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Relazione peritale inerente la ricerca del valore commerciale di un
fabbricato adibito a civile abitazione e servizio sito nel comune di

Roncofreddo (FC) .

La presente relazione & composta da tre parti e
1) PARTE INTRODUTTIVA;

2) PARTE DESCRITTIVA DELL' IMMOBILE;
3) PARTE DEDITA AL

senziali

A RICERCA DEL METODO E DEL GIUDIZIO D

TIMA,

sxxxrrrrxsnk 1) PARTE INTRODUTTIVA ###ssksssin
La presente relazione & conseguente al quesito di stima che consiste nella

ricerca del valore di mercato di un immobile sito in Localita Sorrivoli del Comune di
Roncofreddo (FC) in Via Fageto al civico nr. 1270

Tale quesito & stato posto dal Dott. Lorenzo Picroni con studio in Cesenatico Viale G

Mazzini nr.119/F. in qualita di Liquidatore Gestore nominato dal Tribunale Ordinario di

Forli con Sentenza nr. 98/ 2024, Rep. 116/2024 del

121/10/2024 , R.G. 126 -1/2024

11 Dott. Pieroni ha incaricato il sottoseritto Budini Dott. Roberto, con Studio Tecnico

ARCH.LT. a Cesenatico in Via G. Bruno 7, abilitato alla libera professione di Dottore
Agronomo e qualificato dal proprio ordinamento alla redazione di perizic immobiliari.

Accettato l'incarico, lo scrivente si é recato i

ormo 13/02/2025 sul luogo in

coadiuvato dal proprio collaboratore di fiducia, ha provveduto al sopralluogo compiendo
un"aceurata visione dell'immobile ed effettuando il rilievo metrico dello stato di fatio dei

locali
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FABBRICATI OGGETTO DI VALUTAZIONE

« *Fabbricato

Fabbricato principale adibito a civile abitazione di Piani 2 ;

e “Fabbricato B” , Fabbricato a servizi ed autorimessa . Piano Terra .

Fabbricati ubicati entrambi in Via Fageto n. 1270, Localita Sorrivoli di Roncofreddo FC.

, zona collinare - Zona Torrente Pisciatello. (Vedi Immagine 1)

Immagine n. 1 - Satellitare con indicazione zona in oggetto

Fabbricato A
1l Fabbricato principale “A” di vecchia costruzione, gia presente negli anni 50, & stato

edificato su due piani con struttura in laterizio, muratura portante perimetrale ed interna da
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em 45 ¢ 30. T solai realizzati in latero cemento, le pareti divisorie in laterizio leggerp da c

10, il tetto con struttura in latero cemento a falde. ( Vedi Foto 1 -2 )

Foto 1 - Fronte Fabbricato Principale ( Lato Ovest )

Foto 2 - Lato Nord Fabbricato Pnn«.-;p.alc3 77 u b bl | caz |(
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Fabbricato B
Trattasi di servizio agricolo, di vecchia costruzione edificato con struttura in laterizio con
‘muratura portante perimetrale, sono presenti due pareti divisore, la copertura a falde in

latero cemento. (Vedi Foto 3 —4)

1 fabbricati sopra indicati sono ubicati in un’area di pertinenza semi piancggiante, a poche
decine di metri dal Torrente Pisciatello.
(Vedi Immagine 1 ¢ Figura la e 1b - Estratti PRG.)

Gli immobili suindicati, in virt: dell’ Atto di Compravendita Notaio Dott. A. Porfiri, Rep.

o1

Foto 3 - Fabbricato “B” a servizi
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Foto 4 - Fabbricato *

Secondo il Piano Regolatore Generale del comune Imniobile risulta z

0in

Territorio rurale - Ambienti agricoli di rilievo pacsaggistico -. ( Vedi Figura la ¢ 1)

z
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Figura 1b - Estratto PRG Vigente

wiknss 2) PARTE DESCRITTIVA DEGLITMMOBILI *##sicis
Fabbricato “A”
Come indicato nelle caratteristiche generali il fabbricato si sviluppa su due piani, unica
unité a civile abitazione.
Al piano terra, sono presenti soggiomo, pranzo - cucina, un bagno, un ingresso, un
disimpegno centrale ¢ una camera letto. Con foro praticato nella parete portante & stato
ricavato un nuovo accesso che permette la comunicazione col vano scala dallinterno. Tl
collegamento avviene attraversando un nuovo disimpegno ricavato, con parte divisoria, da
una camera pit ampia, la cui rimanente porzione ¢ stata adibita a ripostiglio. Nell'occasione
sono state apportate anche modifiche al vano scala. (Vedi Pianta 1 - Piano Terra -)
11 vano scala, che in origine costituiva 'unico accesso al piano primo dallesterno,
comunica con un portico aperto avente una superficie di mq 13,55.
1l piano terra ha una superficie complessiva di mq 143,10 al lordo dei muri, con un’altezza

di piano variabile, secondo i locali, d.iqualch:c:nﬁmenn =vam.lZ.6Danﬁi.J b bl i Caz i(
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11 piano si presenta pavimentato, intonacato, con infissi intemni in pve termici  veri doppi
con all’esterno scuroni in legno. ( Vedi Foto 5 —6)

Sempre al piano terra & presente un ampio porticato che interessa in parte il lato Ovest e
tutto il lato Sud del fabbricato. II porticato & stato in parte adibito a veranda con chiusura
realizzata in legno ¢ vetro. Ha una superficie di mq 58,00 con una altezza di vano che va da
ml 3.36 aml.2.57 nella parte piit bassa, (Vedi Foto 1) risulta intonacato, tinteggiato e
pavimentato con gres ceramicato ed & fomito solo di impianto elettrico. La rimanente parte
di portico & aperta, ha una superficie di mq 26,15 ¢ mantiene le altezze della veranda.

Vi & da osservare che per la chiusura a veranda non & stata richiesta autorizzazione.

pertanto si ritiene la chiusura irregolare.

La suddetta irregolarita potrebbe essere soggetta a SCIA in Sanatoria Edilizia, ma
sorgerebbe la necessith di soddisfare i rapporti di luminosita dei locali adiacenti, come ad
esempio il soggiomo posto al piano terra. Per soddisfare i parametri occorrerebbe sostituire
la parte bassa della chiusura, ora in legno oscurante, con vetrate illuminanti b
La sostituzione della parte oscurante tecnicamente implica il rimpiazzo integrale della
chiusura, pertanto la sanatoria risulterebbe onerosa, anti economica ¢ non praticabile.
Ai fini della perisia verri considerato lo smontaggio della chiusura e lu valutazione

rteri sulla superficie iva del portico aperto.

In corrispondenza col lato Sud del fabbricato, in adiacenza alla porzione aperta del
porticato, & stata rilevata la presenza di un pergolato in legno, realizzato con travi da cm 12
X 8 ¢ montanti da cm 15 x 15, avente una superficie di mq 21,34 (4.66 mt x 4.58 mt) ed
una altezza sotto trave che va da ml. 2.34 aml. 2.28 nella parte pi bassa.

Questo manufatto risulta non autorizzato ma potri essere eventualmente, apportando
piceole modifiche, sanato con SCIA in sanatori

Ai fini della valutazione verri conteggiato per Vintera superficie.
(Vedi Foto 7 ¢ Pianta 1 - Piano Terra)
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to 7 - Pergolato

Contrariamente a quanto indicato nelle tavole di progetto, il piano primo ¢ attualmente

adibito a reparto notte, vi si accede direttamente dall’esterno oppure dall'interno tramite |
vano scala. E'costituito da due disimpegni centrali che comunicano con quattro camere d|
letto ed un bagno. (Vedi Foto 8 - 9)

La superficic complessiva del piano risulta di mq 126,64 al lordo dei muri con una altezz]

di vano ml. 3.10, sulle

avole di progetto viene indicata erroneamente una m

diml 2,70, (Vedi Pianta n. 2 Sezione A-A)

La camera posta sul lato Est comunica con una veranda, ex balcone, avente una chiusura 1
alluminio anodizzato ¢ vetri semplici. 1l vano ha una superficie di mq 10.75 al lordo dei
muri con una aliezza di vano variabile, nel lato pii alto ml 3.25 in quello pi: basso ml 2.25
sotto trave. Nel vano scala si & risconirata una modifica della soletta del pianerottolo di

ingresso al disimpegno centrale, in realta la sagoma della soletta & rettangolare ¢ non
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Pianta n. 3 - Piano Primo — Planimetria non in scala.

Le condizioni di conse

azione del piano sono del tutto similari al piano terra, sia per

quanto riguarda lo stato dei materiali costruttivi, che I'impiantistica ¢ le finiture.

1l fabbricato & fornito di impianto elettrico, termico, idraulico ¢ fognante, funzionanti ma
non pii a norma, le pavimentazioni usurate ed obsolete, cosi gli intonaci, gli infissi interni,
i materiali di finitura interni. Gli infissi esterni in pve ¢ vetri termici (finestre, porte a

finestra, luce- scala) versano in buone condizioni essendo di recente

In generale il fabbricato versa in precarie condizioni di conservazione, bisognoso di una

radicale € profonda manutenzione edilizia.
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al piano prim appurate

cun/mnmmla lo stato di fatto, rilevato durante il sopralluogo, con le tavole allegate alla
Domanda di Sanatoria Edilizia n, 217 del 02/01/1987, Prot. Gen, nr. 5/ 1987 ed alla
del 21/03/2001 - Domanda Prot,2971 del 08/06/2000 “Cambio di

d'uso da Fabbricato Rurale a Civile senza opere *

( Vedi di seguito “Aspetti urbanistici del fabbricato principale” ).

Aspetti urbanistici del fabbricato “ A” principale .

1l fabbricato & stato edificato previo il rilascio dei seguenti titoli edilizi

- Licenza Edilizia ( Nulla Osta per la esecuzione di lavori edili ) nr. 268 /1973 del

27/08/1973.
Oggetto  Ristrutturazione di fabbricato colonico.

A nome

343 /1974 del 20/11/1974.

Oggetto : Variante in corso d"opéra alla Licenza n. 268_per sistemazione di casa colonica.

3 di Abitabilit, Prat. Nr. 268 , del 02/12/1975

- Concessione Edilizia nr.347 /1981 del 21/07/1981.

Oggetto: Ampliamento di un fabbricato rurale ¢ ristrutturazione interna.

Anome di - [
- Concessione Edilizia nr, 416 /1982 del 13/05/1982.

Oggetto: Variante di intestazione concessione edilizia n. 347 del 21/07/1981

A nome di

- Autorizzazione di Abitabilitd ¢ di uso, Prat, Nr. 416, del 28/06/1982.

Si osserva che a pagina 2 della suddetta autorizzazione viene precisato che trattasi di
n. 1 appartamento ( Piano Terra e Primo ) di vani principali 8 , vani accessori 6 per un
totali di vani 14. (Vedi Figura 2)
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Figura 2 — Certificato di Abitabiliti con indicazione n°.1 abitazios
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- Concessione in Sanatoria Edilizia N. 129 del 20/04/1989 .
Domanda di Sanatoria Edilizia n. 217/ del 02/01/1987, Prot. Gen. nr. 5/ 1987.
Oggetto: Variazione prospettiche al fabbricato colonico adibito ad abitazione ¢ al fabbricato

rurale adibito a pro-servizio,

In calce alla suddetta C.S. si evince il timbro col quale “si rendono abitabili o agibi

locali nel progetto evidenziati per gli usi consentiti dalla legge”, art. 35 — 14° comma
della Legge 47/85.”

A nome di: Biondini Italo;

- Autorizzazione del 21/03/2001

‘ambio di destinazione d’uso da Fabbricato
Rurale a Civile senza opere *.

Domanda Prot.2971 del 08/06/2000.

ianchi Vittorio.

- Fabbricato “B” -

Fabbricato di vecehia costruzione & stato edificato, in corpo distaccato, all'interno della corte ed

& posto a cirea 15 metri dal lato Ovest dal Fabbricato “A .

11 manufatto si sviluppa su di un solo piano, piano terra, a pianta rettangolare ( 9,40 ml x 4,86 E
ml) con struttura portante ¢ tamponamenti in muratura , copertura a due falde con manto in

guaina bituminosa ardesiata impermeabile ¢ struttura portante in traveti tipo Varese ¢ laterizio

I muri esternamente ed internamente risultano intonacati ¢ tinteggiati di chiaro, la

pavimentazione in cemento lisciato ed & fornito di finestre, una per ambiente, con infissi in

metallo e vetro semplice.

1l manufatto & costituito da due parti, una ad autorimessa e I'altra a servizi per 'abitazione.
Lautorimessa & composta da un unico ambiente con I'accesso carrabile, avente una superficie
calpestabile di mq 26,80 ed altezze varie, al colmo ml 3.30 sotto trave, all’imposta ml 2.65 sotto
trave. La rimanente parte risulta divisa in due locali con accessi indipendenti ed aventi superfici
calpestabili di mq. 5,85 1a cantina e mq.7.00 lavanderia e we .

I tre ambienti descritti hanno le stesse caratteristiche ¢ versano in buone condizioni di
conservazione. La superficic complessiva e al lordo dei muri ammonta a mq 45,70 ed una

cubatura di me 145,00. (Vedi Pianta N. 4 — Servizi)
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PIANO TERRA
a n. 4 Pianta Servizi - Planimetria non in scala.
Aspetti urbanistici del
Dall'analisi dei documenti reperiti presso archivio degli atti comunali, non si & riscont

ctto, ma solo

nanufatto in og;

nessun titolo edilizio specifico cirea la costruzione d
riferimenti generici ed indicativi contenuti in tre titoli ediliz

Litoli ai quali si fa riferimento sono i seguenti

- Licenza Edilizia nr. 343 /1974 del 20/11/1974.

Variante in corso d"opera alla Licenza n. 268 per sistemazione di casa colonica.

A nome di
alla variante viene citata la presenza di un servizio esistente,

Nella tavol
(Vedi Figura 3). ma avente dimensioni discordi da quelle dell'attuale corpo ed inoltre posto

asoli 10,50 mt dal fabbricato principale.
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Figura 3 — Planimetria non in scala .

- Concessione Edilizia nr.347 /1981 del 21/07/1981.
Oggetto: Ampliamento di un fabbricato rurale e istrutturazione interna.

A nome di

- Concessione Edilizia nr. 416 /1952 del 13/05/1982.

Oggetto: Variante di intestazione concessione edilizia n. 347 del 21/07/1981

A nome di
Sul frontespizio di ciascuna tavola allegata sia della C.E. 347/81 che della C.E. in variante
416/82 , & riportata lanota *“ Capanno esistente sul fronte 4.80x 9.40 x 2.40 = me 108,28 *
(Vedi Figura 4).

In questo caso non vi ¢ la indicazione precisa della ubicazione, viene citato “sul fronte  del

fabbricato , i effett il lato Ovest costituisce il fronte in cui & previsto I'ingresso principale.

Le dimensioni qualche centimetro, mentre I'altezza
‘media differisce di alcune decine di centimetri.
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343/74, lo scrivente non

a3, riferito alla L.F

In relazione alla indicazione come da Fig:
ssa non riguarda il manufatto attualmente presente sulla ¢

re che

ha dubbi nell"afferm:

‘ma bensi un altro servizio ,a quel tempo presente, ma poi probabilmente demolito e

ricostruito con I'attuale consistenza ¢ ubicazione, ma il tutto senza Ammv/U b b I | CaZ |(
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Ora per la legittimazione rimane unicamente la indicazione come da Figura 4, riferito alle
C.E.347/81 ¢ C.E. 416/82, la quale pur indicando le dimensioni non esplicita, con un
elaborato grafico, le caratteristiche costruttive dell"edificio rimanendo sul vago € sul

generale.

Una eventuale sanatoria del manufatto sin qui trattato, & tutt’altro che praticabile, per le
difficolta dovute sia ai vincoli urbanistici che pacsaggistici.

La zona si trova allinterno della fascia dei 150 metri dal Torrente Pisciatello (art. 142,

comma ¢ D. Lgs. 42/2004) ed & subordinata all’applicazione della procedura di rilascio
dell’autorizzazione paesaggistica. Per ultime, ma non secondarie, sussistono le

problematiche del “Nulla Osta Sismico™ e del probabile adeguamento strutturale.

‘Tanto premesso il sottoscritto ritiene che la sanatoria edilizia sia di esito molto incerto ¢ di
costo molto elevato, tant'é che sarebbe percorribile la demolizione dell"attuale corpo ¢ la
ricostruzione in adiacenza al fabbricato principale, in quanto esistono gli estremi normativi,
tecnici e urbanistici da perseguire.

In iderata la izione del Fabbricato “B”, la esclusione

demolizione.

Dati catastali inerenti all’intero Immobile

Ad oggi i fabbricati risultano iscritti presso la Agenzia delle Entrate di Forli , Area
Territorio , sez. Fabbricati, , a nome dei citati proprietari e distinto
Foglio n. 10 del Comune di Roncofreddo:
o Sez. Fabbricati con i seguenti dati :

-~Mapp. 120, Sub 1, P. T, cat. A/3, cl 2, vani 7, RC 397.67 (Abitazione) ,
Via Fageto n°. 1270;

-Mapp. 120, Sub 2, P. T-1, cat. A/3, ¢l 2, vani 5.5, RC 312,46 (Abitazione),
Via Fageto n°. 1270;
-Mapp. 120, Sub 3 , P.T, cat. C/6, cl 1, cons. mq 24, RC. 86,76 (Autorimessa)
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-Mapp. 120, Sub 4, P.T, Bene comune Non Censibile — corte comune ai subalterni 1 ~2
3. (Vedi Allegato A atti catastali)
Come si evince dalle planimetrie dei Sub 1 ¢ 2 alle rispettive abitazioni collocate n)
Fabbricato “A” sono attribuite locali di servizio posti nel Fabbricato “B”
(Vedi Allegato A atti catastali)
o Sez Terreni con i seguenti dati:
1 fabbricati nel loro complesso risultano iscritt alla Sez. Terreni :
Partita Speciale 1 — Ente Urbano -
- Foglio 10 Comune di Roncofreddo:
- Mappale 120, Superficie 2.263 mq.

(Vedi Allegato A ai catastali ¢ Figura § Estratto di mappa )

Figura 5 — Particolare Estratto di mappa. Non in scala
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#+#* 3) PARTE DEDITA ALLA RICERCA DEL METODO ***
E DEL GIUDIZIO DI STIMA

Tenendo presente quanto descritto ed analizzato, la quantificazione del

valore immobiliare si sviluppa in tre fasi distinte:

a) Parte inerente all inario dell immobi

b) Parte inerente alla quantificazione delle detrazioni;

©) Parte inerente alla determinazione del valore commerciale dell’immobile;

 a)Parte inerente inazione valore ordinario dell'immobile

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

optato & il confronto diretto ¢ comparativo, Iesistenza di clementi a soddisfare questo

procedimento si sono individuati nei valori OMI pubblicati dall’Ufficio della Agenzia delle
Entrate in riferimento alle quotazioni di mercato relative al 1° Semestre del 2024 inerenti la
zona di ubicazione degli immobili.

Si attribuisce all’immobile un valore unitario di riferimento OMI di 1.100.00 € /mg;

Fascia : Extra urbana ; Zona : REG. AG. N.3 : Colline Savio - Rubicone :

Ardiano, Monteguzzo . Sorrivoli, Monteleone Santa Paola, Musano ;
Codice di zona: R1; Microzona catastale: 1. inazi idenziale ; Tipologia : Villa
- Villino .

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

valore unitario compreso di terreno di copertura e cortilizio circostante i fabbricati.

1 valore di riferimento si riferisce ad uno stato di conservazione normale, nel caso specifico
si ritiene di applicare un coefficiente di deprezzamento pari al 30 % dovuto alle condizioni
del fabbricato in valutazione, inoltre si attribuisce un ulteriore 10 % per la vicinanza della
zona soggetta ad esondazione e da potenziale instabilita. (Vedi nota di seguito)
Valore attribuito = 1100,00 x [ 1~ (0,30+0,10) | = 660,00 €./mg
Tl valore calcolato, ritenuto congruo, considera la situazione del fabbricato da ristrutturare,

in quanto versa in precarie condizioni di conservazione, cosi i materiali di finitura e
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icola e verra

valore dell’area cortilizia. Quest’ultima ha destinazione urbanistica ag

considerata come area a giardino, si ritiene che essa, per le proprie caratteristiche
intrinseche, oltre al valore attribuitogli ¢ compreso nel prezzo unitario di riferimento, non!
produca alcun incremento supplementare al valore dell’immobile.

La zona in cui & sito I'immobile & di carattere rurale e dista circa un chilometro dalla piazza

centrale di Sorrivoli, i servizi pubblici e sociali sono di scarsa presenza e sono dislocati nei
centri urbani pil vicini a qualche chilometro di distanza.

tello , zona considerata ad

metri dal Torrente Pis

11 fabbricato ¢ ubicato a ¢i

elevata probabilita di ione e izzata da potengiale instabiliti geologica.

(Vedi Figura Ia a pag.5 e Figura Ib pag. 6

Per quanto riguarda la determinazione dei metri commerciali, essi, verranno calcolati

seguendo due metodologie diverse, in parte si applicher i coefficienti di ragguaglio

one alla Legge

come da " Allegato G Comma 4 puntod-del D.P.R. 138/98 in esec

662/96 ed'in parte secondo gli usie roprie della zona.

Tenendo presente quanto sopra riportato il sottoscritto esprime il seguente
giudizio di valore ordinari

ali ragguagliati:

 Calcolo metri quadrati comme

« Superficie complessiva dei locali abitativi, Piano Terra ¢ Piano Primo, al lordo dei
muri di mg. 269,74

o Superficic complessiva lorda dei portici mg. 98,00

o Superficie complessiva lorda veranda mg. 10,75 (Piano Primo);

« Superficic complessiva lorda pergolato mq 21,34

*  Coefficienti agguaglio

e Cocfficiente di r 0 1,00 per i locali ad abitazione:

e Cocfficiente di ragguaglio 0,40 per il portico;

« Cocfficiente di ragguaglio 0.50 per la verandat A\

« Coefficiente di ragguaglio 0.25 per il pergolato; )

! e
g0
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Abitazione  mq. 269,74 x 1,00 269,74
Portici mg. 9800 x 040 39,20
Veranda  mq. 1075 x 0,50 538
Pergolato mq 2134 x 025 534

Toule mq. - 31966

immobile = mq. 319,66 x 660,00 €/mq = 210.975,60 €.

o b) Parte inerente alla individuazi ificazione delle detrazioni

Come riportato nella presente relazione, lo stato di fatto del Fabbricato “A” differisce per
aleuni aspetti dallo stato progettuale indicato nelle tavole allegate sia alla Domanda di
Sanatoria Edilizia n. 217/ del 02/01/1987, Prot. Gen. nr. 5 / 1987 ed alla Autorizzazione del
21/03/2001 - Domanda Prot.2971 del 08/06/2000 “Cambio di destinazione d’uso da

Fabbricato Rurale a Civile senza opere *.

all’esame della ione sopra citata, depositata agli atti presso

Varchivio comunale pratiche edilizic, si & provveduto al sopralluogo con una accurata presa
visione dei luoghi

Durante il sopralluogo & stato effettuato un rilievo diretto ¢ dettagliato delledificio con la
successiva restituzione grafica.

Lo stato di fatto ¢ stato confrontato allo stato di progetto, da questa sovrapposizione si sono
ricavati gli elaborati grafici comparativi riportat nelle Piante n. 1 ~2 3, dai quali si evincono

alcune difformita, indicate in giallo le demolizioni ed in rosso le nuove realizzazioni.

Al Piano Terra si é riscontrato:
1) Realizzazione di parete divisoria con creazione di nuovo disimpegno e restringimento
del vano. Cambio di uso del locale da Camera da Letto a Ripostiglio;

2) Realizzazione nel nuovo disimpegno con creazione di gradi

i a ridosso della parte
divisoria della scala;

3) Demolizione di porzione di muro portante per nuova porta di accesso al vano scala;
4) Modifica della rampa con demolizione di .3 gradini, realizzazione di nuovo
pianerottolo ¢ gradino;

5) Realizzazione di pergolato in legno a ridosso del portico sul lato SWbbl icaz |(
rlpubbllcazmne o ripro



principale
6) Realizzazione di parete in muratura sul lato Est del portico aperto.
7) Trasformazione di una parte di portico a veranda tramite chiusura con pannelli in legno e vetro:

8) Fabbricato B, abusivo ¢ da demolire:

Al Piano Primo si ¢ riscontrato:

9) Modifica del pianerottolo di arrivo della scala al piano primo

10) Difformita delle altezze di vano le g

i risuliano di ml 3,10 su tutio il piano,

Essendo stato I'immobile edificato con titoli edilizi del tutto legittimi ed essendo alcune|

difformiti relazionate sanabili, lo scrivente ritiene che sia necesaria una sanatoria ediliz

I'immobile conforme

Le relative spese di sanatoria costi un valore negativo ai fini della valutagion

commerciale.
Di seguito'si proceder alla selezione delle difformith sanabili ¢ relativa quantificazione

inerenti la pratica edilizia in sanatoria

Difformiti soggette SCIA

Piano Ter

- Parete divisoria con creazione di nuovo disimpegno e res

ringimento del vano. Cam

d'uso del locale da Camera da Letto a Ripostiglio;

- Realizzazione nel nuovo disimpegno con creazione di gradini a ridosso della parte
divisoria della scala;
- Demolizione di porzione di muro portante per nuova porta di accesso al vano scala.
Saranno previsti, oltre ai costi della pratica urbanistica, anche quelli relativi alla pratica
ed ai lavori edili necessari per la cerchiatura metallica del foro daccesso

- Modifica della rampa con demolizione di n. 3 gradini, realizzazione di nuovo
piancrottolo ¢ gradino:

- Realizzazione di parete in muratura sul lato Est del portico aperto:

blato in

- Realizzazione di perg 0 a ridosso del portico sul lato Sud del fabbricato

principale. Saranno previsti, oltre ai costi della pratica urbanistica, anche quelli relativi ai lavor

di modifica del pergolato;

. Pubblicazic
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Piano Primo <

- Modifica del pianerottolo di arrivo della scala al piano primo;
- Indicazione corretta delle alezze di vano

della detrazione relativa alla pratica di sanatoria

In totale per la pratica di SCIA in Sanatoria compresa di

- Onorario prestazione tecnica, compreso di Contributi Cassa Nazionale ¢ oneri;
- Spese varie;

- Costi inerenti ai lavori necessari;

- Modifica ed aggiomamento catastale;

- Oblazione da versare al Comune di Roncofreddo

Complessivamente si ipotizza e vi valuta una spesa per un importo di €. 13.750.00.

della detrazione relativa all

Come sopra indicato saranno necessari due interventi di demolizione

- Demolizione del servizio in muratura denominato * Fabbricato B * di me 145,00 , compreso
onorario teenico, onorario per le maestranze, trasporto in discarica dei materiali di risulta,
sistemazione dell’area;

- Smantellamento della chiusura dellattuale veranda, compreso onorario tecnico, onorario per le
‘maestranze, trasporto in discarica dei materiali di risulta;

- Modifica ed aggiomamento catastale;

Complessivamente si ipotizza e vi valuta una spesa per un importo di €. 11.000,00.

e c)Parte inerente alla del valore

Il valore effettivo i "immobile viene determinato col

seguente calcolo:
Valore commerciale = Valore ordinario ~ Importo detrazioni

Valore commerciale ~ | 210.975,60 - (13.750,00 + 11.000,00)] = 186.225,60 €.

In i

186.225,00 €.

Cesenatico (FC), 13/03/2025

il Val iale dell'immobile, viene stimato in €.
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Visura catastale C.F. - Plla 120 ,Sub 1-2-3. Pag. 5

Cesenatico (FC), 13/03/2025 L 1l tecnico

?ﬂ Dott. Roberto
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Repertorio n. ADIF SRTT

VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI PERIZIA DI STIMA CON GIURAMENTO

~---(Art. 1, n. 4, R.D.L. 14 luglio 1937, n. 1666) 2
REPUBBLICA ITALIANA - =
nno quemilaventicingue il giorno tredici del mese i marzo, | |

(13 mar:

> 2025) ue

%
7ot
iFicanw

g

In Cesenatico, presso il mio studio alla via Fiorent

Avanti a me dottore

Ivana Panella, n

iscritto mel Ruolo del Collegio Notarile dei D.

i di Forli e Rimini,

all'ordine dei Dottori Agromomi e dei Dottori Forestali delle

Province di Forli-Cesema e Rimini al n. 209, della cui identi-
ta personale io Notaio somo certo, il quale mi presenta la so-

praestesa Relazione di stima, chiedendo di asseverarla con

io Notaio ammonisco ai semsi delle leggi vi

genti i1 i1 quale presta quindi giuramento ai ri

to ripetendo la formila "Giuro di aver bene e fedeln

ceduto alle operazioni a me af

- _Pubblicazic
mcn@pubbhcazmne 0 ripro

tro scopo

Le spese del!




Richiesto io notaio ho ricew

il presente atto del guale ho

dato lettura al comparente che lo dichiara conforme alla sua

volonta.--

Lo stesso comsta di un foglio scritto su due pagine in parte

da persoma di mia fiducia sotto la mia direzione e in parte

da me nota:

. in parte con sistema elettronico e in parte a

penna. -
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