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RELAZIONE DI VALUTAZIONE

Scopo del lavoro

È la  determinazione  del  valore  “Valore  a  Nuovo”  e  del  “Valore  Reale”  a  fini

assicurativi, al 01/01/2019, dei “fabbricati e opere edili” di proprietà o in uso ai

Comuni in oggetto, risultanti dagli elenchi fornitici.

Metodologia del lavoro

Si  è  proceduto  alla  individuazione  di  tutti  i  beni  oggetto  di  valutazione,  per

accertarne la reale esistenza, qualità, quantità e condizioni.

Successivamente sono state eseguite le operazioni inerenti la stima dei rispettivi

valori, secondo i criteri in seguito illustrati.

I “Valori Globali” della partita “fabbricati” (che comprendono gli impianti fissi di

pertinenza e le infrastrutture) sono stati ottenuti elaborando, a titolo indicativo, i

valori in dettaglio, che non sono in alcun modo vincolanti ai fini di una eventuale

determinazione del danno.

               

I valori ottenuti sono riportati in riepilogo e in dettaglio nelle pagine seguenti.
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RIEPILOGO GENERALE DELLE VALUTAZIONI

Valore a Nuovo
(al 01/01/2019)

€

Valore Reale
(al 01/01/2019)

€.

 Fabbricati, impianti fissi e opere edili 417.996.000 312.925.000

Totale generale  €. 417.996.000 312.925.000

                      / 1893                                                                                   Luglio 2019

Pag. 5

 



 Unione Comuni Bassa Romagna                                                                      

DETTAGLIO DELLE VALUTAZIONI

Valore a Nuovo
(al 01/01/2019)

€

Valore Reale
(al 01/01/2019)

€.

  Comune di Alfonsine 45.909.000 32.737.000

 Comune di Bagnacavallo 72.306.000 57.596.000

  Comune di Bagnara di Romagna 11.689.000 9.003.000

  Comune di Conselice 26.811.000 19.477.000

 Comune di Cotignola 25.276.000 18.134.000

 Comune di Fusignano 28.953.000 21.653.000

 Comune di Lugo di Romagna 168.870.000 124.849.000

 Comune di Massa Lombarda 26.205.000 20.488.000

 Comune di S’Agata sul Santerno 10.887.000 8.168.000

 Unione dei Comuni della Bassa Romagna 1.090.000 820.000

Totale  €. 417.996.000 312.925.000
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CRITERI DI STIMA

1. SCOPO DELLE STIME

Scopo delle presenti stime è la determinazione del più attendibile valore, a
fini  assicurativi,  di  tutti  gli  enti  immobili  di  proprietà  o  in  uso  ai  Comuni
riportati in oggetto e risultanti dagli elenchi fornitici.

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 è necessario che ne venga data comunicazione tempestiva al fine
di rivedere e/o verificare la validità delle presenti stime in accordo alle mutate
condizioni.

2. RIFERIMENTO TEMPORALE

La presente valutazione, e tutte le relative stime, si intendono sempre riferite
al 01/01/2019.

3. IDENTIFICAZIONE DEGLI ENTI DA VALUTARSI

Tutti gli enti immobili di proprietà ed in uso ai Comuni riportati in oggetto (e
risultanti  dagli  elenchi  fornitici)  si  intendono  inclusi  nella  presente
valutazione, salvo  quanto  espressamente  escluso  ed  indicato  negli  “Enti
Esclusi”.

A titolo  di  maggior  precisazioni  ad esempio  sono,  tra  l'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,  antincendio,  ascensori,  ecc.  ed  infrastrutture  di
pertinenza dei singoli edifici

Il tutto nella situazione di tempo, di luogo e di funzionalità in cui si trovano.

  N.B.  La consistenza dei beni oggetto di stima, base per le nostre valutazioni,
è stata fornita dal Committente e/o dai responsabili dell’ufficio tecnico
dei vari comuni.
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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

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  è  tenuto  conto  della  possibilità  di  rimpiazzarli  con  altri
economicamente equivalenti per caratteristiche, prestazioni, rendimento.
Nella determinazione del valore a nuovo, come sopra indicato, si è tenuto
conto non solo del valore d’ogni singolo ente, ma anche del valore d'insieme
del complesso di cui ciascun singolo ente considerato è parte integrante.

b) Valore Reale

È il valore effettivo di ciascun ente, e dell'insieme di essi, nelle condizioni di
tempo, di luogo e di funzionalità in cui trovasi.
Nella  determinazione  del  valore  reale,  in  particolare,  si  tiene  conto  delle
condizioni di mercato, natura, qualità, età e/o grado di vetustà, stato fisico,
stato  d'uso,  stato  di  conservazione,  modo  di  costruzione,  decadimento,
scadimento, inadeguatezza, costi di esercizio, capacità di compiere funzioni
cui è 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'età di ogni singolo ente o gruppi di essi. Al riguardo,
si è 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
l'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
l’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  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 rispetto agli
attuali utilizzi.

Successivamente,  con  i  criteri  esposti  al  precedente  punto  4,  è  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
nell’apposita casella:

x Aree

X Strade e piazzali (non stimate con le “infrastrutture” dei fabbricati)

Opere di fondazione e/o sottomurazione, opere interrate, scavi

Canalizzazioni, tombinature, cunicoli sotterranei, marciapiedi

X Opere a verde e di giardinaggio

Impianti sportivi (ove segnalato)

X
Opere  di  sostegno,  di  contenimento,  di  sistemazione  del  terreno,
sbancamenti

X Basamenti e sostegni per macchinari, impianti, attrezzature

X Insegne pubblicitarie, infissi esterni

X Linee aeree esterne

X I.V.A. (ove dovuta)

Direzione lavori  

X Enti di proprietà di terzi, tranne quelli espressamente citati

X Vincoli, ipoteche, iscrizioni onerose a favore di terzi

x Spese di demolizione, rimozione e/o sgombro

x Oneri d’urbanizzazione

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

x
Impianti di depurazione, acquedotti e tutto quanto non attinente alla partita
“fabbricati”
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NOTA GENERALE

L'Unione Bassa Romagna è  un'unione  di  comuni nata dall'accordo tra nove
comuni  italiani della  provincia  di  Ravenna.  Ne  fanno  parte  Alfonsine,
Bagnacavallo,  Bagnara  di  Romagna,  Conselice,  Cotignola,  Fusignano,  Lugo,
Massa Lombarda e Sant'Agata sul Santerno.

Il territorio dell'Unione dei comuni della Bassa Romagna è situato nel cuore della

provincia di Ravenna, a ovest del capoluogo di provincia e al centro di importanti

vie di  comunicazione.  Storicamente l'area coincide in gran parte con i territori

romagnoli  che  nel  XV  e  XVI  secolo  appartennero  al  Ducato  di  Ferrara e

successivamente alla Legazione di Ferrara all'interno dello Stato Pontificio. Viene

per questo chiamata anche Romagna Estense o Romagna Ferrarese. 

I comuni aderenti hanno affidato all'ente i seguenti servizi: bilancio, personale,

sviluppo  economico  e  promozione  territoriale,  promozione  turistica,  entrate

comunali,  edilizia  e  programmazione  territoriale,  servizi  educativi,  istituzioni

culturali,  socio-sanitario,  casa  e  politiche  abitative,  informatica,  statistica  e

protezione civile. 
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 Comune di Alfonsine
 

Alfonsine  è un  comune  italiano di  circa  12.000  abitanti  della  provincia  di
Ravenna, in  Emilia-Romagna. Si trova nella bassa Romagna, all'incrocio tra il
fiume Senio e la Strada statale 16 Adriatica, in una zona fertile in cui l'agricoltura
è molto presente, soprattutto la frutticoltura e la viticoltura.
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 Comune di Bagnacavallo
 

Bagnacavallo  è  un  comune  italiano di  ca.16.800  abitanti  della  provincia  di
Ravenna, in Romagna, situato a circa 23 chilometri a ovest dal capoluogo, 17 km
da Faenza, 30 km da Forlì, 55 km da Bologna e circa 30 km dal Mare Adriatico.
Ha  un  centro  storico  ben  conservato  dal  tipico  impianto  radiale  risalente  al
medioevo,  con  numerosi  palazzi  perlopiù  seicenteschi  e  settecenteschi,
appartenuti  a  nobili  casate,  molti  dei  quali  conservano ancora  oggi  pregevoli
affreschi  e  pitture  a  tempera.  Oltre  ai  monumenti,  uno  degli  edifici  più
caratteristici è una storica piazza, Piazza Nuova.
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 Comune di Bagnara di
Romagna

 

Bagnara di Romagna è un comune italiano di ca. 2.450 abitanti in provincia di
Ravenna,  in  Emilia-Romagna.  Il  nome  originale  del  paese  è  semplicemente
"Bagnara".  Il  toponimo completo "Bagnara di  Romagna"  fu assegnato con un
Regio  decreto,  per  distinguere  il  comune  romagnolo  da  quello  di  Bagnara
Calabra.

È situata nel  settore occidentale della  provincia di  Ravenna,  ai  confini  con la
provincia di  Bologna. Il  confine tra i  due territori  è posto,  dal  1859, sul  fiume
Santerno, che scorre ad un chilometro dall'abitato. 

Bagnara si trova inoltre lungo gli  Stradelli  Guelfi,  il  percorso parallelo alla  Via
Emilia che  un  tempo  collegava  vari  castelli,  chiese  e  residenze  signorili,  da
Bologna fino al mare Adriatico. Tra tutti i borghi fortificati che sorgevano lungo il
percorso, quello di Bagnara resta l'unico esempio di  castrum medievale tuttora
integralmente conservato
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 Comune di Conselice
 

Consèlice è un comune di ca. 9.800 abitanti della provincia di Ravenna.
Il Comune è composto da tre centri abitati: Conselice (che da sola ha circa 5.000
abitanti), Lavezzola e San Patrizio.

Il  territorio  di  Conselice,  della  superficie  di  circa  6.298  ettari,  è  interamente
pianeggiante e confina a Nord con la provincia di Ferrara (comune di Argenta) e
con Alfonsine; ad Est con Lugo e Massa Lombarda; a Sud con la stessa Massa
Lombarda e ad Ovest con la provincia di Bologna (comune di Imola). 

Il corso d'acqua principale è il Canale Zaniolo che proviene da Mordano e si getta
nel Canale collettore Destra Reno; Il Sillaro ed il fiume Reno lambiscono per un
breve tratto il territorio del comune, vicino al confine settentrionale. 
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 Comune di Cotignola
 

Cotignola è  un  comune  italiano di  circa  7.500  abitanti  della  provincia  di
Ravenna.  Si  trova  nel  settore  nord-occidentale  dell'ampia  e  fertile  pianura
alluvionale che circonda  Ravenna, sulle sponde del fiume  Senio, circa a metà
strada tra Faenza e Lugo.

Nel  dopoguerra  Cotignola  è  diventata  un  polo  attrattivo  per  rilevanti  attività
produttive,  in  svariati  settori,  fra  cui  agroindustria,  metallurgia,  chimica,
meccanica di precisione e sanità. 
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 Comune di Fusignano
 

Fusignano è un comune italiano di circa 8.150 abitanti in provincia di Ravenna in
Emilia-Romagna. La principale industria del paese è quella delle calzature.
La principale strada provinciale di Fusignano è la n. 14 "Quarantola", che collega
il centro abitato a Lugo (7 km).

                      / 1893                                                                                   Luglio 2019
 

Pag. 30

https://it.wikipedia.org/wiki/Lugo_(Italia)
https://it.wikipedia.org/wiki/Calzatura
https://it.wikipedia.org/wiki/Emilia-Romagna
https://it.wikipedia.org/wiki/Provincia_di_Ravenna
https://it.wikipedia.org/wiki/Comune_(Italia)


 Unione Comuni Bassa Romagna                                                                             

                      / 1893                                                                                   Luglio 2019
 

Pag. 31



 Unione Comuni Bassa Romagna                                                                             

                      / 1893                                                                                   Luglio 2019
 

Pag. 32



 Unione Comuni Bassa Romagna                                                                      

 Comune di Lugo
 

Lugo,  detto anche  Lugo di  Romagna,  è  un  comune italiano di  circa 32.350
abitanti della provincia di Ravenna in Emilia-Romagna.
È situato nel settore nord occidentale dell'ampia e fertile pianura alluvionale che
circonda  Ravenna,  fra  i  fiumi  Santerno e  Senio.  Il  territorio  comunale  è
attraversato da una fitta rete di canali, fra i quali il Canale dei Molini di  Castel
Bolognese, che hanno modellato queste terre, un tempo allagate, attraverso la
bonifica.
Città  natale  del  famoso  asso  dell’aviazione  della  prima  guerra  mondiale,
Francesco Baracca, questa bella città è la meta ideale per una gita tra arte, storia
e natura a pochi chilometri dal mare Adriatico.
Le due aree naturali di maggior pregio site nel territorio di Lugo sono il Parco del
Loto e il  Canale dei Mulini  di Castel  Bolognese,  Lugo e Fusignano.  Nel  2011
sono entrate a far parte di un'«Area di Riequilibrio Ecologico» che si estende tra i
Comuni di Lugo e Fusignano per 71 ettari. L'area comprende anche la "ex cava
Gattelli" e la Vasca di laminazione del canale Brignani.
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 Comune di Massa
Lombarda

 

Massa Lombarda è un comune italiano di circa 10.600 abitanti della provincia di
Ravenna, in Emilia-Romagna.
Adagiata nel cuore della Bassa Romagna, a 30 km dalla riviera romagnola e a 20
km dalle colline dell'Appennino tosco-emiliano, Massa Lombarda è una piccola
comunità  insediata  su  un  territorio  di  37  chilometri  quadrati.
Circondata da un paesaggio tipicamente romagnolo, immersa fra le coltivazioni di
frutteti, Massa Lombarda ha un'economia vivace legata alla tradizione agricola
ma  anche  alla  crescita  costante  del  tessuto  produttivo.
Qui  è  nata  all'inizio  del  Novecento  la  frutticoltura,  grazie  alla  lungimiranza  e
all'intelligenza di alcuni coraggiosi pionieri ; e tutto a Massa Lombarda "parla" di
questa  storia:  i  frutteti,  le  produzioni  tipiche,  le  cooperative  e  le  aziende  di
trasformazione  della  frutta,  le  feste  (come la  tradizionale  crostatona),  le  gare
sportive, i più famosi marchi di succhi di frutta e infine… un vero e proprio museo
della frutticoltura.

                      / 1893                                                                                   Luglio 2019
 

Pag. 39

http://www.comune.massalombarda.ra.it/citta/biblioteche_musei/pagina22.html
http://www.comune.massalombarda.ra.it/citta/biblioteche_musei/pagina22.html
https://it.wikipedia.org/wiki/Emilia-Romagna
https://it.wikipedia.org/wiki/Provincia_di_Ravenna
https://it.wikipedia.org/wiki/Provincia_di_Ravenna
https://it.wikipedia.org/wiki/Comune_(Italia)


 Unione Comuni Bassa Romagna                                                                             

                      / 1893                                                                                   Luglio 2019
 

Pag. 40



 Unione Comuni Bassa Romagna                                                                      

 Comune di Sant’Agata
 

Sant'Agata sul Santerno è un comune di circa 2.900 abitanti della provincia di
Ravenna. È il  terzo comune più piccolo della provincia per popolazione (dopo
Casola Valsenio e Bagnara di Romagna) e il più piccolo quanto a superficie.
È attraversata da un'importante via di comunicazione, la  strada San Vitale, che
collega Bologna con Ravenna. Il paese sorge nel punto in cui questa attraversa il
fiume Santerno.
L’economia del paese è basata prevalentemente sull’agricoltura anche se si nota
un discreto sviluppo industriale. Sono in piena espansione una fiorente attività
artigianale di produzione e di servizio e l’attività commerciale. La tranquillità del
paese  e  l’armonia  nella  gestione  del  territorio  stanno  favorendo  un  continuo
sviluppo delle tante aree residenziali.

                      / 1893                                                                                   Luglio 2019
 

Pag. 41

https://it.wikipedia.org/wiki/Santerno
https://it.wikipedia.org/wiki/Ravenna
https://it.wikipedia.org/wiki/Bologna
https://it.wikipedia.org/wiki/Strada_statale_253_San_Vitale
https://it.wikipedia.org/wiki/Bagnara_di_Romagna
https://it.wikipedia.org/wiki/Casola_Valsenio
https://it.wikipedia.org/wiki/Provincia_di_Ravenna
https://it.wikipedia.org/wiki/Provincia_di_Ravenna


 Unione Comuni Bassa Romagna                                                                             

                      / 1893                                                                                   Luglio 2019
 

Pag. 42



 Unione Comuni Bassa Romagna                                                                             

                      / 1893                                                                                   Luglio 2019
 

Pag. 43



 Unione Comuni Bassa Romagna                                                                      

 Unione dei Comuni
della Bassa Romagna

 

Come già  accennato,  l'Unione Bassa Romagna è  un'unione  di  comuni nata
dall'accordo tra i nove comuni italiani della provincia di Ravenna sopra citati.

Occupa direttamente una parte di fabbricato a situato a Massa Lombarda ubicato
in Via Bagnarolo, così costituito:

- Archivio Unione (foglio 28, map.252, sub 4) 
Numero piani: 1
Struttura prefabbricata in calcestruzzo
Superficie: 690 m2

Volume: 4.200 m3

- Archivio documentale (foglio 28, map.252, sub 6) 
Numero piani: 2
Struttura intelaiata in calcestruzzo
Superficie: 400 m2

                                                                                   Valore a Nuovo:  1.090.000 €
                                                                    Valore Reale:         820.000 €
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