Budini Dott, Roberto
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PERIZIA DI STIMA INERENTE AL COMPENDIO DEI BENI IMMOBILI DELLA
IMMOBILIARE MALMESI §S.A.S. DI MALMESI GIANPIERO & C. SITI NEL
COMUNE DI MELDOLA FC.
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La presente relazione ¢ composta da tre parti essenziali:
1) PARTE INTRODUTTIVA;
2) PARTE DESCRITTIVA DELL' IMMOBILE;
3) PARTE DEDITA ALLA RICERCA DEL METODO E DEL GIUDIZIO D STIMA,

wxkkinkxkkik 1) PARTE INTRODUTTIVA ¥tk
La perizia qui svolta € conseguente al quesito di stima che consiste nella

ricerca del valore di mercato del compendio immobiliare della societa “ Immobiliare Malmesi
s.a.s. di Malmesi Gianpiero & C.” con sede ||| | NN

Tale quesito & stato posto dal Dott. Lorenzo Pieroni con studio in ||| | GGG
I i u2lita di Curatore nella procedura Liquidazione Giudiziale nominato dal
Tribunale Ordinario di Forli con Sentenza nr. 117/ 2025.

I Dott. Pieroni ha incaricato il sottoscritto Budini Dott. Roberto, con Studio Tecnico
I - bilitato alla libera professione di Dottore
Agronomo ¢ qualificato dal proprio ordinamento alla redazione di perizie immobiliari.
Accettato P'incarico, lo scrivente si € recato il giorno 13/02/2026 sul luogo in oggetto e,
coadiuvato dal proprio collaboratore di fiducia, ha provveduto al sopralluogo compiendo
un’accurata visione degli immobili effettuando rilievi metrici dello stato di fatto di alcune
unita immobiliari.

Tutti gli immobili in oggetto sono siti nel comune di Meldola e vengono di seguito elencati:



a) Locale adibito ad Autorimessa denominato “ Immobile A “, ubicato in Via Vincenzo
Bellini n°. 1/A;

b) Porzione di fabbricato adibito a pollaio con annesso terreno, denominato
“ Immobile B ”, ubicato nella Frazione di San Colombano in Via Antonio Carini s.n.c.;

¢) Appezzamento di terrene denominato “ Immobile C “, ubicato in Via San Dotnenico

n% s.n.g.;

d)} Immobile adibito a Negozio, in corso di costruzione, Sito In Meldola Via Cavour nr.65

denominato “ Immobile D’;

e) Appezzamento di terreno denominato “ Immobile E “, ubicato in Via Indipendenza

n. s.n.c.;

f) Appezzamento di terreno denominato “ Immobile F “, ubicato in Via Indipendenza

n°. s.n.c.;

Gli immobili elencati facenti parte del compendic immobiliare ad oggi risultano
di proprieta di :
ImmobiiA-B-C-D-E:

- Immobiliare Malmesi s.a.s. di Malmesi Gianpiero & C.” con sede ||| | | | NN
I 2o oricti per Vintero;

Immobile F:
- Immebiliare Malmesi s.a.s. di Malmesi Gianpiero & C.” con sede ||| | | |Gz

_ Proprieta per 1/4.

wxakiks 2) PARTE DESCRITTIVA DEGLI IMMOBILL  ####*k%%
Immobile A
Immobile ubicato nel centro urbane di Meldola in Via V. Bellini n°.1/A,
(Vedi Immagine 1), adibito ad autorimessa posta al piano interrato, facente parte di un
edificio condominiale costruito su tre livelli, piano interrato ad autorimesse, piano terra ¢

piano primo ad abitazioni. (Vedi Foto 1)



Ha una struttura portante puntifonme in ¢.a., tamponamenti in laterizio da cm 30 e interni da
cm 10, 1 solai in latero — cemento, cosi la struttura del tetto. Il piano interrato ¢ stato realizzato

totalmente in calcestruzzo. L’edificio in generale versa in buone condizioni di conservazione.

Immagine n. 1 — Satellitare con indicazione del fabbricato zona in oggetto

Foto 1 — Edificio sede della autorimessa.



L’autorimessa in valutazione appare in buone condizioni di conservazione, vi si accede tramite
una rampa esterna con accesso indipendente, ¢ fornita di passo carrabile con chiusura
basculante in metallo. (Vedi Foto 2 )

Ha forma rettangolare, larghezza netta 2.45 mt sul fondo ¢ 2.25 mt netta in ingresso,
profondita 5.95 netta per una superficie calpestabile di mq 14,75 ¢ al lordo dei muri mq 17,75,
altezza di vano h. 2.42 mt.

Pavimentazione in calcestruzzo lisciato, pareti non intonacate ¢ non tinteggiate, non si €

riscontrata la presenza di impianto elettrico. (Vedi Foto 3)

Foto 2 — Ingresso Autorimessa
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Foto 3 — Interno Autorimessa

Gli aspetti urbanistici del fabbricato.

I1 fabbricato & stato realizzato previo rilascio dei titoli edilizi di seguito elencati:
- Concessione Edilizia n. 5/ 1998 del 19/01/1998;
Oggetto: Costruzione di edificio residenziale,
A nome di: ||| N (V <di Figura 1);
- Comunicazione di Inizio Lavori del 09/06/1998 ;
- Variante alla Concessione Edilizia n°. 5/ 1998, comun. Prot. N. 21423 del 19/11/1999 .
Oggetto: Lavori di minima entita,
A nome di: Immobiliare Malmesi s.a.s.

(Figura 2 - Pianta 1 e Frontespizio Tavola allegata a Variante)
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Figura 1 - C.E. n. 5/1998
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COMUNE DI MELDOLA

PROGETTO PER LA COSTRUZIONE DI UN EDIFICIO RESIDENZIALE
DA ERIGERS] IN MELDOLA IN VIA BELLINI.

““.‘HIW hESE; .

PROPRIETA . IMMOBILIARE MALMES! s.a8

PROGETTISTA: ARCH.

“ky W

disegni: 1:1OOT\£A61ANTE ALLA CONC. ED. n°® 5/98 DEL 19198

Figura 2 Frontespizio Tavola allegata alla Variante C.E. 5/1998



- Deposito di Attestazione di Conformita delle opere strutturali, inerenti a Pratica
Sismica n°.661/1998. Deposito del 11/11/199;
- Dichiarazione di Conformita, (art. 4 d.p.r. n°. 425 del 22/04/1994),

Prot. 2379 del 23/12/1999; (Vedi Figura 3);

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA’ '

DICHIARAZIONE DEL DIRETTORE DEI LAVORI r
{Art.d D.P.R. n. 425 del 22.04.94)
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sotto Ia propria responsabilitc’, ai sensi € per gii effects 3i cul ali® are. 431 del Codice Penaie:
che le opere realizzate son conformi al progetis approvitto cos §’atio sopracitato,
cke la prosciugatura del murt e” completata,

che gli ambient sono satubri,
» DICHIARA .
aver deposiiate In data al n Ie dichiaraziont di conformita’ degii
tecnologivi previsie dall’ art. 9 della Legge 4640, e
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Figura 3 — Dichiarazione di Conformita



In merito alla comunicazione di Dichiarazione di Conformita, non si ¢ riscontrata alcuna

notifica da parte della amministrazione. Si presume che vi sia stata la presa d’atto del

silenzio/assenso nel rilascio della Abitabilita,

Durante il sopralluogo si & provveduto ad un controllo delle dimensioni del locale, le
misurazioni eseguite non hanno rilevato differenze sostanziali ed abbondantemente al di sotto
della tolleranza. Le misure si sono confrontate con quelle indicate nella tavola di progetto
allegata alla Variante della Concessione Edilizia nr, 5/ 1998 riportata nella “Pianta Piano

Interrato” a pagina 7 della presente relazione.

Secondo il Reoolamento Urbanistico Edilizio del comune I'Immobile A visulta zonizzato

all 'interno del "Centro Storico”.

{Vedi Immagine 2 Estratto RUE.)
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Immagine 2 — Estratto RUE Comune di Meldola



- Dati Catastali -

Ad oggi I'immobile risulta iscritto presso la Agenzia delle Entrate di Forli , Area Territorio ,
sez. Fabbricati, in capo alla societa proprietaria citata ¢ distinto;
Foglio n. 9 del Comune di Meldola:

o Sez. Fabbricati con i seguenti dafi:
- Mapp. 2061, Sub 5, P. 81, Cat. C/6, C1 3, Cons. 14,00 mq, RC 47,00 €. (Autorimessa),
Via Vincenzo Bellini n. 1/A. (Vedi Allegato A Atti catastali)

o Sez. Terreni con i seguenti dati per intero fabbricato:

Il fabbricato nel suo complesso risulta iscritto alla Sez. Terreni:
Partita Speciale 1 — Ente Urbano -

- Foglio 9 Comune di Meldola:

- Mappale 2061, Superficie 810 my.

(Vedi Allegato A atfi catastali e Figura 4 Estratto di mappa)

Figura 4 — Estratto mappa Catasto Terreni — Fog. 9 — p.lla 2061
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ALLEGATO A

JENE LA @
a ntrate "
Dalaz: 0501212025

Direzione Provingiale di Forll Cra. 15:47:26

Ufficia Provinciale - Territario Numero Pratica: T240790/2025
Sarvizi Catastali Fag: 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 05/12/2025

ﬁb immobile di catasto fabbricati @ Coausall di agglormamento sd annotazion]

Informazioni riportste negii atti del catasto af DAM212028
Dath ldamtlficathv; Comune di MELDOLA (F0S7) (FO)
Fogllc 9 Particella 2061 Subaliernc 5

Claszsamenic:

Rendita: Euro 47,00

Rendita: Lite 91.000

Categoria C/6™, Classe 3, Consistenza 14 m?

Indirizro:  VIA VINCENZO BELLING n. /A Piano S1
Datl dl suparficia: Tolata: 18 m?t

Yltime stio di lg*lnmnmlntu VARIAZIONE da) 24/068/180¢ Pralica n. 28307 in atti dal 13/41/1999 RETTIF,
CLASS. PROPOSTO-MOD 58N.868120 (n. A01788.1/199¢)

? Dat} \dentificativi
Coniune ti MELDOLA [FO97} (FO) COSTITUZIONE det 24/08/1999 in atti dal 24/08/1999
Foglia 9 Particella 2061 Subalierno 5 in. AD1799.1/1989)

Particelie corrispondenti al catasto terreni
Comuns Ji MELDOLA [F0S87 ) (FO)
Fugiic 8 #Panticella 2061

» Indirizza

VIAVINCENZO BELLIN| n. 1/A Piano 81 VARIAZIONE del 24/08/1999 Pralica n, 28507 in al:
gal 1311959 RETTIF CLASS PROPOSTO-MOD 55N.98180
(n. AD1799.1/1299)

Allegato A — Visura Catasto Fabbricati — Pag.1



ALLEGATO A

genzia

o ntrate 5

Data: $6/12/2025

Direzione Provinclale di Faorll Ora: 15:47:26
Utficlo Provinciale - Territorio Numero Pratica: T240700/2025
Servizi Catastali Pag: 2 - Fine

> Datl dt clagsamento

Rendila: Euro 47,00 VARIAZIONE del 24/08/1999 Pratica n. 28507 in alt
Rendita: Lire 91.000 dal 13111999 RETTIF.CLASS PROPOSTO-MOD 58N 55190

Categoria C/6*, Classe 3. Consistenza 14 m? [n- £01739.1/4583)

> Datl di superticie
Totale: 18 m? Superficie di impianto pubbticata il 141102015

Dati relativi alla pianimetria. data di presentazione
24/0B/1999, prot. n. AQ1789

» Intastazions stugle deliimmaoblia - totake Intestati: 1

» 1, IMMOBILIARE MALMESI S.A.S. DI MALMES! del 0B/0B/2013 Pubblico ufficials
IANPIERD & C. sSede FORLF (FC) Repertorio n. -
NTC DI DENGMINAZIONE © RAGIONE
SUCIALE Nota presentata con Modelic Unico n.
Diritto i, Proprieta’ par 111 {deriva dallatio 1} 5864.1/2013 Reparto Pl di FORLY in atti dal 11/06/2013

Visurs lefomatics

Lagends

a8} C/8 Slalfe. scuderis, viresse & aulermesse

Allegato A — Visura Catasto Fabbricati — Pag.2



ALLEGATO A

.—a't‘.@

Direzicne Provinciale di Forli Ora: 15:53:20

Wificio Provinciale - Tarritoric Numero Pratica: T2436T22025
Servizi Catastali Pag:1-Fina

Catasio terreni

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 05/12/2025

Q Immobile di catesto terreni @ Causali di agglomamento sd annotaziont

informazion| riportate negll att del catasto af 05/42/202%
Datl identificativi: Comung di MELDOLA (FO9T) (FO)
Foglio 8 Particella 2061

Classamenta;

Parlicelia con destinazione: ENTE URBAND
Superficie: B10 m?

Utimo siio d agglomamante: TIPO MAPPALE det 20/05/1999 in atli dal 20405/1989 {n. 1542.1/1999}

b

Dati identificativi

Comune di MELDOLA {F097) {FO) FRAZIONAMENTO del 05/05/1899 in  atti dal
Foglio 9 Particella 2081 05/05/1992 {n. 1574.1/199%)

Aree di enti urbani & promiscul - Partita specials 1

Unita immobifiari corrispondenti al catasto
fabbricati

Comune di MELDOLA (FO97} (FOY
Foglio 9 Particelin 2061

W

Dat di clagsamento

TIPO MAPRALE del 20/05/1929 In alti dal 20/05/19588
Particella con deslinazionz: ENTE URBANQ {n. 1842.1/1993)
Superficie: 810 m?

Visira telematice

Allegato A — Visura Catasto Terreni - P.lla 2061 —



**%% 3) PARTE DEDITA ALLA RICERCA DEL METODOQ ##**
E DEL GIUDIZIO DI STIMA

Tenendo presente alcuni principi dell'estimo tradizionale il metodo di stima su

cui si ¢ optato ¢ il confronto diretto e comparativo, l'esistenza di elementi a

soddisfare questo procedimento si individuano in vari ambienti ai quali ¢i si rivolge in base
alle caratteristiche degli immobili trattati.

Gli ambienti suddetti sono di seguito indicati:

- Il mercato di immobili simili a quelli in esame, gia venduti o posti sul mercato, dai
quali si sono assunti alcuni prezzi di riferimento;

- Le quotazioni OMI pubblicati dall’Ufficio della Agenzia delle. Entrate in
riferimento alle quotazioni di mercato relative al 2° Semestre del 2025 inerenti la zona di
ubicazione degli immobili;

- I dati forniti e pubblicati da Agenzie Immobiliari che operano principalmente sulla
Zona specifica;

- Dati pubblicati dalle Amministrazioni comunali inerenti i valori delle aree soggetti a
Tributi.

I dati estrapolati da questi ambienti, verranno analizzati ¢ modificati in funzione delle

caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili e degli specifici aspetti economici.

* Valutazione immobile A

L’ autorimessa versa in buone condizioni di conservazione, cosi i materiali di finitura.

La localita in cui € sito I’'immobile ¢ in posizione prossima rispetto al centro cittadino, i servizi
pubblici e sociali sono ottimamente presenti.

In funzione di quanto descritto in merito allo stato di conservazione, lo si considera normale,
in relazione alle dimensioni, avendo esso una larghezza di appena 2.25 mt all’ingresso e sul
fondo 2.45 mt., la si considera penalizzante. A tal proposito si applichera un coefficiente di

deprezzamento che tenga conto anche del fatto che i locali sono privi di illuminazione.



Per la individuazione degli elementi di mercato al fine di soddisfare il quesito ci si indirizzera
in ambiente valori OMI pubblicati dall’Ufficio della Agenzia delle Entrate in riferimento alle
quotazioni di mercato relative al 2° Semestre del 2025 inerenti la zona di ubicazione
dell’immobile.

Si attribuisce un valore unitario di riferimento OMI di 770,00 €/ mgq, Tipologia BOX.,

La tipologia Box viene specificata nel glossario delle definizioni tecniche in uso nel settore

economico-immobiliare come “Unitd immobiliare a destinazione ordinaria ad uso privato —

isolata ovvero inserita al piano terreno o interrato di un fubbricato con altra destinazione — di

superficie non superiore a 40 ma adibita, con eventuali servizi accessori annessi, utilizzata

alla rimessa di veicoli,”

- Condizioni conservazione normale;

Fascia : Centro Urbano ; Zona : Meldola ; Codice di zona: Bl Microzona catastale: n. 0;

Destinazione : Commerciale ; Tipologia prevalente : Abitazione di tipe economico .

Il valore scelto, ritenuto congruo, considera la situazione dell 'immediato realizzo .

Calcolo metri quadrati commerciali :

Autorimessa al lordo dei muri m.. = 17,75

Tot. m.q. = 17,75
Coefficiente di deprezzamento pari al 20%

e Valutazione

Valore Autorimessa = 17,75 m.q.x 770,00€/mq = 13.667,50 €.
Deprezzamento = 13.667,50€. x0,05 = - 683,38 €.
Valore Immobile A complessivo = 12.984,13 €.

Valore complessivo Immobile A arrotondato a €. 13.000,00



*x%% CONCLUSIONI *#%*
Come sopradescritto le valutazioni sono state espresse tenendo in considerazione le condizioni
di immediato realizzo e dell’andamento attuale del mercato immobiliare nella zona di
ubicazione degli immobili. Per alcune tipologie di immobili il mercato appare bloccato
specialmente per gli immobili commerciali ¢ i terreni agricoli.
Di seguito si riporta la situazione riassuntiva delle valutazioni espresse ai fini di una migliore
comprensione del valore complessivo dell’asse immobiliare.

- Immobile A = €. 13.000,00 ;

il tecnico _

Cesenatico (FC), 23/04/2026



REPERTCRIO N. .25 ‘11 3 9 =

L'annce duemilaventisei il giorno \ﬁyh¥kfﬁg del
mese di aprile.-—————--mi—— e

In Cesenatico, nello studio in [ -------
Innanzi a ms, Dr. _ Notaio in Cesena, iscrit-

to nel Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Forli e Ri-~

mini, & presentei————————-m—m o
|- BUDINI Dr. ROBERTO, nato a Cesenatico (FC) il giorno 1 set- |

tenbre 1956, residente - (G
codice fiscale [ :c:it:o

all'Ordine dei Dottori Agronomi delle Province di Forli-Cese-

pa o minini ol I con studio in (GG

Detto comparente, cittadino italiano, della cui identitd per-
|sonale io Notaio scone certo, mi presenta la perizia che prece-
Ide, da esso comparente sottoscritta in ciascun foglio, da lui:
predisposta per conto del Dr. LORENZO PIERONI, nato a | | R

il giorno 23 gennaio 1993, con studio in_

in gualita di Curatore

nominate dal Tribunale Ordinario di Forli con sentenza n.
117/2025, nella procedura Liquidazione Giudiziale "Immobilia-
re Malmesi s.a.s. di Malmesi Gianpilero & C.", chiedendo di as-
severarla con giuramento ai sensi dellfart. 1, n. 4, del
R.D.L. 14 luglio 1937 n. 1666.———-——m—m—mmmmmee
Aderendo alla richiesta, 1o Notaio deferisco il giuramente al
comparente, previa ammeonizione da me HNotalo effettuata sulle
conseguenze delle dichiarazioni mendaci o reticenti e sull'ochk-
bligo di dire la veritd.-----—————cmmmmmmm

"Giuro di avere bene e fedelmente adempiuto all'incarico rice-
vuto e proceduteo alle operazionli a me affidate, quindi di
aver redatto la perizia di stima sopra riportata al solo sco-
[po di far conoscere la veritd."--——-————-———s
Peraltro, il comparente, da me Notaioc previamente informato,
sulle conseguenze penali cui va incontre in caso di dichiara-
zioni false o© reticenti, richiamate dall'art. 76 del D.P.R.
28 dicembre 2000 n. 445, attesta che quanto in essa relazione
dichiarato risponde a veritd.-———————— oo
I1 presente atto & esente da registrazione ai sensi dell'art.
I della legge 11 maggic 1971 n. 390.--=——=————mo oo~
Del che io Notaic, ho ricevuto e compilato il presente verba-

lle che, scritto in parte da me ed in parte da persog
ifiducia in un foglio occupato fin qui della prima
|
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