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In buona sostanza il pilt probabile valore di presumibile realizzo oggi di fatto lo determina chi ha la
convenienza ad acquistara,

2,1 DALMINE —~(BG) - VIA PASS0 SAN MARCO- 4 AUTORIMESSE

Gli immobili oggetto di valutazione sono ublcati nel complesso residenziale a carattere condominiale
denominato “Le Vilette" , posto Comune di dalmine (BG) in fregio alla Via Passo San Marco ai civici
20-28, in cui risultano essere localizzate quattro autorimesse poste a piano interrato,

La verifica effettuata ha confermato che le unita immobiliari come sopra identificate, risultano inserite
in banca dati deilAgenzia delle Entrate - Ufficio del Territorio di Bergamo, Catasto Fabbricati, in
capo alla societa FABIANI S.p.A | per l'intera quota di proprieta e possesso, e rilevabili al foglio 19
del Comune di Dalmine (BG), censuario Sforzatica, con gli seguenti identificativi:

3025 9 Passo San Marco 81 C/6 2 13 20,84
3025 | 15 Passo San Marco St C/6 2 13 20,81
3025 | 18 Passo San Marco 51 o] 2 - 14 20,81
3025 | 19 Passo San Marco S1 C/e 2 - 14 22,41

La verifica effettuata, con 'ausilio e sulla base della cartografia ufficiale catastale, non ha evidenziato
difformita o incongruenze con o stato dei luoghi in grado di influgnzare negativamente la valutazione

-.oe la dibera_cessione, . fatfa eccezione..per Vobbligo di presentazione dellistanza. per oflenere ...

linserimento in banca dati del subalterno 19, & coslituiscono quattre singoli lotti  vendibili

separatamente.

Il complesso immobiliare, come oggi rilevabile, appare edificato con concessione edilizia rilasciata il
27 settembre 1974 n® 591, 22 maggic 1975 n® 797 e 6 febbraio 1978 n® 682 di cui alla dichiarazione
di abitabilita del 14 settembre 1978,

Le visure effettuate pressc FAgenzia del Territorio di Bergamo, sezione immobiliare, hanno
confermato che, alla data di stesura del presente rapporto di valutazione, gl immobili, come meglio e
di fatto in precedenza descritti, risultano in capo alla societa FABIAN] 5.p.A con sede in Dalmine
(BG), per l'intera guota di proprietd e possesso, in forza di titoli antecedenti al ventennio.

Dalla data del ventennio alla data di aggiornamento del 20/11/2015, a carico dei beni in valutazione
risulta la sola trascrizione dell'Atto Giudiziario Decreto di Ammissione al Concordato Preventivo dl
Tribunale di Bergamo del 04/09/2015.
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Gli immobili oggetto del presente paragrafo sono costituiti da quattro autorimesse decisamente
singole (circa 14m* ) poste a piano interrato del complesso residenziale denominato " Le Villette".

La copertura dei garage e il sovrastante giardino condominiale del complesso residenziale e
comprende altre trenta autorimesse, a servizio delie abitazioni sovrastanti,

L'accesso avviene dal cancello carraiv automatico posto in fregio alla Via Passo San Marco, e le
autorimesse scno dotate di basculanti, punto luce intermo e pavimentazione in calcestruzzo
industriale non esistono attrezzature o impianti di pregio, gli intonact interni sono al semicivile.,

DOCUMENTAZIONE CATASTALE.

ESTRATTO DI MAPPA

Dott. Arch. Belotti Giuseppe
Via LLiama 15C - 25040 Coste Franca (BS) tel 0309884364 - Fax 0309847049
mail pec. arch.belotti.giuseppe@arubapec.it



Pagina |48

PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 3025 sub. 9
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP, 3025
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP, 3025 sub. 16
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP, 3025 sub. 19
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GIUDIZIO DI STIMA
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| prezzi presenti sulla piazza commerciaie del mercato immobiliare di Dakmine per la vendita di
aulorimesse, ricavato indagini in loco, stabiliscono di valori medi tra € 13.500,00 per le autorimesse
singole e di € 20.500,00 per quelle doppie.

Nel nostro caso siamo in presenza di autorimesse piuttosto datate, con dimensioni ridotte rispetto
agli standard attuali, posizionate in un contesto caratterizzato da una offerta rilevante, a fronte di una
scarsissima domanda, ma anche con un livello di conservazione discreto, meritevole di applicare un

valore immobiliare paria € 10.000,00

MOBILIA
Dalmine — Via San Marco — Autorimessa mapp. 3025 sub, 9 10.000,00
Dalmine — Via San Marco — Autorimessa mapp, 3025 sub. 15 10.000,00 |
Dalmine -~ Via San Marco -~ Autorimessa mapp. 3025 sub. 16 ~10.000,00
Dalmine -~ Via San Marco -~ Autorimessa mapp. 3025 sub, 19 10.000,00 |
Totale 40.000,00

Quindi il valore complessivo dei box determina un valore complessivo def compendio immiobiliare
pari a € 40.000,00 diconsi Euro Quarantamila/00.

2.2 DALINE -(BG)- SEDE AZIENDALE
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Trattasi di complesso edilizio a carattere industriale sito in comune di Dalmine Via Fra’ Galgarico n,
13 in cui ha sede la Soc. FABIANI S.p.A,

i complesso edilizio risulta essere composto da n. 1 palazzina uffici @ da n. 2 capannoni industriali
adibiti a magazzeno depositi delle attrezzature e mezzi aziendali.

La verifica effettuata ha confermato che le unita immobiliari come sopra identificate, risultano inserite
in banca dati delfAgenzia delle Entrate — Ufficio del Territoric di Bergamo, Catasto Fabbricati, in
capo alla societa FABIANI S.p.A con sede in Dalmine codice fiscale n. 00226620168, per lintera
quota di proprieta e possesso, e tilevabili al foglio 3 del Comune di Dalmine (BG), censuario

Sforzatica, con gli seguenti identificativi:

83686,00 |

| | | |

St precisa che il suddetto mappale & stato oftenuto in forza della denuncia di variazione per
sostituzione della planimetria numero 18.561 / 1995 in data 2 ottobre 1895,

La situazione catastale tutta essere corrispondente alla situazione reale in loco,
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ESTRATTO MAPPA

SCHEDE CATASTALI
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L'immobile oggetto del presente perizia risulta essere un complesso arligianale composto da
palazzina uffici due capannoni destinati 8 magazzino ricovero posto in una zona periferica del

territorio comunale di Dalmine,
Il cespite immobiliare in questione e’ composto dalle seguenti consistenze,

"

Area complessiva del lotto su cui sorge complesso artigianale mg 5432,00
Area scoperta mq. 3603,75 _ '

Superficie coperta palazzina uffici mg. 293,69

Sviluppo complessivo delia palazzina uffici sui vari piani mg. 589,01

Coperta capannoni artigianali mg. 1534,58

Superficie coperta complessiva fra capannoni e palazzina uffici mg. 1828,27
Superficie di sviluppo complessiva del complesso artigianale mg . 2123,55
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Vista Satellitare del Compendio Industriale,

— TABELLA DI DETERMINAZIONE DELLE SUP. COMMERCIALI

PALAZZINA UFF.

PIANQ TERRA 293 69

PIANO PRIMO 282,14

BALCONI 10,67

CAPANNONI

CAPANNONE N, 1 54786 | 1 547,58

CAPANNONE N, 2 987,00 | 4 987,00

AREA ESTERNA 3603.73 | 0,10 360,37
1694,95

Dott. Arch. Boelott] Gluseppe
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Documentazione Fotografica.
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Nel dettaglio pilt specificatamente i corpi di fabbrica facenti parte del complesso imrnobiliare
possono essere cost descritti;

% Palazzina uffici realizzata lungo lato ovest della proprieta privata composta da due  livelli di
piano fuori terra  di cui al terra sono ubicati ingresso, reception, ofto uffici tecnici e
amministrativi, oltre ad un archivio un bagno, a piano primo sono ubicati sala riunioni | seatte
uffici amministrativi e direzionali oltre a due bagni e archivio e balcone, si precisa che i due
livelfi di piano sono collegali fra lore mediante un vano scala interna ed una scala esterna, la
situazione di manutenzione conservazione di detto immobile risulta essere in buono stato
perfettamente funzionante in ogni sua parte anche a livelli impiantistico,

# Capannoni artigianali risultano essere due corpi di fabbrica ben distinti, il primo capannone
realizzato lungo lato est della proprieta si sviluppa su un unice livello di piano occupato da
un unico locale utilizzato quale deposito delle attrezzature e dei materiali impiegati della
societd Fabiani 5.p.A. per lo svolgimento della propria attivita di impresa edile, il secondo
capannone ubicato fra i corpi di fabbrica precedentemente descritti si sviluppa su un unico
livello di piano fuort terra & occupato da deposito atfrezzature, ricovero degl attrezzi,
spogliatoi servizi igienici, e locali tecnici , nella zona soprastante ai suddetti locali tecnici e
accessori sono stati ricavati tramite un soppalco dei locali aggiuntivi destinato a deposito e
sgombero, tali locali sono  raggiungibili mediante una scala a chiocciola dal piano terra |
tutte le strutture risultano essere in buono stato di conservazione dotati di impianio elettrico
anorma e pavimentazione industriale. ' ' '

% La proprietd e inolire composta da un‘area esterna esclusiva interamente recintata e
totalmente pavimentata parte con pavimentazione industriale e parte in asfalto, sul confine il
fato sud é stata realizzata una tettoia destinata parcheggio delle autovetture aziendali e dei

dipendenti.

Provincia di Bergame Territorio la proprieta’ immobiliare risulta che e' in piena proprieta della societa
Fabiani S.p.A. in forza del seguente Titolo;
% Afto di compravendita datato 30 novembre 19786 reperioric numero 65.586 a rogito del
Notaio Luciano Colombo di Bergamo registrato a Bergamo it 20 dicembre 1976 al numero
5788 modello M1 trascritto a Bergamo in data 18 dicembre 1978 i numeri 24,223 / 20085,

Formalita pregiudizievoli a seguito dellispezione ipotecarie effefiuate presso 'Agenzia delle Entrale
Ufficio Provinciale di Bergamo Territorio servizio di pubblicitd immobiliare a partire dalla data di
acquisto del cespite immobiliare, corrispondente 30 novembre 1976 fino alla data del 20/11/2015
emerge che sul medesimo cespite insiste 'Atto Giudiziario Decreto di Ammissione al Concordato
Preventivo df Tribunale di Bergamo de! 04/09/2015 e insistono due iscrizioni ipotecarie scadute ma

non annptate di cancellazione

Dott. Arch. Belotti Giuseppe
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< ipoteche iscritte a Bergamo in data 23 novernbre 1978 al numero 23.627-3487 a favore del
Credito Fondiario della Cassa di Risparmio delle Province Lombarde, conseguente alla
stipula del contratto di mutuo in data 10 novembre 1878, repertorio numero 70.342 del
notaio Luciano Colombo di Bergamo della durata di anni 20 con scadenza 10 hovembre
1998.

% Ipoteca iscritta Bergamo in data 14 dicembre 1982 numeri 28,116 4355 a favore del
Mediocredito Lombardo, seguente la stipula del contralto di mutuo in data 7 dicembre 1982,
repertorio numero 5100 a rogito del notaio Riccardo lvandi di Gavirate (VA) con scadenza
data 30 novembre 1990 .

A livello urbanistico complesso risulta inserito nel PGT (Pianc di Governo del Territorio) approvato
con delibera di Consiglic Comunale in data 20 dicembre 2011 dal Comune di Dalmine e pubblicato
in data 28 marzo 2013 sul BURL numero 13 serie avvisi e concorst.
Tale strumento urbanistico definisce l'area inserita come D2 -ambiti per altivitd produttive,
direzionali, terziarie, ricettivi @ multifunzionali, regolamentati dall'articolo n. 69 delle NTA. del piano
delle regele del PGT del Comune di Dalmine e parte dell'area e’ inserita con i vincolo di fascia di
. rispetto dellinfrastruttura autostradale A4,
Il compendic immobiliare oggelto presente consulenza & stato edificalo in forza defle seguenti
pratiche edilizie:
» Licenza di costruzione numero 1230 in data 29 marzo 1860
s Autorizzazione all'abitabilitd numero 262 del 4 dicembre 1973
» Concessione Edilizia per 'esecuzione di lavori edili numero 341 pratica edilizia numero 8708
. del 20 luglio 1978 avente per oggetto trasformazioni capannoni esistenti .
» Concessione Edilizia per {'esecuzione dei lavori edili numero 216 in data 13 ottobre 1982
» Concessione Edilizia per 'esecuzione dei lavori edifi numero 837 pratica edilizia numero
8188 inerente costruzione di capannone prefabbricato, rinnovo della concessione per
esecuzione dei lavori edili in data 13 ottobre 1982 depositata in data 20 novembre 1984
» Concessione Edilizia per esecuzione dei lavor edill numero 1215 in data 27 febbraic 1986
s Concessione Edilizia per esecuziong lavori edili numero 4144 pratica edilizia numero 1980
formazione varianti inteme a capannone di cui alla precedente concessione rinnovo della
suddetta concessiong in data b giugno 1990
In funzione di quanto sopra esposto ritengo di poter attestate la conformita della proprieta alla data
odiema e la conseguente commerciabilita del bene,

Dott. Arch. Belottl Giuseppe
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GIUDIZIO D] STIMA

Preso atto della situazione in essere, visionato la situazione dei Juoghi tenuto conto del grado di
manutenzione in essere del fabbricati, si reputa equo eseguire una semplice valutazione tramite la
comparazione di immobill simili in loce oggetto di compravendita,

Tenuto conto della situazione di stagnazione del mercato immobiliare in loco considerato la
presenza in loco di un alto numero di fabbricati industriali o artigianali in vendita si reputa ecquo
attribuire i seguenti valort commaerciali;

Palazzing Uffici | 589,01 600,00 353,406,00
1694,95 320,00 606.384,00 |
| CAPANNONI SOMMANO 959,790,00
Quindi il valore del compendic immobiliare ammonta a € 959.790,00 diconsi Eurg

Novecentocinguantanovemilasettecentonovanta/0p
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2.3 GROMO - (BG) - TERRENO

Trattasi di terreno posto al limitare dell'abitato urbano del comune di Gromo, in prowvincia di
Bergamo, e lungo la percorrenza della Via Spiazzi, attualmente adibito a fienagione stagionale.

La verifica effettuata ha confermato che il terreno in Gromo risulta inserito in banca dati dell’ Agenzia
delie Entrate ~ Ufficio del Territorio di Bergamo, Catasto Terreni, in capo &

« FABIANI 5.p.A con sede in Dalmine, per la quota di ¥ di proprieta e possesso;

. B ' rperla quota di Y di proprieta e possesso.

e rilevabile al foglio 8 di detto Comune, con ldentificativo:

La verifica effetiuata, con f'ausilio e sulla base della cartografia ufficiale catastale, non ha evidenziato

difformita o incongruenze con lo stato dei luoghi.

A livello Urbanistico il Comune di Gromo ha adottato il nuove Piano di Governo del Territorio (P.G.T.)
in data 23.03.2011 con delibera n® 66, e il terreno oggetto di valutazione & stato inserito nell'Area C
"E8” Area interessata da previsioni di trasformazione nel Documento di Piano” con una classe di
fattibilitd geologica Il che prevede consistenti limitazioni e portatrice di una potenziaie futuribile
- capacita edificatoria in base ad un o '

possibile Piano Aftuativo ancora tutto da definire, di cui all'art, 8,12 del Piano delle Regole che
letteralmente prevede. le aree interessate da previsioni di trasformazione o sviluppo da parle del
vigente Documente di Piano, contrassegnati da apposito retino nel PdR, in assenza di approvazione
di Piano Attuativo che ne definisca gli indici e produca i conseguent] effetti sul regime giuridico dei
suoli, sono equiparate alie AREE DI VALORE PAESAGGISTICO E AMBIENTALE E2, soggetie alle
refative norme di cui alfart, 8.6 delle presenti NTA,

La realizzazione di opere consentite nelle zone E2 non costituisce vincolo alcuno nei confronti delie
previsioni che il PA potra contenere, né oggetto di indennizzo in caso di demolizione o rimozione per
incompatibilita con tali previsioni. Tale destinazione permane anche in caso in cui successive
revisioni o aggiornamenti det Documento di Piano determinino l'eliminazione parziale o totale delle
sue precedenti previsioni di trasformazione sull'ambito in oggetto.

In buona sostanza sino alla possibile, definizione di un Piano Attuative, il terreno rientra nel sistema
ambientale delle aree localizzate anche in ambiti pedemontani, funzionali a mantenere if ruolo di
continuitd con le principali aree di valore naturalistico-ambientale e quelle agricole, garanfendo
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visuali aperte e di connessione anche con il verde urbano, pertanto al momento priva di qualsiasi
possibilita edificatoria.

ESTRATTOP.G.T.

iy

Le visure effeftuate presso I'Agenzia del Territorio di Bergamo, sezione immobiliare, hanno
confermate che, alla data di stesura del presente rapporio di valutazione, il terreno, come meglio e di
fatto in precedenza descritto, risulta in capo alla societd FABIANE S.p.A con sede in Dalmine per la
quota di ¥z di proprietd e possesso, per averli acquistali con atto di compravendita per scrittura
privata autenticata del 8.6.1874 e 28.6.1974 n.ri 60967-61069/8649 Reperorio Notaio LUCIANO
COLOMBO di Bergamo, registrata a Bergamo il 18.7.1874 al n. 1224 Mod, 71/M2 e trascritta, a
Bergamo, in data 25.7.1874 ai n.ri 16692/13204

Da indagine ipotecaria eseguita presso la Conservatoria dei Registro Immobiliare . di Bergamo si
rleva che dalla provenienza (08.06.1874) sino alla data del 20/11/2015 a carico del bene e per la
quota di proprieta e possesso della Societa si rileva la trascrizione dell'Atto Giudiziario Decreto di
Ammissione al Concordato Preventivo d! Tribunale di Bergamo del 04/09/2015
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Limmobile oggettc della presente perizia consiste in un appezzamento di terreno attualmente
rantenuto a prato da fienagione ed & raggiungibile percorrendo la Via Spiazzl verso la Jocalitd
Spiazzi di Gromo, ad una distanza di circa 6 chilometrt dal centro del paese.
L'appezzamento di terreno e corograficamente regolare, quasi planeggiante e in un contesto

paesagglstico rilevante, con una superficie catastale di 3.200/m?

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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ESTRATTO DI MAPPA
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Considerando i valori di terreni in loco paragonabili a quello cggetto di perizia e considera ndo che
lo stesso in un futuro pofra’ avere una capacita’ edificatoria, alla luce di quanto sopra esposto si
ritiene che il valore di mercato di detto bene considerando che i terreni agriceli hanno attualmente
un valore commerciale in loco che varia dai € 10,00 a € 14,00/mq si ritiene che debba essere
indennizzata anche la potenzialita’ edificatoria futura nel valore di € 4,00/mq .

Considerandoe l'appetibilita’ del terreno stesso in quanto pianeggiante per scopi agricoli inserito in
un contesto montano,considerando la possibile capacita’ edificatoria futura si ritiene che il valore di
mercato possa attestarsi a € 18,00/mq.

Bi determina che il valore complessivo del ferreno ammonti a mg. 3200,00 x € 12,00/mg = €
38.400,00 complessivi e quindi il valore della quota di 1/2 spettante alla FABIANI S.p.A ammonta a

€ 19.200,00.dicons! Euro Diciannovemiladuecento/00.
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2.4 OZIERI - (88) - Terreno

Trattasi di appezzamento di terreno composto da pit particelle adagiato sut territorio del comune di
Ozieri in provincia di Sassari,

La verifica effeltuata ha confermalo che gli appezzamenti di terrenc come in appresso identificati,
risultano inseriti in banca dati dell'Agenzia delle Entrate - Ufficio del Territorio di Sassari, Catasto
Terreni, in capo alia societd FABIANI S$.P.A con sede in Dalmine, codice fiscale n, 00226620169 per
l'intera quota di proprieta e possesso, e rilevabili con gli identificativi;

6853 scolo 2

654 63 Pascoto 2 00 0,08
230 64 Pascolo Arborato 2 00 874"
2N 54 Pascolo 4 o0 0,57

La verifica effetluata, con l'ausilio e sulla base della cartografia ufficiale catastale, non ha svidenziato
dgifformita o incongruenze con lo stato dei tuoghi.

Il comune di Ozieri ha in vigore, per gestire il proprio territorio, un pianc Urbanistico Comunale,
(P.U.C.) e Fimmobile €' inserito in zona wrbanistica “E” agricola regolamentato dall'art. 2.7 delle
Norme di Attuazione,

L zona E sono le parti del territorio destinate ad usi agricoli e quelle con edifii, atirezzature ed

impianti connessi al seftore agro pastorale, a quello della pesca ed alla valorizzazione dei loro
prodott.

Le norme urbanistiche prevedono possibilita edificatorie riferite ad edifici residenziali, attivita di
ristoro, alberghi, distributori, o depositi di carburanti oltre che attivitd zootecniche o agricole, purcheé
in presenza di un'estensione di terreno accorpato e contiguo in esclusiva proprietd, non inferiore a
8.000 mgq.

Le visure effettuate presso PAgenzia del Territorio di Sassari, sezione immobiliare, hanno
confermato che i terreni, come meglio e di fatto In precedenza descritti, risultano inequivocabilmente
e certamente in cépo'allé societd FABIANI S.P.A con sede in Dalminé, per ]'int'era'quo'ta di
proprieta e possesso, per averli acquistati con atto del 20.11.1986 n. 59869/11864 Reperiorio
Notaio ALESSANDRQO ANGELETTI di Ozieri, trascritto, a Sassari, il 28.11.1986 ai n.ri 11705/8724

Dal ventennio sino alla data del 20/11/2015 a carico dei beni di cul alloggetto insiste  dell'Atto
Giudiziario Decreto di Ammissione al Concordato Preventivo di Tribunale di Bergamo del 04/09/2015
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it bene immobile consiste in piccoli appezzamenti di terrenc non contigui e in

aderenza alia strada, privi di qualsiasi capacita edificatoria e di un qualsiast utilizzo diverso se non

quello agricolo, di complessivi m? 1.519,00 catastali.

ESTRATTO DI MAPPA MAPP, 653 - 654
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ESTRATTO DI MAPPA MAPP, 210 - 211
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GIURIZIO DI STIMA

Visto ia consistenza e la frammentazione dei terreni oggetto di stima, tenuto conto che valori medi di
mercato per terreni agricoli in joco appezzamenti avente una superficie minima di mg 3000,00 che
delerminano un valore paria € 9,80/mg . si ritiene che il valore di mercato di dette appezzamenti non
posso superare il valore di € 4,00/mg.

In funzione di quanto sopra esposto i valore complessivo dellimmoebile ammonta 2 mg 1519,00 x €
4,00/mg = € 8,076.00 diconsi Euro Seimilasettantasei/00
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2.6 BASSAR! - (S8) - TERRENI

Terreni posti in provincia di Sassari, localita "Sorigheddu” nel territorio di Nurra, di notevoli
dimensioni, pari a 402,126/mq catastali, altualmente lasciati allo stato naturale.

La verifica effettuata ha confermato che i terreni, come meglio identificati a seguire, risultano inseriti
in banca dati delfAgenzia delle Entrate — Ufficio del Territorio di Sassart, Cataste Terreni, in capo
alla societa FABIANI 5.p.A con sede in Dalmine, per lintera quota di proprietd e possesso, e
rilevabili con gli identificativi:

] 50 incolto 1 07 74 83 12,04 8,00
Produttivo

7 50 incolto 1 07 83 85 12,30 8,20
proguttivo

8 50 Pascolo 2 01 20 73 12 47 12,47

9 BO Pascolo 2 01 42 30 14,70 14,70

13 50 Incolto 1 13 32 B0 20,65 13,77
Produttive

14 50 incolto 1 05 32 0c 8,24 5,50
Produttivo

22 58 Pascolo 2 00 | 37 86 3.9 3,91

23 58 Pascolo 4 00 27 02 0,70 028

26 58 Pascolo 2 00 08 90 1,02 1,02

27 58 Pascolo 2 00 | 14 74 1,52 1,52

29 58 Fabbricato C0 01 44 - -
Rurale

T2 58 incoilto 1 oo 66 | 54 1,03 0,69

; Produttivo : =
1 73 B8 1 BoscoMisto i 0O 00 : 13 | 18 i 0234 : 041
o Py o e e Paseple | @ 001 e AT A AT ]

Data l'estensione dei terreni, non & stato possibile verificare I'esatta rispondenza dei luoghi alle

cartografie catastali,
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ESTRATTO MAPPA

{l Comune di Sassari ha adottato nellottobre del 2014, per la gestione del proprio territorio, un Piano
trbanistico Comunale (P.U.C.) che inserisce parte dei terreni in minima parte in zona " ES¢ — Aree
agricole marginali nefle quali vi & I'esigenza di garantire condizioni adeguate di stabilitd ambientale. —
Aree con marginalitd elevata e con funzioni di protezione del suolo ad esigenze di conservazione' e
in modo prevalente nella sottozona * H2.9 — che comprende le zone nelle quali si sviluppa una
copertura vegetale costituita da formazioni di gariga, macchia mediterranea, boschi e cliveti di sta

superiore ai 30 anni impiantati in aree acclivi, in superfici di rilevante valore paesaggistico ¢ con

funzione di difesa idrogeologica della superficie. Per queste aree valgono le prescrizioni generali
per le zone H2 di cui allArt. 87 che vieta qualungue intervento di nuova costruzione o di
modificazione del suolo ed ogni aftro intervento, uso e od attivita in quanto pregiudiziale della
struttura, della stabilita o delfla funzionalita ecosistemica o delia fruibilita paesaggistica.

Le visure effeftuate presso l'Agenzia del Territorio di Sassari, sezione immobiliare, hanno
confermato che, i terreni risultano in capo alla societd FABIANI S.p.A con sede in Dalmine in forza
dell' atto di fusione del 15.12.2008 n. 124638/43077 Repertorio Notaio GIOVANNI VACIRCA di
Bergamo, registralo a Bergamo 2 1| 18.12.2008 al n. 21438 Serie 1T e trascritto, a Sassari, i
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20.1.2000 ai n.ri 1082/846, per incorporazione della societa -

ipersanale con sede in Porto Torres codice fiscale n. 00074420902,

Dal ventennio sino afla data del 20/11/2015 a carico dei beni di cui all'oggetto risulta trascritto FAtto
Giudiziario Decreto di Ammissione al Concordato Preventivo di Tribunale di Bergamo del
04/09/2015,

Dascrittivamente si tratta di terreni con prevalente destinazione a incolio produttivo e pascolo fatta
sui quali insiste un vecchio fabbricato rurale inutilizzabile di circa 144 mq ma totalmente ricuperabile
mediante ristrutturazione ed adibibile sia a ricovero attrezzi sia come residenza legata al fondo, oltre
ad una parte consistente a bosco, con una estensione complessiva di 387.725,00 ma.

Nel 2008 l'azienda aveva promosso lo studio di fattibilitd per linserimento di un grosso impianto
fotovoltaico, oggi non pili proponibile, sia per gli impedimenti ambientali derivanti dai PUC, approvato
successivamente, sia per il fatto che essendo venuta meno l'erogazione della Tariffa incentivante,
I'operazione & decisamente antieconomica.

1 terreni, almeno per il momento, stante il PUC approvato nel 2014, devono essere adibiti all'attivita’
agricola di salvaguardia ove anche il taglio delle piante deve essere preventivamente concordato.

Dott. Arch, Belotti Giuseppe
Via L.Lama 15C - 26040 Corte Franca (BS) tal 0309884364 - Fax 0300847044
mail pec. arch.belotti.givseppe@arubapec.it



Fagina {76

ESTRATTO DI MAPPA IN SOVRAPPOSIZIONE AL PUC
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GIUDIZIO DI STIMA

Analizzando il mercato immobiliare dei terreni agricoli in Sassart al momento presenti parecchi
annunct per terreni agricoll in vendita che rappresentano meno di un terzo degli annunci di guesta
tipologia in tutta la provincia, di cui tre nella zona di Nurra, simili per caratteristiche a quelli in
'valutazione, sia per tipologia proposti un vendita ad un valore unitaric medio di 1,48 €ma.

|.'osservatorio dei valori Immobiliari delfAgenzia delle Entrate di Sassari stabilisce | seguenti valori

ad ettaro per le seguenti colture:

Incolto Produttivo € 1646,00 pari a €/mq 0,1646

Pascolo ' : R - 1 €4188,00 pari a €/myg $,4188

Come sappiamo i valori commerciali vaigono decisamente molto di piu', rispetto a quanto stabilito
dallAgenzia delle Entrate e a seguito di colloguio con la Confederazione ltaliana Agricoltori di
Sassari mi sono stati dati i valori di mercato in loco che risultano essere i seguenti:

Seminativi da € 1,48/mg a € 2.00/mg

Ulivelo da € 4,00/mq a € 5,00/myg

Pascolo € 70/mqa€2,00lmq O O SO

Incolto produttivo da € 1,20/mq a € 1,40/mq.

In funzione della tipologia e qualita dei terreni, ho potuto calcolare con 1,80 €/m” il possibile valore
da attribuire al "Pascolo produttive” e con € 1,35/my da attribuire al "Incoito produttivo”.

... Per quanto concerne il fabbricato esistente la cui SLP risulta essere consolidata si stabilisce valore

di € 28.800,00 determinato da m? 144 x € 200,00/mq.
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6 50 Incolto 77.492.00 1,35 104.614 20
Produttivo
7 50 incolto 79.385,00 1.35 107.169.75
produttive
8 50) Pascolo 12.073,00 1,80 21,731 .40
g 50 Pascolo 14.230,00 1,80 25.614 00
13 50 Incolto 133.280,00 1,35 179.928 .00
Produttivo
14 50 incolto 55.880,00 1,35 75.438,00
Produttive
22 58 Pascolo 3.786,00 1,80 £.814 .80
23 58 Pascolo 2.702,00 1,80 4,863 60
[ 26 58 Pascolo 890,00 ! 1,80 1.782,00
|
27 58 Pascolo 1.474,00 1.80 2656320
29 58 Fabbricato 144,00 200,00 28.800,00
Rurale
72 58 Incolto 6.654,00 1,35 8,982,090
Produttive ’
73 58 Bosco Misto | 1.318,00 1,35 1.779,30
75 58 Pascolo | 1.135,00 1,80 2.043,00
. . . Totale 572.214,15
Complessivamente || compendio immobiliare ammonta a € . 572,214,185 diconsi Euro

Cinguecentosettantaduemitaduecentoguattrordici/1b
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2.6 VILLACIDRO — (CA) - TERRENI

Tratftasi di appezzamento di terreno di buone dimensioni, sul territorio def comune di Villacidre, ora in

s

provincia del Medio Campidano (VS) in localita “Is Guardias™.

La verifica effetiuata ha confermato che il terreno, risulta inserito in banca dati dellAgenzia delle
Entrate — Ufficio del Territorio di Cagliari, Catasto Terreni, in capo alla societd FABIANI 8.P.A con
sede in Dalmine, codice fiscale n. 00226620169, per lintera quota di proprietd e possesso, e
rilevabile al foglio 809 del comune di Villacidro (CA), con il seguente identificativo:

—

Pascolo
cespuglialo
646 Pascolo 2 00 04 20 0,41 0,07
cespugliato

! Comune di Villacidro ha adottato sin dal 2007 per la gestione del proprio lerritorio, un Piano
Urbanistico Comunale, che inserisce il mappale in zona ‘E' - LE ZONE PER LE ATTIVITA
AGRICOLE, LA ZOOTECNIA, LA SELVICOLTURA E LA FRUIZIONE DELL'AMBIENTE NATURALE
e in'pért'icolare nella sottozona E2 ~ zone di primarié importanza per la funzione agricb!o-produttivé.
in relazione all'estensione, composizione e jocalizzazione dei terrgni,

In gueste zone sono previste edificazioni ma solo ed esclusivamente funzionali all'attivita di
conduzione del fondoe agricolo.

Inoltre sul terreno & attiva, dal 1999, una servith di elettrodotto in favore dellENEL di cui al
provvedimento di occupazione d'urgenza, che ne limita significativamente il possibile sfrultamento.

Le visure effettuate presso I'Agenzia del Territorio di Cagliari, sezione immobiiare, hanno
confermato che, alla data di stesura del presente rapporto di valutazione, il terreno, come meglio e di
fatto in precedenza descritti, risultano i propr. defla FABIANI 8.P.A con sede in Dalmine per
I'intera guota di proprietd e possesso per averli acquistati in forza di atto di compravendita del
27.10.1973 n. 4269/1203 Repertorio Notaip ROBERTO PUTZOLU di Villacidro, registrato a Sanlurt il
2.11,1973 al n, 2170 Vol. 211 e trascritto, a Cagliart, il 19.11.1973 ai n.ri 20834/17923

Dal ventennio sino alla data del 30/11/2015 a carice del bene di cui all'oggetto non si rileva alcuna

trascrizione pregiudizievole efo iscrizione

Descirittivamente  {rattasi di terrend piéneggiante, di buone dimensioni {circa 12.000/m% a
conformazione regolare, attualmente lasciato incolto, posto a confine con una azienda Agricola
importante nella zona.

I mappale & attraversato, in aderenza al confine nord, da una servitd di elettrodotto per una fascia di
rispetto di metri 7.
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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ESTRATTO DI MAPPA
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GIUDIZIQ D] STIMA

Stante la tipologia del terreno, la sua conformazione e la possibilitd di utilizzo, solo agricolo, e i
prezzi medi praticati in zona per terreni coltivati e produttivi, pari ad 1,65 €/mgq , tenuto conto della
servitu' di elettrodotto e della situazione stagnante del mercato dei terreni agricoli in loco si ritiene di
determinare il valore di realizzo del terreno pari @ m® 12.330,00 x € 1,30/mg = € 16.029,00 diconsi
Euro Sedicimilaventinove/00.
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2,8 PORTO TORRES - (88) - Via delle Vigne — TERRENO

Trattasi di appezzamento di terreno edificabile posto al centro dellabitato urbano di Porto Torres, in
ambito di lottizzazione e in fregio al Viale delle Vigne,

La varifica effettuata ha confermato che i terreni costituenti il lotto, risultanc inseriti in banca dati
dell’Agenzia delle Entrate — Ufficio de! Territorio di Sassari, in capo alla societd FABIANI S.p.A con

sede in Dalmine per l'intera quota di proprieta e possesso, ¢ rilevabili al foglio 8 del comune di

Porto Torres (s8}, con gli identificativi:

Relit. Strad.

Relit, Strad. -
Relil. Strad. -
Relil, Strad. o
Relil. Strad. -
Relit. Strad, —
_Relit. Strad. e ( _
Refht. Strad, — ‘

Retit. Strad, R T
Raelit. Strad.
Vigneto
Vigneto
Vigneto
Vigneto
Vigneto
Vigneto
Vigneto
Seminative
Seminativo
Seminative
Seminativo
Seminativo
Seminativo
Seminativo
Beminativo
Seminativo
Seminativo
Saminativo
Seminativo
Seminativo
Vigneto
Vigneta
Vigneto
Vigheto
Vigneto
Vigneto
Vigneto

cloicicioicicCiwiw]w]w]wiow]u] el eiCCICICICICICH
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00 B7 12,28 .

Vigneto U 00 0o 63 0,49 0,29

Vigneto U 00 | 00 06 0,05 0,03

5126 Vigneto U o0 0 a7 | 269 1,61
3127 Vignel U T 00 113 a7 ] 10,36 | 6,21
3128 Vigneto W] 00 05 66 4,38 2,63
3128 Vigheto U 00 01 25 0,87 0,68
Bl Seminativo 3 00 00 60 0,15 0,11
3 Seminativo 3 00 00 88 0,23 0,18
3114 Seminalve 1 3 00 00 47 1 012 0,08
315 Seminativo 3 00 00 19 0,05 0,03

« | mappali 3091,3094, 3096 e 3097 derivano, in forza di frazionamento n, 37077 del 18.02,1999,
- d‘all'orig'inério mappéle 66; ' ' o
o | mappali 3089, 3100, 3102, 3105 e 3106 derivano, in forza di frazionamento n. 37077 del

18.02.1999, dall'originario mappale 83; il mappale 3106 ha accorpato l‘'originario mappale 85 per
riordino fondiario del 15.03.2013;
e i mappafi 3112, 3114 e 3115 derivano, in forza di frazionamento n. 37077 del 18.02.1999,
dall'originario mappale 131;
» i mappali 3117, 3118, 3127 e 3128 derivano, in forza di frazionamento n. 37077 del 18.02,1999,
dall'originario mappale 153.

mentre | mappali, inseriti anch'essi nella lottizzazione, e comunque di proprieta FABIAN] S.P.A,, di

cui agli identificativi;

13135

Seminativo.

=D DG

CminiEars ]

00 ;

| 3136

Relit. Strad. -

00 |

00 |

33

risultano catastalmente ancora inseriti in banca dati in capo alla societd Euteco impianti S.p.A. con

sede a Sassari, cosl come quelli di cui agli identificativi:

BUPERFICIE CREDDITG :
- T i re injonle)
3 gneto U 0 01 21 0,p4 0,56
3142 Vigneto U Q0 00 23 0,18 0,11
3143 vigneto U 00 08 ] 00 | 620] 372

ancorché di proprieta FABIANI S P.A,, risultano catastalmente ancora inseriti in capo alla Regione

Autonoma delia Sardegna.
N.B. | mappali sopra elencati ed evidenziati in giallo non vengono considerati ai fini della valutazione

in quanto dovranno essere, come da convenzioni, ceduti al Comune.
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A livello urbanistico i terreni di proprietd sono inseriti nel P.U.C. del Comune di Porto Torres,
adottato con Delibera n. 80 del 19 dicembre 2014 del Consiglio Comunale, in zona omoegenea C ~
Espansioni urbane, sottozona C1 - Espansioni Pianificate, che coincidono con i perimetri dei piani di
lottizzazione attuati o in corso di attuazione, convenzionati o di iniziativa pubblica. In particolare i
terreni ricadono, secondo la Pianificazione Urbanistica di Progetto del P.U.C., nella sottozona C1.4 -
Piano di Lottizzazione di iniziativa privata “Viale defle Vigne”, P L. originario adottato dal Consiglio
Comunale del Comune di Porto Torres con Deliberazione n. 13 del 8 febbraio 1896 ed approvato
definitivamente dallo stesso Consiglio Comunale con Deliberazione n. 87 del 3 ottobre 1986, oggetto
di successiva variante non sostanziale, adottata e approvata definitivamente dal Consiglio Comunale
rispettivamente con Deliberazione n. 79 del 14 ottohre 1897 e con Deliberazione n. 28 del 27
febbraio 1998, derivante dal Sistema Insediativo degli Strumenti Urbanistici Vigenti, di cui all’ultima
variante dei Piano Regolatore Comunale adottata definitivamente con Deliberazione del Consiglio
Colmuna!e n, 34 del '8 'aprile 2010, brecedentémente identifida&b come Zona omogeneé C4. Con il
passaggio dal precedente strumento urbanistico (P.R.G.C.} al nuovo P.U.C. anche i parametri
urbanistici della zona omogenea C1.4 (ex C4), di cul all'art, 17.4.1.4 delle N.T.A. della Pianificazione
Urbanistica di Progetto, sono in parte variati: la superficie territoriale é passata dai 43.665 m® inseriti
nella zona C4 del P.R.G.C., ai 48.583 m* inseriti nella zona CG1.4 del P.U.C,, pur mantenendo
invariato |'indice territoriale assegnato e pari a 1,5 m¥m?, con un incremento di Volume realizzabile
. di 7.377 m®, per un volume totale ad oggi assegnato allinterc comparto pari a 72.875 m®. Nel
periodo di validitad della Convenzione stipulata dalla societd Fabiani 8.p.A. con il Comune di Porto
Torres n. 60.530 di rep., Notaio Maric Faedda di Sassari, del 20 febbraio 2001 e successiva modifica
di convenzione n. 63.912 di rep., Notaio Mario Faedda di Sassari, del 16 ottobre 2002, relative ai
Piani di Lottizzazione sopracitati, la societa lottizzante ha realizzato la sola viabilita di piano
denominata via Mossa ed edificato il lotto n. 3, risultando incompleto lo stralcio funzionale della zona
omogenea C4 del P.R.G.C. In data 6 agosto 2012 Ja societa Fabiani S.p.A. ha presentato formale
istanza di approvazione di un nuovo Piano di Lottizzazione relativo al sopracitatb straicio funzionalé
della zona omogenea C4 di proprieta, oltre al nuovo schema di convenzione in variante all'originate.
Il comune di Porto Torres, con Deliberazione del C.C. n. 9 del 08 marzo 2013 ha esaminato e
adottato e con Deliberazione del C.C. n. 55 del 03 oftobre 2013 ha approvato definitivamente il
Nuove Piano di Lottizzazione della Zona omogenea C4 del P.R.G.C..

Nella superficie fondiaria residua, di proprieta della societd Fabiani S.p.A., il piano di lottizzazione
approvate prevede:

a. nel'area identificata con it “lotto 1"

- la realizzazione di un edificio commerciale da destinare a supermercato con superficie di
vendita di 1.218 m® ed un altro, adiacente, tipo discount, con superficie di vendita di 738 m?,

b. nellarea identificata con il "lotto 8"

- la realizzazione di n° 8 palazzine residenziali su tre piani fuori terra oltre a piano seminterrato
da destinarsi ad autorimessa collettiva, ciascuna con due unitéd abitative per pianc, per
complessivi 48 appartamenti, di cui 39 in Edilicia Economica Popolare,

- la realizzazione di 3 villette bifamiliari su due piani fuori terra ciascuna, oltre a piano

seminterrato autorimesse e cantine;

Dott. Arch. Belotti Gluseppe
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- la sistemazione a parcheggio di 4.635 m*

| volumi assegnati ai singoli lotti, come riportati nella relazione tecnica allegata al P.L., risultano pari

a 15.055 m® di $.5.C. per il "lotto 1", mentre per it “lotto 6" sono pari a 6.887 m® a destinazione

residenziale privato e a 13,780 m* a destinazione residenziale in Edilizia Economica Popolare.

A carico della societa lottizzante inoltre rimangone, secondo lo schema di convenzione:

- la realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria, nello specifico della viabilita, parcheggi
e illuminazione pubblica, reti idriche, fognarie e telefoniche, che saranno cedute al comune a
seguito del collaudo delle stesse, quantificate in nel relativo computo del nuove P.L. in €
445 565,91,

- il passaggio della proprietd al Comune di Porto Torres delle opere destinate a standard p ubblico

{tra cui 5.200 m® di volumetria);

- la corresponsione degli oneri di urbanizzazione secondaria al Comune di Porto Torres, al

momento del rilascio délie relétive c'oncessioni edilizie. ' '

Le visure effeftuate presso |'Agenzia del Territorio di Sassar, sezione immobiliare, hanno

confermato che, alla data di stesura del presente rapporto di valutazione, le unitd immobiliari, come

meglio e di fatto in precedenza descritte, risultano in capo alla societa FABIANI 5.F.A con sede in

Dalmine, per Tintera guota di proprieta e possesso, in forza dei seguenti titoli:

e atto di compravendita del 4.12,1973 n. 383201/13115 rep. Notaio Salvatore Maniga di Sassari,
registrato a Sassari il 10.12.1973 al n. 7665 e trascritlo, a Sassari, in data 10.12.1973 ai n.ri
10359/8557 (acquista l'originario mappale 83 e la quota di 1/2 dell'originario mappale 85);

» afto di compravendita del 4.12.1973 n, 383202/13116 rep. Notaic Salvatore Maniga di Sassari,
registrato a Sassari il 10.12,1973 al n. 7666 e trascritto, a Sassari, in data 10.12.1973 ai n.ri
10357/8555 {acquista l'originario mappaie 66),

-« atto di compravendita dell'11.12.1973 n. 3833B83/13124 rep. Notaio Salvatore Maniga di Sassari,
trascritto, a Sassari, in data 15.12.1973 ai n.ri 10506/8673 (acquista l'originario mappale 153 e la
guota di 1/2 delforiginaric mappale 85),

o atto di compravendita de! 16.10.1987 n. 51861/20160 rep. Notaio Mario Faedda di Sassari,
registrato a Sassari it 30.10.1997 al n. 4361 e trascritto, a Sassari, in data 23.10.1997 ai n.ri
14237/10175 (acquista Foriginario mappale 131 dalla societs ' R

» atto di compravendita del 30.03.1999 n. 14B8034/35219 rep. Notaio Roberto Vacca di Cagfiari,
registrato a Sassari il 19.04.1999 al n. 1583 e trascritto, a Sassari, in data 10.04.1999 ai n.ri
5129/3141 (acquista | mappali 3141, 3142 e 3143 dalla "REGIONE AUTONOMA DELLA
SARDEGNA - ASSESSORATO ENTI LOCALI FINANZE ED URBANISTICA™ con sede in
Cagliari, codice fiscale n. 80002870823},

« compravendita per scrittura privata autenticata del 7.10,1899 n. 85485/18860 rep. Notaio
Giovanni Vacirca di Bergamo, registrata a Bergamo il 27.10.1999 al n. 85485 e trascritta, a
Sassari, in data 27.10.1999 ai n.ri 14700/9661 {acquista i mappali 3135 e 3136 dalla societa
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« atto di cessione del 1.08.2007 n. 75418/28776 rep. Notaio Mario Faedda di Sassari, registrato a
Sassari it 6.08.2007 al n. 7769 Serie 1T e trascritto,"a Sassari, in data 7.08.2007 ai n.ri
14535/9351 (riceve i mappali 3090, 3076, 3077, 3078, 3081, 3082, 3084 e 3086 dal " COMUNE
DI PORTO TORRES", codice fiscale n. 00252040902).

Dal ventennio sino alla data det 20/11/20156 a carico dei beni di cui alfoggetto si rilevano le seguenti

trascrizioni pregiudizievoli ed iscrizioni

» convenzione frascritta a Sassari in data 8.03.2001 ai n.ri 3749/2567 (atto del 20.02.2001 n.
60530/23564 rep. Notaio Mario Faedda di Sassari) a favore del COMUNE DI PORTO TORRES
per attuazione piano di lottizzazione,

« modifica di convenzione trascritta a Sassati in data 24.10.2002 ai n.ri 15573/11272 {(atto del
16.10.2002 n. 83912 rep. Notaio Mario Faedda di Sassari); .

+ ipoteca volontaria iscritta a Sassari in data 26.11.2004 ai n,ri 21099/3108 (atto del 26,11.2004
n. 69757/26518 rep. Notaio Mario Faedda di Sassari) a favore del BANCO DI SARDEGNA
S.PA. con sede a Cagliari, domiciliata a Sassari, Piazza Castello n. 1somma iscritta Euro
20.000.000,00, somma capitale Euro 10.000.000,00; scadenza anni 15 grava su beni in Porto
Torres distinti at foglio 8 del CT come segue:

. - mappale 85 (ora accorpato al mappale 3106)
R
- mappale 3094

- mappale 3096

- mappale 3101 {non oggetto di valutazione da cedere al Comune)

- mappale 3105

- mappale 3106

- mappale 3110 (non oggetto di valutazione da cedere al Comune)

- mappale 3135

«  Atto Giudiziario Decreto di Ammissione al Concordato Preventive dl Tribunale di Bergamo del

04/09/2015

Non si rilevano annotamenti di cancellazione riguardanti le unita immobiliari oggetio della presentey
relazione. Siriteva annotamento di frazionamenlo in quota in data 17.04.2008 ai n.ri 6402/1027 nel
quale:

» mapp. 4026/2- somma iscritta € 116.000,00- somma capitale € 58.000,00;

» mapp. 4026/5- somma iscritta €164.000,00-somma capitale € 82.000,00;

»  mapp. 4026/6 - somma iscritta € 164.000,00 - somma capitale € 82.000,00;

» mapp. 4026/16 - somma iscritta € 164.000,00 somma capitale € 82.000,00;

e mapp. 4026/24 - somma iscritta € 164,000,00 somma capitale € 82.000,00;

« mapp. 4026/33 - somma iscritta €132.000,00 somma capitale € £6.000,00;

+ mapp.4026/34 - somma iscritta € 156-;?300,00 somma capitale € 78,000,00. ;!’
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Descrittivamente I'area in questione, e facente parte del piano di lottizzazione approvato dal C omune

di Porto Torres, & relativo allo stralcio funzionale, prevede l'edificabilita, al netto di quanto gia

realizzato, di:

« un edificio commerciale da destinare a supermercato con superficie di vendita di 1.218,00m* ed
un altro adiacente (tipo discount) defla superficie di vendita di “?"3»8,00#:12 { definito Lotto 1):

+ la realizzazione di 8 palazzine composte da un piano seminterrato ad autorimesse collettive, e
tre piani fuori terra composti da due unita abitative per un totale di 48 appartamenti di cui ben 39
in Edilizia Economica Popolare ( Lotto 6)

» tre villette bifamigliari composte da un piano seminterrato ad autorimessa e cantina, un piano
terra per |a zona giorno ed un piano primo per la zona notte:

» La sistemazione a parcheggio di 4.635/m* (lotto 6)
Estratto PL approvato.
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ESTRATTO DI MAPPA

s

Dott, Arch. Belottl Giuseppe
Via L.Lama 15C - 25040 Corte Franca (BS) tel 0309884364 - Fax 0309847049
mail pec, arch.belotti.giuseppe@arubapeac.it



Pagin s {17

GIUDIZIO 1 STIMA

Per il terreno edificabile, in considerazione delle possibilita offerte dallo Strumento Urbanistico in
vigore, il piti probabile valore di realizzo & stato ricercalo mediante I'applicazione gel metodo noto
alla pratica estimativa detto del “valore di trasformazione” arrivando a determinare il pil probabile
valore del terreno edificabile {Vt) aftraverso |a differenza tra ricavi attesi e presuntivamente ottenibili
al termine della trasformazione {(vendita) e i costi di produzione necessari alla trasformazione stessa,
in linea con i parametri edificatori possibili e in aderenza allo studio progettale gia realizzato,
riconducendo il tutto alla soluzione del seguente algoritmo:

Vt = Vm - (Kc+ Oc + Op + Of + P)
(1+r)"

dove . . R
Vm = valore di mercato dellimmobile ultimato,
Kc = costo tecnico di frasformazione e/o di costruzione dell'immobile comprensivo dell'utile
dellimpresa esecutrice,
Oc = pneri concessof,
Op = onorari professionali del progettista e direttore dei lavor
Of = oneri finanziari
P = profitto, al lordo dei tributi, conseguito dal promotore immobiliare attore della ultimazione, .
r = saggio di remunerazione alteso da parte del promotore immobiliare;
n = numero degli anni in cui, attuandosi 'operazione di trasformazione, il bene non produce reddito.
Tale operazione di sconlo trova giustificazione nel fatto che durante lo svolgimento delfoperazione
immobiliare il promotore non percepisce redditivitd dallinvestimento.
A seguire F'esercizio di “indagine” delle singole voci, partendo dalia determinazione del possibile
valore di mercato, (Vm) come aspettativa di vendita al finito,
. Determinazione di Vm
i possibile valore inteso come aspettativa di vendita al finito é stato calcolato, previo
arrotondamento, in

Vm = 12.040.000,00 €
avendolo determinato per comparazione diretta e sulla scorta dei valori medi possibili rilevati e
praticati nel territorio del comune di Porto Torres per iniziative similari in funzione delle superiici

realisticamente vendibili;
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NDI
Residenziale libera vendita 1.092 44 1.200,00 | 1,310.928,00
Residenziale EEP 4.733,90 1.000,00 | 4.733.800,00
Ville e villini 754,24 1.300,00 980.512,00
Commerciale 3.011,00 1.000,00 | 3.011.000,00

Parcheggt scoperti e aree di
_servizio

8.012,00 250,00 1 2.003.000,00
TOTALE POSSIBILE RICAVO |142,039.340

+ Determinazione dei costi ordinari di trasformazione Kc

| costi ordinari di realizzazione per interventi similari, oltre ai maggiori oneri per la realizzazione di
oghi manufatto necessario comprese tutte le opere di finitura, sono stati calcolati sulla base
dellipotesi progettuale possibile e a prezzi medi, con finiture di livello medio alte, assumendo come
valore di costo al m® i seguenti parametri:

Residenziale multi piano 582634 | 75400 4.393.060,36

Ville e villini 754,24 777,00 586,044 48

Commerciale 3.011,00 540,00 1.625.940,00

Parcheggi scoperti e aree di

Servizio 8.012,00 120,00 961.440,00
TOTALE COSTI §66.484,89

pertanto si ha che:

- Kc = 7.566.484,84 €

s Determinazione degli onert di urbanizzazione e concessori O¢

Da convenzione a carico del Lottizzante rimangono i costi inerenti all’ urbanizzazione primaria, di cui
al computo metrico estimativo allegato alla Determina comunale di approvazione della variante al
Piano di Lottizzazione ammontanti a:

| DESCRIZIONE OPERE COSTI
| Viabilita e strade i 210.847 31
Acgue nere o 49.708,30
Acque bianche e 83:430,75 |
Rete idrica 30.647,19
INuminazione pubblica 59.387,81
Rete eleltrica e telefonica 31.644,50
Sommano | 445.565,86 |

Gli oneri concessort di urbanizzazione secondaria, calcolati a stima conformemente alle tariffe in
vigore nel Comune di porto Torres, & come valore medio portanc ad € 148.626,00 { €m® 18,00
x m® 8257) in modo da determinare per sommatoria che :

Oc = 445,565 86 + 148.626,00 = 594.191,86 €
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« Determinazione degli onorari professionali Op del progettista, del direttore lavori e del
coordinatore della sicurezza

Potendo, tali onorari, incidere in ragione del 5% sul costo delle opere da realizzare, si ottiene:

Op =7.566.484,84 €x 0,5= 37832442 €
» Determinazione degli oneri finanziari Of
In merito a tale voce, relativa agli oneri finanziari sostenuti dal promotore per la realizzazione
dell'intervento edilizio, si ritiene opportune determinare gli stessi sinteticamente in ragione del §% del
costo complessivo di produzione {Kc+Oc+0p), ottenendo:

Of = 0,05 x € 8.539.000,78 = 426,950,04 €
s Determinazione di P
Data la natura dell'intervento realizzabile si pud ritenere ordinario per un promotore un profitto lordo
~ pari al 10% del Valore di Mercato (Vm), e quindi si pud ipotizzare un profitto fordo pari a:

P = 0,10 x € 12.040,000,00 € = 1.204,000,00 € |

da cui si determina che il costo complessiva di trasformazione é pari a:

(Kc + Oc + Op + Of + P) = 10.730.743,31 €

¢ Determinazions di r

il saggio di remunerazione afteso da parte dell'imprenditore viene stimato pari al 3% sulla base di
quanto si rileva oggi nel mercato edilizio, ...

s Determinazione din

Si suppone una durata per l'operazione immobiliare in esame pari @ 2 anni, in conseguenza della
dimensione dell'intervento edilizio ipotizzato.

Dopo aver indagato le singote componenti interessate dal procedimento del valore di trasformazione,
si perviene al seguente risuitato finale:

Vit = 12.040.000.00 € — 10.730,743.31 € = 1,309,256 69.00 € = 1,234,100,00 €
(1+0,03)° 1,0609

La presente espressione determina secondo questo principio il valore in € 1.234.100,00 # pit
probabile valore di realizzo del terreno edificabile.

Altra valutazione piu' semplicistica e di verifica e' la comparazione con i valori di mercato in loco per
aree simili in vendita partendo dal fatto che la valutazione viene effettuata nello stato di fatto in cui
Farea si trova quindi priva di opere di urbanizzazione e quindi viene valutata commerciaimente la
SLP come illustrato nella tabella sottostante:
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servizio

8.012,00

Residenziale libera vendita 1.002,44 100.00 | 109.244,00_
Residenziale EEP 4,733,90 60,00 283.034,00
Vilie e villini T 7424 120,00 90,508,80
Commerciale 3.011,00 110,00 331.210,00
Parcheggt scoperti e aree di 20.00 168.240.00

TOTALE POSSIBILE RICAVO [

1957.236,80

Ne consegue che facendo la media con la valutazione precedente si reputa che il valore dellarea

ammonti a € 1.104.668,40 diconsi Euro Unmilionecentoguattromilaseicentosessantotto/40.
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