

terreno identificato al C.T. del Comune di Forli al Foglio 104 Particella 335
di mq. 806.
Iscritta a Forli il 14/09/2012 Art. 2.230 (vedi All.to “L").

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di

e see000« s -+
sede 2 [T <o - =

fra gli altri beni, l'intera proprietd del terreno identificato al C.T. del
Comune di Forli al Foglio 104 Particella 335 di mq. 806.
Iscritta a Forli il 22/10/2012 Art. 2,523 (vedi All.to “M™).

sk s o ok ok ok ke ok o ok ook ek Rk kR

6.6) * LOTTO SESTO *(Allto “Y")

Questo lotto comprende tutte quelle aree che dovranno essere cedute

al Comune, come previsto in Convenzione, fra le quali il terreno adibito a

verde. a strada e a parcheggi pubblici, eccetera (foto 24-25).
Questi terreni sono distinti al Catasto dei Terreni del Comune di Forli, al

Foglio 104;
- Particella 331. seminativo di classe 3 di mq. 2.379, Reddito Dominicale €.

14.68, Reddito Agrario €. 12,29;




| _ Particella 332, seminativo di classe 3 di mq. 4.189, Reddito Dominicale €.
L 2586, Reddito Agrario €. 21,63;

- Particella 333. seminativo di classe 3 di mq. 2.552, Reddito Dominicale €.
15.75, Reddito Agrario €. 13,18;

Per una superficie complessiva di mq. 9.120.

In capo alla ditta catastale:

¢ proprietaria per 1/1.

- Confini.

11 terreno confina con la proprieta del sig._ con la
proprieta dei signori I - '*
proprieta del sig._ con restante proprieta della societa fallita,
salvo altri.

- Provenienza.

Con atto di compravendita del Dntt‘_ di Bagno di
Romagna del 09/08/2006 Rep. n° 29063/5797 Ia_ con
sede m_acquima\ a dal sig._l'intera proprieta del
terreno identificato al C.T. del Comune di Forli al Foglio 104 Particella 32 di
mq. 15.120 catastali.

Trascritto a Forli il 14/08/2006 Art. 10.800 (All.to “C").

NB: con frazionamento del 30/08/2010 n°® 151954.1/2010 in atti dal
30/08/2010 (protocollo n® FO0151954) la particella 32 veniva frazionata
dando origine, fra le altre, alla particella 331 di mq. 2.379; particella 332 di
mgq. 4.189 e Particella 333 di mq. 2.552.

- Descrizione e note relative alle aree.




o pubblico; a verde pubblico e
strada pubblica ¢ sono da cedere al Comune di Forli entro 12 mesi dalla

del collaudo e non possono essere oggetto di cessione in favore di terzi

. alienazioni frazionate o in altri casi traslativi e 1'ufficiale rogante di tali

3 dovra verificare 1’avvenuto rispetto del presente divieto.
il soggetto attuatore, successivamente alla stipula della

Convenzione, proceda all’alienazione dell’area sostituendo a s€ altro

soggetto nella posizione di attuatore, quest ultimo subentrera in tutti i diritti €

gli obblighi derivanti dalla Convenzione, il soggetto attuatore si impegna in

gaso di alienazione a qualsiasi titolo delle aree di cui al PUA «ZNI R 35A-La

Caserma’”, a richiamare nel relativo atto di cessione le obbligazioni di cui alla

Convenzione, compreso I’obbligo di cedere al Comune le aree interessate

dalle opere di urbanizzazione. In caso di inottemperanza in merito al

 trasferimento delle obbligazioni, il soggetto attuatore resta obbligato in

solido, nei confronti del Comune, per le spese/danni ed oneri che questi

dovesse affrontare per effetto dell’inadempimento degli
acquirenti./successoﬁ.
- Note relative al valore di dette aree.

Considerato che si tratta di porzioni di terreno da cedere a

come da Convenzione Edilizia del Dott._di Forli del

/6333 trascritta a Forli il 12/03/2009 Art. 2.674,

| Comune di Forli,

24/02/2009 Rep. n° 30026

sono da considerarsi prive di valore commerciale.

non alienabili a terzi,




& emerso che per i terreni € stato rilasciato (vedi All.to “E”)
so di Costruire n° 48 del 12/03/2009 per 'esecuzione di opere di
izzazione in attuazione del Piano particolareggiato di iniziativa privata
ZNI ( R) 35 sito in Caserma via Erbosa.

amenti presso I’Agenzia del Territorio — Sezione Pubblicita

Dalle ricerche eseguite in data 23/01/2013 presso I'Agenzia del
torio-Sezione Pubblicita Immobiliare, sono emerse contro

ipoteche riguardanti anche i terreni rientranti nel

Esente lotto, che di seguito vengono elencate:

- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo

jario per un importo di €. 2.800.000,00 a favore della_

f?_ gravante ’intera proprietd del terreno

tificato al C.T. del Comune di Forli al Foglio 104 Particella 32 di mgq.
420 (oggi, fra le altre, particelle 331, 332 e 333).
tta a Forli il 14/08/2006 Art. 3.934 (vedi All.to “G”).

NB: I'ipoteca ¢ stata annotata da annotazione del 28/10/2010 Rep. n°

5/6623 a favore della [ R

con la quale veniva stralciato il terreno identificato al C.T. del Comune




di Forli al Foglio 104 Particella 334 di mq. 754 (non oggetto di stima e di
altra proprieta).

Annotata a Forli il 17/11/2010 Art. 3.598 (vedi All.to “H™).

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di

€. 23.000.00 a favore della || KGN
I e fra gl altn beni,
Iintera proprieta del terreno identificato al C.T. del Comune di Forli al
Foglio 104 Particella 331 di mgq. 2.379, Particella 332 di mq. 4.189,
Particella 333 di mq. 2.552.

[scritta a Forli il 21/05/2012 Art. 1.226 (vedi All.to “I”).

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di
€. 53.000,00 a favore dcl%a_ contro_
_gra\'anu:. fra gli altri beni, I'intera proprieta del
terreno identificato al C.T. del Comune di Forli al Foglio 104 Particella 331
di mq. 2.379, Particella 332 di mq. 4.189, Particella 333 di mq. 2.552.
Iscritta a Forli il 14/09/2012 Art. 2.230 (vedi All.to “L").
- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di
e. 30.000,00 a favore || NN -
sede u_contm ]a_ gravante,
fra gli altri beni, [intera propricta del terreno identificato al C.T. del
Comune di Forli al Foglio 104 Particella 331 di mq. 2.379, Particella 332 di
mq. 4.189, Particella 333 di mq. 2.552.
Iscritta a Forli il 22/10/2012 Art. 2.523 (vedi All.to “M”).
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-6.7) * LOTTO SETTIMO *(Allto “K")

Terreno edificabile sito in Piavola di Mercato Saraceno, identificato
al C.T. del Comune di Mercato Saraceno, al Foglio 20,
Particella 39. seminativo di classe 4 di mq. 5.368, Reddito Dominicale €.
13,86, Reddito Agrario €. 13,86:
Particella 40. seminativo di classe 4 di mq. 6.782, Reddito Dominicale
& 15,71, Reddito Agrario €. 17,51:
' in capo alla ditta catastale:
I o - I -
' proprietaria per 1/1.

Confini.

Il terreno confina con la proprietd dei signori_ ¢
_con la proprieta dei signori _
_con la proprieta dei signori_
-con la strada, salvo altri.

- Provenienza.

con atto di compravendita del Dott. || Ree-
31058/10374 del 12/07/2007 | GG 2cqvistava dai signori

I'intera proprieta del terreno

Trattasi di un appezzamento di terreno edificabile di mgq. 12.150

i . . . - . -+
Satastali sito in Piavola di Mercato Saraceno, lungo la strada Comunale
i

33
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Bora- Falcino Piavola, raggiungibile dalla via Linaro attraverso un ponte in
cattive condizioni.

i lotto di terreno & ubicato in una zona periferica di tipo collinare, ai margini
- di una borgata, caratterizzata da un tessuto urbanistico costituito da
abitazioni sparse. La zona & servita delle utenze quali gas, luce e acqua,
I mentre per i servizi di prima necessita & necessario raggiungere la localita di
. Borello, che dista circa 4 Km.

. Alla data del sopralluogo il terreno era incolto e ricoperto da erba spontanea.
. Dalla tavola di progetto allegata alla Richiesta di Piano Particolareggiato di
Iniziativa Privata si evince che nell’area & prevista la realizzazione di n°® 11
lotti indipendenti su cui edificare complessivamente mq. 2.338.65 di S.C.,
oltre a zone destinate a verde pubblico, strade, etc...

- Consistenza.

La superficie del terreno ¢é stata desunta dalle visure catastali.

Particella 39 Mgq. 5.368 catastali.

Particella 40 Mg. 6.782 catastali
Complessivamente ~ Mq. 12.150 catastali

- Valutazione.

Come per i terreni in Forli, anche per questo terreno lo scrivente ha
eseguito una indagine presso gli operatori del settore presenti in zona per
reperire informazioni utili sui valori di mercato relativi a terreni edificabili
non urbanizzati, e sulla loro possibilita di vendita.

Per comprendere le difficolta che si incontreranno nella vendita del
terreno va premesso che la Frazione di Piavola ¢ costituita da un gruppo di

case ove attualmente abitano circa 500 persone, le quali hanno gia una
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abitazione di proprieta. In zona sono gia presenti altre lottizzazioni fra le
quali alcune con gli alloggi gid pronti per la vendita, mentre altre non sono
mai iniziate in quanto ¢ arrivata la crisi immobiliare.

Il terreno di cui si tratta prevede la realizzazione di alloggi, condominiali ¢
non per una superficie complessiva di mq. 2.338,65, che trasformata ad una
superficie media per alloggio di 80 mq., sono circa 30 alloggi. E’ evidente
che, in questo momento, la Frazione di Piavola e dintorni non ha la
possibilita di assorbire in tempi veloci (4/5 anni) tutti gli alloggi che si
potrebbero a realizzare. Da cio se ne deduce che chi € interessato all’acquisto
del terreno deve fare i conti con un forte investimento (oltre all’acquisto del
terreno sono da versare gli oneri di costruzione e sono da realizzare tutte le
opere di urbanizzazione), per cui una ipotesi di valore non puo prescindere
dal metodo di trasformazione.

Stima per valore di trasformazione.

il valore di trasformazione & dato da Vt = Vm — Ktr, ove: Vt = Valore bene
da stimare, Vm= valore di mercato del bene trasformato, Ktr = costo di
trasformazione (teoria, procedure di valutazione- Edizioni Agricole).

Sulla base della convenzione sul terreno ¢ prevista la possibilita di edificare
immobili ad uso residenziale per una superficie complessiva di mq. 2.338,65.
Per tale superficie si ipotizza un prezzo di vendita pari a €. 1.600,00 al metro
quadro (Prezzo degli alloggi nuovi in vendita in loco):

Vm = Mg. 2.338,65 x €. 1.650,00 = €.3.858.772,50
Detraendo:

Al ricavo lordo vanno detratti:

- costi necessari per la costruzione, che si ipotizzano:



(2.338,65* €/mq. 1.200,00 (vedi prezziari specifici)= €. 2.806.380,00

- costi tecnici (progettazione, ¢.a., impianti, sicurezza, accatastamento, etc),
quantificati forfettariamente nel 5%

(€.2.806.380,00%5%) = €. 140.319,00

- Oneri di urbanizzazione e costo di costruzioni, conteggiati forfettariamente
nel 10%,

(€.2.806.380,00 *10%)= €. 280.638,00

- imprevisti 5% sui costi

(€.2.806.380,00 *5%)= €. 140.319,00
Per un costo complessivo pari a €. 3.367.656,00
Vt= Vm - Ktr= €. 4.209.570,00 - €. 3.367.656,00 = €. 491.116,50.

A tale valore vanno detratti anche i costi del denaro per il finanziamento che
si stimano forfettariamente in Euro 140.319,00 (5% sui costi).

Valore venale del terreno nello stato di fatto e alla data della stesura della
presente stima: €. 491.116,50 - €. 140.319,00 = €. 350.797,50.

- Accertamenti ai sensi della Legge 47/85 e successive modificazioni.
Dagli accertamenti eseguiti presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di Mercato
Saraceno € emerso che (All.to “Q7):

- in data 26/10/2007 Prot. n° 16076 e successive integrazioni del 28/04/2008
prot. n° 7227 del 011222008 1a || GGG prcsentave in
Comune di Mercato Saraceno richiesta di approvazione del Piano
Particolareggiato di Iniziativa Privata per opere di urbanizzazione di area sita
in Piavola, via Bora Falcino.

- In data 14/09/2009 con Delibera del Consiglio Comunale di Mercato

Saraceno n° 79 Prot. n° 14322 il piano particolareggiato di iniziativa privata
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veniva approvato con prescrizioni operative e precisazioni.
- In data 02/10/2009 Protn® 14692 il sig. [ ENEN Presetave in
Comune di Mercato Saraceno domanda di permesso di costruire per opere
dio urbanizzazione all’interno del piano particolareggiato di iniziativa privata
in Piavola.
- Con lettera del Comune di Mercato Saraceno del 09/03/2010 Prot. n°® 3842,
in riferimento alla richiesta di Permesso di Costruire per opere di
urbanizzazione si comunicava la sospensione della richiesta in attesa della
sottoscrizione della Convenzione per I'attuazione del progetto di Piano
Particolareggiato. Si comunicava altresi che a tal fine dovevano essere
prodotti alcuni documenti, quali computo metrico estimativo delle opere da
realizzare (U1); dettaglio superfici utili ¢ non residenziali sui singoli lotti;
espressione volonta di procedere al pagamento delle U2 o, in alternativa, di
demandare il pagamento allOatto del rilascio dei singoli Permessi di
Costruire.
Veniva comunicato anche che la richiesta di Permesso di Costruire era
carente di :

* modulistica per richiesta parere Hera come da procedura (rev.
23/06/2009) comprensiva di n® 3copie degli elaborati grafici;

* elaborati grafici riportanti i recepimenti delle varie prescrizioni
dettate dagli Enti competenti in occasione dell’istruttoria del Piano;

* dichiarazione resa ai sensi del PR 445/2000 e s.m. ¢ i, di esecuzione
del procedimento ad evidenzia pubblica per i lavori di urbanizzazione.
- Alla data della presente relazione, il terreno oggetto di stima come di evince

dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di Mercato
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Saraceno in data 01/02/2013 Prot. n® 1469/2013 é inserito in zona C2 Zona
residenziale di espansione.

. Accertamenti presso I’Agenzia del Territorio — Sezione Pubblicita

Immobiliare.
Dalle ricerche eseguite in data 23/01/2013 presso I’Agenzia del Territorio-
Sezione Pubblicita Immobiliare, sono emerse contm_
-ipntcche riguardanti i terreno rientranti nel presente che di seguito
vengono elencate:

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di
€. 23.000,00 a favore della |
con sede 1n _ contro

gravante, fra gli altr1 beni,

I’intera proprieta del terreno identificato al C.T. del Comune di Mercato
Saraceno al Foglio 20 Particelle 39 ¢ 40.
Iscritta a Forli il 21/05/2012 Art. 1.226 (vedi All.to “T").

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un importo di

gravante, fra gli altri beni, I'intera proprieta del

terreno identificato al C.T. del Comune di Mercato Saraceno al Foglio 20
Particelle 39 e 40.
Iscritta a Forli il 14/09/2012 Art. 2.230 (vedi All.to “L").
- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo per un
importo di €. 30.000,00 a i"a\'u._u‘c_
contro = [



gravante, fra gli altri beni, lintera proprieta del terreno identificato al C.T.
del Comune di Mercato Saraceno al Foglio 20 Particelle 39 € 40.
Iscritta a Forli il 22/10/2012 Art. 2.523 (vedi All.to “M”).

-7.0) Riepilogo.
* LOTTO PRIMO *

Terreno edificabile facente parte di una lottizzazione residenziale sito
in Comune di Forli, localita Caserma, distinto al C.T. del Comune di Forli,
al Foglio 104, Particella 339 di mq. 1.012, in capo alla ditta catastale:

I - << - I - I
proprietaria per 1/1.
Valore venale alla data della presente relazione ...... Euro 216.000,00.

* LOTTO SECONDO *

Terreno edificabile facente parte di una lottizzazione residenziale sito
in Comune di Forli, localita Caserma con sovrastante fabbricato allo stato
grezzo in corso di costruzione, distinto al C.T. del Comune di Forli, al
Foglio 104 Particella 338 di mq. 963 in capo alla ditta catastale
I - - » I -
proprietaria per 1/1.

Valore venale alla data della presente relazione ......... Euro 313.000,00.

* LOTTO TERZO *

Terreno edificabile facente parte di una lottizzazione residenziale sito
in Comune di Forli, localita Caserma con sovrastante fabbricato grezzo in

corso di costruzione, distinto al C.T. del Comune di Forli, al Foglio 104

Particella 337 di mq. 908, in capo alla ditta catastale_
- con sede in_ p.iva_ proprietaria per 1/1.



Valore venale alla data della presente relazione ......... Euro 227.000,00.

* LOTTO QUARTO *

Terreno edificabile facente parte di una lottizzazione residenziale
sito in Comune di Forli, localita Caserma distinto al C.T. del Comune di
Forli, al Foglio 104 Particella 336 di mq. 857, in capo alla ditta catastale:
_ con sede in_ p.iva _
proprietaria per 1/1.
Valore venale alla data della presente relazione ......... Euro 200.000,00.

* LOTTO QUINTO *

Terreno edificabile facente parte di una lottizzazione residenziale,
sito in Comune di Forli, localitd Caserma distinto al C.T. del Comune di
Forli al Foglio 104 Particella 335 di mq. 806, in capo alla ditta catastale
_ con sede in _ P.iva _
proprietaria per 1/1.
Valore venale alla data della presente relazione ............ Euro 190.000,00.

* LOTTO SESTO *

Terreno a verde, strada e parcheggi facenti parte della lottizzazione
sita in Comune di Forli, localita Caserma distinti al C.T. del Comune di

Forli al Foglio 104, Particelle 331, 332 333, di complessivi mq. 9.120 in

capo alla ditta catastale_ con sede in_
p_iva_ proprietaria per 1/1.

Terreni da cedere al Comune come da Convenzione.
Valore venale alla data della presente relazione .............cc.ooov €. 0,00.

* LOTTO SETTIMO*
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Terreno edificabile sito in Piavola di Mercato Saraceno, distinto al
C.T. del Comune di Mercato Saraceno, al Foglio 20, Particelle 39 e 40 di
complessivi mq. 12.150 in capo alla ditta catastale:
Y, o - i~ I - I
proprietaria per 1/1.

Valore venale alla data della presente relazione .......c.... €. 350.797,50.
Avendo ottemperato all’incarico affidatomi, rassegno la presente relazione
estimativa.

Cesena li 13/02/2013

Allegati:

- All.to “A”- Sentenza di fallimento Art. 11.817 del 28/11/012.
- All.to “B”- Doc. catastale relativa al Lotto Primo.

- All.to “C”- Atto di compravendita Art. 10.800 del 14/08/2006.
- AlLto “D"- Convenzione Edilizia Art. 2.674 del 12/03/2009.

- AlLto “E”- Permesso di Costruire n°® 48 del 12/03/09.

- All.to “F”- Permesso di Costruire PG. 77248 del 23/09/2009.
- All.to “G"- Ipoteca volontaria Art. 3.934 del 14/08/2006.

- All.to “H”- Annotazione Art. 3.598 del 17/11/2010.
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- AlLto “I”- Ipoteca giudiziale Art. 1.226 del 21/05/2012.

- AlL.to “L”- Ipoteca giudiziale Art. 2.230 del 14/09/2012.

- All.to “M”- Ipoteca giudiziale Art. 2.523 del 22/10/2012.

- AlLto “N”- Doc. catastale relativa al Lotto Secondo.

- All.to “O”- Permesso di Costruire n° 171 del 17/08/2009.

- All.to “P”- Richiesta di proroga dei termini del P.C. n° 171/09.

- All.to “Q”- Fidejussione bancaria.

- AlLto “R"- Versamento degli oneri per PC n® 171/09.

- All.to “S”- Doc. catastale relativa al Lotto Terzo.

- AlL.to “T”- Doc. catastale relativa al Lotto Quarto.

- AlL.to “U”- Permesso di Costruire n° 172 del 17/08/2009.

- AlLto “V”- Lettera del Comune per decadenza PC 172/09.

- All.to “Z”- Richiesta di restituzione oneri pagati

- All.to “W"- Bonifico bancari per pagamento oneri PC. 172/09.

- AlLto “J- Doc. catastale relativa al Lotto Quinto.

- All.to “Y- Doc. catastale relativa al Lotto Sesto.

- All.to “K”- Doc. catastale relativa al Lotto Sesto.

- AlLto “X”- Atto di compravendita Art. 8.876 del 24/07/07.

- AlLto “€2”- Doc. comunale relativa al terreno in Mercato Saraceno.
- AlL.to “p” Stralcio della zona con inquadramento dall’alto con Google Earth.

- n° 28 fotografie.

42




