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11 Premessa

II sottoscritto Dott . Ing. Mirko Fanelli, iscritto all’albo degli
ingegneri della provincia di Forli ~ Cesena (lal.irea guinquennale
specialistica per il settore civile, industriale e ambiente)
N°1959/A, ed altresi a quello dei consulenti tecnici del Tribunale
di Forll - Cesena (Albo Ingegneri) N°171 e domiciliato in Forli,

Via Crocetta 19/D, & stato incaricato dalla . con sede

in via . CAP ( ) P.IVA/CE, :
, a predisporre una relazione tecnica estimativa di
valutazione con riferimento agli immobili di sua proprietd e siti

nel Comune di Cesena in via Capannaguzzo n°3681 e n°3721

CRITERI DI STIMA

Le consistenze oggetto della relazione peritale sono state
esaminate attraverso l'analisi delle planimetrie catastali
appositamente ricercate ed attraverso la verifica dello stato
urbanistico dei singoli immobili, Inoltre sono stati effettuati
diversi sopra]lﬁoghi in loco, tutti documentati mediante le
fotografie ivi allegate , necessari al fine di stimare
oggettivamente 'attuale valore di ogni immobile alla luce di una

totale volubilita che caratterizza l'attuale mercato immobiliare

comunque in ribasso.

Per determinare la stima dell'immobile si & proceduto al calcolo
delle superfici cd, "convenzionali” suddivise per destinazione e

per collocazione nei vari corpi sia principali sia secondari.

Con il termine “convenzionale” si intende la superficie ottenuta

dall’adozione di coefficienti correttivi applicati secondo le

comuni modalita di mercato.
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I metri quadrati degli immobili fanno riferimento alle tabelle in

atti, confrontate con le misure eseguite a consuntivo.

Al fine di calcolare il valore dell’immobile sono stati presi in

considerazione le seguenti variabili:

1) le condizioni strutturali dell’'immobile;
2] l'attunale stato di conservazione del bene;
3) il periodo in cui I'immobile fu realizzato;
4) la zona in cui lo stesso g situato;

51 le caratteristiche strutturali e quelle di finitura del hene;

6) I'appetibilita dell’immobile secondo la dinamicita

domanda/offerta ( perché & un elemento essenziale che non puo

essere trascurato);
7) ogni elemento che avrebbe potuto e potrebbe ridurre il valore

complessivo del bene,

[n ordine alla determinazione del prezzo dell’immobile la

valutazione & stata calcolata in virth:

1. del valore medio di mercato degli immobili che palesano una
natura simile ed altresi situati nella medesima area geografica;

2. delle rilevazioni semestrali estratti dalla borsa immobiliare in
collaborazione con la Camera di Commercio di Forli - Cesena;

3. della situazione contingente del settore immobiliare,

Sul punto appare doveroso evidenziare come le ricerche di
mercato per il reperimento dei prezzi di riferimento siano state

svolte considerando gli immobili a destinazione abitativa,uffici,

deposito e magazzini.

Pertanto sono state eseguite sia delle indagini presso vari

operatori immobiliari sia delle valutazioni catastali,
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Dott. Ing. Mirko Fanelli
Jox 0543 1990572

Via Crocetia, 19/D ~ 47121 Forll (FC)

Ne discende come il risultato finale sard un valore medio

commerciale di mercato.
Le superfici ed i valori fanne fede alla consistenza misurata,

restituita graficamente e comprendente i muri esterni ed interni

per intero ed il 50 % di quelli interposti fra due unita limitrofe.

In definitiva, si & presa visione di tutte le informazioni
necessarie per una valutazione che non fosse solo diligente e

scrupolosa ma anche realistica,

CONSIDERAZIONI PRELIMINARE

Risulta importante sottolineare 1 ‘attuale momento in cui versa il

mercato sia locale, sia internazionale ed altresi quello mondiale.

La situazione economico - finanziaria italiana &, come noto,

assai grave.

Uno dei principali settori che soffre maggiormente la crisi &

guello settore immobiliare e, di conseguenza, quello dell’edilizia.

In questo segmento la domanda & notevolmente diminuita con

conseguente aumento dell'offerta.

Tutto cid influenza negativamente i prezzi di mercato degli
immobili che se prima potevano essere venduti ad un valore
ragionevole, ad oggi sarebbero alienabili a prezzi decisamente

inferiori spesso al di sotto dei parametri stabiliti ed individuati

dall’'Agenzia del Territorio,
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Invere tali parametri di riferimento furono fissati prima che si

avesse contezza della pravita della crisi economica,

Lo spread sempre pilt marcato tra offerta (cospicua) e domanda

(minima) determina la riduzione dei prezzi.

‘{)IMMOBILI _ SITO NEL COMUNE di Cesena (FC).via

Capannapuzzo n°3681 e w’3721

"immobile risulta distinto al Catasto Fabbricati del Comune di

L

Cesena, al Foglio n, 118:
A)Part. n. 1211, categoria Area Urbana ,consistenza 280 mgq,

Piano terra.

B)}Part. n. 1209, Sub.1,categoria A/2,classe 3,consistenza 9,5
vani, superficie catastale 159 mg,rendita euro 1.005,80 , via

Capannaguzzo n°3721, Piano terra e primo.

C)Part, n. 1209, Sub.2,categoria C/6,classe 3,consistenza 24 mq,

superficie catastale 27 mq,rendita euro 123,95 , via

Capannaguzzo n°3721, Piano terra.
D)Part. n, 1209, Sub.3,categoria C/6,classe 1,consistenza 25 mgq,
superficie catastale 25 mgq,rendita euro 94,25, via Capannaguzzo

n°3721, Piano terra.

E)Part. n. 169, Sub.1,categoria D/7,classe 1, rendita euro

10.434,20 , via Capannaguzzo n°3681, Piano terra,primo e

secondo,

STIMA BENI IMMOBIL! 1 Pagina 5 10/02/2020




Dott. Ing. Mirko Fanelli cell. 347 8121505
Via Crocetia, 19/D ~ 47121 Forll (FC) fax 0543 1990572

F)Part. n. 1198,qualitd seminativo,classe 2,superficie 2151
mq,deduz. AH-BH4,veéddito dominicale euro 20,85 , reddito

agrario euro 13,89,

sona dove sono nbicaii e sue dislocazione:

Il compendio immobiliare da stimare si trova in una zona
destinata in parte ad area produttiva in contesto agricolo
denominata E-AZ/Z ,ambito di tutela fluviale, si trova sula strada
principale via Capannaguzzo n°3681 - 3721 a ridosso della

localitd Macerone di Cesena.

Di seguito vengono riportate estratti del P.R.G. del 2000 dove

viene identificata la zona oggetto della stima,

Zanizzaziona P.R.G. 2000
Af’g?DAmbitu Tulela Fluviale
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=>(A - E - F)La parte produttiva ¢ composta da due corpi di
fabbrica entrambi edificati in epoca remota posti in una corte
con utilizzo esclusivo delimitata da area verde. La posizione dei
capannoni pertanto non & artigianale ,quindi sono carenti i

servizi in genere presenti in tali aree,posto altresi vicino ad un

canale di bonifica oltre alla vetustd delle strutture non

ottemperanti a nessuna normativa sismica.

E' presente una ampia corte esclusiva e negli anni parte degli

immobili hanno ricevuto ristrutturazioni importanti.

-

[ corpi fabbricati sono due e nella stima si & proceduto in

maniera distinta.
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La struttura portante & in cemento armato prefabbricato e non,in
parte ¢ in metallo ed in parte con tamponatura di mattoni,la
copertura con pannelli prefabbricati e travi in ferro o materiale
cementizio,, & tinteggiato di colore bianco; internamente gli
infissi negli uffici con doppi vetri ,pavimento in legno e
controsoffitto ,nella zona di deposito le chiusure risultano
essere con portoni verticali coibentati, la pavimentazione dei
depositi e produzione & in cemento industriale levigato; gli

impianti elettrici risultano a norma .

La manutenzione dell'immobile & discreta, gli eventuali

interventi da apportare sono di normale routine ordinaria.

=> (B - C - D)La parte di civile abitazione trattasi di una villetta
bifamiliare realizzata tra il 2009 e il 2011 situata parallelamente

a via Capannagnzzo confinante con l'area produttiva sopra

evidenziata.

Il fabbricato & posto su due livelli,con garage coperta e posto

auto scoperto il tutto su corte esclusiva interamente recintata

con recinzione in muratura e metallo.

La tipologia costruttiva dell'immobile & con struttura lignee in
Klam,finiture ed impianti di recente tecnologia. Le rifiniture
Interne sono molto pregiate,pavimenti ,infissi ,bagni ed altro
sono recenti e moderni. il garage di pertinenza all'immobile e

con normali finiture e sezionale in accesso.

Al fabbricato si accede tramite la parte anteriore con ingresso
porta che conduce a sala (vedi piantine allegate),sul fronte &

presente accesso carrabile e pedonale, con rispettiva recinzione.

Pagina 8 10/02/2020

STIMA BENI IMMOBILI



Dott, Ing. Mirko Fanelli cell 347 8121505
Via Crocetta, 19/D 47121 Forll (FC) fax 0543 1990572

Gli infissi in pve con zanzariere,scuroni in legno,porte interne in
legno ,rigscaldamento a muro con raffrescamento,tetio in legno a

vista,presenza di cappotto esierno,presenza di solare termico,

I'area esterna frontale e posteriere & in parte pavimentata ed in

parte dedicata a giardino, il lotto & delimitato con rete metallica

e recinzione.

La manutenzione dell’immobile & buona, gli eventuali interventi

da apportare sono di normale routine ordinaria.

L'intera area & servita da :

- Linee generali di acqua

- Linee generali di gas
- Linee generali di energia elettrica

- Linee generali di telefono
Linee generali di sistema fognario di smaltimento sia chiare

(meteorologiche) che nere dei servizi,

PRECEDENTI EDILIZE

Documeniazione Capannoni:

-Licenza edilizia n°126 del 18/03/1966

-Licenza edilizia n°465 del 07/07/1966

Licenza edilizia n°89 del 14/03/1972 e succ.variante del
30/08/1973 pgn 8751

-Licenza costruzione n°485 del 02/10/1973

_Concessione in sanatoria n°11967 del 14/11/1990

.Concessione n°643 del 08/09/1995 e sua variante concessione
n°463 del 08/09/1995 - abitabilita n°62 del 11/05/2001.

-Comunicazione di interventi di manutenzione straordinaria del

14/02/2011 - fine lavori 14/05/2011 Vi
- _Richiesta in corso per permesso a costruire in sanatoria '/_}?f/g;;;"/
112 /prat/2016* V. 47%4 |
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~Richiesta in corso per permesso a cosiruire in sanatoria
14 /prat/2017%

-5.C.LLA. 43/2017 pgn5884 del 09/02/2017 e succ.variante SCIA
32/2018 pgn4798 del 31/01/2018 (con comunicazione di fine
lavorial 07/11/2018).

* per le pratiche risulata versata l'oblazione,si attende esito
positivo dall'ufficio servizio e controllo del territorio di Cesena.
Allo stato odierno il fabbricato risulta conforme ai titoli edilizi
presentati,una vlta rilasciati i titoli in sanatoria suddetti.

Documentazicne Abitazione:

-P.D.C. n°121 del 15/06/2009

-D.LA. n°1778 del 22/12 /2010 variante in corso d'opera
-Agihilita n®58 del 2011

~S.C.1LA, 784/2017 pgn5884 del 22/11/2017 per intervento di
ristrutturazione edilizia *

-S.C.LA. 117/2018 pgn27787 del 08/03/2018 variante
sostanziale alla SCIA 784 /2017#

* le suddette pratiche ad oggi risultano in corso di validit3 e non
ancora concluse.

Documentazione Recinzione:

-D.I.A. 886 del 2009 - variante D.I.A, 1414 del 2009 - variante
D.ILA. 1674 del 2010 con fine lavori del 01/12/2010

-Autorizzazione a tombinamento del fosso stradale

pegn53958/338 del 30/09/09
~Autorizzazione al passo carraio tabella n°7632

Allo stato odierno il fabbricato risulta conforme ai titoli edilizi
presentati,una volta chiusa la S.C.LA. di ristrutturazione
eventualmente previa ulteriore variante finale.
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[ valori di mercato {commerciali) ricavati per unita simili a
quella in esame, attraverso indagini presso uffici competenti ed

altri enti del settore con metodologia precedentemente descritta

risultano i seguenti :

Pravineix FORLY

gomuns; CESENA
FascialZona: Suburbana/SANT ANDREA I BAGHOLO, 5. KMARTIFHO (H FIUME, PAGHILE, RONTA, 8, GIORGIO, LA PIOPPA, CALABRINA, GATTOLINO, HACEROMNE, CAPANHAGUZZO,

¢onics Al zopa; E3
fAicrozona calastale n.: 3

Tipologla prevaleate: Abilazioni civil

Destinazlona; Residenziale

r Abitaziont ¢ivill !: HORMALE % 1300 i 1660 | L : 43 l 52 |

| Abiazioni di tipp economico E HORMALE , 1150 ! 1400 | L i 38 : 48 i L
i Box ;I HORMALE ! 800 g 1000 l L : 3 ! a7 ! L
J Ville e Villinl 3 HORMALE j! 4500 ; 1750 ;L ; 5 i 5,8 I L

Provincla: FORLY'

comune: CESENA
fasclalzona: Suburbana/SANT AHDREA 1N DAGHOLO, §. MARTING 1! FIUKE, BAGHILE, RONTA, 5. GIORGIO, LA PIOPPA, CALABRINA, GATTOLINO, MACERONE, CAPANHAGUZZO

Codice di zena: E3
thicrozona catasiale n.i 3
Tipologia pravatante: Abitazion) civili

pestinazions; Produfliva

Capannonifipici ; HORKALE ] 475 ‘ 840
I
i

I Laboratosi

STIMA BENI IMMOBILI 1 Pagina 11 10/02/2020




cell, 347 8121505

Doit. Ing. Mirko Fanelli
Sfax 0543 1990572

Via Crocetta, 19/D - 47121 Forli (FC)

Descrizione Sumnerficio Coefiiciente Superficie
e | Speriicle | abbatiimento . |commerciale
Abitazione mq.157,00 i mq.157,00
Logge e
mq.27,00 0,35 mgq.9,45
porticati
Garage e
me.30,00 0,6 mq.18,00
lavanderia
Posto Auto
mq,12,50 0,2 mgq.2,5
scoperto
Corte esclusiva m4q.570,00 0,05 mq.28,5
TOTALE ma. 215,45

Considerando un’appetibilita generale dell’immobile,le pratiche
edilizie aperte ed ancora da chiudere, eventuali interventi di
manutenzione straordinaria sulle facciate ,si stima , applicando

una media, che i valori possano essere:

Immobile adibito ad Unitd abitativa valore compreso fra

1.500,00< 1.750,00 €/mq si ritiene che in relazione al fatto che

non sia libero sui quattro lati si valuta un valore medio paria a

1.600,00 €/ma

Risulta poi :

Immobile adibito ad Unita abitativa:

=>mq. 215,45 x 1.600,00=344.720,00 arrotondando =>

€ 345.000,00 (euro trecentoguarantacinguemila/00)

Considerando 1'esigenza di pronio realizze si pud abbattare
I'imporio def 20% ,pertanto si ottiene € 276.000,00 {eurec

duecentasetianseimila /00)
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Descrizione o i Coe mzenre Superficie
) Supericin ahh cimento wmmmmale
Fahbricato ' ' ' _
mgq.1.200,00 1 mg.1.200,00
Principale
Fabbricato
mq.510,00 0,9 mq.459,00
Secondario
Corte Esclusiva mq.7050,00 0,03 mq.211,50
TOTALE ma. 1.870,50
Considerando un’appetibilita generale dell’immobile,le
condizioni di manutenzione,la mancanza di

riscaldamento,

'impiantistica non completamente a norma ed

altro , si stima , applicando una media, che i valori possano

essere:

Immobile adibito a Magazzino e produzione valore compreso

fra

525,00 €/mg

Risulta poi :

400,004 650,00 €/mq si valuta un valore medio paria a

Immohile adibito a Magazzino e produzione :
=>mq. 1.870,50 x 525,00=982.012,50 arrotondando =>

£982.000,00 (eure novecentottantaduemila/00)

- 5 Coefficiente Superficie
Descrizione : B
Superticle abbattimento commerciale
Uffici -
mq.367,00 1 mq.367,00
Laboratori
TOTALE md. 267,00

Considerando un’appetibilita generale dell’immobile,le

condizioni di manutenzione , si stima , applicando una media,

che i valori possano essere:

STIMA BENI IMMOBILIE
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Dott. Ing. Mirko Fanelli cell. 347 8121505
Via Crocetta, 19/D 47121 Forlt (FC) fax 0543 1990572

Immobile adibito a Uffici e Laboyatori valore compreso fra

550,00¢> 750,00 €/mq si valuta un valore medio paria a 650,00

Risulta poi :
bnmobile adibito ad Uffici e Laboratori:
=>mq. 367,00 x 650,00=238.550,00 arrotondando =>
€239.000.00 (euro dueceniotrentancyvemila/00)
Descrizione i Coefficiente Superficie
SHpErtichs abbattimento commerciale
Terrenao
mq.2400,00 1 mq.2.400,00
Agricolo
TOTALE mg. 2.400,00

Considerando un’appetibilitd generale del terreno agricolo in

particolare zona ,si stima , applicando una media, che i valori

possano essere:

Terreno Agricole valore compreso fra 2,504 3,50 €/mq si
valuta un valore medio paria a 3,00 £/mg

Risulta poi :

Terreno Agricolo:
=>mq, 2400,00 x 3,00=7.200,00 arrotondando =>

€7.000,00 feuro setiemila/00)

Totale immobile Produttivo: € 1.228.000,00

Considerande l'esigenza di pronto realizze si pud abhattare
U'importo del 20% .pertanto_si otiiene € 982.400,00 feuro
novecentottantaduemilaguatirocento /00)}

La presente relazione & composta da n°18 pagine scritte per
intero e a validita dalla data di immissione per 6 mesi.
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cell, 347 8121505
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Con la presente perizia tecnica chi scrive cerchera di assolvere
Vincarico affidatogli dal committente con una valutazione

diligente e scrupolosa.
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