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Stima Preventiva Beni Immobili Unione Romagna Faentina

Relazione di Valutazione

Scopo del lavoro

E la determinazione del valore “Valore a Nuovo” e del “Valore Reale”, ai fini assicurativi al
31/12/2019, degli enti immobili componenti il complesso immobiliare dell’'Unione in oggetto.

Metodologia del lavoro

Si & proceduto alla individuazione dei beni oggetto di valutazione, sulla base degli elenchifornitoci,
per accertarne la reale esistenza, qualita, quantita e condizioni.

Successivamente sono state eseguite le operazioni inerenti la stima dei rispettivi valori, secondo
i criteri in seguito illustrati.

| valori ottenuti sono riportati in riepilogo a pagina 2 ed in dettaglio nelle pagine successive.
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Riepilogo Generale delle Valutazioni

Fabbricati ed opere edili, compresi impianti generali di pertinenza

Valore a Nuovo Valore Reale

(31/12/2019) (31/12/2019)
Comune di Casola Valsenio (RA) 28.170.000 23.257.500
Comune di Castel Bolognese (RA) 37.593.000 30.118.500
Comune di Solarolo (RA) 21.902.000 11.752.000
Comune di Riolo Terme (RA) 31.206.000 18.734.500
Comune di Brisighella (RA) 35.821.000 31.009.500
Totale € 154.692.000 114.872.000
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Criteri di Stima

1. Scopo delle Stime

Scopo delle presenti stime & la determinazione del piu attendibile valore, a fini assicurativi, di tutti
gli enti immobili di proprieta dell’'Unione Romagna Faentina.

Tutti gli enti predetti sono stati valutati nello stato funzionale in cui si trovano.

Qualora si verificassero modificazioni tali da variare la situazione di fatto esistente & necessario
che ne venga data comunicazione tempestiva al fine di rivedere e/o verificare la validita delle
presenti stime in accordo alle mutate condizioni.

| valori espressi nella presente stima sono da ritenersi validi esclusivamente ai fini dell’operativita
in polizza della clausola “assicurazione con dichiarazione di valore”.

2. Riferimento Temporale

La presente valutazione, e tutte le relative stime, si intendono sempre riferite al 31/12/2019.

3. ldentificazione degli Enti da Valutarsi

Tutti gli enti immobili di proprietd ed in uso al’Unione Romagna Faentina situati presso
linsediamento riportato in oggetto, si intendono inclusi nella presente valutazione, salvo quanto
espressamente escluso ed indicato negli “Enti Esclusi”.

A titolo di maggior precisazione ad esempio sono, tra I'altro, inclusi nelle stime gli edifici,
fondazioni, opere edili, pareti mobili, opere murarie e di finitura, costruzioni in genere, manufatti
edilizi, in ogni modo costruiti e di qualunque materiale, aperti e/o chiusi. Compresi gli impianti
elettrici, idrico sanitari, riscaldamento, ecc. ed infrastrutture di pertinenza dei singoli edifici.

4. Definizioni dei Valori Stimati

Per tutti gli enti sopra descritti sono stati determinati:
— il valore di ricostruzione e/o rimpiazzo a nuovo (escludendo soltanto il valore dell'area)
— il valore reale assicurativo
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A quanto sopra esposto s’intende espressamente attribuire il seguente significato:

a. Valore di Ricostruzione e/o Rimpiazzo a Nuovo

Pari in prima approssimazione, alla somma dei valori di ogni singolo ente e/o gruppi di enti,
determinato in base alla somma dei costi da sostenersi, in condizioni di mercato normale, per
ricostruire e/o rimpiazzare ciascun ente allo stato di “nuovo” con altro uguale e/o economicamente
equivalente.

Tale valore coincide pertanto con il valore di riproduzione soltanto per quegli enti che possono
riprodursi con altri identici.

Per gli altri, si & tenuto conto della possibilita di rimpiazzarli con altri economicamente equivalenti
per caratteristiche, prestazioni, rendimento.

Nella determinazione del valore a nuovo, come sopra indicato, si &€ tenuto conto non solo del
valore d’ogni singolo ente, ma anche del valore d'insieme del complesso di cui ciascun singolo
ente considerato € parte integrante.

b. Valore Reale

E il valore effettivo di ciascun ente, e dell'insieme di essi, nelle condizioni di tempo, di luogo e di
funzionalita in cui trovasi.

Nella determinazione del valore reale, in particolare, si tiene conto delle condizioni di mercato,
natura, qualita, eta e/o grado di vetusta, stato fisico, stato d'uso, stato di conservazione, modo di
costruzione, decadimento, scadimento, inadeguatezza, costi di esercizio, capacitd di compiere
funzioni cui & destinato, ed ogni altra circostanza concomitante influente.

In via convenzionale, il valore reale si riferisce al valore a nuovo mediante opportuno fattore, o
coefficiente di deprezzamento. Ne consegue che tale fattore dovendo correlare il valore a nuovo
al valore reale, tiene conto di tutti gli elementi che hanno influito nella valutazione del valore reale.
Pertanto il coefficiente di deprezzamento risulta essere il prodotto/sommatoria di tutti i fattori
influenti.

In particolare, anche dell'eta di ogni singolo ente o gruppi di essi. Al riguardo, si & stimata la vita
media presumibile o durata in servizio, degli enti in esame ed il relativo valore residuo finale al
termine di detta vita funzionale, inteso come realizzo al netto delle spese di rimozione e di vendita.
Si constata che il fattore di deprezzamento, nell'intervallo intercorrente fra I'entrata in servizio ed
il termine della vita funzionale di ogni ente, assume un andamento sostanzialmente parabolico e
successivamente asintotico con tendenza al valore residuo corrispondente.
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5. Criteri Operativi

Al fine di determinare i valori come sopra definiti, sono stati eseguiti, tra I'altro, i seguenti
accertamenti:

— inventario e riconoscimento dei beni oggetto di stima

— analisi del costo per strutture tipo di fabbricati analoghi per caratteristiche e
destinazione

— rilievo mediante ispezione diretta, dello stato d'uso, manutenzione, obsolescenza ed
ogni altra circostanza influente

— esame della vita ipotizzabile per le varie costruzioni in funzione della reciproca influenza
con il grado di prevedibile obsolescenza delle attivita produttive che vi sono risultate
installate.

Successivamente, con i criteri esposti al precedente punto 4, & stato determinato il valore degli
enti predetti.
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Enti Esclusi

S’intende escluso dalla stima il valore degli enti sotto elencati, e contrassegnati nellapposita
casella:

Aree

Strade e piazzali

Opere di fondazione e/o sottomurazione

Opere interrate

Scavi

Canalizzazioni, tombinature, cunicoli, sotterranei
Marciapiedi

Opere a verde e di giardinaggio

Impianti sportivi

Opere di sostegno, di contenimento, di sistemazione del terreno, sbancamenti
Basamenti e sostegni per macchinari, impianti, attrezzature
Insegne pubblicitarie, infissi esterni

Linee aeree esterne

I.V.A.

Direzione lavori

Enti di proprieta di terzi, tranne quelli espressamente citati
Vincoli, ipoteche, iscrizioni onerose a favore di terzi

Spese di demolizione, rimozione e/o sgombro

Oneri d’'urbanizzazione

Affreschi, statue, sculture ed altre opere d’arte, assicurabili solo a condizioni speciali

D] B LB B T B OB O O O O O]

Impianti di depurazione, acquedotti e tutto quanto non attinente alla partita “fabbricati”
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Fabbricati — Dettaglio delle Valutazioni
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Stima Preventiva Beni Immobili

Unione Romagna Faentina

IDfab.  Immobile superficie  Valore a Nuovo  Valore Reale

(m?) (31/12/2019) (31/12/2019)
330-343 Alloggi e Garage - Via San Mauro 4 727 737.000 467.500
344 Serbatoio Acquedotto Pensile - Capoluogo - Piazza Caduti 35 105.000 52.500
346 Garage - Sub.13 - Via Montale 17 24 13.000 6.500
347 Porta Del Castello - Capoluogo - Piazza Caduti 73 72.000 36.000
348, 349 Alloggi - Via Prati Bentoni 189 208.000 104.000
350 Alloggio Sub.1 - Viale Pascoli Giovanni 26 71 79.000 39.500
351 Alloggio Sub.1 - Via Gaiano Casanola 89 87 97.000 48.500
355 Torre Della Rocca - Rudere - Piazza Caduti 57 56.000 28.000
358 Bagni Pubblici Parco "Conti" - Capoluogo - Via Tellarini 8 4.000 2.500
365 Campo Beach Volley - Via Kennedy 8 1.945 2.334.000 1.470.500
368-371 Alloggi - Via Morandi 284 316.000 158.000
424 Locali Bar Arci - Sub.8 - Piazza Del Popolo 2 246 341.000 170.500
425 Locali Uffici Privati - Sub.9 - Via Fossa Di Sotto 2 212 318.000 159.000
426 Magazzino Comunale - Capoluogo - Via Montale 17 417 201.000 131.000
427 Bar Centrale - Sub.17 - Piazza Gonzaga 3 179 247.000 123.500
428 Sala Riunioni - Sub.18 - Via Guasto 3 150 225.000 112.500
429 Uffici Comunali - Sub.16 - Piazza Gonzaga 1 928 1.392.000 696.000
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Stima Preventiva Beni Immobili

Unione Romagna Faentina

IDfab.  Immobile superficie  Valore a Nuovo  Valore Reale

(m?) (31/12/2019) (31/12/2019)
39 Garage Via Sangiorgi - Capoluogo - Via Sangiorgi 20 10.000 5.000
41 Stadio Comunale - Sub.1 - Via Kennedy 2 540 530.000 276.000
42 Cabina Elettrica - Sub.2 - Via Kennedy 2 18 27.000 14.500
43 Impianti Tecnologici Hera - Sub.3 - Via Kennedy 2 320 314.000 163.500
50 Tennis/Bocciodromo - Via XI Aprile 60 38.000 19.000
51-60  Alloggi e Garage - Via Resistenza 9 388 385.000 213.500
62 Cabina Elettrica Via Tellarini - Capoluogo - Via Tellarini 10 15.000 13.000
63 Alloggio Sub.19 - Via Costa Andrea 9 75 83.000 41.500
65,66 Garage - Via Costa Andrea 13 40 20.000 10.000
67 Alloggio Mapp.801 - Sub.4 - Via Madonna Della Salute 86 95.000 47.500
68-70  Garage - Viale Pascoli Giovanni 72 37.000 18.500
78 Mura "Manfrediane" Cittadine - Capoluogo - Via Mirasole 140 138.000 69.000
83-97  Alloggi e Garage - Via Resistenza 607 583.000 291.500
304-311 Alloggi e Garage - Via Baldini Nullo 12 383 391.000 195.500
312,313 Alloggi - Via Costa Andrea 13 122 136.000 68.000
314, 315 Alloggio e Garage - Via Gaiano Casanola 11 97 103.000 51.500
316-318 Alloggi - Via | Maggio 1 192 213.000 106.500
319, 320 Alloggi - Via Costa Andrea 4 128 142.000 71.000
329 Bagni Pubblici Via Marconi - Via Marconi 36 18.000 15.500
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Stima Preventiva Beni Immobili Unione Romagna Faentina

D fab immebils superficie  Valore a Nuovo  Valore Reale
' (m?) (31/12/2019) (31/12/2019)
430 Bar Piscina Comunale - Sub.3 - Via Kennedy 8 261 361.000 227.500
Totale 21.902.000 11.752.000
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