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Prot. n® 9110 del 12 settembre 2012

Perizia di stima particolareggiata (fulf valutation) riferita al valore di
mercato di un complesso immobiliare ubicate in Ferrara, localita
Aguscelio. . ‘

Via del Parco, 33, Jocalita Aguscello, Comune di Ferrara (FE) -
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g@ Agenz;a del fi’_};xﬂ Parizla dfﬁfma p?d!mrfrgggxg;m rail va!utagan) riferita af vafors df
- . vlivise muoreats def complesso Immobilare utfcato tn Forrar, it Agrseeiio,
% Te rertorio  iE4 Viar ied Prco, 23, 94223, Incalick Aquccelio, Forraca (FE). °
PREMESSA

Dirazlone Reglonale dall'Bmilig Romagna -~ Uificio Proviaciale di Ferrara
Viale Cavour, 73 - 44131 Farrary tel, 0532207131 - 0532207183 - up_fermm@agenziatomiise, |t

la presente consulenza viene.esegulta dalf’Agenzia del Territoric - Ufficio
Provinciale di Ferrara per incarico conferito dalla Croce Rossa Taliana,
Cormitato Provinciale di Ferrara, sulla base deli“Accordo di collaborszione }Jer
atiivita di valutazione immoebitiare" siglato da 1 due Enti il 25 giugno 2012, con’
nota prot. n. 6296,

Scopo della presente valutaziane & |z determinazione de valore venale di un
complesso immobillare, ubicato in localits Aguscelio, nel Comune di Ferrara -
{(FE), ai fini di una eventuale allenazione.

Al fine di dar corso alle operazion di stima richieste, si & proceduto all'asame
della documentazione pervenuta z questo Ufficlo e trasmesss dalla Croce
Rossa Italiana, e, ad effettuare le necessarie indagini di mercato per il
reperimento del dati economici da prendere a riferimento. ‘
Successivamente ad una prima richlesta di prevenilvo, pervenuta In data 18
luglio 2611, prot. n. 1185/117/2011, si & provveduto ad effettuare opportuno
soprafluogo, in data 19 settembre 2011, All'attuglita, non si & ritenuto
necessario ripetere il sopralluogo, visto lo stato di manutenzione e degrado
degH immobiii In oggetto.

Si precisa che la presente relazione di stima & effettuata nel presupposto che
Fimmobile sla esente da gualsiasi peso, servitly, vincoll vari & che # bene
rispetti tutte le norme vigent! In materia urbanistics ed ambientaie e, che dal
sopralluogo non & emerso nulla di evidente che Invalidi tale presupposto.

PARTE I — DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DELL'ITMMOBILE
1 UBICAZIONE

Come Indicato In premessa, gll immobili in parola =sono ubicati in locality
Aguscello, frazione posta nella periferfa Sud-Est della ¢ittd di Ferrara,
raggiungibile dalia via Comacchio, antica via di comunicazicne dalla citta
capolucgo di provincia, alla citta lagunare. _
Il toponimo della localith deriva dal latino /facuscellus ovvero, laghetto o
acquitrino, in quanto Fantico borgo, dtato in alcuni documenti gla dalla fine del
X secolo, ere raggiungibile daila cittd attraverso alcuni canzli navigabili, vista
la costituzlone fangosa ed acquitrinosa del terreno, che rendeva impraticabili
le poche strade esistent.

LOMMITTENTE! Croce Ressa Ttallana — Comitato Provindale df Ferrara
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Parfzla d =tmd porticalareggioto (Toil valutation) dfecis pf vafore dT
morcato def caniplesso immobitiors ublmte v Farrma, locailid Agusenllo.
Via de! #aroo, 33, 19123, locailts Aguscelio, Ferrara (FE),

Direziona Regiowale dall'Bmilia Romiagha ~ #fflclo Provinciale di Farmar
Wala Cavour; 73 - 44124 Ferrora b, 0532207131 ~ 0532207185 - up, farrore@eganzlaterdtodo.tt

Gia a partire dal XVII secolo quests zona fu scelta da facpltose farniglie per la
realizzazione delle proprie dimore, compresa quellz oggetto dells presente

ed a Est con terreni agﬁcoﬁ e fabbricati del cosiddett

‘perizia, e pili vicino & giornl nostri, Aguscello & divenuto un apprezzato

quartiere  residenZiale,
per la sua vicinanza dalla
cittd, & Ja faciiita di colle-
gamento ¢on la stessa.
In particolare, 1 ¢espiti in
oggetto  hanno accesso
diretto dalla via del
Parco, strads che
interseca la princlpale via
Ricclarelll, ai (st della
quale si sviluppa I'intero
paese.

Gli immobill confinano =
Sud con via del Parco, a
Gvest con terrenl agricoli,
0 Podere Misericordia. Sul

“versante” Nord, gli immobill vengono attraversati dalla linea ferroviaria
Ferrara-Codigore, ovvero da'quella che dovrebbe divertare Iz metropelitana di
superficie, di collegamento tra ia cittd ed i nuovo polo ospedaliero di Cena;
difetti, un piccolo appezzamento di terreno, che rientra tra gli immobill oggetto
della presente periziz, si trova a Nord della linea ferroviaria, interrompendo
guella che & la continuita del lottj di terreno oagetto di stima.

2 DESCRIZIONE

I cespiti in oggetto {in rosso a destra)
sono costitulti da un lotto di terreno di
forma regolare sub-trapezoidale suila
quale insiste una “vilia”, edlficata

probabilmente alla fine del XIX secolo,

In pessimo stato di manutenzione,
oltre ad altri due fabbricati di modeste
dimensioni, sempre _In_  cattive
condizionl, circondati da. un_ parco di
oltre "'5-0007_ ‘mq; fanno parie del

COMMITTENTE! Troce Rossa Itellona — Comiteto Provincinle di Fervars
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Periziy d] stz porticolarogglets (! valutetion) r!z'erita &l valor of
marcota del complessa immpbiliare vhicoto In Farrora, ool Aguscaiio.
Ve del Paren, 33, 44123, focqlith Aguscelle, Ferrera (FE).

Pirezione Regionale deli"Bmilia Romagna « Ufficio Provinciale di Ferrara
Viate Eavous, 73 - 44121 Ferrara tol, 0532207421 - 0SIZI07185 - ug_flerrarc@pgeaslateriiario,it

camplesso, a!tri due Jotti di terreno, Mrﬂg contiguo al cespite sucdtato
consiste In u\r_z___t:erreno agricolo, sttualmente prive di qualsiasl coltura
produttiva, aventem‘flr;.ésten51one di_7.600, 00 mg; il secendo di minor
dimensioni, ovvero Circa 2.000,00 mq, & separato dat rimanentl Iotti daiia  linea
ferroviarfa Ferrara -Codigoro, ed anch’esso risulta libero  da qualsrasr
costruz;gﬁﬁé—o coltura égrlcoia. _ o T

II “fabbricate przncipaie consssteM immobile di grandl drmenstom circa

1 400 00 mg di superficie lorda ccstru;ta, dl planta quadrata ]Ebero sui quattro

iat: ..& con valuppa SU quattro plani fuori terra, oltre a! semmterratu.

g

L’Immobrle ‘& ‘realizzato in muratura, £0n le facciate mtonacate e con
copertura in Iegno a quattro falde, rivestita con coppi In laterizio.

Come precedentemente accennato, i fabbricato, come glt altri attigui, si trova

in pessimo stato dl manutenzione, semi-diroccato, con le strutture orizzontall

e At b

e di coliegamente tra i p}am in gran. parte compromesse, ~tento da rendere

COMMITICNTES Crm:a Rossa Xtatlana — Comitata in]nclaie di Ferrara

Via Clsterma dal Fello, 13 - 44121 Farrara {prmvs FE)- poging 4 437
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impossibile, durante 1 sopraliuego, l@ viska Interna dei locali, vista la
pericolositd dellz struttura.

La villa risulta In uno stato di totale abbendono dal 1976 da quando, cigg, la -

clinica psichiatrica infantile, che era ospitata al suc intermo, venne chiusa,
lasciando immoblle in una condizione di crescente degrado.

ta copertura el tetto risulta crollatz in pid punti, 1 Serrament1 esterni ed
Interm addove presenti risultano completamente compromESSI dagli agentl
atmosferlc: e dall'azione dei vandali.

1l fabbricato & CDStItU]tO come da planimetria catastale, da un plano rialzato
(di altezza pan & 3.50 m) caratterizzato da un amplo mgresso che ha la
funzione di disimpegnare due ampi locali che Usprtavano te sale da pranzo-
refettorio, oftre ad alcunl locell a destinazione d'use ufficio, & servizi igienicl.
Al planc & presente un vano scala principale, che funge da collegamento con i
piani sovrastanti, e una scale di “servizlo”, che funge da collegamento cor i
sottostante piano seminterrato. In guest’'ultimo, di altezza pari a m. 2,45,

-erano ubicati 1 Jocali di servizio, quali cucina, locali dispensa e cantine, e la

centrale termica, accessibile solo dall’'esterno.

I plani, primeo e secondo (di altezza pari a 3,55 m}j, risultano speculari tra loro,
essendo caratterizzat! dal‘ampio distmpegno centrale che separa in linea di
massima le stanze che ospitavano 1 pazienti, dal locall di servizio {bagni,
ripostiglf).

L'ultimo piano, sotfotetto, & carstterizzato da un‘altezza variabile dei locall,
passando da un'altezza massima al colme di m. 4,83, ad una minima di
m. 1,83, e da una distribuzione degli stessi leggermente diversa dai piani
sottostanti, in particolare per fa minor presenza di locali a destinazione servizi
lgienicl.

Come precedéritemente accennate, vicino al fabbricato principale, sorge un
Immobile di dimensioni ridotte, di seguite denominato Fabbricsto 1, di circa
340,00 mq di superficle lorda, libero sui quattro lati, con sviluppo su due piani
fueri terra, entrambi di m.3,20 di altezza. Limmobile, in muratura e copertura
del tetto a due faide in coppl, & suddiviso In due unita distinte, & non
direttamente comunicant] tra d! loru. La prima, per una superticie lorda di circa
260,00 myq & caratterizzata, al plano terra, da un ampio vano a destinazione
d'uso cappella, con attigue due stanze di medio-grandi dimensioni e locall di
servizic (bagni e ripostiglio), coilegate con B piano primo da due distinte
rampe di scale, dal momento ¢he una stanza con bagno & raggiungibile solo da
una di esse. Il resto del piano e caratterizzato dalla presenza di n, 4 stanze
Cofn un servizio. ’

© COMMTENTE! Croce Rossa Italiana — Comltate Provinclale di Ferrara

ViF Claterma def Fallo, 13 » 44121 Ferrara (prov, FE}- Fagh £ @37
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La secanda unitd, & costitulis gl piano terra da due locali a destinazione d'uso
cucina e pranze-soggiorno, oltre ad una scala di collegamento con il pianc
primo dove si distinguono un vano a camera da letto ed un bagno. ‘

Anche in questo caso [immobile versa In un pessimo stato di conservazione,

sprovvisto quast completamente dei serramentt estern! ed Interni, con la

copertura del tetto parziaimente crollata, oitretutts guast completaments
Invaso dalla vegetazione. Come per il fabbricato principale, oltre al “normale”
degrado legate ali'abbandona, si agglunge quello derlvante dagli attl vandalict
di sbandati e curlosl, .

Dal confine Nord del lotto di pertinenza della villa, fino aila finea ferroviaria
Ferrara-Codigore, sl sviluppa un appezzamento di terrenc agricolo che fa
sempre parte del cespiti oggetto della presente perizia di stima. Trattasi di
terreno agricolo di 7.600,00 mg di estensione, attuaimente privo di gualsias]
coltura agricola, cosi come completamente libero da costruzioni, 11 lotta &
Caratterizzato da una forma regolare sub-trapezoidale, e da una giacitura
pianeggiante; risulta non direttamente raggiungiblle da strada principale o
secondaria, se non dal parco che dreonda la villa.

L'ultimo lotte di terreno che va a completare lintera proprietd, & ublcato a
Nord del lokto di terrenc succitato, ma “separato” da questo dalla lnes
ferroviaria Ferrara-Codigoro. Propric a ridosso di tale pariicella, € stata
costrulta una delle fermate ferroviarie della costitusnda “metropofitana di
superficie”, che sfruttando Ja linea ferroviaria asistente, dovrebbe collegare la
citta di Ferrara al nuovo Polo Ospedaliero di Cona. Trattas] di terreno di forma
irregolare, pianeggiante, llbero da qualsiasi coltura agricola o costruzions,
individuato, come successivamente meglio esplicitato, nelia zonizzazione dello
strumento urbanistico vigente (PRG) o In fase di completamento (PSC) del
Comune dj Ferrara, come zona a servizi, in particolare per ia realizzazione -di
parcheggl pubblici.

CRMMITTENTE: Croce Rogsa Itallana ~ Comitato Provingiale o] Farsara v d i
Vin istuime de} Felfe, T3 - 44121 Fomars (prov, Fije pagine & disy
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3 DATI IDENTIFICATIVI

3.1 DATICATASTALL

Gli tmmobill risultano contraddistinti, ne! Catasto Fabbricati del Comune df
Ferrara, con i seguenti dath:

Fogile | Fartieella. |. Siib |,

193 45 1 B/2 | v | &59500 6.471,48
189 45 z Af3 2z 4 vani 423,49
199 45 3 BONC - .

I rimanentl {ottl rsultano contraddistint], nel Catasto Terrenl del Comune di
Ferrara, con i seguenti dati:

199 42 Incoit prod o 7.600,00 - 1,18

186 843 seminativo 3 1.986,00 13,42 E,76

3.2 INDIVIDUAZYDONE AMBITO OMI

Gii immobili oggetto della presente stima risultano Inseriti nella éeguente zona
dell'Osservatorlo del Mercate Immobiliare (OMI) del Comune dj Ferrara,
pubblicato dal’‘Agenzia del Territorio:

E3 — Fascia Suburbana ~ Restantl frazioni

DI seguito vengono riportati | valorf min. e max. della zona, disting pear
tipotogia edilizla, e riferiti al 1I° semestre 2011

COMMITTENTE: Crote Resse Itallana « Comitato Provincisie di Farrara '
“Via Cistamsn del Follo, 13 « 44171 Ferram [prov, FES- poglae ¥ di27
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3.3 DATI URBANISTICI

Il Comune di Ferrara, secondo le disposizioni present nella L.R. 20/2000, sta
concludendo il processo di formazione del nuove piano urbanistico, ovvero i
Piano Strutturale Comunale {PSC), approvato definitivamente dal Consiglio
Comunale in data 16 aprile 2009 con dellberz P.G, 21901, visto, anche, i
barere favorevole espresso dalla Glunta Provinciale in datg 03 marzo 2009 con
delibera n.59, e reso efficace dalia pubblicaziene sul Bollettino Ufficiale della
Reglone In data 03 giugno 2000,

Il PSC, cosl come dal Comunicato emesso dal Comune di Ferrera che
accompagna {'approvazione dl tale strumento urbanistico, risulta parzlalmente
operativo, non essendos] del tutte concluso [Her di approvazione del successivi
strumenti attuativl, in particolare del Pianc Operative Comunale (POC), mentre
H Regolamento Urbanistico Edilizio {RUE) & stato adottato dal Consiglio
Comunale nella seduta del 09/07/2012, € pertanto, I Piano - Regolatore
Generale (PRG) previgente continua ad essere operativo ed attuabile fino
all'approvazione del RUE, per le aree ad esso demandate, & fino
ali'approvazione del primo POC, per le aree di riqualificazione ed espansione
previste dal PSC.

LoMMITTENTE! Croce Rossa Xtalizns ~ Comitsto Provindate di Ferrara
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Per questo, la destinazione urbanistica delle particelle oggetto della presente

reiazione di stima, sulla base degii strumenti urbanistici vigenti nel Comune di

Ferrara, risulta essere la sequente:

- Secondo il 'vigente P.R.G. approvato con Delibera di Glunta Regionale
n.1309 del 11/04/1955;

© La particella 45 def foglio 199 & classificata: in "sotfozona A5 ~

Insediamenti sparsi costituiti prevalentemente da ville con refative
pertinenze. In tali ambiti si ritiene determinante ji recupero
delfintegrita dellinsediarnento compréndente gli edifici ed if parco;

® La particella 42 del foglic 199 & classificata: in “sottozona E2” -
sisterni arnblentali da tutelare. Gl Insediamenti ricadenti ini tali zone
sono  finalizzati o cornungue connessi afl’'uso prevalenternente
agricolo delle stesse;

= La particefla 843 del foglio 196 & classificata:

¥ Parte in “sbttozona G5 — barcheggi (ricopre la quasi totalits dells
~ particella);

v Parte in “sottozona E27 - sistemi ambientall da tutelare;
¥ Parte ricade nefle “strade”.

- bSeconde il P.S.C. approvato con Delibera Conslliare P.G. 21901 del
16/04/2009; '

» la particella 45 del foglio 199:

v nella tav.4.1 - "I Sisterni”, “Sistema insediativo dellabitare — sub
sisterna insediamenti deila prima corona” {art.12.4 delle NTA )

v nefla tav.4.2 — “gli Ambiti”; “Territorio Urbanizzato™ - “Amblti
urbano consolidato — 8 AUC” (art.14.2 delfe NTA );

¥ neila tav.5.1 - “Trasformazionl”: “Lavorare sufla citta esistente —
Tessut! consolidati®;

» La particella 42 del foglio 199:

v nella tav.4.1 - I Sistemni”, “Sistemna ambientsls e defle dotazioni
colfettive”; una parte deila particella ricade nel “sub sistema grae

COMMITIENYE: Croce Hossa Itallang - Comitate Provingiale di Farrara diar
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agricole di cintura” (art.10.3 delle NTA), mentre fa restante parte

della particella ricade nel "sup sisterna aree agricole del forese”

(art.10.2 delle NTA);

Y nella tav.4.2 — “glf Ambiti® "Territorlo Rurale”; una parte della
particelia ricade neli™Ambita agricolo perturbanc ~ subambito df
riqualificazione ambientale e paesaggistica” (art. 14.11 defle NTA ),
mentre la parzione di particella rimanente ricade nell’ “Ambito ad
alta vocazione produttiva agricola” (art.14.10 defls NTA L)

v nella tav.5.1 ~ “Trasformazioni”: "Nuove reti e connessioni”: una
parte dellz particella ricade nelle “aree of rigualificazione
amblentale e paesaggistica” (art.16.2 delle NTA), mentre Ia
restante parté delfle particella ricade nelle ‘golene” (art. 16,14
delle NTA)

e La particelfa 843 del foglic 196:

v nella tav.4.1 - "I Sistemi”, “Sistema ambientale e defle dotazioni
collettive” - “sub sistemna sttrezzature e spazi collettivi” (art.10.7
delffe NTA),

v nella tav.4.2 - “gli AmBitl": “Territorio Urbanizzabite” - “ambplti
per nuovi insediamenti” (art,14.4 delle NTA);

v nelia tav.5.1 - “Frasformaziont® “Nuove retl e connessioni —
Attrezzature collettive” (art,16.4 delle NTA).

Considerando il fatto che le future trasformazionl urbanistiche non possono
comungue risultare contrastanti con quello previste dal PSC, anche se non
completamente operativo, nella stma in Questicne, visto che alla base del
sdccessivo procedimento estimativo si fard riferimento alla costruzione di
bpere potenzialmente realizzabill, si & scelto di adottare intervent! che
rispettino glt indirlzz! presenti in entrambi gli strument] urbanistici.

3.4 TITOLO bI PROPRIETA

Gl immobili in argomento risultano di proprietd della Croce Rossa Itafiana per
1000/1000.

COMMITTENTE; Croce Resss Itajlana — Comitats Frovinclsle di Femars Ira 10 Gl 37
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3.5  UTIiLIzzO ATTUALE

Attualmente gl immeobllt hon risultano essere dati in concessione, & non sono
utilizzati da nessuno, visto lo stato di abbandeno in cui versano; questo vale
non sole per | fabbricatl, ma anche per i lott! di terreno attigui.

4 CONSISTENZA IMMOBILIARE

Le superficl dei fabbricati, di seguito calcolate ed esplicitate, vengono definite
sulla base dei dettaml del D.P.R. 138/1998, utilizzande l= planimetria
presente nella banca dati catastale. Per | terreni, sl utilizzerd, per | successivi
contegg! estimativi, {a superficle fondtaria del lotto.

. Buperiicte lords ragguspllate totale

Suparﬁcie torda ragguagliats totale In ¢, 7

L

PRIMS SE 2] S,
uperficle lorda totale {solo costrulto) 341,00 MM&@%‘M&
Superficle lorda ragguagfiata totele 341,42

Superficie lorda raggusglieta totale in ot [+

1 341,00

COMMITTENTE: Croce Rosza Itallana — Comlitate Pravinclale di Farrara
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SR

D
Supsriicle lorda ragguagliala {otale

Superficis lorda ragguegliata totale in oL RY

Riassumendo, il totale della superficle forda ragguagliata del fabbricatl che
insistono sulle particellz 45 def foglio 199 risulta essere part a mq 2.187,00,

come meglio esplicitato neila sottostante tabella:

I

R R T e e e
e
J .:‘; £f {8 &

Superiicle lorda mpguagiials totale

Supetficte lorda ragguagilata totale In c.t.

Per quanto riguarda i lott! di terreno liberi da fabbricati;

Hncolio.produia;

‘ éup‘e.l'ﬁcié.{uéle

IS
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5 DESCRIZIONE TECNICO-LEGALE DEL BENE
5.1 QUADRC NORMATIVO VIGENTE

Gli immobili In argomento, all’sttualitd, non risultanc disciplinat! da- alcun
vincolo storico o architettonico efo gravami di alcun genere, ad esclusione di
guelll indicati nelle Norme Tecniche di Attuazione del Piano Regolatore
Generale‘(P.R._G.}.

5.2 CERTIFICAZIONI DI CONFORMITA

Con riferimento alla situazione tecnico-legale dell'immobile, |a proprieta, non
ba fornite alcuna documentazione tecnica, riguardante certificazione di
conformita, e/o similari, vista, anche, la natura dei beni In oggetto, I"epoca di
costruzione ed in particolare H loro steto di conservazione.

PARTE IX - PROCESSO DI VALUTAZIONE

6 SCOPO DELLA STIMA

Scopo della presente valutazione & la determinazione del valare venale di un
complesso immoblliere, costituito da una villa padronale in pessimo statc di
tonservazione, oltre ad altd due fabbricat], ed al parco che Ii circonda, e due
lotti di terreno ad ess) confinant, ublcato in localitd Aguscello, nel Comune di
Ferrara {FE), al fini di une loro eventuale gllenazione,

6.1 ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE

Prima di procedere allelaborazione def giudizio di stima del complesso
Immobiliare In oggetto, & opportuno soffermars] brevemente sul'andamento
del mercato Immobiliare generale dell'ultimo periodo.

L'acuirs] della crisi def mercati finanziari e le vicende susseguites] negll ultimi

tempi stanno modificands radicalmente || quadro economice congiunturale del

nostro Paese, caratterizzato da una forte incertezza sul futuro,

In base a guanto reso noto con Nota Trimestrale relstiva al prime trimestre
2012, questa Agenzia, a cura dell'Ufficio Statistiche e Studi sul mercate
immobiliare della Direzione Centrale Osservatorio Immobiliare, fomisce una
breve sintest sull'andamento del voluml delle compravendite effettuate in
Italia nel corso del primo trimestre 2012, messi a confronto con | dati dello
stesso perfodo del 2011,

EOMMITIENYE: Orote Hossa Iknilzha — Comitete Provinclate df Ferrara @y
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Dopo la lleve ripresa del volume di compravendite immobiliar! registrata negli
ultimi trimestri del 2011, nel I trimastre 2012 il mercato immobiiiare iteliano
disattende | segnali posttivi e torna a mostrare elevati tassi di flasslione,

Ii tasso tendenziale annuo del volume di compravendite nel I trimestre de|
2012 {variazione percentuale I trimestre del 2012 rispetto al I trimestre del
2011) per l'intero settore immobiliare risulta, infattl, pari a — 17,8%.

La tabelia sottostante maostra per il I trimestre del 2012 tassi tendenziall
negativi per tuttl i compartl. Il settore residenziale, che con 110.021
transazioni registrate nel I trimestre del 2012 rappresenta it 45% circa
dellintero mercato immobiliare, mostra rispetto al I trimestre del 2011 un
pesante calo degll scambi pari al -19,6% (erano 136.780), interrompendo
cost la crescita rllevata negli ultimi due trimestri dei 2011. Analogo
"andamento del settore delle pertinenze che con 35.597 NTN (Numerc
Transazioni Normalizzate), 1| 36,1% del mercato, per la maggior parte
riconducibili ali’uso resideﬁziale, dopo due trimestri di rialze perde i 17,4%.
Continua la contrazione degli scambi nei settori non residenziali con 1|
segmento dei terziarlo (2.618 NTN) che perde il 19,6% delle transazioni,
seguito dal commerciale (6.521 NTN), - 17,6% e inflne diminuzioni pifl
contenute sl rilevano net settore produttive (2.279 NTN}, -7,9%.

Tabella 1: NTN trimestrale e variazione % tendenzlale annus

Y trim 2011

‘Via Cisteng dzl Folio, 13 ~ 49121 Fervara {prov, FE]~

o
Y
P -
:9 2 NTH Itrim 2012 | IT frim 20141 IV trim 2011 | Itrim 2012
o
pand o
o3 Rasidenziale 136.780 160,139 131.125 170,181 110.023
®m = '
S Terzlarta 3.255 3,894 2,028 4,269 2.618
£ E
2 fg, Commurclaie 7.816 9,711 7.708 10.064 6,521
{4
[+ N
o Produttlva © 2,474 3.215 2,949 3.839 2,279
k] 5 Pertinenza
£ 107.593 176,572 102.210 140,475 88,594
(5]
L= .
LR Altro 43,038 47,020 41,278 54,571 35.557
o ™
5 & Totale 299.058 350,052 288.209 383.819 245.929
& Var % Itrim 10-11 | I trim 10-11 | IIT &im 18-14 | IV trim 10-11 {1 rim 11-32
W o
E g
= N
E g Residenziaie -3,6% 5,55 1,4% 0,5% ~19,6%
-
3z Terzlarle —4,4% 4.2% 2,0 -16,5% -19,6%
z .
o ,% Commesclale -8,B% -E,5% 11 8% -5,4% -17,6%
= ‘
Rt (ol
85 Produttive -2,0% 5,5% 32,8% -5,5% -7 a%
Th ¥ R
e Pertinenze -2,6% -34% 0,8% 2,1% -17,4%
[ |
g B Altro -5,1% -2,2% 0,5% -1,3% -13,3%
N8
g a Totale -3,6%% -5,6% 1,6% 0,45 -17,8%
B =
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In particofare, analizzando con maggior dettaglio {'andamento del mercato de
setlore residenziale per macro aree geografiche, nel I trimestre 2012 i3
riduzione delle compravendite fegish-a’ta a livello nazionale (-19,6%) & diffusa
ed elevata in tutte le macroaree geagrafiche, L'area del Sud e del Centro
perdono rispettivarmente il -20,4% e if -20,0% delle transazioni e 1l Nord
esibisce upa contrazione del -18,9%,

1t Sud e 1l Centro tornano in calo dope due trimestri di segni positivl, seppur
contenut, mentre 1l Nord accentua notevolmente il calo del IV trimestre de
2011 {era -1,4%).

La flessione del mercato delle abftazion| registrata s livello nazionale non
risparmia nessun amblto territoriale risultando, nfatti, concorde it segno tra
capoluoghi e comuni minori che esibiscono entrambi forti riduzieni del
mercato (Tabella 2), Dopo la crescita del +3,8% registrate lo scorsg
trimestre, i capoluoghi tornano in calo con gli scambi che si riducono di un
quinto (-20,0%). Per | comunl non capoluoghi, invece, si accentua
notevaimente If fieve calo rilevato nel IV trimestre del 2011 {ere -0,8%) e |l
tasso dj flessione sl porta in questo trimestre a -19,3%.

Nelie diverse macro aree la situazione nel I trimestre del 2012 si presenta per _

Il settore resldenziale ovungue negativa.

In particolare, i capoluoghi del Centro che avevano spuntato una crescita del
+8,9% nell'ultimo trimestre del 2011 mostrane una caduta delle transazion]
del -21,5%. Dopo le bucne performance rilevate nel IIT e 1V trimestre del
2011, nella macro area del Sud, tornane in flessione sia i capoluoghi, -20,7%,
sia T comuni minorl, -20,3%. Al Nord, Invece, si aggrava la discesa delle
compravendite nei comun! minori nel IV trimestre del 2011ifera -2,4%) e s}
registra un calo del -18,9%,

COMMITTENTE! Croce Rosss Itaflanz ~ Comitato Provinciale di Forrora oglne 150137
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Tabells 22 NTN trimestrale e variazione % tendenzlale spnua se

per macre ares geograflea

repalota (full vofutstlon) cifedia of valors dt
fomnfid Aguscello,

ttore resldenziale per capeliogh! & non capoftoghi 2

NTN residenziale IIzzol;im Iggtfim szlrir; Ivnal;:fir:‘: I‘\rf;-?fr:: :r? rl;tqfxl—
10-14 10-11 12
Capoluoghl. 188741 4795 16.422 0,2% 1,3% 1 -~18,88%
Nord  wen Capolucghl 47.898 52,627 38.007 9,1% 24% |  -18,9%
Totale : 56,570 87,423 55,430 02%|  -1,4%] -18,8%
Capoltioght  s2442] 8338 10318] 14w 8,5%| -215%
Centio | Non capaluogh 15.060 20.004 13,275 1,8%])  -paw| -1s9u%
Totle 28.502]  3s.ap1 23,599 0,5% 3,6% | -20,0%
Capoluoghi 5,114 12.130 8,435 2,2% 2,4% | -20,79%
Sud | Nep Capoluoghi 26.539| 34,307 22,553 5,4% 1,9% | -20.30|
Tatzje 36.053 46.438 - 3p.982 4,6% 2,0% |  ~-20;4%
Capoluoghi 48.228 ; 53.24% 35.181 8,2% 38% -20,0%
Ttaiiz Non Capoluaghi 00,807 f 116.939 74.840 1.0 -0,8% ~19,3%
Totale 131,125 170.181 110.021 L,4% 6,6% ] -19.6%
Tohella 3: Varlazlope % tendenzlale annua settars rasklenzlale per capolioghl & non capoltiaghl
var %o var % var Y : var % var % var % var % var %
IT i IXI trim IV 1riny I tAm 11 trim Tl et | v oim I Erim
oo-16 o5-10 099-18 10-11 10-LE 109-11 Ik=11 31-312
Capoluoghi B,2% 4,9% -1,3% | DB -4,8% D,2% 8% | -20,00,
Nan cansluaghl 28%) -57%] -53%| -49% -7504 1,9%|  -0,8% ] -19,3%
Totale A,5% | -2,7% i -4,4% | -3,5%]| -56 1,4% 0,6% | -25,.6%

Lz Tabella 3 evidenzia un mercato residenziale In
capoiuoght sla nei comuni. minor,

osservati nella serie delle variazion! analizzate,

Dalla stessa tabefla, & possibile osservare che j comuni

forte contrazione siz nei

1on

con tassi di czlo decisamente elevati mai

capolucgo,

accentuano la flessione osserveta durante la fase di calo osservata dal III
trimestre 2010 al I trimestre 2011,
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6.2 CRITERI E METODOLOGIE ESTIMATIVE

"aspetto economico da esaminare nella fattispecie, in relazione allo scope

-della stima, & quello del “valore venale” o “pill probabile prezzo di mercata”
g p

del complesso fmmobiliare In guestione, al guale si perviene con Fadozione di
diversi criteri di stima, che variano a seconda delia natura del bene, e delle
diverse destinazioni urbanistiche degli stessl.

Per- i fabbricati che insistono sulla particella 45 del fogiio 199, per la
determinazione del valore venale st utilizzata 11 criteric di stima indiretto
basato sul “valore df trasformazione”, ipotizzando la trasformazione della villa
e dei fabbricat] attigui, in struttura residenziale di pregio, con le rispettive
pertinenze (locali di deposito e garage), # tutto circondato da un vasto parco

- piantumato condominiale, con piscina. La strutiura si presterebbe anche ad

altri tipi di trasformazione, anch'ess! consentiti dagfi strumentl urbanistici,
quall struttura socio-sanitaria (tipc residenza per anziani}, o struttura
turistico-ricettiva, ma considerato il momento di crisi economica, & apparso
ragionevole pensare che, da parte di un imprenditore ordinario, sia meno
rischioso un Investimento che vada nella direzione del residenziale, piuttosto
che altre destinazioni d'uso, forse maggiormente redditizie nel lungo periodo,
ma soggette ad alto rischio imprenditoriale, '

Per il lotto di terreno identificato con Ja particella 42 del foglio 199, # valore
venale viene determinato con procedura di tipo diretto, al quale si perviene
con ladozione del metodo estimativo “sintetico-comparativo”, adottando a
riferimente 1 valorl unitarl presenti nella tabella dei Valori Agricoli Medi della
Provincia di Ferrara per I'annualitd 2012, seaturlti dal Pronunciamento dells
Commissione Provinciale n. 3 dei 29 gennaio 2012, relativamente alla Regions
Agraria n. 1, “Planura di Ferrara”, nella fattispecie, utliizzando come vzlore
unitario il valore della caltura “coltive abbandenate”, considerando la qualita
della coltura con ia quale risulta censito, e lo stato di abbandono in cui il Jotio
di terreno in oggetto versa.

Infine, per la particella 843 del foglio 196, essendo inserita urbanisticamente
in “aree a servizi’, in particolare a parcheggi, il valore venale del lotto di
terreno verra determinato utilizzando i criterio di stima indiretto a “costo di
costruzione”, considersndo  al  resiizzazione  di parcheggi a raso,
presurniblimente a servizio della stazione della metropolltana dif superficie
recentemente realizzata nelle iImmediate vicinanze.

LOMMITIENTE: Croce Rossa Italfana — Comliato Provlyeiale dl Ferrara
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Di segulto verranno dettagliatamente esplicitati | vart oriteri adotiati ed |
contegyl estimativi che hanno reso possibile la determinazione del valore
venale def complesso immobiljare, '

6.3 TVALORE DI TRASFORMAZIONE VILLA”

Tutt] i datl necessari allanalisi estimativa (valori unitari, prezzi, costi, profittl,
ecc.) vengono dedott dal rnercate immobiliare nel rispetto dei seguenti
principi: :

» principio deffordinarieta, inteso concettuslmente come ordinarietd nel
processc di trasformazione riconducibile alla figura df un imprenditore
ordinario, dotato di capacitd medie e ordinarie, con cui progettera un tipo
di costruzione, con caratteristiche qualitative frequenti in  un’area
omogenea, in modo da realizzare la massima volumetris consentlta daj
regdlamenti (Highest and Best Use), sostenendo costi ordinar e
ricavandone un profitto che sia remunerativo del tapitale impegnato, delle
proprie capacita organizzatlve e del rischio sopportato;

»  principio della permanenza delle condizionl, ovvero si Ipotizza che ogni
operazione economica s svolga In base alle cbndizioninot;e nel momento
della stima. Nello specifico, dovendo prendere in esame ricavi e costi
Ipotizzati In un periodo pill o meno lungo, quindi tempi diversi da guello
attuale, agll immobili da realizzare ed al costi da sostenere vengono
attribuiti i valori di mercato attuali, assicurando lz2 omegeneitd economica e
finanziaria mediante |'operazione di sconto (attualizzazione).

I valore dl trasformazione di un bene nelie condizioni in cui sl trova
all‘attualitd o a un momento determinato, & dato dalla differenza tra it valore
del prodotto edilizio trasformato ed 1 relativl costi dif trasformazione,
comprensivi del profitto che spetta a chi realizza intervents in ragione del
rischie di mercate, ed & esprimibile con la seguente relazione algebrica:

Ve = Wm - Ce
dove: '

Ve & il pill probabile velore di mercato dell'immobile nello stato attuale e
suscettibile di trasformazione;

Vi & lipotetico valore di mercato dell'immobile nell‘ipotesi di trasformazione
avvenuts; '

Ce & |a totalitd dei costl necessari per la trasformazione.

COMMITTENTE: Groce Rossa Ttallana — Comitste Provinciate df Ferrara
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Poiché 1l processo di trasformezione & diacronico, ossia che tutti i fattor
monetar che Intervengono sono differiti nel tempo, durante linterc arco
temporale delia trasformazione, tall fattori per essere sommati algebricamente
devono essere res] monetariamente eguivalenti, ossia devono essere scontat!
alVattualitd (o comungue all'epoca della stima).

Occorre, quindf, considerare l'attualizzazione del termini attraverso i
coefficiente 1/q", a seconda della loro distribuzione temporale, secondo la
rel@zione:

Ve = (V/q") = (K+Up)/ "

Vi, = valore di mercato dell'immobile trasformato, tdentifica 'ipotetico prezzo
di mercatoc a cul potra essere venduto limmobile a trasformazione
avvenuta; tale valore dovrebbe essere futuro, cloé riferito all'epoca in
cul Ifmmobiie sara trasformato e potenziaimente vendibile;

Up - & il profitto che remunera l'attivita. organizzativa del promotore ed ai
rischio imprenditoriale a «<ul sl espope, Diversa & la figura
dell’appaitatore (o esecutore: delle opere), colui che realizza
materialmente le opere edili, a cul spetta un compenso Cy, ciog il costo
tecnlco di costruzione che remunera il lavoro manuale {manodopera)},
intellettuale (implegati e funzionarl dimpresa}, Vapprovvigicnamento
delle materie prime, | mezzied T nracchinarl per 'esecuzione delle opere,
le spese generali dimpresa e lutile di impresa (ossia il profitto
dell’appaitatore);

K = costo complessivo della trasformazione;
= {1+]) fattore di sconto, dove i = tasso di attualizzazione;

n = tempo in cui si realizza is trasformazione;

COMMITIENTE! Croce Rossa Itallana - Comitato Provinclale di Ferrara ) . A
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I fattor! di costo che concorrone nell’operazione immobiliare di trasformazione
risultano, comungie, meglio esplicitate nella seguente tabella:

i e

i
valor dril'erdifclo reallzzabio 1 V| veloe 6l mercal d4f prodolp della tmsfomezlogs
G O | coslo df fasiemalano supedid coperle
casio teenion i Ux | vosle df esformezions stpaficl seopere
castnnlone Ca | cosle opere Idonsirzerione
a anarl  urbenizzezione pimais a
" secondan
& - - 0, unedf dl whianltereione
conlibull concossod su coslo d)
tasl el e Fndlrelt Box | o obuzione
raslommezione . _
cost it f 0p | onow pmfesslanglf
Uasformizlons
O oredd per allacolament of cubbiic
i Cyousil d Igestione
S | spesageusial
i - S | speseceninerciaizraicne
o onest inanzal 1eii alla quata dl debilo perfcasll
[+ daz frsfopmzions {Cr) 1.
onext per Inlaress? passivi delfinvestmenta - 0 oner! finsezfer telaliyf s quela di debllo per Macquisla dal
* | bane da trestonpers 1)
pofills del pramolore mmobillas sul ey (Vi) J
1 =t onest {spese a relativi Intemss! paselvf sulfocqulsio del
Bane d tastomas)

i i r—— %

= €7 ictale cosH diretti e indiretti della trasformazione che comprende:

= g costo tecnico di costruzione (remunera l'appaltatore ed &
comprensivo del costi del materiali e per la manodopera, spese
generall e utill d'irmpresa) parl alla somma {Cec +Cse +Cor), dove:

. Cq = costo di trasformazione superfici coperte
Cse= costo di trasformazione superficl scoperte
Cy = costo opere di idoneizzazione dell’area

= @y oneri dovutl alla pubblica amministrazione. per il permesso di
costruire, pari alla somma {Oyps + Ouce), dove:

i

= Qs = oneri urbanizzazione primaria e secondaria

= Oy = contributi concessori sul costo di costruzione

= Op onorari professionzli per 1 progettist
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= O onerl per gll allacciamenti ai pubblici servizi
= 84 spese generali e di amministrazione
= 8, spese di commercializzazione

2 Of oneri per interessi passivi per il ricorso al credito per (‘esecuzione
deli'investimento, distintl in:

= O oneri finanziart relativi slla quota di debito per i costi della
trasformazione (Cy)

=  Og oneri finanziari relativi alla quota di debito per V'acquisto del bene
da trasformare (V)

O altri oneri sull'acquisto del bene da trasformare (spese e relativ
interassi passivi)

= Up profitto del promotore immobiliare (rischio imprenditoriale dellinterc
investimento}. ‘

£.3.1 CONSISTENZA DELL'INTERVENTO EDILIZIO IPOTIZZATO

MNella stima in questione, come consistenza dell'intervento edilizio ipotizzato,
viene utilizzata la superficie lords ragguagliata totale calcolate
precedentemente, in base al dettami del D.P.R 138/98 e delia planimetria
catastale presente in banca dati, ovvero mg. 2,187,800,

Come precedentemente accennato, in_relazione alle indicgzioni_presenti neile
NTA del PRG e del PSC, appare ragionevele prevedere, da parte di un
“imprenditore ordinario”, un intervento di "nuova costruzione/ristrutturazions”
articolate_sulla trasformazione della villa e dei fabbricati Himitrofi in_edific di

tipoiogia edilizia residenziale _assimilabile_a quella di_ “fabbricat] di civile
abitazione”, iootzzando di realizzare nella villa padronale _dai & agii 8

appartamenti_di_grandi dimensioni, _con i rispettivi locali di_deposito nel
seminterrato. La tresformazione del fabbricato 1 in residenza, ma con “tagiia"
inferfore_degli appartamenti; mentre it fabbricato 2, destinarlo a_locali di
deposito e/o _carage. Completa la_trasformazione, la sisternazione del parco

planturnata, e la realizzeziche_di yna piscina_condominiale.

COMMITTENTE! Crofe Rossa Italiana - Comitate Provinelaie di Ferrara oclan 21 A7
Vio Llsterna det folla, 13 - 44121 Fereara {prov, FE}- P



AgenZia del ﬁ: n_"i . Parizia ol stima particoloreggiota {uil va!umuon) riferitsy al vaiore di
4 muercate dol complesso immoliliare ubieato jn Fercaro, focalitd Aguscella.

yiEEy
Terrrtc rio 35 i Wiz def Parce, 33, 44123, lacaiitd Aguscetin, Ferrara {FE),

6.3.2 TEMPISTICA DELL'OPERAZIONE (T}

posto “n” il numero di mesi nellarco del quale pud effetfuarsi linvestimento
immoblliare, esso rappresenta il periodo intercorrente tra la data di acquisto
del hene da trasformare sino al momento in cul, a trasformazione avvenuta, si
ipotizza fa vendita dell'immobile trasformato; nel caso in esame si ipotizza sia
pari a 30 mesi.

All'interno della durata complessiva del processo di trasformazione si
distinguona le seguenti fasi scandite da altrettante date salienti:

* 3= fase preliminare pari a mesi 6; & il periodo di tempo, intercorrente
tre la data di acquisto dell'iTmmobile da trasformare e la data di Inizio dei
lavori di trasformazione;

s nz= fase di ristrutturazione/costruziohe pari @ mesi 18; & Il periodo di
tempo intercorrente tra le date di Inizio e di fine dei lavori di
trasformazione; ' '

¢ n3- durata del periodo di commercializzazione deli’immobile pari @ mesi
6. E' il pericdo di tempo intercorrente tra la data di fine dei lavori di
trasformazione e la data finale del processo di vendita del bene
trasformato,

La durata delle diverse fasi dell'operazione & riassunta neila seguente tabella:

Direzione Reglionale del'Emilia Romagna - Ufficio Provinciala di Farrara

g
E
3
B
)
g
A
g
8 Anallst ol fattlbilita e acquisto del lotto Momento D
ki}
?.i Durata del procedimento autorizzativa, smministrativo-urbarnistico e delie & masi ( :
é fasl Imterlocutorfe fino ailafidamentn det lavorl mest (M)
= )
§ Durata dei lavor] fine al completameanto delle opeare 18 mesi (nz)
©
[=]
;:1 Conclusione delle vendite 6 mes] {n3)
% DURATA TOTALE DELL'OPERAZIONE : 30 mesl
a
k]
z
a
é
b
3
g
;g: :
4
o
H
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6.3.3 VALORE DELL'EDIFICABILE - PRODOTTO FINITO (V)

Per la determinazione del Valore dell'edificabile, sono state effettuate, in
relazione ail'intervento edilizio ipotizzato, oppeortune e puntualt indagini dj
mercato (dati storfcl desunti da atti df ¢fv, interviste ad eperatori immobiliari
ed offerte di c/v di immobili desunte direttamente da operatori immeobiliari).

Si riportana, di seguito, | datl economici riscontrati in occasione delle indagini
di mercato effettuate:

: Ferrara ~ vig Agenelz Immi, Case
1 Pontegradalls 120,06 352.000,00 Ectens! ~ Forrar
z Ferrara - Aguiseello 200,00 ags.pop,00 | Quedra Studlp Immob. -
. Agenzla Imm. Case
3 Ferrara ~ Aguscello 185,00 380,000,490 Estens| - Ferrara
. ’ Agenziz Imm. Cage
4 Farrara - Agustello 709,00 1.158.000,00 Estens] - Ferrara
' . Quadrs Studie Immokh, -
5 Ferrara - Aguscello aon,on ‘ 630,000,800 Ferrara
_ Immob. Mester Casa ~
5 Ferrare - Agugeello 102,00 250,000,B0 Ferrara
Agenzla Imm. € '
. . yenzla Imm. Case
7 Ferrara - Cona 106,00 150.000,00 Estend - Ferrara

Premesso che le Indagini di mercato, pur condotte con la massima puntualita,
non consentono generalmente dl selezlenare un campione di prezz riferiti ad
immoebili completamente omogenel rispetto a quello oggetto di stima di
conseguenza, al fine di pervenire al corrette gludizio di valore, le variabili
significative del dati raccolti, riferite agli immobiii di confronto (comparables),
sono state omogeneizzete alle caratieristiche del cespite in esame (subject)
attraverso un processo di ‘comparazione, in mode da renderli ad essi
confrontablli, Ciascun valore di mercato uniteric riferito al singolo bene
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utilizzato come elemento di raffronto & stato, cosl, parametrato con coefficienti
moltiplicativi che tenessero conto delie eventuali differenze con il cespite in
vatutazione, differenze che tengone conto rispettivamente;

- delia diversa ubicazlone;

- della diversa tipologia (intesa come caratteristiche intrinseche dellimmobile);
- della vetusta dell'immeobiie; :

- diversa consisienza;

- della diversa epoca di riferimento;

- della contrattazione.

Nel processo d'omogeneizzazione, poi, laddove il coefficlente attribuito al
valore risulti maggiore di 1, & da intendersi che [immobile oggetto dl stima
presenta, per quella caratteristica, una condizicne migliore rispetto al bene
messo & confrento; net caso in cui 1t coefficiente espresso risulti minore di 1 &
da intendersi, invece, che presenta un minore apprezzaments sul mercate
rispetto al bene proposto.

Qualora, infine, al valore di mercato unitario sia attribuito §l coefficiente uguale
a 1, & da ihtendersi che limmobile oggetto di stima presenta, per quella
caratteristica, identiche gusalita.

Il relativo processo di omogeneizzazione viene rappresentato nella sottostante
tabella B.

taballs B ~ omugenefzrarions dati

zal

i i

itratarl [ iiearioh

: , stadiiens BT
1 2.933,33 1,00 1,00 1,80 0,00 0,90 2,540,085
2 1.925,00 1,09 1,00 1,25 0,90 113 2,165,63
3 2.054,05 1,00 1,00 1,25 0,90 1,13 2.310,81
4 622,00 1,00 1,15 1,15 390 1,19 1.030,5%
5 2,100,60 1,00 1,10 1,15 8,90 1,14 2.350,85
& 2.450,98 1,05 1,10 1,20 Leg 1,25 3.057,35
media vator] omogenelzzati 2.416,00

* CGU = Coefficlente Globale Unico

Tale operazione consente di disporre di un insieme di prezzi corrett], ciascino
det quall rappresenta il prezzo di vendita def comparables, qualora avessero le
stesse caratteristiche del subject. Il prodotto di tall coefficienti ha dato luogo
al coefficiente correttivo (Coefficiente Globale Unico — CGL) indicato in tabella,

che conferisce omogeneita al valore unitario del bene utilizzato come’

comparazione. 5i calcola il valore di mercato unitario det subject, quindi, come
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medla aritmetica del prezzi correttl dei cnmpai‘abies. Risulta, quindi, che il

valore medio unitario per la tipologia edilizia In esame & pari in ot ad
€/mq 2.416,00.

Il valore unitario cosi determinate (€/mg. 2.416,00) & stato verificato, con i
valori contenuti nella banca dati dellOsservatorio Mercato Immabiliare
deli'Agenzia del Territorio, riferiti alla zona di interesse, con riferimento ai
fabbricati di civile abitazione, risultando in linea con essi:

- Zona: suburbana E3 “Resianti frazioni®;
- Destinazione d'uso: “residenziale”;
- Tipologia edilizia; “civife abitazione”;

- Valore di mercato min: €/mag 1.400,00;

-~ Valore di mercato max: €/mg 2.000,00;

i cui valori sono riferitt ad uno stato conservativo "ottimo”; risulta, per questo,
corretto, definire tall valori in linea con detto listino immobifiare, essendo gli
immaohbili in questione inserit! in un contesto ipotizzato prestigioso.

6.3.4 DETERMINAZIONE DEI COSTI DIRETTI E INDIRETTI DI TRASFORMAZIONE -
Cy

I costi diretti ed Indirett! di costruzione sono costituiti da tuttl quei costi
connessi  all’'attuazione del processo di costruzione degli edifici che
costituiscone l'immobile da stimare.

51 possono sintetizzare In;
o costi tecnicl di trasformazione Ci
» gneri di urbanizzazione Oy

¢ costi di gestione Cg

6.3.4.1 CoOSTO TECNICO DI COSTRUZIONE

I progetti di trasformazione edilizia spaziano, in funzione delle normative
urbanistiche generali e di attuazione, fra le ristrutturazion! edilizie semplici
con cambio di destinazione d’uso e | progetti di sviluppo Immaobiliare anche
complessi. In generale il costo tecnico di costruzione equivale alla somma
delle spese che |'appaltatore ordinario sostiene per la completa e radicale
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trasformazione dellimmobile ed & pari alla somma di tre differenti fattor]
produttivi:

o

costg delle opere di idoneizzazione dellarea Cq; & costituito dalla somma

del costl eventualmente occorrenti per rendere [‘area edificabile
{demolizioni di manufatti esistent!, shancamenti, terrazzamenti, opere di
difesa di lottl, costi di bonifica amblentale, ecc.); nel caso In esame non &
richiesto nessun Intervento di questo tipo, o comunque risulterebbe
trascurshile, visto che 1l fabbriceto non deve essere completamente
demolito, ma devono rimanere i pl possibile inalterate le facciate
esterne; '

costo di costruzione delle sunerfid coperte Fabbricato Principale Copp: &

costituito dalla somma del costi occorrenti per trasformare tutti gli edifici
o porzioni di edificio costituenti 'immobile.

Corne gia anticipato, & ragionevole ipotizzare che la trasformazione che si
andra a realizzerare sia paragonabile ad un edificic residenziaie di
prestigic. In mancanza di datl specifici, per la determinazione dei costi di
costruzione si ritiene di adottare 1l costo parametrico riportato nella
pubblicazione “Prezz/ Tipologie Fdilizie” del Collegio degli Ingegneri ed
Architetti di Milano ed. DEI 2010 - scheda CI, Ristrutturazione villa
patrizia - che, per una costruzione quasi comparabile al tipo Ipotizzato
prevede, per le superfici coperte e riferito alla Slp, un costo unltario pari
8 €/mg 1.274,00.

Al predetto costo unitario si appilea una maggiorazione del 6% circa, in
virth dell’aggiornamento del prezziario, in funzione della variazione Istat
sul costo di costruzione Intercorsa dal 2010 ad oggi, ottenendo un costo

unitaric al mg pari ad €/mg. %1.350,00. La consistenza della,

ristrutturazione della villa & part alla superficie lorda totale {solo
costruito) de) fabbricato principale, ovvero mq. 1.391,00.

costo di costruzione delle superfici coperte Fabbricato 1 Ceery ! sl riiene di

adottare il costo parametrico utilizzato per il fabbricato principale, ridotto
di un 20%, in virt del tipo di intervente quantitativamente e
guaiitativamente inferlore, ottenendo un costo unitaric al mq
arrotondabile ad €/mq. 1.G80,00. La consistenza della ristrutturazione
di questo immobile & par alla superficie lorda totale (solo costruite) dei
fabbricate 1, ovvero mg. 341,00.
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s costo di costruzione delle superfici coperte Fabbricato 2 Cscrz: si ritiene di
adottare il costo parametrico utilizzato per il fabbricato principale, ridotio
di un 40%, in virth del tipo di interventc quantitativaments e
qualitativamente inferiore, vista {'ipotetica trasformazione a pertinenza
degli appartamenti, ottenendo un costo unitario al mq arrotondabile ad
€/mq. 648,00. La consistenza della ristrutturazione del fabbricato 2 &
pari alla “sua” superficle lords totale (solo costruito), ovvero
my. 176,00.

° Costo di _cosfruzione della piscina condominiale Cpc: viene adottato i)

costo di costruzione di una piscina interrata 12x6 con le paret]
prefabbricate, che da indagini di mercato, comprese le opere

complementari (scavo, opere In muratura, ecc.) risulta essere pari a €
20.000,00.

» costo dj sistemazione delle aree esterne Cee si ritiene di adottare il costo
parametrico riportato nella pubblicazione “Prezzi Tipolegie Edilizie” del
Collegio degli Ingegneri ed Architetti di Milano ed, DEI 2010 ~ scheda I3
giardino condominiale - che prevede un costo unitario pari a €/mg 40,00.

Al predetto costo unitario si applica una maggiorazione de| 6% drca, in
virtd dell’aggiornamento del prezziaria, in funzione della variazione Istat
sul costo di costruzione Intercorsa dal 2010 ad oggi, ed una successiva
decurtazione iIn quanto si prevede un intervento quantitativemente
inferiore, ottenendo un costo unitarlo al mq arrotondablle ad
€/maq, 30,00,

I costi unitar! sono comprensivi di costi del materiali, manodopers, noli, costi
per ta sicurezza sul lavaoro, profitto e spese generali d'Impresa.

6.3.4.2 CoOSTI/ONERI E CONTRIBUTT PER LA CONCESSIONE

sono gli oner! dovuti al Comune per i} permesso di costruire e comprendono
gli oneri di urbanizzazione primarla e secondaria (Oy; e O,2); mentre non &
dovuto in queste caso il contributo da ‘versare al ritiro della concessione
commisurato al costo di costruzions {Oue).

Inoltre & frequente il cast in cul, per accordi con il Comune nel’ambito di piani

attuativi o planl integrati, & posto a carico del soggetto attuatare Iobbligo di
realizzare opere di urbanizzazione da cedere all’ente a scomputo degli oneri.

Nel caso in esame vengono stimati pari al 6,0% de| costo di costruzione.
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6.3.4.3 SPESE TECNICHE ED ONORARI PROFESSIONALI

Comprende gli oneri pm_fésslona]i, i costo complessive dellattivitd  di
promotore, alle consulanze, alla progettazione, direzione dei lavor] e gestione
della sicurezza, imprevisti e varie,

Nel caso in esame vengono stimate parl al 6,0% del costo di costruzione,

6.3.4.4 SPESE GENERALI

Sono tulti | costi di produzione non direttamente riconducibili alla costruzione,
e sono generalmente composti da spese tecnico amministrative di azienda e di
cantiere.

Nel caso in esame vengone stimate pari 2! 2,0% del costo di costruzione.

6.3.4.5 SPESE DI COMMERCIALIZZAZIONE

Sono calcolate in percentuale parl all’d,0% rispetto al valore di mercato ')
ipotizzato per il prodotte ottenibile dalla trasformazicne.

6.3.5 ONERTI FINANZIARZ

Gli onerl finanzlarl consistono nel costo del denaro che il promotore reperisce

presso gl istituti di credito per tutte le necessitd di finanziamento
dell’'operazione immobiliare. Essi sono calcolati utilizzando un tasso di
interesse, che rappresenta le condizioni credito di un promotore immobifiare
ordinaric e sono legati al tempo medio dell'investimento e al rischio stesso
deli’'operazione. Sono distinti in:

oneri relativi alla quota df debito per i costi deila trasformazione (Cr)
= oneri relativi alla quota di debito per ["acquisto dellarea (V1)
Gl onerl finanziari, come gid anticipato, vengono calcolati con riferimento

allincidenza della quota di debito cul fa ricorso § promotore, ai tempi
jpotizzati di erogazione dei capitall e gquindi ai - conseguenti termpi di

maturazione degli interessi passivi; blsogna gquindl ipotizzare un mix di

capitale propric & di capltale preso a prestito, da considerare ottimale per il
promotore ordinario. Qccorre clo¢ individuare la percentuale® d di capitale
reperito sul mercato finanziario rispetto al totale. Tale parametro pud essere
assunto ordinarlamente pari al 60%.
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Ya guantificazione defla guota df capltale prese a prestito & correlata a caratteristiche soggettive del

promuotore (copacitd ecanomiche, propensione af rischilo, solvibilitd ecc). Tuttavia & possiblie ingividuare
una percentuale di Indebitamento d che possa essere rtenuta ordinarla, tenendo conto of due circostanze
oggettive;

» j| promotore ordingrio tenderd a massimizzare 1 vantigof cn!!e_r;ratf alla deducibilits fiscale degh interess!
passhvt (leva finanziaria);

« i base a quanto previsto dal recente accordo sul requisit) patrimoniali delle banche (Basllea 2) il sistermz
creditizio non é disponibile & fnanzlare un'oparaziona immobillare per pit def GD% del capitafe complessivo
ta investire.

In particolare:

st ipotizza, quindi, il ricorse al credite per una quota di capitali pari al 60%
e quindi una quota di capitali proprio per il restante 40%;

gli eventuali costi di idoneizzazione dell’area (Cq) si ipotizzano concentrati
al tempo np di inizio dei lavori di costruzione, quindi i relativi oneri
finanziari vengeno caleolati, relativamente alla quota di capitall presi a
prestito, al tempo £ = ny+na; in guesto caso, si & detto, sono nulli;

per il costo tecnico di costruzione {Cye+Cse), cosi come anche per i costi di

gestione {Cg=0p+Sg+5Sc), nell'ipotesi di costi legati ad esborsi progressivi
in favore dellimpresa di costruzione a stetl di avanzamento nel tempo na,
ed in mancanza di un dettagliato programma di lavori che preveda precis
stati di avanzamento dei lavori, s ipotizza quanto segue:

- un anticipo iniziale, pari al 30%, erogato al tempo n;, pertanto il
tempo da considerare ai finl degli oneri finanziarl, relativamente zlla
quota di capitali pres} a prestito, & ¢ = ngtny;

- i residuo 70% dei costi di gestione & costruzione, in considerazione
del fatto che le opere pit costose (finiture e completamento
Impianti) sl concentrano nella seconda fase dei lavori, si considera
erogato a 2/3 di ny, pertanto Il tempo da cansiderare ai fini degh
oneri finanziari, relativamente alla quota di capitall presi a prestltu,
&t=1/3m+na

gli oneri di urbanizzazione (Oy) si considerano generalmente erogati al
tempo n=i/3 di n;, pertanto ne deriva che i relativi oner! finanziari
vengono calcolatl, sempre relativamente alla quota di capitali presi a
prestito, &l tempo t = 2/3n;+nz+n3;
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Nella tabella che segue st rportano I fempi di ercgazione, relativi ad ogni
capitolo di spesa:

DETTAGLIO VOCT TEMPD DY EROGAZIONE
Valore dl mercalo del fabbricato finite Vi, €= [nyFpzenal= 30 mes)
Costo tecnico dl costruzione a costl di gestlena t={N+na)= 29 mes per § 30%

Crex#{Caet Cac} 5 Cg=(Ogrt Sy Se) t={1/3 fptrg)= 12 mest per || 70%

Onerl di urbanlzzazione Qu ={2/3 my+hztnz)= 28 mesl

Onerl fMhanziark Oy sul 60% def costo di Arcumulati ﬁno a b= {ptnatm)=
trasformazione C; 38 mas!

Utlie del promotaere U b = {agngtmi= 30 mes]

Onerl di tresferimento relativl af cepltale ares Oy ‘Tempe 0

Accummulat] fing 8 €t = {ybrgHng =

Onert finanziari refotivi 3l capltzle area Os 30 mest » partire daf tempa O

Per il ricorso al credlto si Ipotizza un tasso di intaresse parl ail’IRS a 3 anni
(attualmente 1'0,60%) maggiorato di uno spread medio del 4,00% applicato
dagli istituti di credito, pertanto si ha:

r=0,60% + 4,00% = 4,60%

Gl oneri finanziari verranno calcolati sul costi diretti e indiretti dj
trasformazione finanziati dal debito, calcolati In base alla formula:

I=Cxdx(q'-1)

dove: q = {1 4r)
C & |la somma dei costl diretti ed indiretii dI frasfermazicne
d & Ia quota di indebitamento (pari af 60%)

n & it tempo espresso in anni per it quale gli inferessi passivi dovranno
essere corrisposti

&.2.6 UTILE DEL PROMOTORE

1l profitto del promotore cortisponde alla remunerazione defi'investimento, che
tiene conto dell'attivitd organizzativa e del rischio imprenditorizle di chi
gestisce |'intera operazione immobiliare con tutte e altre figure che
intervengono  nel processe di trasformazione {appaltatore, Pubblica
Amministrazione, Istituto di credito, ecc.). Tale remuneraziéne, in base zlle
indicazione del mercato, viene quantificata pari ad un 15% dei ricavi della
vengita del predotio deltinvestimento (V). '
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6.3.7 ONERI SULL'ACQUISTC DEL BENE {AREA} DA TRASFORMARE ~ O;
$ul costo di acquisto del bene da trasformare (Vy), occorrera computare:

" ali oneri indiretti di acquisto del bene da trasformare - distinti in oneri
fiscali {ovvero imposta di registro, ipotecaria e catastale, pari nel loro
insieme all'li% del prezzo d'acquisto), oneri di mediazione
{generalmente variabili da 1+4% del prezzo), oneri per consulenze
urbanistiche, contrattuali, fiscali, legali e tecniche (variabili da 0,25%
ali"1% del prezzo d'acquisto) e oneri notarili {che possono computarsi
nell'ordine del 2%) - si determinano nel caso i esame nel 15% del
prezzo di acquisto dell’area.

« gli oneri finanziari sulla quota coperia dal debitp, computati al
- medesimo saggio di remunerazione gia individuato per i costi di
trasformazione, caon riferimento ai tempi di erogazione del costo del bene

da trasformare {che in questo caso coincide con i'istante iniziale, il che
significa che detti oneri matureranno per tutta la durata deil’operazione
immobiliare), e anch’essi espressi in percentuale del valore Incognito Vi

Si determinano pari al 60% dell'acquisto de! bene, al 4,60% per 30 mesi,

6.3.8 ATTUALIZZAZIGNE DEL FATTORI ECONOMICK

L'attualizzazione s rende necessaria in quanto il quesito estimale riguarda il
valore di un bene ali'attualitd (momento “zero” dell’operazione); pertanto
I'attualizzazione permette di riallineare da! punto di vista monetario gli esborsi
futuri (costi e ricavi) rispetto all’epoca delia stima.

1l tasso di attualizzazione “i* nion esprime la redditivita di impieghi alternativi
del cepitale, ma assume funzione di tasso di sconto, con. il compito di
omogeneizzare temporalmente i diversi esborsi caratterizzati da date differenti
nelarco del periodo di trasformazione di durata “n” e pud pertanto essere
commisurato al tasso d'interesse dl un investimento a rischio nullo. Cid perché

* la rischiositd dell'operazione & gia state considerata nella voce di costo relativa

all’'utile del promotore e tenerne conto anche in guesta fase equivarrebbe a
computaria due voite.

Solitamente si fa riferimento al tasso offerto dai BTP o CCT di scadenza
analoga all’orizzonte temporale di riferimento.

In linea con l'andamento del mercato aftuale, si adotta il tasso risk free

nominale (cioé non depurato degli effetti inflattivi) dei Titoli di Stato paria i =
4,00%b, :
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5.3.9 ELABORAZIONE DEI DATI TECNICO - ECONOMICI

Si riporta, di seguito, lo sviluppo del dati tecnico - economici &i cui &
precedent] punti:

218700

CosT DIRETT? ENDIRETTILT

- COSTRUZIONE .~ - B I |

oMl coad i Wi Gafommiions |,

TR e
.H..'skh At

. ]
Costo o costnzione Superfid Coperie Fabbricaln ‘-
Principsie OseFP 13601 mg 1391 1878482
Coslo df costrozions Suparfid Coperle Fabbricato
nd Gschd 10801 g i 368,400
Goslo & costuzane Superic Coperte Fabhricaio i .
nZ GstF2 648 mq 178 114.085 P
.
Costo df cozinsztons visting condominiale CcPC - - - 20000] (-
Cosin df sislemarane Superfic Esteme - verds, ;
eatrnmament, ecs. Cse 165739 ) :
SOSTO TECNICO DI COSTRUZIONE fio= (Gl +Csu+ Cag) I . BEARERG | 1
Qu=
Cnsfl f yrbantrzaplans B%{Cue+0ap0se) 182,801 _
ONER] D! URBANIZZAZIONE O = {Dupa +0uct) ; |
D-p —
O profassional E%4(CscCspiCen) | 6.00% 2546586 | 162801 ‘
8g= .
Spess gener=l] & emmiistazdione 29i{0eo+CapsOse+Ony | 2.00% 2590488 §3890 i
Spese commerdallzzione Se= 1%xVm 100% oh 52838 %
COSTI B GESTIONE Op=(0ps3giSc) bbbkt Lﬁm;& E}&’:fié 4 g

Lt

Oho Aot xdg |

st costo fecrice d costuzlens Gle (4]

45,143

Ot = 70%{Cic) xd x
fa+p13 4.60% 12

7OU0%

49204

Ofy={0u) % d 2 [{1+p-
syl oner di urbankzazdone Ou 11 4,60% 28

105,99%

10144

Ol3= A0%{Cp) xd x .
1] 4.50% 4

259,678

a0,80%

sl costidf gestiens Cg Olr=TCRERD %3

{141

T000%

e

V,F—a‘ 2
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Valore di mematn dal prodotio ediizio feslommals 5283092 0 0.90850 4,790.206
TRASFEJRMATO i ‘

e,

§ T?ii?"“"*"zf? s Txl%

ety ¥t iy P b J‘f 2

39% G = L5 +Csa} coslo lmonieo df costrsrions 764.008 B 0,98058 749,169
70% Gl = {Cst + Gae) coaio fecnico 4 costruzions 1.762.581 18 ,0428¢ 1.680.838
Qu oner uthanlzmziona 152,801 12 B3,56154 146.824
38% Cg = (Dp + Sg + S¢) cosl gestions - 718880 - @ D,98058 78.376

70% Cp = {Op + Sp1+ Se) costi gestione

1387

0z oneri finsnals suf 60% del costo Gl k4 0,50660 . 10%.454
\p Uile del promaiore ; an 0,90660 T18.543
GOSTO ATTUALIZZATO {Ct + Qfc + U 3.644.658

R e T e T p T L L e L G T R
Ot oneti di kaaferiments mlalvi ol capiiale area 15.00%
Df oneti finanzlad mlailvl 8l capliale area

N N R B

A seguito delia elaborazione su riportata, si ottiene un valore di mercato della
villa & delle sue pertinenze (particella 45 del foglio 199) paria € 936,500,60.

6.4 VALORE TERREND AGRICOLD

Data |a natura dei beni e lo scopo della stima, il valore di mercato del lott di
terreno che rientranc urbanisticamente, secondo le indicazioni del PSC e del
PRG del Comune di Ferrara (FE) In zona prevalentemente agricola, verra
determinato con procedura di tipo diretto, al quaie si perviene con {"adozione
del metedo estimative “sintetico-comparativo”, adottando a riferimento | valori
unitari presenti nella tabella dei Valori Agricoli Medi della Provincia di Ferrara
per lannualitd 2012, scaturiti dal Pronunciamento -della Commissione
Provinciale n. 3 del 29 gennalo 2012, relativemente alla Regione Agraria n. 1,
“Pianura di Ferrara”, pubblicati sul BUR n.53 del 29/03/2012, dalla quale sl
evince:
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3 lOrEtBITenoagrcolo;

vt

042 | incolioprodUti 332109
Supstficles totale 7:660,00 | Valore Totale 17.632,00
Valore Tok In 18.000,00

ok

Il vajore unitaro & equiparato & qualic del coftivo
akbandonato

Quindi', il vatore di mercato del lotto di terreno agricolo € paria € 18.000,00.

6.5 VALORE TERRENO A SERVIZI G5

Come precedentemente anticipato, la particella 843 del foglio 196, ricade sia
nello strumento urbanistico vigente (PRG), sia in guello In fase di completa
approvazione {(PSC), in zona a servizi, In particolare & prevista la possibilita di
realizzazlone di parcheggi. -

Dall’znalisi del mercato di riferimento si & potuto constatare che per gli
immobili simili a quello in esame: : A
s & Impossibile far ricorso ali'approccio del mercato per assenza o

insufficienza dei dati di compravendita e/o locazione rilevabili, tenuto -

conto delie particolari caratteristiche del bene In oggetto;

s Vi & scarsa disponibilita di dati ed eccessiva incertezza sul parametri
tecnico-econormici da porre afla base di procedimenti valutativi di tipo
finanziario;

o & Impossibile ipotizzare una trasformazione in benl suscettibili di
apprezzamento sul mercato.

Di tonseguenza, data la natura del bene e lo scopo della stima, 1l valore di
mercato verrd determinato con procedura di tipo indiretto, attraverso la
determinazione del coste di costruzione, che esprime U valore di
surrogazione dj un bene ecenomico esistente ma fuorl mercato. |

n sostanza, il valore di mercato colncidera con la somma del costi necessari
alla realizzazione del bene, in guesto caso dei parcheggi a raso. '
In mancanza di dati specifid, per la determinazione dei costi di costruzione dei
parcheggi a raso, si ritiene di adottare il costo parametrico riportato nellz
pubblicazione “Prezzi Tipologie Edilfzie” del Colleglo degli Ingegneri ed
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k]

-]

-

Architetti
opportunamente omogeneizzato con coefficient] correttivi chie tengano conto:
« ubicazione e contesto;

aggiornamento temporale;

consisienza;

livello gualitativo.

Alla media def costi unitari omogeneizzati, come meglic esplicitato neila
tabelia sottostante, verrd applicato un coefficiente aggluntivo, pati al 30%,
che tenga In considerazione ulteriori oneri, costl di gestione, ecc., che non
rentrano direttamente nel costo tecnico di costruzione: '

di Milano ed. DEI 2010 - scheda H3, Parcheggio & raso,

y . coaffclant ¢l
camtiefsliche dalfopera dl ifefimenln omegenelzzazons
o cslo :
B |, o | o |t :
a° | coslinazlarte | fonls s | % Sa) g 5 & | G
; ‘ 2 a2l= .
Tlpalegla tyogn | Dafa |5V vol. | allezze templ unilario | ‘s S8im | S| 5| esome :
mglmel m ievilo | E {EEj 2| 23 pe
am | 255|518 ] om
0 - =l
= = a
= .
Nad  lle
. Accessiblits
1 |parchegyl | | Pchengio s P s0 | 4400|4601 108 |ceo] 0o 07|  ansH08
' lameno
planegalanta
Megla cost unltarl omogepelzzt 15
Incréménio del T0% perspeseveda | {0407
Medlz costh undiad in o, 4400

Quindi il costo medio unitario di costruzione del parcheggl 2 raso risulta

essere pari ad €/mqg. 44,00, che moltiplicato per la superficie Tondiarla del
lotto ottiene:

ValorolteroniG otk balizza zlone parcheggiiaraso

i

Suporficle totale| 1.396,00 Valore Totale 37.824,00

Valare Tot In .t 88,000,060

11 valore del terreno ricadente in zona & servizi {G5) risulta =ssere parl a
€ 88.609,00.

COMMITENTE! firoce Rogsa itallana - Comitato Provinclale dl Ferrara

Vta Clstarm dal Folio, 13 - #4322 Ferrama {prov, FE}- : poglng 38 di &7
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Perizia f stitia particaloregyiats (fofl valutation) ritedta af valors al
mercato de! compleseo Immobiiiare vblcata Ik Ferrara, focalitd Agusceite,
Via de! Parto, 33, 991233, localith Aguscalln, Fermara (FEL

Direzione Regionale dell*Emilia Romagna - Ufficio Frovinclale di Farrara
Yialg Cavour, 73~ 44321 Ferrara teh 0532207131 - 0532207185 - up_farara@agynziaterritodio it

6.6 VALORE DI MERCATO DEL COMPLESSO IMMOBILIARE

A seguito delle considerazioni su espresse e dei calcoli eifettuati, it valore di
mercate del complesse immobiliare sito in localltd Aguscelio (FE) e I
seguente:

terrenn agricolo’

terreno a servizl, T Es0unm
valore Totale 1.042.000,00
Valore Tot, in .t 1.042.000,00

CONCLUSIONI

Scopo.della presente valutazione & la determinazione de! valore venale di un
complesso immaobiliare ubicato in localitd Aguscello, nel Comune di Ferrara
(FE), ai fini di una sua eventuale alienazione,

Il compendio & costituito da un parco su cui insistono una villa padronale e
altri due fabbricati In pessimo stato di conservazione, oltre ad altri due lotti di
terreno attigul al parce stesso.

Successivamente ad una prima richiesta di preventivo, pervenuta in data 18
luglio 2011, prot. n. 1185/117/2011, il giorno 19 settembre 2011 si sono
esequiti i necessari soprallucghi, generale e di dettaglic, raccogliendo gli
opportuni dati elementarl di mercato al fine di pervenire alla valutazione
richiesta.

L'aspetto economico da esaminare, in refazione alio scopo della consulenza, &
quello del “valore venale” o “pit probabile prezzo di mercato” degli immaobili in
questione, al quale si perviene attraverso l'adozione di vari critert di stima, a
seconda della classificazione urbanistica dei lotti in esame.

i evidenzia che dalla documentazione fornita dal Committente non & stato
possiblle ricavare | dati circa |"esistenza di vincoli, pesi, gravami, servitd e di
altri non noti.

L'Agenzia del Territorlo-Ufficio  Provinciale di Ferrara, sulla base delie
argomenfazionl sopra esposte, del conteggi eseguitl, con riferlmento alla data
attuale, per il compendio in esame determina il pii probabile valore di mercato

pari ad € 1.042.000,00 {euro unmilioneguarantaduemila /00),

caMMOTENTE! Croce Rossa Itatiana - Comitate Provinciale dl Ferrara X .
vin Cigiormp gl Falle, 13 « 44121 Farrpra (prov. FE)- poaglng 34
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AgenZEa det _[f):_" e = T‘V; qu-}zTa di sthma particofireggizta ] valustation) rifc:rf::a il valore df
- . 11 e - . mercaio daf Somplassy Ipmebilfare ebiteto fn Parrara, Jocalitd Aguscello.
';.;f! : o del Parce, 33, 44124, focallth Agususils, Farrars (FE). -
o=

Direzione Raglonzls dell’Emilia Romagna - Ufficio Provinciale di Ferrara
Viale Cavour; 73 - 44121 Farrara tab, 0532207131 - 0532207185 - up_fermra@aganziatamitorio.lt

Si precisa, Infine, che 1a presente perizia. di stima viene resa per le finalita
indicate In premessa e non pud essere utilizzata per altri scopt.

Ferrara, 12 settembre 2012

I Respongabile Tecn;co
~(Domen|cd L[bonati}

Direttore
{Enrico Zaniboni) -
R - s

& —
+ )

Alla presente si allegano n. 14 documentl eiencat; ed esphc;tatl neila pagina
successiva.

cduﬂmsm: Croce Rassa Itallana — Coraltato Provinciaie dl Ferrara
Vla Clrtemma dot Foll, 13 - 44121 Fartars forev, FE}- ' pagina 37 di37
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Fotao 1: vista della villa dalla via del Parco, lato Sud

Foto 2 & 3; risp, particolar! del fabbricato principale dello spigolo $ud-Est e lato Est
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Foto 5: vista del fabbricato 1, lato Sud :
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Foto 7: panoramica della particella 42, fg. 199
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Foto 8: particolare del confine 1ato Qvest
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Elenco immobili Pagina 1 di 1

Utente: BMBMRC60BI1HS01S

Convenzione: CROCE ROSSA ITALIANA - COMITATO CENTRALE - SERVIZIO 9°
(CONSULTAZIONI - PROFILO B)

Codice di Richiesta: CO0038882009

Ufficio provinciale di: FERRARA Territorio

Situazione aggiornata al : 10/05/2014

""" Dati della ricerca

Catasto: Fabbricati

Comune di: FERRARA Codice: D548
Foglio: 199 Particella; 45
Immobili individuati: 4

- Elenco Immobili -~

Foglio Particella Sub Tndirizzo ~o" Categoria Classe Consistenz

771 FERRARA.

0 FERRARA .~ .-
- VIADEL ™ .. e e e
1 PARCO, 2 B2 U 6595mc- - Euro:6.471,46 3157

.33 Piano S - T
_1_2 ' © o Coin
FERRARA ' :

oo VIADEL e
) 45. 02 PARCO, 2 A3 2 Avani - BEuro:42349 3157 .
L .“1 o

hitps://sister.agenziaentrate.gov.it/Visure/vimm/AssenzaSubalterno.do 12/05/2014






Elenco immobili Pagina 1 di 1

Utente: BMBMRC60B11H501S

Convenzione: CROCE ROSSA ITALIANA - COMITATO CENTRALE - SERVIZIO 9°
(CONSULTAZIONI - PROFILO B)

Codice di Richiesta: CO0038882009

Ufficio provinciale di: FERRARA
Territorio

Situazione aggiornata al : 10/05/2014

‘Dati della ricerca

Catasto: Terreni

Comune di: FERRARA Codice:- D548
Foglio: 199 Particella: 42
Immobili individuati: 1

" Foglio Particella Sub Qualita Classe ha are ca  cadito  Reddito ., .. Porzioni
: A : , dominicale agrario:" ol
Furo:-7,48

i {99 4 . INCOLT ol Eur01,1817779 o

U 76

I redditi contraddistinti da (*) indicano che il reddito dominicale & stato calcolato
tenendo conto delle deduzioni.

| Indietro- |

Agenzia delle Entrate via Cristoforo Colombo n. 426 C/D (0145 Roma - Codice Fiscale e Partita Iva:
06363391001

https://sister.agenziaenh‘ate.gov.it/Visure/Virhm/AssenzaSubalterno.do 12/05/2014






Elenco immobili

Utente: BMBMRC60B11H501S

Pagina 1di 1

Convenzione: CROCE ROSSA ITALIANA - COMITATO CENTRALE - SERVIZIO 9°

(CONSULTAZIONI - PROFILO B)
Codice di Richiesta: CO0038882009

Ufficio provinciale di: FERRARA Territorio

Situazione aggiornata al : 10/05/2014

Catasto: Terreni
Comune di;: FERRARA Codice: D548

Foglio: 196 Particella: 843
Immobili individuati: 1

~EBlenco Immobili

" Foglio Particella Sub -~ Qualita = Classe ha arc ca

... SEMINATIVO3 19 96

I redditi contraddistinti da (*) indicano che il reddito dominicale ¢ stato calcolato tenendo

conto delle deduzioni.

Agenzia delle Entrate via Cristoforo Colombo n. 426 C/D 00145 Roma - Codice Fiscale ¢ Partita Iva: 06363391001

" Reddito - Reddlto Pas t i “ Porzioni
dominicale agrario - s
E:kuro 13,42 Euro 8 76
( )

12/05/2014

https://sistet.agenziaentrate.gov.it/Visure/vimm/AssenzaSubalterno.do






