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PREMESSA

Si premette che I'Agenzia del Terrltorio e la Croce Rossa Italiana hanno
stipulato una convenzione per la fornitura di servizi di valutazione tecnico-
estimativa e consulenza tecnica specialistica di cul al n. 70368 di protocollo
generale del 25.09.2007.

La presente relazione & redatta a seguito della richiesta inoltrata dalla Croce
Rossa Italiana ~ Comitato Provinciale Venezia di cul alla nota n. 2752 dl
protocollo del 20.05.2010 inerente alla determinazione del valore di mercato
di un complesso immobiliare adibito ad ex colonia alpina, sita in -Enego in via
Croce Rossa,

Lo scopo della presente relazione di stima € quello di determinare il pid
probabile valore di mercato del complesso immobiliare al fine di procedere ad
un’eventuale cessione dello stesso.

A tal fine, I'Agenzia del Territorio - Ufficio Provinciale di Vicenza ha effettuato
un apposito sopralluogo ed i relativi accertamenti tecnicl di rito con proprio
personale tecnico; ha svolto Inoltre le opportune indagini di mercato, al fine
di definire I'aspetto econemlico-estimativo da assumere a rferimento per la
relazione di stima.

La data di riferimento della presente stima € da conslderarsi all’attualita.

PARTE ¥ = JDENTXRICAZIONE E DESCRIZIONE

3 DESCRIZYONE DEGLY IMMOBILY

La presente stima ha per oggetto il complesso immobiliare denominato ™ ex
colonia alpina ™ ubicato nei Comune i Enego, alla via Della Croce Rossa.

Il complesso immeobiliare & ubicato in zona centrale del Comune dt Enego,
L'area sulla quale & Iinserite Il complesso immoblliare oggetto di stima ricade
nell’'ambito territoriale di mercato omogeneo della microzona unica, come
definita at sensl del D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138 dall’Amministrazione
Comunale di Enego e trova corrispondenza nella zona B1 “centro storico” -
microzona unica cdell’Osservatorio del Mercato Immobillare tenuto dalla
Agenzia del Territorlo al sensi deli’articolo 64 del D.lgs. 30 luglio 1999, n.
300,

I} complesso oggetio di valutazione, si compone di pit corpi di fabbrica
identificati come segue:
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° immoblle a sinistra dellingresso principale composto da un fabbricato
identificato come ™ Casa Alpina “; .

® immobile successivo composto da un fabbricato identificato come
Scuola e infermeria ™;

o immobile successivo composto da un fabhricato identificato come ™ Ala
nhuova Valmarana “;

e Immobile successivo composto da un fabbricato identificato come ™
Corpo Centrale ;

° immobile successivo composto da un fabbricato Identificato come ®
Cabina elettrica ™;

® immobile successivo composto da un fabbricato identificato come
“Lavanderia®;

o immobile successivo composte da un fabbricato identificato come
“Stalla®;

) immobile successivo composto da fabbricato lidentificato come
“Isolamento";

° immobile successive composto da un fabbricate identificato come
“Portinerta”.

Il complesso immobiliare e la sua area di pertinenza sono ricompresi parte:

- alfinterno di zona per servizi ed attrezzature di interesse comune
(mappall 3 -4 - 974 ~ 11 ~ 867 —~ 868 - 913 - 975 - 14 - 722 - 917) ;
- all'interno di zona per servizi ed attrezzature - aree a parco ed
attrezzature sportive { mappali 64 - 65 - 68 ),
cosl come definita dal vigente strumento urbanistico attualmente in vigore
per it territorio di Enego.
Il complesso immobiliare & stato costruito ed inaugurato nel 1927,
originariamente sl componeva del “Corpe Centrale”, delle " Scuole * e del
fabbricato “Isolamento”.
Nel corso degli anni il complesso immobiliare & stato ampliato come segue nel
dettaglio:
. nel 1934 fu eretta ta chiesetta;
- nel 1936 fu costruita la ™ Casa Alpina ™;
- ne! 1938 fu ampliato lo stablle delle ™ Scuole ™;
- nel 194071941 fu costruita la ™ Statla ™;
- nel 1949 fu costrulto H porticato che unisce I * Corpo centrale * con le
" Scuole ™ ( ora parte del * Padiglione Valmarana “);
- nel 1951 fu costruito il * Padiglione Valmarana ™ e la relativa terrazza
elioterapica;
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. nel 1955 fu costruita la nuova cucina e la parte dei refettorl del
personale;

- nel 1958 fu costruito ed asfaltato Il nuove viale di accesso;

- nel 1965 il complesso fu Inaugurato per la seconda volta in seguito alle
migliorie apportate { pavimenti, bagni, panificio, celle frigorifere, nuovi
impianti della cucina );

. nel 1967 furono costruiti gii alloggi del personale di servizio, sopra il *
Padiglione Valmarana *, occupantlo parte della terrazza elioterapica.

L'ultima gestione della Colonia risale all’estate del 1976.

Nel {uglio 1983 Il complesso & stato colpito da una tromba d'aria che ha

causato ingent} danni agli edifici ed al parco clrcostante.

Nel periodo 1983 - 1986 sono stati eseguiti dei lavori di straordinaria

manutenzione al tetti ed alla terrazza del * Padiglione Valmarana *.

Nell’anno 1994 il Consiglio Comunale di Enego ha autorizzato, con Ordinanza

Comunale n. 8673 del 11,08.1994, lavort di recupero e manuienzione della

“Casa alpina “ per il rifacimento del manto di coperiura, dell'impianto elettrico

e della recinzione,

L'intero complesso immobiliare & locallzzato immediatamente a nord del

centro storico i Enego, lungo la strada comunale che conduce alla localita

“Frizzon”, con visuale sul Monte Grappa, ad 800 metri di altitudine, sul primo

gradone delf’altopiano di Aslago, a 12 km da Primolano, a circa 40 km. da

Bassano del Grappa ed a 75 kim. da Vicenza

Limmobile & collegato al centro di Enego da un’ampia strada, facilmente

transitabile con la quale & possibile arrivare in poco tempo agli incroct

principali per poter ragglungere le varie localita dell’altopiano.

Nelle vicinanze trovano collocazione la Caserma del Corpo Forestale dello

Stato, il Municiplo, le scuole e gli implanti sportivi.

2 DATE, VINCOLY E TITOLX DY PROVENIENZA

2.1 Dati catastall

L'area in esame & leggermente ondulata, con il terreno posizionato su declivio
con plecola pendenza a valle verso il centro di Enego.
Limmobile & censito al Catasto Terreni nel Comune di Enego come segue:
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Fg Mapp, Qualita Classe | Superficie | Reddite Dom. | Reddito Agr.

| ’ ' ] m? 1 € € l

6 3 Pascolo ba 2 422 0,17 0,09
G seminativo 3 485 1,88 1,13
6 64 prato 3 820 2,96 1,91
6 65 seminativo 3 1799 6,97 4,18
|6 168 | prato 3 240 0,87 0,56
6 974 fabb, rur. - 990 - -
6 i1 Incolto pr 1 536 0,22 0,06
b 867 seminativo 3 630 2,44 1,46
6 868 semlnativo 3 1740 6,74 4,04
i85 913 semlnativo 3 1820 7,05, 4,23
[ 975 fabb. rur. - 200 - -
G 14 seminativo 3 4353 16,86 10,12
G 722 ante ur - 16315 - -

6 ‘917 ente urb - 2080 | - -1

Superficte complessiva | 33.330

I terreni di cul sopra risultano intestati a: “Associazione Hallana della Croce
Rossa con sede in Roma ¢, f. 01906810583,
L'immobile & censito al Catasto Urbano nel Comune di Enego come segue:

Fg mapp suby cat classe cons rend € tndirlzzo
A/G - 658 - .Bfl 2 m3 3.608 3.913,09| Via G. Marconl
{ 72211
‘A6 722 2 c/2 2 m? 102 68,48 | Via.G, Marconi |
Al6 B46 - B/1 2 m? 1.344 1457,65 | Via G. Marconi
A/G 917 - Af3 2 vani 27,3 1.335,04 | Via G. Marconi
AJG . B35]- B/} 2 m? 12.995| 14.093,86 | Via G. Marconi
' % 8591 - ' ' ' ' '
© B60|-

I fabbricati di cui sopra risultano intestati a: “Associazione Italiana della
Croce Rossa con sede in Roma c. . 019068105837,

L'inslerne dei fabbricati sl estende su un’area di circa mq. 33.330 sulla quale
sorgono gli edifici principall ( volumetria complessivamente sviluppata m®
26.600) ed un Insieme di fabbricatl minori ad uso servizi, lavanderia, stalla,
magazzine @ cabina di trasformazione ( volumetrla complessivamente
sviluppata m® 1450 ) per un volume complessivo di 28.050 m*.

COMMITIENTED CROUE HOSSA IVALIANA
CAHILTATO PROVIMCIALE VENEZLA
Vg dagoll, G- S0 28 FBESTRE [ V)



%;5% Agenzia de (:,L
Territorio &

a

2.2 Dati urbanistici,

In funzione delle indicazionl del Plano Regolatore Generale Il terreno oggetto
di valutazione presenta le seguenti previsioni:
Stralcio di normativa

Ar, 20 - ZONE PER SERVIZ) ED ATTREZZATURE 1 NORME COMUNI

1. Le zone per senizi ed allrezzaliie Indicate nolle *favole di Piano sono destinate alia
realizzazione -di--oparé e di servizi. pubblici- o di pubblico’ Inleresse classificablli come
3tandards urba’n(stlc!‘a] sensl d'ella vlgen!e I'ag[slazlone regldnale & nazionale,

g s:mbo!ogia nperiala nelle tavole di. " Plano ha ‘carattere * orfentativo:  Teffettive
deslmazmne dell'area, nellambito degll usi consentili,” sara’: puntualmenle  definita  dal
Comune In sede di approvazione del singoli progetti df intervento,

3. La numerazione delle éingoie alirezzature riportafa- nella tavola di Piano ha il seguente
slgnificato:

a. area per fistziohe .

2, seuola matema; -
3, scuola elamantare;
4. seuola madla inferiors,

b, attrezzatie di interese comune

9. chlesa;
10. centro religioso; .
- 14 museo "della cullura locala"
-45, bibliotece:. :
16 caniro cuilurale
17, centro sociale;

i .. 18, sale rivnioni, mostre, ecc.

5 a7, mumclpio ' :

; . area aitrezzale averde, p_aﬁ:o. sport

PR o

[ 82, area gloco bambin;,

£ 83, giardino pubblico di guartiero;

P

g Art 22 AREE PER A’l T REZZATURL DI INTERESSE COMUNE

&

I 1. Allintomo di tali asee tiowanno essere realizzate atlrezzature pubbhche o di uso comune, di
P mteresse generale,

[a] Y

8 2. Lindice di copertura fondiarlo massimo'e’ fissato nel 40%; Vallezza massima del
o3 fabbricato non polra® eccedere. 8,50 ml falle salve particotari. esigenze di ordine tecnologico
. o funzionale; per. gl ai!n paramelr si nm'mda alfa disciplina generale delle zone residenziali
by di !lpo "B“

g 3. A smieio dell‘aﬂrezzcuiura pubbhca o di uso pubh!lco dovranno essere previste apposite
F aiee da destinare alfa sosta velcolare e a quslla dei clcli e del motocicli cost” dimensionate:
£ .

2 % - altrezzalwre privo di sportelll apeili al pubblico : 6 maf dipendente;

o (]

3

COMPUTTERTED CHOGE HOS5A 11aLIANA
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- alirezzalure con sportelli aperti al pubblico: Sma/dipendente & 1mafmq di superficie  lorda
di pavimento degl spazi-aperl al.pubblico o dagli vffici.

4. Disclplina paricolare per 'area ex Groge Russa (indicata con apvosita grafia)

Pravio srumsnto urbanistico attualive con previsioni planivolumetriche esteso alfintero ambito,
& consentito un ncremento volumetrico non superiore al 10% del volume eslstente. .
Gli-Infervent) dovranno mirare al fecuparo ed alla valosizzezione del vecchi adificl nel rispetto
delle loro caratierisliche orlginarie. :

Prima dallo strumento urbanistico altuativo, suf fabbricati esistentl, sono consentitl interventi di
manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro e risanamento conservalivo nonché di
ristrutturazione edilizia: le destinazioni d'uso ammesse sono quelle desumibill dalle tavole di
PROG,

Art, 23 - AREE A PARCO ED ATTREZZATURE SPORTIVE. |

1. Lo aree destinale a parco dovianno  essera conservate in modo tala da non
dannegglare la crescita e lo sviluppo delle specie arhoree tipiche della zona.,

2. In esse si potranno realizzare apposili percorsi pedonali nonche’ altrezzalure glisiche(
percorsi vita ) attrezzature per lo sci nordico, per il tempo kbero, aree ple-nic: gi unicl fabbricati
consentil sono quelli atll ad ospitare i sewvizl iglenicl, locali per i deposilo degli atirezzi perla
manutenzione dellarea, nonche’ Feventuale chiosco per il ristoro.

3. Sule aree- destinate alla realizzazione di allrezzalure per lo svago e per lo sport,
polranno essere realizzali adifici di servizio fino ad un rapporto di copeitura non sccedente
il 5% deliaren.

e I N ]

L~ 2
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3 DESCRIZIONE E CONSISTENZA

Il complesso Immoblliare & composto da varl corpl di fabbrica alcuni a
destinazione principate ( ex colonia alpina ) altri a destinazione accessorla,
completamente circondat! da area di pertinenza adibita a prato. Inolire sul
fato sud, all'esterno della recinzione esistente, fisicamente separata dal
complesso immobiliare esclusivamente da una strada & posizionata un'area
attualmente priva di fabbricatl, non coltivata corrispondente ai mappali 64 ~
65 - 68,

Per guello che riguarda 1 corpl di fabbrica principali si riscontra che trattasi i
fabbricati sviluppati principalmente su tre o guattro livelli, dove al piano
seminterrato sono collocati i locali adibiti al servizl ( cuclne, celle frigorifere,
magazzini ) delex colonia alpina, al plano terra o rlalzato soho collocate
aeneralmente, le aule aed i refettori, mentre al livelli primo ¢ secondo sono
collocati | dormitori e | bagni. A servizio dei fabbricati principali, che
costituiscono la quasi totalltd della volumetria, sono stati edificati ulteriori
corpi di fabbrica di piccole dimensioni, generalmente dislocati su uno o due
fivelli, adibiti a cabina elettrica, lavanderla, stalla, portineria e Isolamento,

1 singoli corpi di fabbrica presentano forme regolari, tranne il corpo centrale
che assume una configurazione ad “L".

La struttura st presenta con solida muratura in pletra e cotto, con solal parte
In cemento armato e legno e parte in cemento armato e laterizio ( porzione di
fabbricato di recente epoca di costruzione ),

I tetti sono per lo piti a capriate in grossa e piccola orditura di legname con
manto in lastre plane di ardesla artificiale ad eccezione di quelli piani * a
terrazza * del “Padiglione Valmarana®.

I controsoffitii sono reallzzatl in cannicciato intonacato.

1 fabbricati, seppur realizzati in epoche diverse, presentano sostanzialmente
lo stesso grado di finltura e riportano i criteri costruttivi del tempo in cui gli

COMMITIENTES CHOCE ROSSA 1TALEANA
COMITATO PROVINCIALE YENEZTA
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edifici sono stati realizzati, 1 pavimenti sono parte in gres, parte di gomma o
linoleum; i serramentt sono per lo pilt In legno d'abete e quast tuttl sono
dotati di scurl alia vicentina, il padiglione ™ Valmarana * & dotato di tapparelle
di legno verniciato.

L'implanto 1 riscaldamento, presente in quasi tuttl i locali abitabili &
realizzato con rete di alimentazione esterna e radiatori in ghisa oppure in
acclalo, perd a causa del lungo periodo d'inattivitd, risulta inutilizzabile.

Gl impianti idrico — sanitario ed eletirico ( ad eccezione della Casa Alpina )
rlsultano inadeguati e tecnologicamente superati.

Le murature sono per lo pit rifinite con Intonaco di tipo civile,

Allinterno del complesso edilizio sl riscontra la presenza di una salelta
attrezzata per proiezione, rivesilta con perlinato di legno e materlale fono
assorbente, :

Alcunt pavimenti del piani superiori dei fabbricati sono realizzati in tavolato.
Per quelio che riguarda lo stato di conservazione, tutto 1l complesso risente
del lungo periodo d'inutilizzazione e della mancata esecuzione di opere di
manutenzione sia ordinaria che straordinaria. La sltuazione & resg pili grave
daghi effetti atmosferici { vento, neve, gelo ) tipici della zona che, considerata
I"altltudine, avrebbere consigliate, in -condizionl -rermali, interventt annuali di
manutenzione sulle coperture che denunciano uno stato di avanzato degrado
con coplose infiltrazioni d’acqua meteorica che provoca crollo dei controsoffitti
realizzatl in cannicciato intonacato e indebolimento della funzione statica
degli element! portanti In legno della copertura causando In alcune occasioni
cediment! vistosi {vedasi documentazione fotografica ).

Gli impianti non risultano utllizzabili, in particolare quelio Idrico -~ sanitarlo,
per degrado e vetusta,

L'impermeabllizzazione della terrazza elioterapica abbisogna dl radicale
manutenzione.

1 serramentl esterni ed interni necessitano In molti casi di essere sostituiti a
causa sla cello stato dl degrado raggiunto che dei danni ad essi provocati da
sporadiche incursloni di vandall.

Alla data attuale 'immobile non & agibile.

Per il calcolo della consistenza del complesso immobiliare & stato assunto
come parametro da utlllizzare al fini estimativi: il volume lordo, vuoto per
pleno.

e quantita riportate nella sottostante tabella sono state desunte dai datl
catastall in poséesso dell’Agenzia del Territorlo ~ Ufficlo Provinciale di Vicenza

COMPITTENTED CHOUE OS54 TYALTANA
CORMITATO PROVINCIALE VEREZIA
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con sede in Roma;

Descrizione corpo di fabbrica pri:gtﬁee m? an;’c%.]u%gﬁo
Casa alpina 24490,11 .
Totale volumea prinélpale arrotondato 2.450,00 b
Descilzione corpo di fabbrica , prl:2:§;?§ m'a_ atizlm:;reio _
Casa isolamento 931,48 266,33
Stalla - 410,50
Magazzino - tavanderia -l 651,63
Cabina di trasformazione - 121,50
Corpo centrale 13266,26 "
Scuole 3786,13 -
Padigiione Valmarana 6163,28 .
Totate volume principale 24147,17 '
{Totale volume prineipalae arvotondato 24,250,00¢ -
Totale volume accessorio 1449,96
Totale volume accessorio arrotondato 1.450,00

PARTE II ~ PROCEDIMENTO DI VALUTAZXONE

4 SCoPo DELLA STIMA

Scopo della presente valutazione & quantificare il valore di mercato del

complesso immobiliare. Con nota n. 2752 .di protocollo de} 20.05.2010 la

Croce Rossa Italiana Cornitato Provinciate di Venezia, ha richlesto di redigere

la perizia di stima, identificando i seguenti cespiti, lotto “ Casa Alpina ™ che

resterd di proprietd dell’ente e tutto il restante complesso Immobilliare,

Al fine di redigere la presente valutazione, sl precisa quanto segue.

- larea pertinenziale attribuita al fabbricato denominato ™ Casa Alpina”,
risulta indicativa, sia nel posizionamento dei confinl che nella consistenza
finale, in gquanto la proprieta non ha fornito indicazioni pit precise;

- la conslstenza finale del lotto si otterrd a seguito di frazlonamento
Inerente all'individuazione dell'area scoperta pertinenziale;

- dalia documentazione catastale in nostro possesso e da quanto verificato
in loco, risulta necessario procedere alla regolarizzazione catastale del

COMBTITENRYE! CHUCE ROLSA ITALIANA T TR
COMITATO PROVINCIALE VENEZLA )
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complesso Immobillare In quanto le planimetrie depositate non
corrispondoeno con lo stato di fatto degli immabili.

5 PROCEDIMENTO DI STIMA

In funzione del fatto che;

- il complesso immobillare seppur frazionato in due lottl presenta una
superficie complessiva molto grande;

- gli edifici alla data odierna risultano in pessimo stato di conservazione;

- il complesso knmoblliare risulta in stato di abbandono;

- non esiste | mercato immoblliare per immobill aventl per destinazione
“colonia alpina”;

s ritiene corretto procedere alla redazione della presente perizia utilizzando

quale procedimento il criterio di stima a costo di costruzione deprezzato.

6 Criterio di stima a costo di costruzione

Al fini della valutazione dell'immobile con tale criterio estimativo si
prenderanno in considerazione i seguenti elementi costitutivi:

- costo di acquisizione o valore dell’area, determinato in funzione
dell'effettiva utilizzazione e non della specifica destinazione urbanistica,
se diversa e non compatibile;

- costo di costruzione deprezzato dell’edificio.

6.1 Costo di acquisizione o valore dell’area

L'area si valuta ordinariamente in funzione dell’appetibilitd commerclale,
derivata dalle condiziond morfologiche del tlerritorio, delle infrastrutture
esistenti nella zona (strade, autostrade, ferrovie, aeroporti, ecc.), della
prevalente caratterizzazione del luoghi {zone rurali, residenziali, artigianall,
Industriali, commerciali, turistiche, centri storici, ecc.) e della destinazlione
prevista dal P.R.G..
Nella valutazione si & supposto che |‘area sia libera da persone, cose e
gravami, nella plena proptieta, e nell'ipotesi di inesistenza di vincoli, pesl,
vizi, servitll altive e passive e ¢i quant'altro potrebbe pregludicare o
influenzare il valore dell'immobile, $i sono, Inoltre, tenuti in debito conto |
seguenti fattori: '
- il terreno secondo il P.R.G. & destinato principalmente a Zone per
servizi ed atirezzature;
di Interesse comune;
- aree a parco ed attrezzature sportive;

COMMITYENTED CROCE ROSSA TTALTAMA
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. Varea ricade in posizione prossima al centro;
- Vaccessibilita & buona,
In funzlone di quanto sopra esposto al fine di determinare Il valore dell’area,
vista la destinazione della stessa secondo le previsiont di Piano Regolatore
Gerierale, si precisa quanto segue:
- non si riscentrano dati relativi a compravendite recenti di terreni aventi
destinazione simile a quelli oggetto di valutazione;
- il mercato immobiliare in Enego risuita stazionario per quello che riguarda
I valori delle quotazioni nell’ultimo quinquennio;
- si sono reperiti degli atti notarili relativi ad acquisti effettuati dal Comune
di Enego, si riscontra che nel biennio 2002 - 2003 "Amministrazione

sopra;
Analisi atti di compravendita immobill similari
Descrizione atio data prezzo suparficie | prezzo | coefite | prezzo
complessivo Wit unltarlo unltarlo
’ € | i ragg.to -
i

atto notalo Antonuccl repertorlo 128779

de) 15.04.2003 terrano in Enego fogilo

11 mappale 72 15412003 3.019,28 584,00 517 1,1453 5,82
4 Afto notalo Antonuccl repertorio 115968
: el 13.02.2002 ferreno in Enegoe foglio] . | | ] . :
11 mappale 73 - 910 15/2/2002 4.183,30 737,00 5,68 1,1796 6,70
Alio notalo Antenucdl repertorio 115966
“ del 13.02.2002 terreno In Enago foglo
- 11 mappalo 811 - 1604 13/02/2002 1.304,43 270,00 5,16 1,1798 6,09
Atlo notato Antonucel repertorio 116968,
‘ det 13,02.2002 terrenc in Ensgo foglio
& | |11 mappale 912 1 tamzre002 1.063,67 306,00, 3.44 14706 4,06
7 Atto notalo Antorucel repertorlo 115968
i del 13.02.2002 terreno in Enego foglio
- 1 mappale 752 13/02/2002 4,545,20 860,00 5,17 1,1796 6,09
o PREZZO MEDIO RICAVATO DA ATTI 5,771
: PREZZO MEDIO ARROTONDATO 6,00

Comunale ha acquisito

1 proprieta

attrezzature di interesse comune:
nella tabella che segque, sl riportano | dati ricavati daghi atti notarili di cui

terrent ricadenti

in aree per

1 dati ricavati dagli atti di compravendita di cul sopra sono stati ricondotti
all’atiualitd mediante "utilizzo di coefficiente ISTAT.
1t dato identificato di €/m? 6,00 pud essere ritenuto anche alla data odierna
congruo al fine di attribuire al terreni oggetio i valutazione una valutazione.

A supporto di tale affermazione si riscontra che per terreni aventi analoga
destinazlone ( parcheggio ed area a verde } ubicati nel limitrofo territorio
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comunale di Gallio, I'Amministrazione Comunale dello stesso comune ha

deliberato di acquisire alla proprietd comunale tramite cessione bonaria una

superficie di m® 417,00 per un valore complessivo € 2,502,00 al valore

unitario di €/m? 6,00.

Per guello che riguarda le sistemazioni asterne relative al viale ingresso e al

piazzale appurato che;

- le stesse sono staie realizzate nel 1958 ( 52 anni fa );

- con i metodi costruttivi e le tecnologie di allora;

- in funzione del fatto che lo strato superficiale degli asfalti in pilt punti
risulta fessurato o rialzato in corrispondenza delle radicl degli alberi d'alto
fusto che contornano I} viale;

- il plazzale a causa dellincuria e dellabbandono in cul @ stato lasclato il
complesso immobiliare presenta in pitt punti la corescita di essenze
spontanee sla di tipo erbaceo che arboreo;

- il ripristino funzionale delle stesse opere & possibile eseguendo 1l loro
totale rifacimento;

per i motivi sopra esposti si ritiene di non procedere alla loro valutazione,

Di seguito si procede al calcolo del valore dell'area distinto fra il corpo di

fabbrica denominato “ Casa Alpina ™ e la restante porzione del complesso

immobiliare,

Al fine di dotare Il corpo di fabbrica denominato * Casa Alpina * di un‘area di

pertinenza esclusiva, In mancanza di indicaziont da parte deila Committenza,

si @ optato per posizionare sui latl nord ed est del fabbricato un nuove confine

a mi, 6,00 parallelo al muro del fabbricato fino all'intersezione con il confine

di proprieta.

Ti valore dell’area distinto per lotti si determina come segue:
Valore area = Superficie lotto x Valore unitario

1 dati sono rlassunt! nella tabella che segue:

. Superficie | Valore unitario | Valore complessivo
descrizione 5 2 .
m €/m €
Lotto ™ Casa Alpina » -| 830,00 6,00 4.980,00
- area
Restante porzione del| 32.500,00 6,00 195,000,00
complesso immoblliare -
area

COMMBTTENTE: CROCE HOSSA ITALLANA
COMETATO PROVINCIALE VENEZ1A
Mia Manol, 3 QeSS PIESTRE | VE)
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5i precisa che la superficie totale del complesso immobiliare & pari a m?
33.330,00 ( Iotto ™ Casa Alpina ™ - area m’ 830,00 + restante porzione del
complesso immeobiliare ~ area m? 32.500,00 ).
6.2 Valore dell'edificio
Per la determinazione del valore degli edifici devono esserg valutati;

a) 1 costi di costruzione del fabbricato;

b) e spese tecniche ed onorari;

c) le spese generall e di amministrazione;

d) gli oneri di urbanizzazione;

e) gli onerifinanziari;

f) 1l profitto o tornaconto dell'imprenditore.

Tali fattori riassunti e quantificat! nei prospetll seguenti sono di seguito
descritti;

a) Costj di costruyzione
Dal prezziario edito a cura della Camera di Commercio Industria, Artigianato
ed Agricoltura di Vicenza relativi ad agosto 2010 sl rileva che:
- per i fabbricati di tlpo civile il costo di costruzione varia da un minimo di
310,00 €/m? ad un massimo di 370,00 €/m>; |
Atteso che il costo di costruzione degl immobill destinati a colonia alpina
risulta simlle a quello degli immoblli residenziall, considerate le caratteristiche
dell'immobile ( amp! salonl, luce vani oltre lo standard di mi 2,70 ), si ritiene
di utllizzare per questa tipologia un costo unitario pari a:
155,00 €/m? per le volumetrle principali { dato pari al 50 % del valore
minimo del costo di costruzione €/m? 310,00 );
- 105,00 €/m” per le volumetrie accessorle ( dato pari al 33 % del valore
minimo del costo di costruzione €/m® 310,00 arrotoncato in conto tondo).

COMMITTENTE] CHOUE HOSSA FTALYANA
COMITATO FPROVINCIALE VEMNTZLA
W fhapiodi, 5 LA PIEGTRE (V)
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Si rlassumono nella tabella seguente i dati da utilizzare:

, » Costi
Tipologia dell' opera %ﬁi?;-{;sfﬁtga ) uﬁitar!
di costruzione
-L—ette_ Casa Alpina " volumetria Volume lordo 1 155,00 €/
principale
Restante porzione del complesso
immobiliare . volumetria Volume lordo 155,00 €/m’
principale
Restante porzione del complesso ] ,
immobiliare - volumeiria Voiume lordo 105,00 €/m?
accessoria

I costi tecnicl relativi alla progettazione, direzione lavoii, collaudi e sicurezza
di cantiere, si considerano correlati al coste di costruzlone con una
percentuale pari al 10% per detto costo di costruzione. Si presume, inoltre,
una distribuzione lineare nel tempo delle spese,

¢) Spese generali e spese di amministrazione

Tall spese sono quantificate in ragione del 2% della sormma dei costi di
costruzione e delle spese tecniche, con tempistiche correlate a quelle dei costt
tecnici.

d) Onerf di Urbanlzzazione

Vista la destinazlone dellarea In funzione della normativa prevista da Plano
Regolatore Generale ™ Zone per servizi ed attrezzature ™ non sono previsti
oneri i urhanizzazione.

&) Onerl fina

Si ritiene equo quantificare gli oneri finanziari asswmencdo gli interessi passivi
(i tassl odierni praticati dagll istitutl di credito ad operator] immobiltari solventl
variano dal 2,0% al 5,0%) per la provvista del denaro pari al 5,0% dei capitali
implegati per il periodo. Nella determinazione degli oner! flnanziari, assume
ovvlamente notevole importanza anche la corretta previsione della durata
delle operazioni immobiliari. Essa sl compone delle sequenti fasi: acquisto del
terreno - progettazione - rilascio della concessione edilizia - implanto del
cantlere - realizzazione - collaudo dell'opera.

COMMITIENTE! L ROCE ROSSA (TALIANA
COMITATO PROVINCIALE VENEZIA
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5i suppone che la realizzazlone degll immoblli possa avvenire in 2 anni dalla
digponibilita del terreno e si ipotizza una ripartizione lineare nel tempo dei
costl per la realizzazione delle costruzioni.
Tanto premesso, bisogna perd distinguere tra gli oneri finanziari legati all’area
da quelli relativi al costo di costruzione poiché gli stessl sono correlati a
tempistiche diverse.
Gl oneri finanziari si determinano con la formula seguente:
costo x (™ - 1)
con

q = coefficlente del montante con g = (1 + 1)

r = rendimento medio ordinario del capitale

n = tempo di maturazione dei fattori economici

e dove per valutare guelli afferenti al costo di costruzione si considera la
tempistica di un anno, mentre per quelli relativi al valore deli’area si
consitderano due anni,

) Tornaconto dell'imprenditore

In considerazione del fatto che st tratta di un complesso immoblliare
assimilabile a destinazione pubblica, pud ritenersi ordinario un utile
dell'imprenditore pari al 15% del costo complessivo di costruzione,

TABELLA ANALIST DEI COSTI DI COSTRUZIONE
otto * Casa fna "

. Costo
i Aliguota| GCoste | Quaniiid (©)

Costo di costruzione 155,00  ¢/m’t m® 2.450,00 379.750,00
Costl techicl 10% € 379.750,00 37.975,00
Spese generall e di 2% € 417.725,00 8.354,50
lamministrazione
|0neri finanziar! fabbricato 5% € 426.079,50 21.303,98
{utile deliimprenditore ] 15% 1€ 447,383,48 | 67,107,52

TOTALE . B514:491,00

COMBMTTENTE: CROUE NOSSA ITVALIANA
COMITATO PROVAINCIALE VEMNEZTIA
Vi dapab, 5 - SULZE MESTHE (W)
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Restante porzione del complesso i,

e OBILE T T T
L | . . Costo
Aliguota Costo Quantits (©)

1Costo di costruzione vy d 3 1

volumetria principale 155,00 €/m"| m 24.150,G0 3.743,250,00
Costo di costruzione - 3 3

volumetria princlpate 105,00 €/m Iy 1.450,00 152.250,00
Costo di costr_uzlone . 3.895,500,00
cormplessivo volumetria -
Costi tecnlc) 10% € 3.895.500,00 389.550,00
Spese generall e di 2% € 4.285.050,00 | 85.701,00
amministrazlone

Oneri finanziari fabbricato 5% € 4,370.751,00 218,537,565
UtHe dell'imprenditore 15% € 4,589.288,55 6883.393,28

TOTALE - 9,173.181,83

G2 Deprezzasmenio

Il deprezzamento & dovuto generalmente a due aspetti: alla vetusta e
all'obsolescenza presentata attualmente dagli immobili.

Per “vetustad” si indica il degrado fisico cui @ soggetto il bene in segulto al
passare del tempo ed & prassi per le tipologle analoghe a quelle oggetto della
presente stima utilizzare la formula dell’lU.E.E.C. {Unione Europea degli
Esperti Contabill).

1l deprezzamento per vetustd (D,) si ottlene con l"applicazione della seguente
formuta:

g ¢ (4+20)

wooE D=

—-2,86
o dove "A" rappresenta H rapporto in percentuale tra il numero di anni che
o possiede attualmente il fabbricato rispetto la sua vita utile,

Per "obsolescenza" si intende, invece, l'incapacita del bene di soddisfare le
esigenze espresse dal mercato. Questo fattore riguarda sostanzialmente gli
aspetti distributivi dei fabbricati e le tecnologie costruttive non pit attuali. Si
ritiene pertanto  che le costruzionl considerate slano affette da
un‘obsolescenza tale da poter conslderare un ulteriore deprezzamento (D).
Per la ceterminazione dei costl di costruzione deprezzati dei benl si applica
quindi la sequente formula:

Vo= Kx[l~D)x(1-D,)]

irezione Regionaie ser i Venstn - UFH

G
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essendo;
K = costo di costruzione complessivo a nuovo del fabbricato;
Dy =coefficiente di deprezzamento per vetusta;

Per quanto concerne la tipologla costruttiva del fabbricato oggetto della
presente stima, si pud ipotizzare una vita utlie per detto immobile di 100

D; =coefficiente di deprezzamento per ohsolescenza,

annl.

Considerato che Pedificio & stato realizzato nel corso degli anni che vanno dal

1927 al 1967, si rlilene adeguato considerare un'etd parl a 83 anni.
Per il corpo di fabbrica ™ Casa Alpina “ si riscontra che |'edificio

realizzato nel 1936, pertanto si ritiene adeguato considerare un'eta pari a 74

anni,

Con riferimento al coefficiente di deprezzamento per obsolescenza, vista:
Vepoca di costruzione degli edifici;

si prevedono | seguenti coefficienti da attribuire alle singole voci relative al
deprezzamento per obsolescenza:

Pavanzato stato i degrado delle strutture;

I numerosi crolli nel manto di copertura;

lo stato di abbandono del fabbricatl;

I'incuria evidenziata dal mancato utilizzo;

I'obsolescenza funzionale di tutta impiantistica ( escluso i corpo di

fabbrica * Casa Alpina *;

il pessimo stato i conservazione delle opere esterne ( viale ingresso e

plazzale;

Descrizione

coefficienta

Adeguamento 1mpla'nt'i'.§'tlca

5 %
- Restante parzlone complesse immoblfiare - .

[ croll parzlalé copéft'tulr'e "" B 30% -
serrament 10 %
fmplanti 10 %
pavimentl 10 %
Intonact interni ed esternl 10 %

| Cosfficiente complessivo L 70.%

COMMLTEENTE: CROCE ROSSA ITALIANA

COMITATO PROVINCIALE VENEZLS
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Utilizzando le due formule precedentemente descritte relative ad
deprezzamento per vetustd ed obsolescenza st ottlene un coefficiente di

deprezzamento complessivo.

DEPREZZAMENTO
|EDIFICIO Eta 131 D2 (A-Dw(1D)
lotto “casa alplina® 74 60,25% 5% 37,76%
Restante  porzione
el complesso 83 72,92% 70% 8,12%
Bmmoblitare

in funzione di quanto esposto precedentemente, si procede al calcolo del

costo di costruzione deprezzato,
TABELLA COSTO DI COSTRUZIONE DEPREZZATO

' '(‘.‘osté ”

Aliguota Costo ()
Area 4,980,00 4,980,00
Oneri finanziarl area 5% 4.980,00 510,45
TOTALE AREA 5,490,45
) | Coeffictente di . )
Fabbricato Costo complessivo di deprezzamento ( Costo di costruziona

costruzlone (L) D) deprezzato

edificio 514.491,00 37,76% 194.,271,80
TOTALE COSTO DI COSTRUZIONE DEPREZZATO} 194,271,80 }
TOTALE COMPLESSIVO AREA E FABBRICATO 199.762,25 -

valore complessivo arrotondatoinc, t 200.000,00

oo Restante porziona complesso immobiliave

Aliatiota Costo C?é:"
Area 195.000,00 195.000,00
Onerl flnanziari area 5% 195.000,00 19.987,50
TOTALE AREA 214,087, 50
Coefiiciente di
a1 Costo complassivo di o Costo di costruzione

Fabbricaio costruzione ( ¢) | 999 egg;lsxaantu ¢ deprezzato
edificlo 9.173.181,83 8,12% 744.862,36
TOTALE COSTQ DI COSTRUZIGNE DEPREZZATO 744,862,306
TOTALE COMPLESSIVO AREA E FABBRICATO 959,849,806
valore complessivo arrotondato in ¢. 1. 960.000,00

Visto che, la committenza Intende collocare sul mercato l'intero complesso
immobiliare (" Casa Alpina * esclusa ) si precisa quanto segue,

COMMITTENYE! CHOCE ROSSA ITALIANA
COMITATO PROVINUIALE VEMEZIA

W flepol, 3
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e In funzione di quanto esposto precedentemente & da ritenersi plausibile
che possa essere apprezzato dal mercato solamente ‘il corpo di fabbrica
denominato “casa alpina”, mentre la restante porzione del complesso
immobiliare, viste le dimensioni, lo stato di conservazione e |l valore di
mercato; incontrl difficoltd ad essere collocato singolarmente in vendita.

o come preclsato in nota n. 2752 di protocolio del 20.05.2010 & intenzione
della Committenza cedere la restante porzione del complesso Immobiliare,
mentre i lotto * Casa Alpina” restera in proprieta;

e In prospettiva di una possibile cesslone dei fabbricatl tramite un’asta
pubblica con aggiudicazione al miglior offerente, viste le problematiche
collegate al collocamento sul mercato, il prezzo elevato da attribuire al
complesso edilizio e {a diminuzione del probabile numero i possibili
acquirenti appare opportuno applicare al valore sopra identificato un
ittoneo coefficiente al fine di abbattere il vaiore dl mercato degli edificl;
tale coefficiente & identificato pari a 0,80,

It valore ¢i mercato del complesso immaoblliare ( lotto ™ Casa Alpina ™ esclusa)

sl determina come segue:

Valore mercato = Valore mercato * 0,80

= 960.000,00 *0,80
= € 768.000,00

7 Conclusioni

Alla luce diI quanto sopra descritto, si attribtiscono al due lotti
precedentemente Individuatl | seguenti valori:
- Lotto ™ Casa Alpina

censito catastalmente in Comune censuario di Enego:

al catasto terreni:

Fg Mapp. Qualita Classe Sgperficie Reddito Dom. € | Reddito Agr. €
m
6 722 ente urb - 16315 - -
16 97 qente urb - 2980 - -

superficie complessiva lotto m? 830,00 ( porzione mappale 722 e porzione
mappale 217 );
af catasto fabbricali:

v

Fg mapp suby cat classe cons rend € indirizzo

A/6 017 - A3 2 vani 27,5 1.335,04 | Via G. Marconl

COMMITYENTED CROCE ROLEA ITALIANA
COMITATO FHROVIMUIALE VEPEZTA
Vi Blapob, & - U7 MESHRE { Vi
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I _valore di_mereato di € 200,000,080 ( euro duecentomila/o0 ). 1l
valore di cui sopra é stato |dent1f|cat0 in conseguenza dei seguenti
presupposti:

- |'edificlo sia libero da cose o persone;

- allo stato manutentivo in cul s trova l'edificio;

- non sono stati evidenziati dalla proprietd vincoli, pesi, gravami o serviti
Insistenti sull'immobile;

- la porzione di edificio non risulta dotata di parcheggi;

- I'area pertinenziale di fabbricato denominato “ Casa Alpina *, in
mancanza di indicaziont da parte della Committenza & stata identificata
posizionando sui latl nord ed est del fabbricato un nuovo confine a ml.
6,00 parallelo al muro del fabbricato fino all‘intersezione con il confine di
proprieta.

- Rimanente porzione del complesso immobiliare:
censito catastalmente in Comune censuario di Enego:
al catasto terreni;

Fa Mapp. Qualita Classe St;‘perficie Reddito Dom, € | Reddite Agr. €
m
6 ) 3 Pascolo ba 2 422 0,17 0,09
6 .4 semnativo 3 485 . 1,88 1,13
6 - 64 prato “ 3 - 820 V 2,96 - 1,91
6 65 seninativo 3 1799 6,97 4,18
6 68 prato 3 240 0,87 0,56
{6 1974 [fabb. rur. - 990 . -
6 i1 Incolto pr 1 536 0,22 0,06
6 867 seminativo 3 630 2,44 1,46
6 1868 | seminativo 3 11740 16,74 4,04
G 913 seminative 3 1820 7,05 4,23
6 975 Fabb. rur, - 200 - -
1e 114 | serminativo 13 14353 16,86 10,12
6 722 ente urb - 16315 - -
6 917 ente urb . 2080 - -

COMMITTENTE! CROCE ROSSH ITALIANA
COMITATO PROVINUIALE Y Ni‘ AV
Via flapob, 0 20072 PESTIE { V)
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superficie complessiva lotto m? 29.800,00 { porzione mappale 722 e
porzione mappale 917 );

al catasto fabbricati;

Fg mapp sith cat classe cons rend € indirizzo
A6 g 658 |1 B/1 2 m? 3.608] 3.913,09|Via G. Marconl
'E 722 '
A6 722 |2 oz |z e 102 68,48 | Via G. Marconi
A 846 |- B/1 2 m? 1.344 1457,65 1 Via G, Marconi
Alb 835 |- B/1 2 m’ 12,995 14.093,86 | Via G. Marconi
1859
860

i € 768.000,00 ( euro settecentosessantoito/00).

5\

1i valore d; cui sopra & stato identificato in conseguenza dei seguenti
presuppostl:
: - gli edifici siano liberi da cose o persone;
- allo stato manutentive In cui si trovano i fabbricati;
w E - non sono stati evidenziati datla proprietd vincoll, pesi, gravami o servitl

nob insistentt sui fabbricati;

g - I'area pertinenziale di fabbricato denominato ™ Casa Alpina ", in
g mancanza di indicazioni da parte della Committenza & stata ldentificata
£ posizionando sul lati nord ed est del fabbricato un nuovo confine a mi.
EE 6,00 parallelo al muro del fabbricato fino all’intersezione con il confine di
g = proprieta.

bioe

iE
W

La presente perizia di stima & formulata a! fine di permetiere alla Croce Rossa
Italiana ~ Comitato Provinciale di Venezia di: '

[l

s

% - quantificare il valore di mercato dell’edificio denominato * Casa Alpina *;

- - <eterminare Il valore di mercato della rimanente porzione del complesso
@ immobiliare al fine di procedere all'alienazione a terzi delio stesso;

& pertanto e fatto I‘espilcito cinlego ad ogni altro tipo di utilizzazione.

|- w o g J,

g Vicenza, &1 7 [0V, ¢ ctiil

g u

4 .

¥ o Il Direttore e Respo !I@ ecnico
2 ' Salvatore 5.(,()

if " & /A./r

[ -

COMMETTENTEY CROCE ROSSA ITALIANA
COMITATO PROVINCIALE VENEZIA
Vin flapohy, 3 Y72 MESTRE { VE)
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Elenco immobili del soggetto ' Pagina 1 di 2

aﬁmtrat@m

Utente: BMBMRC60B11H5018

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

Codice di Richiesta: C00038882009

Ufficio provinciale di: VICENZA Territorio

Situazione aggiornata al : 10/05/2014
- Soggetto selezionato =

i Tipo richiesta: Attuality

. Denominazione: ASSOCIAZIONE ITALIANA DELLA CROCE ROSSA CON SEDE IN ROMA
¢ Caodice Fiscale: 01906810583

. Immobili individuati: 17

-~ Blenco immabili per diritti ¢ quote " "

S Altri
artita Dati
o

Catasto Tltolarlt

Ublcazmne Fogho i’artlcella Sub Classamento Classe Consnstenza ; lita &

mwmwvimn':_ B
Proprieta’ ROSSA 6917 2 eatC2 20 20mg  Buroil343
) ITALIANA,: .+ : S RIS RO N

;:;;-Piarsol O
- ENEGO (VI) .'

3 jf'Propneta GUGLIELMO. 6 658 - catB/1. 2. 3608 m'c .Euro 913,00 St
~MARCONI, | s R Sl
63 Piano T:

ENEGO (VI)
Proprieta’ GUGLIELMO 6 M2 2 cat. C/2 2 " 102'mg - Buro:68,48 . .
MARCONI, . - * ' . U U
63 Piano T
ENEGO (V1)
ViA .
F  Proprieta’ GUGLIELMO 6 835 cat. B/1 2 12995 me  Buro:14.093,85 ST
: MARCONI, .

: 63 Piano T

o ENEGO (VI)

v VIA IR _ o

“ Proprieta’ GUGLIELMO = 6 846 cat. B/1 2 1344mc. Euro:1457,65.

: . MARCONI, : : B RS e Al
" 63 Plano T

' 333ENEGO (VI)

] 6 917 1 catAB 2 275vani Furoil335gd 0
. : ------ MARCONl T ST EIEETE P TTE RN EINTTIE SR PIONTRNE OO
: “63B Piano T

INCOILT : R.D.EHFOOI’?_:::}
4are 11 ca: RAL Bu

PROD .

it =

'Propneta ENEGO (VI) 6 1586

| | Y et
'-Pr‘opr!eta ENEGO (VI) 6. 1589 SEMINATIVO 37 11 are9ca RA_Euro"-- SR

hitps://sister.agenziaentrate.gov.it/Visure/vpnf/ SceltaOmonimiPNF.do 12/05/2014



Elenco immobili del soggetto ' Pagina 2 di 2

"3 PASCOLOBA "2 4are22¢a RDEuroOIT 632

S -'.:;;:i;;_:.JRDEurolss’:-_-::i
4 - SEMINATIVO "3  4are85ca RA Euror - 632

o S B f'ffRDEuroz%:_fﬁi
64 PRATO. " 3. Bare20ca RA, Euro:
| o 191w
e _ : : : S RDEur0697:_“
Proprieta’ ENEGO (V1) 6 65 SEMINATIVO -3 17are 99 ¢a RA. Euro: -~ - 632
| 418 .
S R.D.Euro:0,87
T  Proprieta’ ENEGO (VI} 6 68 PRATO 3 2 are 40 ca R.A. Euro: 632
0,56 .
. - RDEwo:2,44
S I _Pr_oprieta‘ ENEGO (VI) 6 867 SEMINATIVO 3 = 6are30ca R.A. Euro: ' 2135
S : s . 1,46 : L
RDEuro 674'?115
RIAEurosi B

T :Propneta ENEGO (VI) T6 868 SEMINATIVO 3 17are40ca

FABB . .
RURALE

S s S FABB . .linlRDEw
________ ) 6 9T RURALE 70022

G :P_rqpr_ieta"'ENEGO”(‘}Ij 6 om 9aic 90 ¢ca

Agenzia delle Enlrate via Cristofore Colombo n. 426 C/D 00145 Romsa - Codice Fiscale ¢ Partita bva: 06363391001

https://sister.agenziaentrate. gov.it/Visure/vpnf/SceltaOmonimiPNF.do 12/05/2014



