REPUBBLICA ITALIANA

PROVINCIA DI FORLI’- CESENA

COMUNE DI CASTROCARO TERME E TERRA DEL SOLE
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OGGETTO: PERIZIA GIURATA RELATIVA ALLA DETERMINAZIONE

DEL PIU’' PROBABILE VALORE DI MERCATO DI UNITA’

IMMOBILIARI AD USO LABORATORIO UBICATE IN

COMUNE DI CASTROCARO TERME E TERRA DEL

SOLE (FC), VIA BIONDINA N.105.
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I sottoscritto Ing. Lamberto Donatini — C. F. || GG iscitto

al'Albo_degli Ingegneri della Provincia di Forli-Cesena al n. [ con

studio in Forli, | NNEGGGEEEEEEEEE. i coricato dal Sio. [N i»

qualita di amministratore unico di [l 5.r.\.._di determinare il pit probabile

valore di mercato dei beni di cui all'oggetto, espone quanto segue:

- UBICAZIONE DELL'IMMOBILE E DATI CENSUARI

L'immobile oggetto di stima, distinto al Catasto fabbricati del Comune di

Castrocaro Tetme e Terra del Sole (FC) al Fg. n. 15 - Part. n. 485 —

sub. 13 graffato con la Part. 529 - sub.3 e con la Part. 715 — sub.1 (Cat D/7),

risulta ubicato nel Comune di Castrocaro Terme e Terra del Sole, via

Biondina n.105. | 'edificio si trova a meno di 1 km a monte del centro abitato

di Terra del Scle in zona a destinazione produttiva. La iocalith &

caratterizzata da buone condizioni di accessibilita in quanto & posta nelle

immediate vicinanze defla S$.8. 67 e raggiungibile tramite strada comunale

denominata via Biondina.




- PROPRIETA’ DELL'IMMOBILE

L'immobile & di proprieta del Sig. [ amministratore unico di [N

s.r.l. — P.IVA I con sede in Castrocaro Terme e Terra del Sole,

Via Biondina n.105.

- DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE:

Trattasi di due unita immobiliari ad uso laboratorio, facenti parle di un

complesso costituito da diverse unita ad uso attigianale/produttivo _con

annesse alcune abitazioni a struttura portanie prefabbricata in _cemento

armato, realizzate prima che il comune di Castrocaro Terme e Terra del Sole

fosse dichiarato sismico, pertanto, il fabbricato risulta privo dei minimi

requisiti anti-sismici.

| 'edificio & stato realizzato in forza alla Concessione per Lavori Edili n. 123 —

Pratica n. 168 - Prot. n. 4621 del 25/11/1980 e successive varianti.

Le unita oggetto di stima sono state acquistate dall'attuale proprieta, [l

s.r.| Unipersonale tramite esecuzione fallimentare del Tribunale di Forli in

data 13/10/2016.

Successivamente & stata presentata una CIL a sanatoria Prot. 1184 del

02/02/2017 per sanare alcune irregolarita, gia segnalate al momento

dell'asta fallimantare.

In data 29/05/2017 - P.G. 5881 & siata presentata una CIL per lavori di

straordinaria manutenzione, della quale & stata presentata la fine lavori il

16/07/2019 — P.G. 7318/2019.

Le due unitd ad uso produttivo risultano comunicanti in quanto attualmente

ospitano ur'unica attivita, ma risultano facilmente divisibili qualora vi fosse la

necessita di insediare due attivita distinte.




L'unita individuata al catasto fabbricati al Fg. 15 particella 485 sub 13 risulta

costituita da un laboratorio produttivo. spogliatol e corte esclusiva,

L'unita individuata al catasto fabbricati al Fg. 15 particella 529 sub 3 risulta

costituita da un piano ferra ad uso laboratorio produttivo, deposito, zona

iavorazione, spogliatoi, servizi e uffici, oltre ad un piano primo costituito da

un soppalco lavorazione, spogliatoi, servizi e uffici: esternamente & presente

un’ampia corte esclusiva.

L'unitd individuata al catasto fabbricati al Fg. 15 particella 715 sub 1 risulta

costituita da una cabina elettrica di derivazione e da un locale contatori a

servizio della cabina ENEL individuata al catasto fabbricati al Fg. 15

particella 486, {unita catastali alle gquale non si attribuisce alcun valore in

quanto locali di servizio per fornitura corrente).

Catastalmente il bene risulta cosi identificato;

Produttivo: Fg. 15, p.lla 485 sub. 13 (Cat. D/7);

Produttivo: Fg. 15, p.lla 529 sub. 3 (Cat. D/7);

Cabina di trasformazione: Fg. 15, p.lla 715 sub. 1 {Cat. D/7);

Cabina ENEL; Fg. 15, p.lia 486 (Cat. D/1);

Risultano inoltre presenti alcune paricelle senza potenzialita edificatoria,

identificate nel RUE di Castrocaro Terme come "Porzioni urbane destinate a

verde privato pertinenziale agli edifici circostanti” e contraddistinte al catasto

terreni al Fg. 15— p.le 442, 484, 633, 714 per complessivi mg. 2574.

Sul coperto dei fabbricati produttivi € stato realizzato nel 2023 ed & entfrato in

funzione nel 2024, un impianto folovoltaico di polenza nominale di circa

60 kKW, fornito anche di colonnina di ricarica.
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- DETERMINAZIONE DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO

STIMA VALORI DI MERCATO:

Il valore di mercate viene determinato prendendo come riferimento i valori

OMI _dellAgenzia delle Entrate per laboratori, per la zona di Castrocaro

Terme e Terra del Sole.
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CALCOLO DELLE SUPERFICI:

Locale S.u.{mq) Coeff. Sup. ragguagliata
PIANO TERRA
Laboratorio 247,93 1,00 247.93
artigiano
Spegliatoio 20,93 1.00 20,93
Laboratorio 299,04 1,00 299,04
artigiano
Archivio 18,55 1,00 18,55
Spogliatoio 20,08 1,00 20,08
W.C. + anti 3.20 1,00 3,20
Docce 6,17 1,00 6.17
Disimpegni 11,60 1,00 11,60
W.C. disabili 3,50 1,00 3,50
Ufficio 15,97 1,00 15,97
Deposito 97,65 1,00 97,65
Zona lavorazione 145,79 1,00 145,79
Sommano 890,41
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PIANO PRIMO

Soppalco 99,18 1,00 99,18
Camera modelli 16,38 1,00 16,38
Locale di riposo 18,76 1.00 18,76
W.C. + anti 4.64 1,00 4,64
Disimpegno 5.18 1,00 518
Locale server 7.55 1.00 7,55
Archivio 7,66 1.00 7,66
Ufficio 13,88 1,00 13,88

Sommano 173,23

Totale 1063,64
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' Dalla_banca dati delle quotazioni immobiliari dellAgenzia delle Entrate per

laboratori viene attribuito un valore di mercato minimo di 400 €/ma e

massimo di 560 €/ma.

| valori OMI sopra riportati sono relativi alla superficie lorda.

Le superfici nette sopra determinate vengono pertanto incrementate del 10%

per tenere conto delio spessore dei muri.

Per il valore di stima unitario si assume, in considerazione dello stato di

conservazione del bene, delle finiture, dei lavori di ristrutturazione effettuati

nel 2018 che hanno migliorato la gualita dei locali & della zona di ubicazione,

un valore pari alla media di tabella, di € 480,00/mq

Valore immobile: 1063,64 mg x 1,10 x 480 €/mg = € 561.601,92,

Al valore dellimmobile occorre aggiungere:




- il valore dellampia area verde pertinenziale, che pur non presentando

capacita edificatoria, risulta essere un valore aggiunto significativo per

limmoblle, potendo essere utilizzata per deposito materiali e attrezzature,

alla quale & pensabile di attribuire un vaiore di 20 €/mq.

Valore area verde: 2574 mq X 20 €/mg=51.480 €

- il valore dellimpianto fotovoltaico di recente instaliazione che &

quantificabile all’'90% del costo di realizzazione pari a:

80.000 €x 0,90=72.000 €

Alla luce deile predette considerazioni, il sottoscritto tecnico estimatore

guantifica il pil probabile valore del bene in argomento in € 685.081,92 che

si arrotondano a € 685.000,00 (Euro seicentottantacinquemila).
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Fanno parte integrale della presente relazione i seguenti allegati:

- ALLEGATO n. 01: Visura catastale

- ALLEGATO n. 02: Planimetria catastaie laboratorio

-ALLEGATO n. 03: Planimetria catastale cabina ENEL

-ALLEGATO n. 04: Elenco subalterni

- ALLEGATO n. 05: Quadro dimostrativo

- ALLEGATO n. 06: Valori OMI

-ALLEGATO n. 07: Estratto di RUE - Zonizzazione

Forll, 12 gennaio 2026 [l tecnico incaricato
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Data: 07/01/2026 Ora: 15.40.47 pag: 1 Segue

sweNCrate 5 . le si . Visura n.: T231473/2026
Direzione Provinciale di Forli Visura attuale sintetica per soggetto
Ufficio Provinciale - Territori . . T . .
Somsi: Comataly —one Situazione degli atti informatizzati al 07/01/2026 ALLEGATO N.OT
Dati della richiesta Terreni e Fabbricati siti nel comune di CASTROCARQ TERME E TERRA DEL SOLE (C339) provincia FORLI
Soggetto individuato B S R.L. sede in CASTROCARO TERME E TERRA DEL SOLE (FC) (CF: | IINENEGE
1. Immobili siti nel Comune di CASTROCARO TERME E TERRA DEL SOLE (Codice C339) Catasto dei Fabbricati
DATY IDENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
N Urslf az.na Foglie Numero Sub %2}?3 Lé{égg Categoria |Classe| Consistenza S&ﬁiﬂf Rendita D atﬂg?ﬁi da Dati Ulteriori
VIA BIONDINA Piano T
1 15 486 1 P/ Euro 33,08 | VARIAZIONE del 24/11/1982 Pratica n. 47395 | Notifica Riserva
e bs in atti daf 06/12/199% CLASSAMENTO
MOD.58 N.100828 (n. 1868.1/1982)
VIA BIONDINA n. 105 Piano T
15 485 13
VARIAZIO LASSAMENTO d .
2 520 3 2 /7 Euro 10.054,40 | YARIAZIONE NEL CLASSAIIENTO d ‘fjlal Annotazione
s 1 26/05/2020 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. $897.1/2020)
Immobile 1: Notifica: Notifican. 68216/1999
Riserva: - Inesistenza di atti legali giustificanti uno o piu' passaggi intermedi
Immobile 2: Annotazione: -classamento e rendita validati
Totale: Rendita: Euro 10.087,45
Intestazione degli immmobili indicati al n.1
N DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITT] E ONERI REAL{
1 ISR L. | {1) Proprieta’ 1/1
DATI DERIVANTI DA inistrati

1to amministrativo DECRETOQ (DISPOSIZIONI DELLE AUTORITA') del 13/10/2016 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI FORLI' Sede FORLI' (FC) Repertorio n. 757 - DECRETO DI
SFERIMENTO IMMOBILI Trascriziene n. 11637.1/2016 Reparto PI di FORLI' in atti dat 08/11/2016




Data: 07/01/2026 Ora: 15.40.47 pag: 2 Fine

o Doy . . . Visura n.: T231473/2026
Direzione Provinciale di Forli Visura attuale sintetica per soggetto
Ufficio Provinciale - Territorzo . . - .- : .
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati al 07/01/2026
2. Immobili siti nel Comune di CASTROCARO TERME E TERRA DEL SOLE (Codice C339A) Sezione CASTROCARO TERME T SOLE Catasto dei Terreni
N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
* | Foglio Particella Sub | Porz Qualiti Classe Superficie(m?)| Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati Ulteriori
ha are ca Dominicale Agrario
Euro2,12 Euro 1,83 | Variazione del 14/09/1979 in atti dal
1 15 442 - |SEMINAREOR |01 03| 74 Lired.i14 | Lire3.553 |06/02/1980 (n. 380)
- Eure 7,63 Euro 6,59 Variazione del 14/09/1979 in atti dal
2 15 454 - |SEMINARBOR 101 13 ) 43 Lire 14773 | Lire12.759 |06/02/1980 (n. 380)
. Euro 1,41 Euro122 |FRAZIONAMENTO del 23/05/1984 in
3 15 633 - |SEMINARBOR |01 02, 48 Lire2.728 | Lire2.356 |atidai [4/08/1987 (n 230584)
- Euro 3,46 Eur0 2,99 |FRAZIONAMENTO del 20/02/1996 in
4 13 714 - |SEMINARBOR 01 06 | 09 Lire 6.699 | Lire5.786 |am dal 20/02/1996 (n. 758.1/1596)

Totale: Superficie .25.74 Redditi: Dominicale Euro 14,62 Agrarie Euro 12,63

Intestazione degli immobili indicati al n.2

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALL
1 SRI. [ ] (1} Proprieta’ 1/1
DATI PERIVANTI DA iAtto amministrativo DECRETO (DISPOSIZIONE DELLE AUTORITAY del 13/10/2016 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI FORLI' Sede FORLI' {(FC) Repertorio n. 757 - DECRETO DI
SFERIMENTO IMMOBILI Trascrizione 1. 11637.1/2016 Reparto PI di FORLI in atfi dal 08/11/2016

Totale Geperale: Rendita: Enro 10.087.45

Totale Generale: Superficie .25.74 Redditi: Dominicale Euro 14,62 Agrario Euro 12,63
Unita immobiliari n. 6

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Visura telematica
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Agenzia delle Entrate

CATASTO FABBRICATI

Ufficio provinciale di
Forii*

Diohiarxazisne protaeocelle n.

FO0004786 %21 09/07/2019

Planimetria di u.i.u. in Comune di Castrocare Terme E Terra

Via Biondina

civ. 165

Sezicne:

Foglio: 135
Particells: 435
Subalterno: 13
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Data presentazione: 24/11/1982 - Data; 07/01/2026 - n. 794028 - Richiedente: [ NEGcNINNNII
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Catasto dei Fabbricati - Situazione at 07/01/2026 - Comune di CASTROCARQ TERME E TERRA DEL SOLE(C339) - < Foglic 15 - Particella 486 - Subalterno >

VIA BIONDINA Piano T




Direzione Provinciale di Forli
Ufficio Provinclale - Territorio
Servizi Catastali

ALLEGATO N.O4

Data: 07/01/2026

Ora: 15:42:05

Numero Pratica: 7232156
Pag: 1 - Segue

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA

ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale dal;
CASTROCARQO TERME E TERRA 15 485
DEL SOLE
Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE
5 via biondina T DEPOSITO E SERVIZI
6 via biendina T CORTE ESCLUSIVADEL SUB. 5
9 SOPPRESSO
10 via biondina S1 AUTORIMESSA
11 via biondina 105 | 81.T - 1-2 ABITAZIONE DI TIPC CIVILE
12 SOPPRESSO
LABORATORIO ARTIGIANALE E
13 via biondina 105 T-1 CORTE ESCLUSIVA (GRAFFATO CON
SUB. 3 MAPP. 529 E SUB. 1 MAPP. 715)
14 via biondina 105 T B.C.N.C. Al SUB. 10,11 {CORTE)
Comune Sezione Foglic Particella Tipo mappale del:
CASTROCARO TERME E TERRA 15 599
DEL SOLE
Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE
2 via biondina SOPPRESSO
LABORATORIO ARTIGIANALE E
S T O o

715)




ntrate:

Direzione Provinciale di Forii

Data: 07/01/2026

Ora: 15:42:05
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T232156
Servizi Catastali Pag: 2 - Fine
Comune Sezione Faglio Particella Tipo mappale del:
CASTROCARQO TERME E TERRA 15 715
DEL SOLE
Sub UBICAZIONE vialpiazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE
via biondina SOPPRESSC
CABINA ELETTRICA (GRAFFATO CON
1 via biondina T SUB. 13 MAPP. 485 E SUB. 3 MAPP.
529)

Visura telematica



Da{a: 07/01/2026 - n. T232135 - Richiedente: Telematico

ELABORATO PLANIMETRICO

Agenzia del Teritorio

ALLEGATO N.05

CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Forli'

Comune di Castrocaro Terme F Terra

Sezione: Foglio: 15 Particella: 485

Protooollo n. FO0141444 ge1 22/09/2004
Tipo Mappals n. dal

Dimostrazione grafioca dei subalterndi

Scala 1 : 500

I
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ltima planimetria in atti

ata: §7/01/2026 - n. T232155 - Richiedente: Telematico

MAPPALL 485

1

PRIMO

[otale schede: | - Formate di acquisizione: A4(210x297) - Formalo stampa richiesto: A4(210%297) - Fattore di scala non utitizzabile
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Eiaborate Planimetrico - Cataste dei Fabbricat - Situazione al 07/01/2026 - Comune di CASTROCARO TERME E TERRA DEL SOLE(C339) - < Foglio 15 Particella 485 >
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risulato interrogazione: Anno 2025 - Semesire 1
Proavineia: FORLY

Comune: CASTROCARO TERME T SOLE
Fascia/zona: Centrale/CASTROCARO%20TERME
Codice zona: Bi

Microzona: |

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipe economico

Destinazione: Residenziale

Valore
. Mercato :

. . Stato Superficie
Tipologia conservativo (€/mq) (L/N)

Min  Max
Capannoni o ate 40 43¢ L
industriali
Capannoni 0 ate s L
tipict
Laboratori Normale 400 360 L
Stampa

Geopoi

ALLEGATO N.06

Spazio disponibile per
annotazioni

Valori 7 ‘ )
Locazione . " e .
Superfi ' .
(€/mq x mese) “FI?;N])CIC : o s
Min  Max : S ;
Fitme
1,8 1,7 L / ! ;ﬂ‘mn 1
iy S
15 2 L @ Bogng,
L6 2.2 L ;}‘\aBagm%n E

hitps:#veww1,agenziaentrate.gov.it/servizifgeopol_omi/stampa.php?id=2157&pr=F O&co=C339&linkzona=F000000603&idsirada=&anno_semestr... 11
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~ {’,;;-#r:ié__ Data: 03/08/2026 Ora: 10.35.28 pag: 1 Segue
e, Nntrate

. : : Visuran.: T86110/2026
Direzione Provinciae di Forli V| Sura attual es nte“ Ca per SOggettO

Ufficio Provinciale - Territorio : ; ; e ; ;

Serviz Cataga Situazione degli atti informatizzati al 03/08/2026

Dati dellarichiesta Terreni e Fabbricati siti in tuttala provinciadi FORLI'

Soggetto individuato I s R L. sedein casTROCARO TERME E TERRA DEL SOLE (FC) (cF: | Gz

1. Immobili siti nel Comunedi CASTROCARO TERME E TERRA DEL SOLE (Codice C339) Catasto dei Fabbricati

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
N. Sez . Zona | Micro : : Superficie : Indirizzo : -
Urbana Foglio Numero Sub Cens. | Zona Categoria |Classe| Consistenza Catastale Rendita Dati derivanti da Dati Ulteriori
VIA BIONDINA Piano T
Euro 33,05 . . .
1 15 486 1 D/1 Lire 62000 | YARIAZIONE del 24/11/1982 Pratica n. 47395 | Notifica Riserva
: in atti dal 06/12/1999 CLASSAMENTO
MOD.58 N.100828 (n. 1868.1/1982)
VIA BIONDINAn. 105 Piano T
15 485 13
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del ;
2 2 H 2 b7 Buro 10.054.40 | 56/05/2020 Pratica n. FO0026764 in atti dal | ANMotazione
26/05/2020 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 9897.1/2020)
Immobile 1: Notifica: Notifica n. 68216/1999
Riserva: - Inesistenza di atti legali giustificanti uno o piu' passaggi intermedi
Immobile 2: Annotazione: -classamento e rendita validati

Totale: Rendita: Euro 10.087,45

Intestazione degli immabili indicati al n.1
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
il B (1) Proprieta’ 1/1

DATI DERIVANTI DA IAtto amministrativo DECRETO (DISPOSIZIONI DELLE AUTORITA') del 13/10/2016 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI FORLI' Sede FORLI' (FC) Repertorio n. 757 - DECRETO DI
TRASFERIMENTO IMMOBILI Trascrizione n. 11637.1/2016 Reparto Pl di FORLI" in atti dal 08/11/2016
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2. Immobili siti nel Comune di CASTROCARO TERME E TERRA DEL SOLE (Codice C339A) Sezione CASTROCARO TERME T SOLE Catasto dei Terreni
N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
" | Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?)| Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati Ulteriori
ha are ca Dominicale Agrario
Euro 2,12 Euro 1,83 | Variazione del 14/09/1979 in atti dal
1 15 442 - |SEMINARBOR |01 03|74 Lire 4.114 Lire 3.553 | 06/02/1980 (n. 380)
Euro 7,63 Euro 6,59 |Variazione del 14/09/1979 in atti dal
2 15 484 - |SEMINARBOR 101 13 ] 43 Lire 14773 | Lire12.750 |06/02/1980 (n. 380)
Euro 1,41 Euro 1,22 FRAZIONAMENTO del 23/05/1984 in
3 15 633 - |SEMINARBOR 01 02 | 48 Lire 2.728 Lire 2.356  |atti dal 14/08/1987 (n. 230584)
Euro 3,46 Euro2,99 |FRAZIONAMENTO del 20/02/1996 in
4 15 4 - |SEMINARBOR |01 06 | 09 Lire 6.699 Lire5.786 |atti dal 20/02/1996 (n. 758.1/1996)

Totale: Superficie .25.74 Redditi: Dominicale Euro 14,62 Agrario Euro 12,63

Intestazione degli immobili indicati al n.2

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
il B [ (1) Proprieta’ 1/1
DATI DERIVANTI DA [Atto amministrativo DECRETO (DISPOSIZIONI DELLE AUTORITA') del 13/10/2016 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI FORLI' Sede FORLI' (FC) Repertorio n. 757 - DECRETO DI

TRASFERIMENTO IMMOBILI Trascrizione n. 11637.1/2016 Reparto Pl di FORLI' in atti dal 08/11/2016

Totale Generale: Rendita: Euro 10.087,45
Totale Generale: Superficie .25.74 Redditi: Dominicale Euro 14,62 Agrario Euro 12,63
Unita immobiliari n. 6

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
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