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La presente relazione rappresenta un aggiornamento di stima di valore di un fabbricato a destinazione

produttiva. Viene redatta dal sottoscritto Arch. Riccardo Casamassima, con studio a Faenza Via Bergantini n.6,

relativamente a una procedura di concordato, su incarico dei Curatori Dott. Monica Catani, Dott. Gianandrea

Facchini, Dott. Alice Palmieri.

PREMESSE

La presente stima rappresenta un aggiornamento del parere di congruità, rilasciato e giurato in data 21 agosto

2023, in ordine a valorizzazioni di precedenti perizie, redatte da parte di tecnici incaricati di provata esperienza

e competenza, dopo aver compiuto l’accesso agli atti e effettuato gli accertamenti del caso, al fine delle

integrazioni relative alle informazioni richieste dall’art. 173-bis delle disposizioni per l’attuazione del codice di

procedura civile, richiamato dall’art. 216 CC.II.

Poiché l’incarico riguardava un aggiornamento della stima di valore, (In data 23.09.2021 - a cura del Geom.

Andrea Bertoni - In data 02.06.2022 - a cura del Geom. Gianluigi Vecchi) senza che nel frattempo intervenissero

fatti o eventi o modifiche tali da richiedere un nuovo accesso agli atti, ci si è riferiti alla documentazione delle

precedenti relazioni, già ritenuta attendibile.

Gli immobili oggetto di stima sono costituiti sostanzialmente da due mappali distinti:

un grande capannone a destinazione produttiva con annessi uffici, abitazione e autorimessa, affacciato sulla

via Granarolo con due ingressi carrabili di grandi dimensioni;

un lotto edificabile a destinazione produttiva, affacciato su via degli Olmi;

tra i due mappali non c’è attualmente alcuna recinzione.

Ai fini della valutazione sono state eseguite quindi le seguenti operazioni:

raccolta, visione e disamina della documentazione agli atti fornita dal Curatore

sopralluogo presso l’immobile per accertarne le condizioni

verifiche presso Agenzia delle Entrate - Territorio (Catasto Fabbricati e Terreni) e Conservatoria dei pubblici

registri immobiliari per gli accertamenti e le verifiche di rito.
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RELAZIONE DI STIMA

Le operazioni peritali si sono svolte secondo il seguente indice:

CONSISTENZA E UBICAZIONE IMMOBILI PAG. 04

IDENTIFICAZIONE CATASTALE – PROPRIETÀ PAG. 04

SITUAZIONE OCCUPAZIONALE PAG. 05

SERVITÙ, VINCOLI PAG. 05

ATTI PREGIUDIZIEVOLI PAG. 07

PROVENIENZA DEI BENI PAG. 07

IDONEITÀ ALL’USO PAG. 07

CONFORMITA’ CATASTALE PAG. 08

VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDLIZIA E URBANISTICA PAG. 08

OPPORTUNITÀ DI VENDITA IN PIÙ LOTTI PAG. 08

STIMA DEI BENI PAG. 09
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CONSISTENZA E UBICAZIONE DEGLI IMMOBILI

Descrizione sintetica e consistenza (mq sup. e vani):

Piena proprietà di complesso a destinazione commerciale sito nel Comune di Faenza, Via Granarolo n. 81 e 83,

compreso un terreno adiacente e prospiciente Via degli Olmi, il tutto ubicato nel quadrante Nord – Ovest del

centro abitato del Comune e distante in linea d’aria Km 2,00 dallo svincolo del Casello Autostradale.

Il complesso, con relativa corte esclusiva circostante, è recintato su tutti i lati, con due ingressi carrabili e un

ingresso pedonale su via Granarolo, mentre su via degli Olmi non c’è alcun ingresso. E’ così composto:

da un primo corpo di fabbrica sul fronte, su due piani fuori terra, costituito a piano terra da uffici, relativi

servizi, un portico, locale tecnico caldaia - da un garage doppio collegato internamente con l’ingresso

comune, dal quale si accede al vano scala di accesso all’abitazione - al piano primo è ubicata l’abitazione,

alcuni locali ad uso deposito dell’attività all’ingrosso, sala mensa, due uffici e servizio.

dal capannone retrostante, a destinazione commercio all’ingrosso, aderente al corpo di fabbrica frontale,

con numerose aperture di collegamento e comunicazione tra i due corpi, funzionali alle attività.

dal terreno adiacente (mappale 222), edificabile, ad oggi privo di divisioni fisiche dal mappale 183 del

capannone, recintato sui tre lati a confine con le altre proprietà e con Via degli Olmi dove, trattandosi di

una zona artigianale con viabilità adeguata, è ipotizzabile l’apertura di nuovi ingressi; con verifica a carico

della parte acquirente a sua cura e spese. Questo terreno potrebbe costituire un lotto autonomo,

edificabile, con destinazione produttiva, attualmente regolato dall’art.10 tavola P2 del Reg. Urb. Edilizio

(RUE) del Comune d Faenza.

RIEPILOGO SUPERFICI

uffici mq

Portico 44

Uffici pt 291

Uffici servizi p1 302

Garage 116

Appartamento

Loggia 11

Appartamento 151

Parti comuni

Ingresso e dis. Pt 98

Ballatoio e cavedio p1 74

Capannone 2780

Corte pertinenziale capannone 4528

Lotto di terreno mapp. 222 2320

IDENTIFICAZIONE CATASTALE – PROPRIETA’

I beni risultano così identificati al 26.02.2025 al Catasto Fabbricati e Terreni del Comune di Faenza (RA):

CATASTO FABBRICATI

1 - (locali per attività a destinazione commerciale) Foglio 102, Mapp. 183Sub 1 – Cat. D/8–Via Granarolo n. 83,
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PT - 1, R.C. Euro 16.140,40

2 - (abitazione) Foglio 102, Mapp. 183 Sub 2 – Cat. A/3 Cl. 1, consistenza vani 7,5 –Via Granarolo n. 81, P1,

Sup. catastale mq 154, R.C. Euro 581,01

3 - (autorimessa) Foglio 102, Mapp. 183 Sub 3 – Cat. C/6Cl. 2, consistenza mq 104 –Via Granarolo n. 81, PT,

Sup. catastale mq 114, R.C. Euro 424,32

4 - (parti comuni) Foglio 102, Mapp. 183 Sub 4 – B.C.N.C. A TUTTI I SUB (PORTICO, DIS., INGR. VANO SCALA

P.T., VANO SCALA E CAVEDIO P.1), via Granarolo 81, P T - 1

6 - (parti comuni) Foglio 102, Mapp. 183 Sub 5 – B.C.N.C. A TUTTI I SUB (CORTE), via Granarolo 81, P T

L’area di sedime del fabbricato è identificata al Catasto Terreni del Comune di Faenza alla data del 15.11.2022

al Foglio 102 Mapp.183 come Ente urbano di Sup. 7.808 mq.

CATASTO TERRENI

7 - (lotto edificabile) Foglio 102, Mapp. 222– qualità Prato, cl. 2, Reddito dominicale Euro 9,60 Lire 18.595,

Reddito agrario Euro 5,39 Lire 10.440, Superficie mq 2.320.

INTESTATARIO

- C.U.RA. CONSORZIO UTILITIES RAVENNA SOCIETA' CONSORTILE A RESPONSABILITA' LIMITATA

(CF 02019950399) Sede in RAVENNA (RA)- Proprietà per 1/1.

SITUAZIONE OCCUPAZIONALE

Alla data del sopralluogo effettuato il 15/11/2022 i beni risultano liberi da persone e cose.

SERVITU’, VINCOLI

Per i patti e gli obblighi e le servitù ci si riferisce a quanto citato nei seguenti atti:

- Atto di acquisto a rogito Dott. Notaio Michele Bucchi in Faenza in data 14.10.2021, Rep. 7721/6037

trascritto a Ravenna in data 21.10.2021 al Reg. Gen. n. 22346 e Reg. Part. n. 15388

che riporta:

“Art. 4 Garanzie

… omissis …

Si precisa che il terreno su cui sorge il fabbricato di cui è parte l'immobile in oggetto è interessato da quanto

segue, che continua a sussistere:

- patti e vincoli nei confronti del Comune di Faenza e derivanti da atto unilaterale d'obbligo per scrittura

privata autenticata dal Dottor PAOLO BARUZZI, Notaio in Faenza (Ra), in data 5 ottobre 1988, repertorio n.

119590, registrata a Faenza (Ra) in data 7 ottobre 1988 n. 592 e trascritta a Ravenna in data 14 ottobre

1988 R.G. n. 12858 R.P. n. 8697 …omissis …”

- Atto unilaterale d’obbligo per scrittura privata a firma Dott. Notaio Paolo Baruzzi, in Faenza (Ra), in data

05.10.1988, Rep. n.119590, trascritto a Ravenna in data 14.10.1988 Reg. Gen. n. 12858 Reg. Part. n. 8697,
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relativo alle opere di urbanizzazione da realizzarsi nell’attuale mappale 319 (strada e parcheggio pubblico)

cat. F/1(che però attualmente risulta intestato a Azienda Agricola Naldi con sede a Faenza**).

L’atto, di cui si allega nota di trascrizione estratta dallo scrivente con ispezione ipotecaria in data

15.11.2022, relativamente agli obblighi contrattuali riporta:

“1) La Società “Milanesi G. – Società in Accomandita Semplice” con sede in Faenza, assumeva per sé e suoi

aventi causa, presenti e futuri a qualsivoglia titolo, formale e incondizionato impegno nei confronti del

Comune di Faenza e senza che l’Amministrazione comunale di Faenza abbia a sostenere alcun onere a:

a) Realizzare direttamente le seguenti opere di urbanizzazione primaria riguardanti il terreno destinato a

strada e parcheggio ad uso pubblico di mq 572;

1a) realizzare la copertura del fosso antistante la proprietà, secondo le indicazioni del progetto approvato

dagli Uffici Tecnici Comunali competenti:

1b) realizzare l’area a parcheggio di uso pubblico nel rispetto del progetto allegato ed approvato dall’Ufficio

Tecnico Comunale competente, il parcheggio dovrà essere costruito secondo le modalità e dettagli

costruttivi che sono stati indicati dall’Ufficio Tecnico Comunale, sia per quanto riguarda la sistemazione del

fondo stradale che la fognatura e quanto altro;

1c) costruire la rete di fognatura in base alle prescrizioni dell’Ufficio Tecnico Comunale con i seguenti criteri:

- la rete bianca verrà recapitata direttamente nel fosso tombinato sottostante l’area uso parcheggio in

oggetto sita in fregio alla proprietà sulla via Granarolo;

- la rete nera verrà convogliata direttamente nella fogna esistente su Via degli Olmi.

Le sezioni dei tubi e le modalità di esecuzione saranno quelle indicate dall’Ufficio Tecnico Comunale

competente.

2) La suddetta Società, si impegnava a cedere al Comune di Faenza a titolo gratuito e a sua semplice

richiesta e con l’impegno di prestarsi a tutti gli atti che si renderanno necessari per il trasferimento

dell’area adibita a parcheggio di urbanizzazione primaria.

…omissis…

- Atto di acquisto a rogito Dott. Paolo Baruzzi, in Faenza (Ra), in data 20.06.1988, Rep. n.117160/8033,

trascritto a Ravenna in data 14.07.1988 Reg. Gen. n. 9560 Reg. Part. n. 6513, relativo alla provenienza dei

terreni sui quali per costruzione del fabbricato sopra descritto si è estesa la proprietà per accessione ai

sensi dell'art. 934 cod. civ.

che riporta:

"b) la parte acquirente prendeva atto senza nulla eccepire al riguardo dell'esistenza su parte

dell'appezzamento di terreno in oggetto (mappali 179 et 222 del foglio 102) di tubazioni relative a servitù

coattiva per lo scarico di acque bianche e nere a favore degli appezzamenti di terreno di proprietà dei Signori

Taroni e Babini Linguerri. ".

** NB relativamente all’intestazione del parcheggio pubblico su via Granarolo, mapp. 319, antistante il
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complesso, si ritiene che l’intestazione all’Azienda Agricola Naldi – Comune di Faenza e non al Comune possa

derivare da un mero errore di trascrizione; contestualmente alla presente relazione è stata fatta una

segnalazione ai competenti uffici comunali.

ATTI PREGIUDIZIEVOLI

Dagli accertamenti eseguiti presso la Conservatoria dei registri immobiliari, in aggiornamento dalla data

dell’Atto di acquisto a rogito Dott. Notaio Michele Bucchi in Faenza in data 14.10.2021, risultano le seguenti

formalità con aggiornamento al 26.02.2025:

Trascrizioni

- Art. 2161/17.02.2023 ATTO GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI RAVENNA Repertorio 13/2021 del 10/10/2022

DECRETO DI AMMISSIONE CONCORDATO PREVENTIVO

a favore MASSA DEI CREDITORI DEL CONCORDATO PREVENTIVO C.U.R.A. CONSORZIO UTILITIES RAVENNA

S.C.A.R.L.

contro C.U.R.A. CONSORZIO UTILITIES RAVENNA S.C.R.L.

grava i beni in oggetto

- Art. 380/10.01.2024 ATTO GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI RAVENNA Repertorio 39/2023 del 30/10/2023

SENTENZA APERTURA LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE

a favore MASSA DEI CREDITORI DEL CONCORDATO PREVENTIVO C.U.R.A. CONSORZIO UTILITIES RAVENNA

S.C.A.R.L.

contro C.U.R.A. CONSORZIO UTILITIES RAVENNA S.C.R.L.

grava i beni in oggetto.

PROVENIENZA DEI BENI

I beni in oggetto sono pervenuti all’attuale soc. Proprietaria in forza del titolo sopracitato:

Atto di acquisto a rogito Dott. Notaio Michele Bucchi in Faenza in data 14.10.2021, Rep. 7721/6037 trascritto

a Ravenna in data 21.10.2021 al Reg. Gen. n. 22346 e Reg. Part. n. 15388 da parte venditrice "MILANESI G. -

SOCIETA' IN ACCOMANDITA SEMPLICE” sede a Faenza (Ra).

IDONEITÀ ALL'USO

Le unità immobiliari appaiono in discreto stato di manutenzione in considerazione anche dell’epoca

costruttiva. Tuttavia la vetustà e l’obsolescenza degli impianti presenti, anche se funzionanti, e delle

caratteristiche dell’immobile comporterà importanti interventi generali di ammodernamento e/o

trasformazione.

Si segnala che al piano primo, per probabile dilatazione del massetto, risulta esserci stato un sollevamento con

conseguente rottura del pavimento presente in alcuni locali (sala mensa e deposito).

E’ presente inoltre una macchia di umidità nella parete dell’ufficio al piano primo confinante con il bagno e
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una porzione del pavimento in legno presente risulta deteriorata.

CONFORMITA’ CATASTALE

Da quanto verificato in sede di sopralluogo, si è riscontrata sostanziale corrispondenza tra lo stato attuale e le

rispettive planimetrie catastali, ovvero la consistenza risulta conforme.

VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDLIZIA E URBANISTICA

Dalle ricerche condotte presso l'archivio online dell’u cio edilizia dell'URF, risulta che l'ultima pratica

presentata è la CILA in sanatoria del 2021, con protocollo n. 44314, già menzionata nella RTI del geom. Bertoni,

allegata, predisposta per il rogito a cura Dott. Notaio Michele Bucchi in Faenza in data 14.10.2021 Milanesi -

Cura; RTI che, senza voler aggravare la procedura di un ulteriore accesso agli atti, si può ritenere

ragionevolmente ancora attuale.

IDENTIFICAZIONE EDILIZIA E URBANISTICA

I mappali in oggetto sono identificati nello strumento urbanistico dell’Unione della Romagna Faentina –

Comune di Faenza, come segue:

- Foglio: 102 Mappale: 183

- Foglio 102 Mappale 222

Il Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dall’Unione della Romagna Faentina in data 24.04.2025 e

viene allegato.
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OPPORTUNITA’ DI VENDITA IN LOTTI

Viste le caratteristiche degli immobili risulta possibile dividere la vendita in due lotti:

1. Fabbricato ad uso commerciale con uffici, abitazione, garage e corte pertinenziale (mapp. 183). L’abitazione

si considera tutt’uno con il capannone perché, non avendo un ingresso separato e indipendente dalla

strada, dal punto di vista funzionale non è autonoma.

2. Terreno edificabile (mapp. 222) affacciato su via degli olmi, di mq 2320.

STIMA DEI BENI

Gli immobili risultano in buono stato, in particolare il capannone, compresi gli infissi esterni e i portoni del

capannone.

L’area esterna è in buono stato, salvo la necessità di una pulizia del verde.

Gli impianti e i cancelli non sono stati provati ma apparentemente sono in buono stato.

Dalla perizia del geom. Bertoni il tetto risulta in eternit e dovrà essere bonificato.

Il lotto di terreno adiacente appare libero ma pieno di vegetazione spontanea. Non risultano opere di

urbanizzazione, fognatura, predisposizione impianti ecc.

Gli immobili in oggetto ricadono, in base allo strumento urbanistico vigente RUE - Unione della Romagna

Faentina – Comune di Faenza, nell’Art.10 Ambito misto di riqualificazione”

Con queste premesse, per l’aggiornamento del valore di stima si fa riferimento anche alle quotazioni disponibili

fino al 1° semestre 2024 dell’Agenzia del Territorio (OMI) per il Comune di Faenza nella zona Periferica/Zona

artigianale industriale e valori di altre banche dati

Per ottenere il più probabile valore di mercato dei beni si adotta quindi il metodo di raffronto che consiste

nell'individuare, a seguito di ricerche di mercato, il più recente valore unitario per immobili simili a quelli in

esame, applicandolo alle superfici commerciali calcolate secondo usi e consuetudini locali e tenendo conto

delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche, della vetustà e stato di conservazione dei beni da valutare.

Considerato che i valori OMI aggiornati risultano invariati su tutte le destinazioni tranne una lievissima flessione

(1,2%) proprio sul produttivo, si ritiene di non dover modificare i valori del 2023.

TABELLA DEI VALORI TB

   1 Appartamento mq euro euro euro

  Loggia          11      100              1.100

  Appartamento        151      400            60.400

      398.400

   2 Garage         116        200            23.200

   3 Uffici

  Portico          44        100              4.400

  Uffici pt        291        500          145.500

  Uffici servizi p1        302        400          120.800

   4 Parti comuni
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  Ingresso e disimp. Pt          98        250            24.500

  Ballatoio e cavedio p1          74        250            18.500

   5 Capannone     2.780         400        1.112.000
   1.293.120

  Corte pertinenziale capannone     4.528          40          181.120

   6 Lotto di terreno mapp. 222     2.320         100           232.000         232.000

     1.923.520

Nell’ipotesi di separare i valori in due lotti:

Lotto 1 - voci da 1 a 5 TB capannone, uffici, appartamento, area pertinenziale – totale valore 1.691.520.

Il valore di mercato per un pronto realizzo, arrotondato, viene stimato 1.350.000,00

Lotto 2 – voce 6 lotto di terreno edificabile.

Il valore di mercato per un pronto realizzo, arrotondato, viene stimato     210.000,00

TOTALE VALORE DI MERCATO                1.560.000,00

Il valore di mercato viene quindi stimato in euro 1.560.000.

Considerando che la vendita viene svolta all’interno di una procedura di Liquidazione Giudiziale, ai fini di un

pronto realizzo, si ritiene congrua una riduzione del valore di mercato del 10%, con il seguente risultato:

Lotto 1 1.350.000 -10% 1.215.000         arrotondato 1.210.000,00

Lotto 2     210.000 -10%     189.000         arrotondato     190.000,00

Totale valore ridotto per pronto realizzo    1.400.000,00

Si conferma, pertanto, il valore individuato nel parere di congruità emesso dallo scrivente in data 21 agosto

2023.

Faenza 25/04/2025

Il perito

Arch. Riccardo Casamassima

ALLEGATI:

1. DOCUMENTAZIONE CATASTALE – PLANIMETRIE E VISURE - LOTTO 1 E LOTTO 2

2. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - LOTTO 1 E LOTTO 2

3. NOTA DI TRASCRIZIONE ATTO D’OBBLIGO PER OPERE DI URBANIZZAZIONE

4. ISPEZIONI IPOTECARIE DI AGGIORNAMENTO

5. CDU rilasciato in data 24.04.2025

6. ATTO DI PROVENIENZA

7. RTI COMPLETA ALLEGATA ALL’ATTO DI PROVENIENZA

8. ESTRATTI DELLE RELAZIONI PERITALI PRECEDENTI P.A. VECCHI E GEOM. BERTONI



ALL.07






































