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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.

#*axiit 2) PARTE DESCRITTIVA DEGLI IMMOBILIL  **#* %%k



- Immobile C —

L’immobile oggetto di valutazione ¢ costituito da un lotto di terreno a destinazione
residenziale sito in Via San Domenico nr. s.n.c.. E’ localizzato in posizione interna rispetto
alla strada comunale, confinante a Nord con terreno agricolo a Est e a Ovest con appezzamenti
destinati al residenziale. Essendo in posizione interna, al lotto si accede attraversando la corte

delle unitd immobiliari della p.lla 23 aventi il civico n°. 31, (Vedi immagine 5)

Immagine 5

Attualmente sul terreno non sono presenti edifici ¢ o manufatti € risulta libero e ricoperto da
vegetazione naturale. (Vedi Foto 6 — 7) Il lotto pur avendo una destinazione edificabile non ha
1 requisiti per la fabbricazione, causa sia per le esigue dimensioni, di appena 294 mq catastali,
che per la larghezza media del lotto di circa mt 12, considerando la distanza da tenere dai

confint laterali ( 5 metri ) rimarrebbero appena 2 metri da edificare.



Foto 6

Foto 7



Alternativa per fruttare le capacita edificatorie sarebbe ’unione a confine con altre aree simili,

oppure adempiere a quanto citato in Atto di Compravendita del 06/12/2010 Notaio Dott.ssa
I k<. 28997 / 8784. Nell’ Atto il venditore “ Immobiliare Malmesi — S.A.S. di
Angelo Malmesi & C.” si riserva tutti i diritti di una eventuale edificazione che si potra

effettuare considerando la potenzialita edificatoria del complesso immobiliare identificato col

mapp. 23 compresa I’area in oggetto. (Vedi Nota di Trascrizione Allegato C)
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Servizio di Pubblivitk Immobiliare
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Ricl‘l.iedsnts- Tausa wriata § 400
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Sezione D - Ulteriori informazioni
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AGLI IMMORILI BT CUI AL QUADRO B 3OND CONNES 31 1 PROPORZIONALI DIRTTTI DI COMPROPRIETA'

S ULLE PARTICOMUNI DEL FABBRICATO, A NORMA DELL'ART. 1117 DEL CODICE CIVILE, FRA LEQUALI
TROVAN $I 1 EENT QOMUNI HMON CEN5IBILI DS TINTI AL CATA STO FABERICATI DEL COMUNE DIMELLDOLA
AL FOGLIO 28, PARTICELLA NUMERO 23 SUB. 18 [CORTE, ANDEONE GAR AGE - COMUMI A TUTTE I

S UBALTERNIDELLA PARTICELLA 23), MA CON ESCLUSIONE DALLEPARTI COMUNIDEL FABBRICATO
DELLE FORZIONI DX CORTE A SSEGNATE IN PROFRIETA' ESCLUSIVA A SINGOLE UNITA' IMMOEILIARIE IN
PARTICOLAEE DELLA PORZIONE DICORTE ATTUALMENTE COMPRESA NELLA CONSISTENZA DELLUNITA'
IMMOBILIARE URBANA PARTICELLA 23 $UB 15, AIFIVI DELLA IDENTIFICAZIOME CATASTALE SIE'
PRECISATO CHE L'AREA PEFTINENZIALE COFERTA E SCOPERTA $ ULLA QUALE SORGEIL FABBRICATO,
COMPRENSIVA DELLE AREE PERTIMNEMZIALI IN PROPRIETA' ESCLUSIVA, E' DISTINTA NEL VIGENTE
CATASTO TERRENI DEL COMUNE DI MELDOLA ALLA PARTITA 1, FOGLIC 3, PARTICELLA NUMEERD 23 D1
MQ. 1502 (ENTE URBANO) . LA SOCIETA' VENDITRICE ME' RISERVATA IL DIRITTO DI UTTLIZZ ARE

LIBER AMENTE $ ULLA CORTE ATTUALMENTE COMPEES A HELLA CONSISTENZA DELLUNITA'
IMMOEILIARE URBAN A PARTICELLA 23 SUB 15 LA CUBATURA RESIDUATA (PRESENTE E FUTURA)
DALLINTERVENTO EDILIZIC ESEGUITO $UL TERRENO FARTICELLA 23, 3ENZA DOYER CORRIPONDERE
ALCUN INDENRIZZO ALLA PARTE ACQUIRENTE. LA PARTE ACQUIRENTE: - HA PRESD ATTO DI QUANTO
SOPRA E HA DICHIARATO DINON AVER NULLA DA ECCEPIRE ALRISUARDO, RICONDS CENDO CHE, HELLA
QUANTIFICAZIONE DEL PREZZ0 DELLA COMPRAVENDITA, 31E' TENTUTO CONTD ANCHE DELLA
FREENTE FATTUIZIONE; - HA DICHEAR ATO DI RINUNCIARE ESPRESSAMENTE AL DIRITTO DU
UTILIZZAZIONE EDIFICATORIA DELLA VOLUMETRIA RESIDUA; - $1E' OEELIGATA FIN DA ORA, PER 3E',
YU ERERIED AVENTI CAUSA A QUALSIASI TITOLO, AD ATTIVAR 5, PER CONS ENTIRE AL PROFRIETARIO

pag.2
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rovinrisk di FORLI' - Terriborio Data 30/03/2026 Ora 16:09:53
Servizio di Pubblicith Immobiliare
Pag. 2- Fine

Ispezione telematica
n. T1108705 dal 200 3/ 2026

Inizio ispezione 3070 3/2026 16:09:3¢
kickisdszt< [ Tasia versata § 400

Nota di trascrizionie
Registre gererale 21641
Registro particokme . 12706 Presertanonen 26 del 09/12/2010

DELLA CORTE ATTUALMENTE CONMPRESA NELLA CONSIST ENZA DELLA PARTICELLA URBANA 23 3UB 15
DI OTTENERE, FER LA VOLUMETRIA RESIDUA [PRESENT EQ FUTURA), ILRILASCIO DI UN PERMES30 DI
COTRUIRE O COMUNQUE DI UN FROV VEDIMENTO CONCES SORI0 COMUNQUE DENOMINATO; - HA
PRESTATO FIN DA ORAOGNIPIU' AMPIO ED ESPRE S50 CONSEN SO ALLUTILIZZO DELLA SUDDETTA
CUBATURA IV OGNI TEWIFO ED IN OGNI KMODO CONS ENTITO DAGLI STRUMENTI URPANISTICI,
CONFERENDO ALLA SOCIETA' VENDITRICE, CHE HA ACCETTATO, MANDATC I EEM PROPRIAM
AFFINCHE' FOS5A COMPIERE, DINANZI ALLA PUBELICA AMMINISTRAZIONE, QUANTO NECESS ARIO FER
OTTERERE LEVENTUALE FUT URO EILASCIO DEL FROY VEDIMENTO CONCES SORIO. FRA LE PARTY § OO
STATE COS TITUITET UTTE LE RECIPROCHE SERVITU' I APFOGGID, VEDUTA, SCARICO, CONDUTTURE
IDRICHE ED ELETTRICHE, CONDOTTE TELEFONICHE, CANNE FUMARIE, ACCELSO AGLI ENTI COMUNI,
AFFINCHE' LE SINGCLE UNITA' IMMOBILTART VERGANO LIBERAMENTE GODUTE NEL RISFEITO DELLE
NOEME DILEGGE SUL CONDOMINIO.

pag. 3

Secondo il Pigano Strutturale Comunale (PSC) approvate del comune I'Immobile C risulta :

¢ In parte destinata a : Ambiti urbani consolidati - A-10,
regolata dall'articolo: 3.15 del P.S.C;

¢ In parte destinata a : Ambiti ad alta vocazione produttiva agricola specializzata di
fondovalle — A-19b,
regolata dall'articolo: 3.35 del P.S.C;



Secondo il Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato del comune ’Immobile C

risulta:

o In parte destinata a: Ambiti ad alta vocazione produttiva agricola specializzata di
fondovalle - A-19b, regolata dall'articolo: 3.3.2 del R.U.E;

¢ destinata a : Perimetro Territorio Urbanizzato (Art. 13 LR 47/48), regolata
dall'articolo: n.d. del RU.E.;

» destinata a : Zonizzazione RUE - D - Ambiti consolidati non contigui all'area urbana

centrale, regolata dall'articolo: 3.2.1 del R.U.E.

o destinate a: Zonizzazione RUE - Perimetro centro abitato, regolata dall'articolo: n.d.
del RUE
{Vedi Immagine 7 Estratto RUE.)
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Immagine 7 — Estratto RUE Comune di Meldola



o Aspetti urbanistici dell’ immobile

Gli aspetti urbanistici sono riassunti in parte nella descrizione dell ‘immobile e in parte nelle

destinazioni dei piani urbanistici comunali PSC e RUE. Come citato la destinazione

prevalente del lotto ¢ destinata ad una zonizzazione agli Ambiti urbani consolidati regolati
dall. Art 3.2.1. delle Norme del RUE.

*“ L’ Articolo 3.2.1 — Ambiti urbani consolidati (Articolo A-10 LR 20/2000) - Articolazione -
Destinazioni d'uso — Interventi ammessi 1. Sono definiti ambiti urbani consolidati A10 le
porzioni di territorio urbanizzato ad esclusiva o prevalente destinazione residenziale in cui il
RUE individua l'esigenza generale di qualificare il tessuto urbanizzato nell'assetto spaziale ed

edilizio, nell'organizzazione delle funzioni, nella dotazione di servizi”

e Siprecisa che per le aree zonizzate A-10 LR 2072000 (Immabile C) é previsto un

indice di edificazione ridotto rispetto a quelle zonizzate in RUE B, regolate dall’ art 3.2.1 del
RUE.eart.. 13 L.R. 47/48 ( Immobile B)

- Dati Catastali —

Ad oggi I'immobile risulta iscritto presso la Agenzia delle Entrate di Forli, Area Territorio, in

capo alla societd proprietaria citata ¢ distinto come segue:

o Ser. Fabbricati con i secuenti dati:

- Foglio n. 28 del Comune di Meldola:
- Mapp. 370, Cat. F/1, Partita Spec. 1 - Area Urbana di mq 294

Sono unita prive di rendita , di planimetria catastale e vengono esclusivamente

rappresentate graficamente nell’Elaborato Planimetrico e descritte nell’Elenco Subalteni.

(Vedi Allegato D Atti catastali)



o Sez Terreni coniseguenti dati :

- Foglio n. 28 del Comune di Meldola:

- Mapp. 370,
- Partita Speciale 1 — Ente Urbano —mq 294.

(Vedi Allegato D Atti catastali e Figura 8 Estratto C.T.)

asr

Figura 8 — Estratto mappa Catasto Terreni — Fog. 28 - P.1la 370
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ELABORATO PLANIMETRICO Agenzio del Temitorio
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Allegato D — Elaborato Planimetrico — P.lla 370

25 . Comune di MELDOLA(FI97) - < Foglin 28 Porticolla 378 >

Elebomin Planimetrie - Cotasto dei Fabbricati - Siruazione al 05¢12
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Direzione Provinclale di Forli
Ufficio Provinciate - Tarritorio
Servizi Catastali

ALLEGATO D

Dala: 30/03/2026

Ora: 15:46;48

Nurnero Pralica: T319392
Pag: 1 -Fine

ACCERTAMENTO DELILA PROPRIETA’ IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezlone Foglio Farlicella Tipo mappale del:
MELDOLA 2B 23 26422 1510212012
Suly UBICAZIONE vialpiazza n.civ Plani Scala Int DESCRIZIGNE
5 VA SAN DOMENICO 51 AUTORIMESSA
] 1A SAN DOMENICOD 51 AUTORIMESSA
7 VIA SAN DOMENICO 51 AUTORIMESSA
8 YIA EAN DOMENICO 31 ALUTORIMESSA
9 ViA SAN DOMENICD 51 AUTORIMESSA
10 ViA BAN DOMENICO 51 AUTORIMESSA
1 V1A SAN DOMENICO T ABITAZIONE D TIFO ECONCOMICD
12 VIA SAN DOMENICO T ABITAZIONE DI TIFO ECONOMICO
13 VIA SAN DOMENICO T ABRITAZIONE Ol TIPO ECONOMICO
14 ViA SAN DOMENICO T-1-2 ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICOQ
15 SOPPRESS0
16 VIA SAM DOMENICO T-1 ABITAZIONE DI TIFO ECONOMICO
BENE COMUNE NON CENSIBILE,
i7 WiA SAN DOMEMICT T SCALA E INGRESSO, COMUNE Al
SUB. 14-19
BENE COMUNE NON CENSIBILE,
1] VIA SAN DOMENICO 51-T CORTE. ANDRONE GARAGE. COMUNE
ATUTTI I 5UB. DEL MAFPALE 23
19 VIA SAN DOMENICO T-1-2 ASITAZIDNE DI TIPO ECONOMICD
Comune Sezione Foqglin Parlicella Tipo mappaie ey
MELDOLA 28 310 26422 180212012
Sub UBICAZIONE viafplazza H.Giv Piani Scala I DESCRIZIONE
ViA SAN DOMENICO T AREA URBANA DI MQ. 284

Visura telemaltica

Allegato D — Elenco Subalterni — P.1la 370
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Data: 30/03/2026

Diraziona Provincialke di Forli Ora: 15:35:28

Ufficio Provinciale - Territorio Mumero Pratica: T311698/2026
Sarvlzl Catastall Pag: 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 30/03/2026

ﬁ immobile di catasto fabbricat @ c it di mgglor to ad annotxzioni
intormazioni riportais negli atti del catesto a) 30/03/2028

Dati identificatlvi: Comune di MELDOLA (FO97) (FO)

Foglio 28 Parliceta 370

Classamanto:

Categoria FM®, Consistenza 294 m?

Indirkezn: ViR SAN DOMENICO Piano T

Uiimo stto di amento: DIVISIONE del 18/02/2012 Pratica n. FODO27382 in atti dal 16/02/2012
DIVISIONE (n. 90374.1/2012)

» Datl Identificativ]
Comuna di MELDOLA (FOS7) (FO} DIVISIONE del 16/02/2012 Pratica n. FODD27382 In
Foglio 28 Particefta 370 atti dat 16/02/2012 DIMVISIONE (n. 8074172012}
Particalle corri denti al catasto terreni

Comurig d| MELDOLA (FO97 } (FO}
Foglic 28 Particella 370

> Indirizxo

V1A SAN DOMENICO Piano T DIVISIONE del §6/02/2012 Pratica n. FQOO27382 in
atti dal 16/02/2012 DIVISIONE (n. 9074.1/2012)

> Datl dl classamenta

DIVISIONE del 16/02/2012 Pralica n. FOOU27382 in
Categonia F/14, Consislenza 204 m? ath dal 16/62/2012 OIISIONE (n. 8074.1/2012)

Allegato D — Visura Catasto Fabbricati - P.lla 370. pag.1



ALLEGATO D

genzia ({_‘9
P ntrate W’

Oala: IM/A3/2026

Dirszions Provinciale di Forli Ora: 15:35:28
Ufficio Provingiale - Tarritoria Murnera Pralica: T311698/2028
Servizi Catastali Fag: 2 -Fine

> Intestazions attuale dell'trmmoblis - totale intestath: 1

GIANPIERD & C Sede FORLI (FC) Repertorio . .
NTO DI DEMOMINAZIONE O RAGIONE

SOCIALE Nota presentaiz con Modelie Unico n

Diritto di; Proprieta’ per 1/1  {deriva dallallo 1} 5BG4, 172013 Repanto Pl di FORLY in atti dai 11/06/2013

> 1. IMMOBILIARE MALLMES) 5.A.5, DI MALMESI 1 Al!i del DB/DE/2012 Pubblico ufficial

Visura telematica

Legenda
a) F/1. Area urbana

Allegato D — Visura Catasto Fabbricati - P.lla 370. pag. 2



ALLEGATO D

genzia :
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Data: 05/12/20625
Direzlone Provinciale dl Forli

Ora: 15:54:08
Ufficic Provinciale - Tarritorio Numere Pratica: T2440T2/2025
Servizl Catastall Pag 1 -Fine

Catasto terreni

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

Q immobiie di catasto terren! @ Causall di sgglornamento ad annotazionl
inforrmazion] riportate nagll st ded catasto ul 05/12/2025

Datl loentificativi: Comune di MELDOLA (FOST) {FO)

Foglio 28 Particella 370

Classamento.

Particella con destinazione: ENTE URBANO
Supuorficie; 294 m?

Wttimo sito di ﬁghmmm FRAZIOMAMENTO del 15/02/2012 Pratica n. FORDR26422 in atli dal 1540212012
prosentalo i 1 12012 {n. 26422.1/2012)

> Datl idantificativl

Comune di MELDOLA [FO9T) [FO) FRAZIONAMENTO dol  15/02/2042 Pratica n,
Foglio 28 Particelia 370 FOOD26422 in atti dal 15/02/2092 presentalo #

15/02/2042 (n. 2B422.1/2012)
Arpe di enti urbani & promiscui - Partila speciale 1 (

Unitd immobiliari cornispondenli al catasto
fabbricati

Comune di MELDOLA (F097} (FO)
Foglic 26 Parlicelln 370

> Dat di classamento
A, T, Sl Tl o
Parlicella con destinazione: ENTE URBAND in atli da resemato
Superficie; 294 m? 15/02/2012 {n. 26422.1/2012)

Visura telamatica

Allegato D — Visura Catasto Terreni - P.lla 370



**%% 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 C

Come sopra descritto il terreno pur avendo destinazione edificabile, di per se non & usufruibile
in quanto le sue dimensioni, larghezza media mt 12,00 e superficie di appena 294 mq, non
consentono alcuna edificazione. L’ alternativa per fruttare le capacita edificatorie sarebbe
1’unione con altre aree simili, ma di altra proprieta, oppure adempiere a quanto citato in Atto
di Compravendita del 06/12/2010 Notaio Dott.ssa Cinzia Brunelli, Rep. 28997 / 8784.

(Vedi specifica a pag. 32). Naturalmente anche in questo caso si dovrebbe trovare accordo con
altre proprieta.

Anche questo lotto, come I'immobile B, si1 troverebbe in condizione di oligopolio, in quanto
utilizzabile ai fini edificatori solo se abbinato altri lotti adiacenti di altre proprieta.

Oltre alle condizioni penalizzanti sopra espresse si deve puntualizzare che il terreno si trova in
condizioni naturali, inerbito e sconnesso, quindi saranno necessarie spese per la

urbanizzazione per renderlo idoneo alla utilizzazione edilizia.



La localita, in cui & sito ’immobile ¢ in posizione decentrata rispetto al centro cittadino di
Meldola, circa 1.50 chilometri dal paese.

I servizi pubblici € sociali sono scarsamente presenti, per essi serve percorrere circa un
chilometro ¢ mezzo per arrivare al centro cittadino.

I sottoservizi e gli allacci alle utenze primarie sono presenti su Via San Domenico essendo
zona edificata e residenziale.

Tenendo presente quanto sopra riportato il sottoscritto esprime il seguente

giudizio di valore commerciale che verte soprattutto sulla potenzialita edificatoria
dell’immobile.

Valutazione terreno

La valutazione verterq unicamente sulla superficie catastale.

Si procedera nel modo di seguito viportato:

o DeterminaZione del Valore Venale base “W”;

¢ Assunzione del coefficiente di deprezzamento ;
o Valore commerciale dell’area. (Vc)

o Determinazione del Valore Venale base “W”;

Il metodo di stima assunto si riferisce ai valori medi venali in comune commercio delle aree
edificabili site nel comune di Meldola per I’anno 2025.

Parametri di valutazione dell’area si riconducono a quanto previsto dal comma 5 dell’art. 5

D.Lgs. 504/92 il quale prevede che il valore delle aree fabbricabili é pari a quello venale in

comune commercio alla data del 1 gennaio dell’anno di imposizione.

Il valore medio delParea "W' sara determinato sulla base dei seguenti parametri :
S = superficie del lotto edificabile, risultante dalla zonizzazione di P.R.G. espressa in mq./mgq.
UF = utilizzazione fondiaria, risultante dalle norme tecniche di attuazione del P.R.G. espressa

in mq./mgq.



UT = utilizzazione territoriale, risultante dalle norme tecniche di attuazione del P.R.G.
espressa in mq./mq.

SNR= incidenza della superficie non residenziale sui fabbricati residenziali = 1,25 per le zone
B;

U = costi di urbanizzazione, espressi in L./mq. ;

V= valore di un fabbricato in comune commercio, espresso in L./mq.;

I = incidenza dell’area sul valore del fabbricato, si assumono i seguenti valori

in considerazione degli oneri necessari all’adattamento del terreno per la costruzione:
C) Zona omogenea B = 0,18

D} Zona omogenea C ¢ D = 0,09

C= coefficiente di zona. Il territorio viene suddiviso in zone territoriali simili:

- Capoluogo zone centrali=1,1

- Capoluogo zone periferiche = 1,0

- 8. Colombano =0,60

- Ricd — Gualdo = 0,40

- Altre frazioni = 0,20

- Aree D =1,00

Per la localizzazione degli immobili si fa riferimento alle tavole di P.R.G. allegate al presente
regolamento quali parti integranti e sostanziali.

Formula per il calcolo del valore delle aree "W"

1. Il calcolo del valore dell’area "W” si ottiene applicando la seguente formula:
W=Sx[VxIxSNRxUFUT)xC+ U]

L’indice SNR ¢ applicabile solo agli edifici residenziali.

1l valore venale assunto viene ricavato dalla Tabella 1 in corrispondenza delle aree ex B4

attualmente A10 - D — Meldola Periferica ed é pari a 187,78 €/mq



VALORI AREE FABBRICABILI ANNO 2025

Ambiti Urbani Conacliden srt. A-10 L.R. 20/2000 Ambiti | i VALORE AL -

Spacinlizzat per attivith produttive et A-1S LR 202000 | V(newo) | 1 \ SNR UFIUT| C | U | MQ.INEURC
A10-B (ex81) MELDOLA CENTRALE | ewemse |oas |12 07 |11 o | asm1reot
[A10:8 (exB1) MELDOLA PERIFERIA. | teesizse 018 125 07 | 1| o |  zeesrs
AY0.G (ox52) MELDDLA GENTRALE. | veesizse |os | 125 | 06 |11 o | zaressts
‘IA“)-C (exB2} h:‘é:DOLA F;ER":ERECR 1.669,1266 018 | 125 a.6 9 a | 225.331196|
i.ﬁ“o-ﬂ {fexnB1) 5.COLOMBANG 1.669,1256 i 0,8 | 1,25 . 0.7 i 0.61 o E 157,73237|
AV0C (@B2)S. COLOMBANO | teeszss | 018 | 125 | 06 |81 O | 13.1s9%
A0 (oxE2) RICO-GUALDO | eesizse |03 125 | 08 |0al o | evsems
|AI0-C (8x82) TEODORANO E ALTRE FRAZIONI | 16601256 | ©18 125 | 06 (02 0O | 45,0665,
[A‘Io-o (exB4) MELDOLA PER!FER‘CA 1,669,1256 | 0,18 l 125 | 05 | 1 0 137.?7&3'
|Aw-o (exB4) S. COLOMBANO | Mesaazse | 018 | 125 | os LI 112,86586
A10-E (6xCO) MELDOLA NON URB CENT. | 18691256 | 008 125 044 14! © 90.88389
AJ0-E (exC2) MELDCLA NON URB, CENT. ) tessess ooe | 125 oa |11l o | sosses

Tabella 1 — Valori Aree Fabbricabili base IMU

H valore di base calcolato, é un valore massimo medio ritenuto congruo e considera lo stato

di fatto ordinario dell 'immobile riferito all’'anno 2025 ma ritenuto valido fin alla data
odiernag.

e Assunzione del coefficiente di deprezzamento;

In base a quanto sopra riportato, in riferimento alle caratteristiche edificatorie del lotto ed alle
spese di maturazione dell’area si ritiene che il valore “W?” debba essere deprezzato per
ricondurlo ad un valore congruo di immobile in condizioni ordinarie e di pronto realizzo.

Si assume un coefficiente di deprezzamento pari al 60%.

ry

e Valore commerciale dell’area.
o  Superficie area =294 mq
e Valore base “W” = 187,78 €mq

o  Coefficiente di deprezzamento = (1 - 0,60) = 0,40

Ve=187,78 €/mq x 0,40 x 294 mq = 22.083,00€.

Ve. Arrotondato = 22.100,00 €.




*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 C = €.22.100,00;

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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