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TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI FORLÌ 
N.R.G. 12/2019 

 
Oggetto: Stima valutativa dei beni mobili della parte alberghiera del complesso 

termale sito in località Fratta Terme del Comune di Bertinoro. 
 

 A espletamento dell’incarico affidatomi dal Giudice Dr.ssa Barbara Vacca con Istanza N. 5 

del 14/02/2020, prorogato e rinnovato nel 2023, il sottoscritto arch. Giancarlo Gatta, nato a Forlì il 

4 Agosto 1965, regolarmente iscritto all’Albo degli Architetti PPC della Provincia di Forlì-Cesena 

al n° 722, con Studio Tecnico in Forlì, C.so Garibaldi n° 78, eseguiti gli indispensabili sopralluo-

ghi e le necessarie verifiche, relaziona quanto segue: 

 

A. Delimitazione del perimetro di stima 
 Si definisce il perimetro di stima dei beni mobili di pertinenza del Grand Hotel Terme della 

Fratta ubicato nel Comune di bertinoro, località Fratta Terme, via Loreta 28. 

 I beni considerati e oggetto di stima sono i mobili ed arredi e la biancheria considerando: 

mobili ed arredi a servizio delle camere, mobili ed arredi a servizio della cucina, mobili ed arredi a 

servizio degli spazi comuni quali hall, reception, bar, sale, sale ristorante e uffici. 

 Da tale stima sono esclusi gli arredi fissi congeniali all'immobile e realizzati su misura, 

quali la hall e il bar, per l'ovvia ragione che se fossero atomizzati non potrebbero essere riutilizzati 

se non apportando modifiche che ne inficiano un probabile valore di mercato. 

 

B. Modalità d'inventariazione dei beni mobili 
 Per elaborare la seguente stima, ci si è basati sui dati già elaborati dall'ing. Luca Ravaioli 

nella sua relazione estimativa, allegata agli atti, considerata valida dal 31/12/2019 e per altri 6 me-

si; nella stessa è riportato anche un dettagliato inventario per cui si è ritenuto, in accordo con il 

Commissario Giudiziale, di procedere con una verifica a campione visionando parte delle stanze e 

i diversi magazzini e depositi. Inoltre, è stata verificata la sussitenza dei diversi tipi di impianti af-

ferenti l'immobile, in particolar modo quelli a servizio dell'attività termale. 

 
C. Criteri di stima 
 È prassi consolidata che un bene mobile, del tipo prodotto industrialmente, dal momento 
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del suo acquisto e per tutta la durata della sua vita utile, sia soggetto ad un costante deprezzamen-

to, nonostante sia manutentato. Diverso il caso di mobili o arredi realizzati in laboratori di ricono-

sciuta fama o alta ebanisteria, o, altro caso, se riconosciuti di valore storico e riconosciuti come 

pezzi d'antiquariato. 

 Nel caso in esame non si è riscontrata la presenza di pezzi che appartengono a queste ulti-

me categorie per cui è possibile adottare il criterio valutativo che tiene conto della vita utile, da 

considerarsi in anni di utilizzo, del bene acquisito che deve essere calcolata considerando le cause 

che ne modificano l'estensione che principalmente sono l'obsolescenza, la manutenzione, la fun-

zionalità, la rispondenza alla normativa, etc. 

 In via teorica, la vita utile di un bene si desume dal grafico di seguito riportato che vede in 

ascissa la vita utile del bene mentre in ordinata il valore residuo. 

 
 Dal grafico si desume che il valore di un bene, relazionato al tempo trascorso nel suo uti-

lizzo, può vedere diverse fasi che di seguito si riassumono: 

1. di buon mantenimento dell'efficienza, che dura circa 1/3 della vita utile; in questa fase si ha 

un deprezzamento pari al 20÷25% del valore iniziale, 

2. che dura circa 1/3 della vita utile, per un totale di 2/3, in cui il bene perde rapidamente va-

lore, per una percentuale aggiuntiva intorno al 20÷30%, 

3. fine della vita utile della durata di 1/3, per un totale di 3/3, il cui perde un ulteriore 10%, 

4. oltre la vita utile aziendale, dove il bene conserva un valore residuo non inferiore al "valore 

di recupero" che si ottiene valutando i materiali che lo compongono cui va sottratto il costo 

di smontaggio, trasporto e smaltimento. 

 A fine di procedere al calcolo estimativo occorre applicare le note formule di seguito ripor-
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tate: 

 
dove: 

 
 
 La formula (1) consente la determinazione del bene deprezzato considerando i coefficienti 

di obsolescenza e funzionalità mentre la (2) utilizza i coefficienti di obsolescenza, deprezzamento 

e funzionalità applicati direttamente al Cs, costo storico del bene, ovvero quello d'acquisto; inoltre, 

tenuto conto che non vi è un attivo mercato dell'usato aggravato da aspetti quantitativi importanti, 

è prassi aggiunge un parametro deprezzante legato alla commerciabilità del bene oggetto di stima. 

La (2) è un formula di tipo pratico utile per la rapidità e comodità d'applicazione che, però, può 

differire nei risultati da quanto ottenuto dalla (1) per cui è prassi, ai fini estimatori, utilizzare il va-

lore medio fornito dalle due formule. 

 
D. Stima 
 Tenuto conto del fatto che non è attivo un vero e proprio mercato dei beni oggetto di stima, 

si ritiene necessario aggiungere un "coefficiente di commerciabilità" che parametrizzi i valori de-

sunti dalle formule, nell'ipotesi che vi sia continuità come anche il caso dell'atomizzazione. 

 Per quanto riguarda la vita media utile dei beni sottoposti a stima, considerando che vi so-

no due macro raggruppamenti di cespiti ovvero i mobili e arredi, da una parte, e biancheria dall'al-

tra, si prende a riferimento il D.M. 31/12/1988 dove sono espresse le tabelle dei coefficienti di 

ammortamento. In tale Decreto, al Gruppo 19 - Alberghi, Ristoranti, Bar e Attività affini, rece-

piamo che i Mobili e Arredi hanno un ammortamento del 10% cui corrisponde un vita media di 10 

anni, mentre per la Biancheria è del 40%, che corrisponde a 2,5 anni. 

 La citata perizia allegata alla documentazione ricevuta, redatta dall'ing. Luca Ravaioli, 

prende in considerazione tre diverse annualità e precisamente 10, 15 e 20, non specificando quali 

annualità corrispondano a quali beni. 
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1° fase  di buon mantenimento della efficienza produttiva, che dura circa 1/3 della vita utile; in 

questa fase si ha un deprezzamento pari al 20÷25% del valore iniziale. 

2° fase  che dura circa 1/3 della vita utile, in cui il bene perde più o meno rapidamente valore, alla 

fine di questa fase il valore residuo può attestarsi intorno al 20÷30% del valore iniziale. 

3° fase  che dura fino alla fine della vita utile aziendale, in cui il bene perde circa un ulteriore 10% 

del valore. 

4° fase  che va oltre la vita utile aziendale, dove il bene conserva un valore residuo non inferiore 

al "valore di recupero" (dato dal valore dei materiali che lo compongono meno i costi di 

smontaggio, smaltimento e trasporto). 

L’estimo industriale(a) traduce quanto sopra nelle seguenti due formule:  

 

                 (1)             (2) 
dove: 

Vm = valore ricercato (più probabile valore di mercato)  
Cs = costo storico del bene 
Vr = vita residua del bene 
Vu = vita utile del bene  
P = fattore di attualizzazione ISTAT del Cs 
Cu = coefficienti utilizzati (obsolescenza “Co”, deprezzamento “Cd”, funzionalità “Cf”) che si ricavano 
dalla costruzione (mediante algoritmi) delle curve sopra citate. 

La formula (1) consente di determinare il costo deprezzato del bene considerato 

utilizzando i coefficienti di obsolescenza e di funzionalità e la (2) utilizza i coefficienti di 

obsolescenza, deprezzamento e funzionalità applicati direttamente al Cs. Le due formule 

forniscono risultati non sempre paragonabili in quanto la (2) è da considerare una formula 

pratica, spesso utilizzata solo per comodità e rapidità di risultati; a fini estimatori, per 

tanto, si utilizzerà il valore medio fornito dalle due formule. 
(a) M. Orefice – Lineamenti di estimo industriale – Calderini; L. Lana – Come valutare i beni industriali – Tecniche Nuove; S. 
Clarelli – Manuale di estimo industriale – Il Sole 24 Ore; ed altri. 

4.2 – Aspetti pratico-applicativi 

4.2.1 Cespiti 

Tenuto conto della situazione procedurale nella quale si trova Procond (condizioni di mercato 

alterato a causa dello stato Procedurale) e di un mercato dell’usato stagnante, lo scrivente ha 

CuP
Vu
VrCsVm )

100
1(  CfCdCoCsVm ***
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 Per quanto sopra espresso, sulla base delle curve ottenute dei vari coefficienti indicati, an-

che estendendole a 20 anni, come nella precedente perizia, come da grafico allegato, lo scrivente 

ritiene di procedere individuando un parametro di proporzionaità fra le sopra citate considerazioni 

e quanto già elaborato, in dettaglio, nella perizia dell.ing. L. Ravaioli.  

 

 
  

 
 

 Considernado che la media ponderale della differenza fra il grafico sopra citato e quanto 

riportato nella citata perizia differisce per difetto del 26,5% si deduce che la somma dei Mobili, 

Arredi e Biancheria ottenuta in precedenza pari a € 101.700 si riduce, trascurando i decimali, a 

circa: 

€ 75.000,00 

(€ settantacinquemila,00) 
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ritenuto d’introdurre nelle formule utilizzate due ulteriori coefficienti al fine di definire valori 

di stima più aderenti alla realtà:  

 un coefficiente di commerciabilità che tiene conto dell’attuale stagnazione del 

mercato dell’usato per beni paragonabili ai beni visionati; 

 un coefficiente correttivo per considerare la condizione di “non normale mercato” 

per poter condurre una trattativa con potenziali acquirenti nelle modalità e nei 

tempi considerati normali. 

La vita media utile dei beni sottoposti a stima, considerato che vi sono sostanzialmente tre 

macro raggruppamenti di cespiti (macchinari ed attrezzature specifiche, attrezzature comuni, 

arredi ed hardware da ufficio), è stata scelta dallo scrivente pari a 20 anni per tutti i beni 

stimati e da ciò derivano i coefficienti utilizzati che determinano le curve sotto riportate: 

 

Le due citate formule (che sono state applicate a tutti i beni stimati) forniscono valori finali per 

singolo bene differenti. Lo scrivente, al fine di definire il più probabile valore di mercato in 

ipotesi di continuità d’uso, come già detto, ha ritenuto corretto utilizzare il valore medio 

arrotondato a 100. 

Il valore di atomizzazione dei beni è stato determinato trasformando i potenziali costi di 

smontaggio, smaltimento, mancata garanzia e di non possibile rispetto di quanto previsto 

dall’art. 72 del D.Lgs. 81/2008 e dall’art. 18 del D.Lgs n. 17/2010 (vendita di macchinari usati 

-
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In caso di atomizzazione, la cifra stimata in precedenza e pari a € 17.600,00 si riduce, tra-

scurando i decimali, a: 

€ 12.900,00 

(€ ottomila,00) 

In fede, Forlì 29 settembre 2023 

Arch. Giancarlo GATTA 
















