COMUNE DI MANERBIO

,  PROVINCIA DI BRESCIA
ORIGINALE ) ) o
Cod Ente10353

' DELIBERAZIONE n. 18 del 10/03/2014

Verbale di Deliberazione della Giunta Comunale

OGGETTO: PIANO DELLE ALIENAZIONI E VALORIZZAZIONI DEGLI IMMOBILI
- COMUNALI PER L'ANNO 2014.

L’anno duemilaquattordici addi dieci del mese di marzo, alle ore 15:00 nella sala delle adunan_ze.
Previa I'osservazione di tutte le formalitd prescritte dalla vigente legge vennero oggi convocati a seduta 1.
componenti di Giunta Comunale. : ' '

~ AlFappello risultano:

ALGHISI SAMUELE

BOSIO FABRIZIO

CARLOTTI NERINA MARIA TERESA

MASINI PAOLA

PRETI GTANDOMENICO

5] 5¢| 3¢ 3¢ | 3¢ ¢

TOMASONI OMAR

Totale 6 Totale ¢

Partecipa all'adunanza IL. SEGRETARIO GENERALE DOTT. SALVATORE TARANTINO il quale provvede
alla redazione del seguente verbale. Essendo legale il numero degli intervenuti, IL SINDACO DOTT.
SAMUELE ALGHISI assume la presidenza e dichiara aperta la seduta per la trattazione dell’oggetto
sopraindicato.




LA GIUNTA COMUNALE

PREMESSO:
- che l'articolo 58 del D.L. 25 giugno 2008, n° 112, cost come convertito dalla legge 6 agos’to 2008,

n.133, statuisce che i Comuni, con deliberazione della Giunta Comunale, individuano, con apposito
elenco, sulla base e nei limiti della documentazione esistente presso i propri archivi ed uffici, i
singoli beni immobili ricadenti nel territorio di competenza, non strumentali all’esercizio delle
proprie funzioni istituzionali, suscettibili di valorizzazione ovvero di dismissione, cosi redigendo il
piano delle alienazioni e dismissioni immobiliari; I'inserimento degli immobili nel piano equivale a
classificarli come afferenti il patrimonio disponibile e ne consente la possibilita di modificarne la
destinazione urbanistica; '
- che lart. 21 della L.R. n. 7 del 2012, pubbhcata sul BURL. n. 16 del 20-04-2012, ha disposto che
“telativamente agli immobili per i quali sono indicate destinazioni d"uso in contrasto con il PGT, la
deliberazione del Consiglio comunale di approvazione del piano delle alienazioni e valorizzazioni
immobiliari equivale ad automatica approvazione di variante allo stesso PGT, nei soli casi in cui
oggetto di variante sono previsioni del piano dei servizi ovvero previsioni del piano delle regole
riferite agli ambit del tessuto urbano consolidato”; : '

VISTO I'elaboraio allegato alla presente, predisposto dall’Ufficio Tecnico Comunale, in ordine alla
presenza, nel patrimonio dell’ Amministrazione Comunale di Manerbio, di aree site sul territorio
comunale da sottoporre a valorizzazione ed alienazione;

VISTE le allegate schede, le cui risultanze in ordine alla alienabilita e destinazione urbanistica, si hanno
qui per riportate ed approvate, cosi costituendo F'elenco dei beni non strumentali ai fini istituzionali e,
pertanto, alienabili, da sottoporre al Consiglio Comunale conformemente alle dispesizioni di legge
sopra richiamate;

RICHIAMATI:
- il D.Lgs. 267 del 18.08.2000;
- lo Statuto Comunale;

PRESO ATTO del parere favorevole di regolaritd tecnica dell’atto, espresso dal Responsabile del
Servizio, al sensi dell'art. 49 - comma 1° - del T.UEL. 18.08.2000, n. 267, allegato alla presente
deliberazione; ,

PRESO ATTO del parere 'favore'vole di regolarité contabile dell’atto, espresso dal Responsabile del
Servizio Finanziario, ai sensi dell'art..49 - comuma 1° - del T.U.EL. 18.08.2000, n. 267, allegato alla
presente deliberazione;

AD unanimita di voti favorevoli, espressi in forma di legge;

DELIBERA

1) DI approvare, ai sensi dell’articolo 58 del D.L. 25 giugno 2008, n® 112, cosl come convertito dalla
legge 6 agosto 2008, n.133 e Vart. 21 della L.R. n. 7 del 2012, pubblicata sul B.U.R.L. n. 16 del 20-04-
2012, il piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari per 'anno 2014, come risultante dalle
allegate schede, i cui contenuti si hanno qui per riportati ed approvati;

2) DI mandare al Sindaco — Presidente affinche sottoponga il presente provvedimento al Consiglio
Comunale per gli adempimenti di competenza;

3) DI dare atto che il presente provvedimento costituisce allegato al bilancio;

CON successiva votazione unanime, espressa in forma di legge, la presente viene dichiarata
immediatamente eseguibile ai sensi dell’art. 134 - comma 4° - del D.Lgs. 18.08.2000, n. 267.




Proposta di Deli_bt_:_:_:a ;I_ell_a_ G_iqnfa Comunale = e o

OGGETTO: PIANO DELLE ALTENAZIONI E VALORIZZAZIONI DEGLI IMMOBILI
COMUNALI PER L'ANNO 2014.

PARERE DEL RESPONSABILE DI AREA

FAVOREVOLE sotto il profilo tecnico - art. 49, comma 1, D.Lgs. 18 agosto 2000, n. 267

o ——

.

% La Resp_o. abile di Afea
" Arch. Matja Vittofia Tisi %~

Data 28/02/2014

PARERE DEL RESPONSABILE DELL’AREA ECONOMICO-FINANZIARIA

FAVOREVOLE sotto il profilo contabile - art. 49, comma 1, D.Lgs. 18 agosto 2000; n. 267.

Data § § HAR. 2014




Letto, confermato e sotioscritto

IL PRESIDENTE 1. SEGRETARIO GENERALE
Dott. Samuele Alghisi Dott. Salvatore Tarantino

ADEMPIMENTI RELATIVI ALLA PUBBLICAZIONE ~ COMUNICAZIONE AT
' CAPIGRUPPO CONSILIARI '

- La presente deliberazione viene pubblicata all’ Albo Pretorio On Line del Comune per

©“quindici giorni consecutivi dal: __ f 4 FAK, 2014 .. ai sensi dell’art. 124 del D.Lgs.
18 agosto 2000, n® 267.

~ S5i da atto che del preseh_te verbale viene data comunicazione il giorno della

pubblicazione, ai Capigruppo consiliari, ai sensi dell’art. 125 del D.Lgs. 18 agosto 2000, n°
267, . ' -

IL. SEGRETARIO GENERALE
Dott. Salvatore Tarantino

ESECUTIVITA’

La presente deliberazione & divenuta esecutiva il ai sensi dell’art.
134, comma 3°, del D.Lgs. 18 agosto 2000, n.267.

IL SEGRETARIO GENERALE
Dott. Salvatore Tarantino




'COMUNE DI MANERBIO
Provincia di Brescia

Allegato delibera» G.C.
- 1n.18del 10/03/2014

Piano valorizzazioni e alienazioni
“immobiliari |



Regione Lombardia Provincia di Brescia

COMUNE DI MANERBIO

Piano delle
valorizzazioni e delle alienazioni immobiliari

(articolo 58 del decreto-legge 25 giugno 2008, n. 112 del 2008,
convertito, con modificazioni, dalla legge 6 agosto 2008, n. 133)

allegato alla deliberazione della  (zLun¥a comunale n. 4& in data AD/O%j20i

. . Firma/e:
Ufficio Tecnico Comunale /

EDILIZIA PUBBLICAY SviLlgro TERR’T’WP'“
Arch. Matia vVirtes

Data: febbraio 2014

:Lnespon%ﬁuliummm i
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Sornmario

Premesse

Efenco dei beni immobili inclusi nel Piano delle alienazioni e delle valorizzazioni

(A seguire per dascun immobile):

Scheda illustrativa dei beni immobili oggetto di alienazione e valorizzazione

Estratto mappa NCT con individuato in tinta I'area oggétto.. di alienaziohe

Estratto PGT vigente con in'divi_c;luato in tinta I'area oggetto di alienazione

Scheda con le norme del PGT vigente..é futuro (solo per gli immobili che necessitano df
variazione al PGT) : '

Perizia tecnica di stima del valore
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Premesse

Premessa legale

1i Piano delle alienazioni e della valorizzazioni. (di seguito PAV) e stato introdotto dall‘articolo 58 del
decreto-legge 25 giugno 2008, n. 112 del 2008, convertito, con modificazioni, dalla legge 6 agosto
2008, n. 133 (nel seguito semplicemente legge n. 133 del 2008).

Esso & redatto e proposto dall'organo esecutivo di governo dell’ente territoriale (Giunta comunale)
e approvato dal Consiglio comunale. ‘

Costituisce un allegato al bilancio di previsione.

Premessa metodologica

I PAV € redatto partendo dalla ricognizione del patrimonio immobiliare mediante operazioni di
individuazione, catalogazione e codifica dei singoli beni facenti parte del patrimonio dellEnte, che
siano suscettibili di valorizzazione poiché non funzionali o non pit funzionali alle attivita
istituzionali.

La finalita del PAV & la valorizzazione del patrimonio attribuerido specifici aspetti di criticitd o di
opportunita che tengano conto del valore incrementabile del bene, dei costi, degli eventuali vincoli
o condizioni presenti (comodati d'usoe, convenzioni d'uso, contratti di locazione e loro scadenze,
-vincoli notarili od urbanistici sugli stessi qualora esistenti , problemi di agibilita, sicurezza, necessita
di interventi di manutenzione o ristrutturazione pesante, ecc.), infine sono state definite le
modalita per addivenire alla valorizzazione, ovvero le relative modalita di cessione dei beni.

Premessa urbanistica

La valorizzazione puo prevedere I'attribuzione di una nuova destinazione urbanistica.
Ai sensi del comma 2 dell'articolo 48 della legge n. 133 del 2008, la deliberazione del Consiglio
comunale di approvazione del PAV costituisce variante allo strumento urbanistico generale. Tale
variante necessita di verifiche di conformita agli eventuali atti di pianificazione sovraordinata di
competenza delle Province e delle Regioni, entro un termine perentorio di trenta giorni, nei
seguenti casi:
a) qualora relative a terreni classificati come agricoli dailo strumento urbanistico generale vigente;
b) qualora comportino variazioni volumetriche superiori al 10 per cento dei volumi previsti dal
medesimo strumento urbanistico vigente.
La Corte Costituzionale, con la sentenza n. 340 del 30/12/2009 ha dichiarato lillegittimita
costituzionale di parte del citato comma legislativo laddove non prevedeva la sottoposizione della
variante urbanistica relativa alla valorizzazione dei singoli immobili da dismettere alla verifica di
conformita ai piani provinciali e regionali secondo le procedure previste dalla Legge.
Successivamente, ‘art. 21 defla L.R. n. 7 del 2012, pubblicata sul B.U.R.L. n. 16 del 20-04-2012,
ha disposto che “relativamente agli immobili per i quali sono indicate destinazioni d'uso in
contrasto con il PGT, la deliberazione del Consiglio comunale di approvazione del piano delfe
alfenazioni e valorizzazioni immobiliari equivale ad automatica approvazione di variante aflo stesso
PGT, nei solf casi in cui oggetto di variante sono previsioni del piano dei servizi ovvero previsioni
del plano defle regole riferite agli ambiti del tessuto urbano consolidatd’.
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Elenco dei beni immobili inclusi nel Piano delle alienazioni e valorizzazioni del 2013

Bene immobile n. 1

Area Via Paolo VI®
Dati NCT: foglio n. 25 mappali n. 991-992-993-995-996-999-1000-1003-1004 di 6.011 maq.
complessivi .
Attuale destinazione nel PGT: “Ambito df Trasformazione h. 14 ed Arée libere da edificare a
destinazione residenziale con tipologia edilizia singola-binats". '
Non necessita di valorizzazione.

Valore stimato: € 1.704.001,00

Bene immobile n. 2

Area Largo Canti _

Dati NCT: foglio n. 27 mappali n. 334-337-361-364 di mq. 7300

Attuale destinazione nel PGT: “Ambito di Trasformaziohe n. 15 con destinazione residenziale e
direzionale/studi medici con tipologia edifizia a blocco isolato”.

Possibilita di edificare strutture commerciali fino'a 1500 mq. di superficie di vendita (variante n. 2
al PGT).

Sotto il profilo tipologico la destinazione commerciale & coerente con il tessuto urbano consolidato
circostante. ' ' '

Non necessita di ulteriore valorizzazione.

Valore stimato: € 2.170.000,00

Bene immobite n. 3

Immobile in via XX settembre 65 (Sala Civica)
Dati NCT: foglio n. 19 particella n, 324 sub. 51 di 122 mq.
Edificio compreso nei NAF (nuclei antica formazione).
Non necessita di valorizzazione. _ _
Valore stimato: € 205.600,00

Bene immobile n. 4

Immobile in Piazza Cesare Battisti angolo Via IV novembre (c.d immobile “farmacia”)
Dati NCT: foglio n. 19 particella n. 449 sub. 3 graffato al 450 sub. 4 e 142 sub. 3 oltre a fabbricati
accessori di cui alle particellé 450 sub. 1, sub. 2 e sub. 3 e foglio 41 particella 7436 sub. 1, sub. 2
e sub. 3.
Edificio compreso nei NAF (nuclei antica formazione).
Non necessita di valorizzazione.

“ Valore stimato: ' € 677.500,00

Bene immobile n. 5

Immobile in Piazza Cesare Battisti 11 (palazzina BBS-ACM)
Dati NCT: foglio n. 19 particella n. 446 sub. 7 graffato alla particella 449 sub. 1.
Edificio compreso nei NAF (nuclei antica formazione).

Non necessita di valorizzazione.
Valore stimato: € 725.000,00
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Bene immobile n6

Immobile in Via Einaudi

Dati NCT: foglio n. 34 particella n. 504 parte

Attuale destinazione nel PGT: “VUS” (Verde Urbano di salvaguardia).
Non necessita di valorizzazione.

Valore stimato: € 54.480,00

Bernie immobile n. 7

Immobile in Via Terranova
Dati NCT: foglio n. 17 particelle n. 167 parte e 377 parte
Attuale destinazione nel PGT: Area stradale
La valorizzazione consiste nell'assegnare vocazione edificabile all'area
Valore stimato (dopo valorizZazio_ne): € 45.840,00

- Gli Immoblll hon sono oqqetto di vincoli urbanlsttu e/o ambientall ad eccezaone dell'immobile n. 4
che & stato dichiarato _di interesse storico-artistico ai sensi dell‘articolo 10, comma 1, del decreto
legislativo n. 42 del 2004 con Decreto della Soprmtendenza di Brescia del 08/06/2006. Siamo in
attesa dell’autorizzazione all‘alienazione.

TOTALE ALTENAZIONI STIMATE 2013 : € 5.582.421,00
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Scheda illustrativa dei beni immobili oggetto di alienazione e valorizzazione
Immobilen. 1

Si tratta di un'area ubicata in Via Paolo VI®, posta allinterno di una zona residenziale realizzata nei
primi anni ‘80. L'area inserita nel P.AV. & destinata nel PGT vigente come “Ambito di

Trasformazione n. 14 e Aree libere da edificare a destinazione residenziale con tipologia edilizia
singola-binatd’.

. fbglio mappale

1 25 991-992-993-

995-996-999- .
1000-1003- superficie mq 6.011,00
1004 _

ubicazione vig Paolo VI°®

provenienza

utilizzazione | piano di lottizzazione in corso di esecuzione
Utilizzazione - | izt abifativa

prevista _ ____ _
destinazione Parte: Aree fibere da edificare con destinazione
urbanistica residenziale con tipologia edilizia singola-binata
PGT Parte: Ambito di Trasformazione n. 14
destinazione

urbanistica g

prevista come | invariata

valorizzazione _

valore . Vedi perizia di stima

- perseguito. _ .

altre note’
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Estratto mappa immobile n. 1.(foglio 25)

i
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Estratto PGT vigente con individuato in:tinta 'immobile n. 1

e e
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Scheda con le norme del PGT vigente

Bene immobile n. 1 “Via Paolo VI®”

NORME PGT VIGENTE

- Parte: Aree libere da edificare con destinazione residenziale con tipologia edilizia singola-
binata. Parte: Ambito di Trasformazione n. 14.

- Indice territoriale 1,00 me./mq.

- Indice fondiario: Volume assegnato

- Rapporto di verde profondo 30% lotto

- Altezza massima mt. 6,00 se solaio orizzontale o mt. 7,50 (altezza media) se solaio
inclinato

- Distanza dai confini pari 2 H/2 mai inferiore a mt. 5,00

- Distanza dai fabbricati pari a H mai inferiore a mt. 10,00

- Distanza dalle strade mai inferiore a mt. 5,00.
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Perizia Tecnica di Stima immobile n. 1

COMUNE DI MANERBIO

Provincia di Brescia

UFFICIO TECNICO COMUNALE
Piazza Cesare Battisti 1

25025 Manerbio (Bs)

Tel. 030/9387254

PERIZIA TECNICA DI STIMA

Redatita in nome e per conto del

Comune di Manerbio, con sede in Manerbio,
in Piazza Cesare Battisti 1,
relativa ad area comunale
in Manerbio, in Via Paolo VI°.
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Il sottoscritto geom. Roberto Carrera, con domicilio presso il Comune di Maneérbio, in Piazza Cesare
Battisti n. 1, ha ricevuto incarico da parte del Comune di Manerbio di procedere alla redazione
della seguente perizia tecnica che ha per oggetto la stima di un‘area di proprieta comunale sita in
Manerbio, in Via Paolo VI°.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Comune censuario di Manerbio
Foglio n. 25 mappall n. 991—992 993- 995-996 g99- 1000 1003-1004 di mq. 6011 circa.

DESCRIZIONE

Si tratta di lotti-di area residenziale’ ubicati in Via Paolo VI®, posti nelle vicinanze di una zona
residenziale realizzata nei primi anni-*80. L'area inserita nel P.A.V. é destinata nel PGT in parte ad
- Ambito di Trasformazione n. 14 ed in parte ad Aree libere a destinazione residenziale con tipologia
edilizia singola-binata. Il Piano di Lottizzazione ha definito esattamente i1 lotti da vendere con |
- relativi volumi-assegnati e, quiridi, il prezzo a base d’asta. Le-opere di urbanizzazione primaria sono
state uftimate nell'anno 2013, Rispetto alla situazione del 2013 & stato uniformato I'indice fondiario
dei lotti facenti parte del comparto A rispetto a quelli del comparto B.

“ VALORIZZAZIONE ~ ~ '
“Non & necessaria-alcuna forma di-valorizzazione. -

GIUDIZIO DI STIMA A SEGUITO DI VALORIZZAZIONE

~Dopoe aver esaminato tutte le caratteristiche dell’area, tenuto conto del volume assegnato
a ciascun lotto dal PL, tenendo presenti le condizioni e I'ubicazione dell’area e considerato
che it prezzo sara posto a base d’asta con miglioramenti minimi da stabilirsi in sede di
bando pubblico, il sottoscritto dichiara che il valore commerciale totale dei lotti di area
. sopradescritti, considerati urbanizzati, -con esclusione degli oneri di negoziazione (che
verranno corrisposti all'atto di rilascio del permesso di costruire o DIA), & di €
1.704.001,00 (unmilioneottocentoventunomilatrecentosessanta/00).

. 25 febbraio 2014
GEOVOBER 70 CARRERA
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Imimobiie n. 2

Trattasi di area sita in Via Largo Canti-Via Boccaccio destinata dal PGT come “Ambito di
Trasformazione n. 15 con destinazione residenziale e direzionale/studi medici con tipologia edilizia
a blocco fsolato”, L'area si-trova circondata da un ambito residenziale realizzato fra gli anni 70 e 80

mentre a ovest 'si trova un’ insediamento di tipo produttivo commerciale (Confezioni Manerbiesi) “~*

destinato aI[a riconversione in attivité reside'nziali e commerciali

Scheda |Ilustrat|va dei beni immobili oggetto di allenazmne e valorlzzazmne

n._ foglio mappa/e
2 27 - | .334-337-361-364 | superficie | mq 7300,00.
ubicazione Via Largo canti-Via Boccaccm
-\ utilizzazione :
| attuste | Nessuna
| WlzzaZIone . : -+ e e Drivata
prevista __ -
- | destinazione - | Ambito di Trasformazione n. 15con ...
urbanistica destinazione residenziale e
PGT |- direzionale/studi medici con tfpa/og/a
_ edilizia a blocco isolato
destinazione B
urbanistica Possibilita di inserimento struttura

prevista dafla .
variante n. 2 al '
PGT

commerciale max 1500 mgq. di vendita .

valore perseguito

altre note

Vedl perizia di stima |
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Estratto mappa immobile n. 2 {(foglio 27)
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Estratto PGT vigente con individuato in tinta I'immobile n. 2
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Scheda con le norme del PGT vigente e futuro

Bene immobile n. 2 “Largo Canti”

NORME PGT VIGENTE

- Aree libere da edificare con destinazione residenziale e direzionale/studi medici con
tipolegia edilizia a bloceo isolalo;

- Indice fondiario 1,85 mc./mq.

- Rapporto di verde profondo 30% lotto

- Altezza massima mt. 9,50

- Distanza dai confini pari a H/2 mai inferiore a mt. 5,00

- Distanza dai fabbricati pari a H mai inferiore a mt. 10,00

- Distanza dalle strade mai inferiore a mt. 5,00. o

- Possibilita insediamento strutture di vendita commerciali max 1500 mq.
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Perizia Tecnica di Stima immobile i. 2

COMUNE DI MANERBIO

Provincia di Brescia

UFFICIO TECNICO COMUNALE
Piazza Cesare Battisti 1

25025 Manerbio (Bs)

Tel. 030/9387254

PERIZIA TECNICA DI STIMA

Redatta in nome e Qe}' conto del

Comune di Manerbio, con sede in Manerbio,
in Piazza Cesare Battisti 1,
relativa ad area comunale
in Manerbio, in Via Largo Canti.
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Il sottoscritto geom. Roberto Carrera, con domicilio presso il Comune di Manerbio, in Piazza Cesare
Battisti n. 1, ha ricevuto incarico da parte del Comune di Manerbio di procedere alla redazione
della seguente perizia tecnica che ha per oggetto la stima di un‘area di proprietd comunale sita in
Manerblo ln Via Largo Canti.

IDEN'I'IFICAZIONE CATASTALE

Comune censuario di Manerbio
Foglio n. 27 mappali n. 334-337-361-364 di mq. 7300

DESCRIZIONE

Trattasi di area sita in Via Largo Canti destinata dal PGT come “Ambito di Trasformazione n. 15
con destinazione residenziale e direzionale/studi medici con tipologia edliizia a blocco fsolato”.
L'area inserita in un contesto residenziale realizzato fra gli anni 60 e 70 mentre ad ovest &
presente un insediamento di tipo produttivo-commerciale (Confezioni Manerbiesi) destinato alla
 riconversione m residenziale o commerciale-direzionale.

VALORIZZAZIONE

L'’Amministrazione comunale di Manerbio ha gia provweduto a valorizzare larea, previa variante al
PGT secondo le procedure previste dalla Legge.
. La wvariazione urbanistica consiste nella poss;blhta di insediare medie strutture di vendita

commerciale max 1500 mq.

GIUDIZIO DI STIMA

Dopo aver esaminato tutte le caratteristiche dell’'area, tenendo presenti le condizioni e
I'ubicazione della stessa e considerato che il prezzo sara posto a base dasta con
miglioramenti minimi da stabilirsi in sede di bando pubblico, il sottoscritto dichiara che il
valore commerciale totale dell’area soprascritta considerata urbanizzata, con esclusione
degli oneri di negoziazione (che verranno corrisposti all'atto di rilascio del permesso di
costruire o DIA), é di € 2.170.000,00 (duemilionicentosettantamila/00).

1 marzo 2010
GEOM. ERTO CARRERA
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Immobilen. 3

obili oggetto di alienazione e valorizzazione

Si tratta di un edificio realizzato nell'ambito di un progetto di recupero di fine anni 80. L'unita
immobiliare fu acquisita dal Comune come standard- urbanistico.. La destinazione d'uso attuale &
commerciale-direzionale (attualmente ¢ utilizzata dal Patronato CISL in affitto).

n. | foglio mappalé _ _ ]
3 19 324 sub. 51 superficie mq 122,00
ubicazione via XX settembre 65 _
provenienza Recupero ex Lombardi (ICM)
utilizzazione Sala civica
altuale
Unﬂg;az:one commerciale
prevista
destinazione _
urbanistica Nuclei antica formazione
PGT__
destinazione
urbanistica . .
. invariata
prevista come
valorizzazione _
valore Vedi petizia di stima
persegujto
altre note
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Estratto mappq |_1_fnmoblle M. 3 (fogllo 19)
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Estratto PGT vigente con individuato in tinta 'immobile n. 3
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Perizia Tecnica di Stima immohiie n. 3

COMUNE DI MANERBIO

Provincia di Brescia

UFFICIO TECNICO COMUNALE

Piazza Cesare Battisti 1
25025 Manerbio (Bs)
Tel. 03’0/9387254

PERIZIA TECNICA DI STIMA

Redatta mnome e per conto del
Comune di Manefbio, con sede in Manerbio,
in Piazza Cesare Battisti 1,
relativa ad immobile comunale
in Manerbio, in Via XX settembre 65.
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Il sottoscritto. geom. Roberto Carrera, con domicilio presso il Comune di Manerbio, in Piazza Cesare
Battisti n. 1, ha ricevuto incarico da parte del Comune di Manerbio di. procedere alla redazione
della seguente perizia tecnica che ha per oggetto la stima di un lmmoblle di proprieta comunale
sito in Manerbio, in Via XX settembre 65.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Comune censuario di Manerbio
Foglio n. 19 mappalei n. 324 sub. 51 di mg. 122

DESCRIZIONE

Si tratta di un edificio realizzato nell'ambito di un progetto di recupero di fine anni 80. L'unita
immobiliare fu acquisita dal Comune come standard urbanistico. La destinazione d’uso attuale &
commerciale-direzionale (attualmente & utilizzata dal Patronato CISL in affitto).

GIUDIZIO DI STIMA

Dopo aver esaminato tutte le caratteristiche dell'immobile, tenendo presenti le condizioni e
I'ubicazione dello stesso, i prezzi commerciali praticati nella zona, il sottoscritto dichiara
che il valore commerciale totale dellimmobile soprascrltto e di € 257 000,00
(duecentocinquantassettemila). :

NOTA:

Con delibera G.M. n. 140 del 15/09/2010, in considerazione del fatto che |'asta per la
vendita dellimmobile & andata deserta, si & determinato di ridurre il prezzo a base d‘asta
del 20% ai sensi dell'articolo 591 del C.P.C. pertanto it prezzo a base d‘asta deIE lmmoblle &
pari a € 205.600,00. '

14 febbraio 2011 ) _ o
- GEOM. R-/O/BE 'TO CARRERA
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Scheda illustrativa dei beni immobili oggetto di alienazione e valorizzazione

Immobile n. 4

Trattasi di immobile destinato a negozio e uffici (“farmacid”) e garage sito in Piazza Cesare Battisti

angolo via IV novembre.

L'immobile € inserito nel P.G.T. come Nuclei di Antica Formazione.

n. | foglio | mappale
6 19 449 sub. | superficie
3 -450 mq.195,50 (PT farmacia e magazzini) — mq. 41,60 (PT
sub. 1-2- portico, locale caldaia, ripostiglio cortile, wc e
3-4 - spogliatoio) — mq. 90,00 (PT autorimesse e cantina) -
451 sub. mq. 161,70 (P1°) — mq. 161,70 (solaio)
3
41 7436 ubicazione
sub, 1-2- Piazza Cesare Battisti angolo via IV novembre
3

utilizzazione | Negozio e garage-depositi al piano terra — dismesso altri
attuale piani
utlizzazione Commerciale-Direzionale
prevista
destinazione
urbanistica Nuclei Antica Formazione
PGT
destinazione
urbayisﬁca invariata
prevista come
valorizzazione _
valore e
perseguito Vedi perizia di stima
altre note Prescrizioni: Piano di Recupero — Immobile sottoposto

alle disposizioni di tutela contenute nel Decreto Leg.vo
22.1.2004, n. 42.
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Estratto mappa immobile n. 4 (foglio 19)

BEP o {e0d puaing
T

oL [Fo
“sunuon

61

01883ANVH

LROEUIOD SUOTSUIEL
a
e

‘8[etFIdy eiedg

L1am GO0 89T X 000 Loe
00011

]
"
Q0
-

2
57 , .

: n&f . .
] o ] - H
[ :
s LT GRS

@ e e Ty
Qe b ' "

] . ] y /
& “ | .

bt N

i J -

g u : uge . T €.

e Me " \ g T

BaANSIp J9g ' rﬁ/ﬁl? L T

VOIXT 3¢ QJSHONVYL Tod0)tadtq ~ YIOSUUE 1P 21912UTA004 o101

000EZO5=N

24/42



p.zza
Battisti

25/42



Perizia Tecnicé di Stima immobile n. 4

Vedi allegata perizia dell’Agenzia delle Entrate
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i Refazione di Stima particolareagiata di immebile posto
la Manerbio. (BS) in Piazza Battisti angale Via iv

Novembre n® 4, denominata “ex farmacia comunale”,
| di proprieta del Comune di Manerhio.

i
Comune di Manerbio, con sede in Manerbio
C.F.: 0930§410179 ~ proprieta per 100071000
Foglio 19 particelta 449 parte; 450, 66 e 451.

camfpittents)

COMUNE 71 MANERETO

ks Imimebiit b1 Meimor bl = Fieay Cespre Satte

tate dl Bragcla - Tardflorio

Prot: 4740-del 25/04/2013

Parizip i Siima perticolaregpiata di immabile poste.a Manebic. in
Plazza Rattisti-e Vis IV Movembié n® 4 of proprietdy del-Comume di
Manerbio,
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PREMESSA

A seguitc del'Accordo di Collaburazione n® 474072013, relatlvo alla
fornituie dei servizi estimativi nel settore immobiliare, stipulato tra |
Agenzia dell'Entrate - Ufficla Provincialz di Brescla - Territorio e il Comune
di Manerbio, nel guale il Comune' Ba richieste & guest'Ufficio fa perizia o
Stime particolareggiata di un immobitz & sua proprietd poste in plazza
Baitlsti angolo con via IV Novembre & Manerblo, costituito g una unit
commercialefdirezionale con corte escilusiva, due box ed uns cantina, e con
ia presenza di ukteriore poste aite e due bex acressibili de Piazza Battisti,
costifuenti un unico compendio immobiliare, cosi identificate catastelmente:

Saz. |FoglicfPar b.|2.C.|Categona Cizeseic Rengita
ol 3 -
MCTI 3% 4 wse d e |- | o1 3 ; 2rima [nerapg Vil Novembre nog
251 0 3 | ano: T-1-2
NCT] 18 § R . T Piazzs Battisti n¢ 11
a0 i -1 € 3 17 43,02, 1. cronne
NCT] 19 : R [ . | Piazze Battisti n® 11
1 450 2 oy 1 1 m? 18,59 Slana: T
NCT} 15 . s Piazza Battistin® 11
450 | 3 o 3 18m2 | 4555 P
41 7436 ; z - Piaza Battisti n® 14
- CiE kN 15m 27,89 Panc: T
41 | 7438 4 o} /6 3 7 e 43,02 Piazra Eﬁths:_:_ n° i1
41 | 7438 N 5 : | Piazza Battisti 0® 11
3 o6 3 iB ﬂ?z i 45,55 Siang: T

t'spoca di riferimento dellz. valutazione & alfattuafity e le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche sono stete rilevate in sede di sopralluogo,
congiunte con un tecnico del Comune di Manerblo, espletaic in data

14/05/2013.

BaARTE E — IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE
1.2 NOTIZIE DI CARATTERE GENERALE

I Comune di Menertic & un importante e agevole noede per le vie di
comuricazione del territorio deila bassa bresciana. £ presente la Stazione
Ferroviaria, che collzgs Brescia 2 Cremena e Fiden2s, Incltre sono presenti
il cesello defieutostrade A21 Brescle-Toring, Jz ex sirada statals 668
tenese, ora strada pravinciale BS 668 Lenese {SPBS €68}, strada

TR GOIRURS 6 Hanoroio
porEm e



provinclafe che mette In comunicazione 'a Bassd Bresciana con 11 Lage di
Garda, La SP45 bis sulla direttrice Brescia Cremona.

La citth conta circa 13.000 abitant!, ha un'aftitudine media di 65 m s.l.m,,
Nel Cormume & presente Ospedale @) zona Goll'Aziendz Ospedallera di
Desenzano del Garda.

1 territorio ircostarite & pravalantementa planagaiante, caretterizzato dalls
campagna, dal fiime Matle & datle molte Industrie syliuppatesi atiomo atla
cit.tadin:a, soprattutic nalls zons nord-est. Una delle fontl di ricchezza
magglore della zona fimang if mercato dgricolo.

1 fabbricat? sone In freqip a Plazza Cesare Battlsti, punto nevralgico defla
cittading, con presenzs di ampld parchég_gio pubblico nella plazza. D frente
al due Immgbili si trova 1l Palazzo Luzzago del XVIII® secolo, attuale seda
del Comune di Manerbio.

[y i
T 50 ]

Tertftorto — Uificio Provingssle di-Srescla - Tanitorio

. Sresinftaen apmrd At A0 I

. S00BTEA411 - b

in Wata; 8 = 7512 e

Tiresione Henlonole por 1a Lombardle -

Comp 1o Comeme 61 Hanorbic
gl 36443
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Sl oot In Macrida = Plrzca Cazpes Bakkie

Prospetto princinale su Plazzs Battisti

Al piano terra come desunto dalla. planimetria deposilata In catasto, c'era fa
farmacia, con spegliatoi, servizi, corridoio e due iocall 2 magazzino, di cui
une- con 13 presenza di un mentacarichl. Completang ¥ piano terra un
portico & la corte esclusiva, opportunamente delimitata con rete.e cancello,
nanché un. piccolo. ripostigiic e un Jocale caldala, d'affaccio sulla corte, Al
primo’ pfanc- troviamo dei locall wtiizzatl come mbulatori @ magazzino, 1l
pizno’secondo sottotette & finito al rustico ed inutilizzato.

L'unita distinta al catasto fabbricati con | seguent dati:

I

Ufflele Pravincinte gl Brescls » Tarritorio

7 et Indirizzo,
£ : c.

éé' 1Q 2 2.673,23] Via IV Nevembre

Eg 450 !4 d

v]—; 451 | 3 Piano: T-1-2

s

E: . ' .

55 Da guante potute osservare in sede di sopralusgo, effettuzto in date
EEl 14/05/2013 alla presenza dellz geometra Patrizia Teruzzi, Funitd ancorché
L inutifzzata da pochi snni, risulia nonostante la wetustd in  normafi
H

o cordizioni, sia al piano terre che al prime plano, Esternamente s struttura
£ s presenta dl gradevole aspetto visive, necessiterebbe solranto di uns

rinfrescata  degli intonacl. I serramanti esterni song in legno con
vetrocamers oscurati con tapparelle venezlane, 2l piano terre, & ante In
legno con doghe &l piano primo, Al siano sottetetio e finestre sano in legno

l ERRHITIG AL Comume 6] Manerio
pagha § &i<s

&

= Ufficla Provineinia dl Brescis - Tardteri

~ tip_brasels

gionzle per fa Lambardia « Terrtorfo

Vs Maasiy, 75 - 26123 frazsio bar, MnRYTR1 1T

Dirazipne Res

Stradaric

1.3 No’l'ms BI CARATTERE PARTICDLARE

Liedificio in valutazione & posto In Piazze Bettisti angolo Vi IV Novembre

cvico 1° 4, S svllupps su tre plend fuori terra, plano terra, primo e

sottotetio, completete da un piccolo locale 2t pisno interrato, ricavato pel

sottoscals, precariamente raggiungibile. :
Uinrmbile edificate nei primi annt del 906 ampliato con successive dpefe

suf latf nord e ovest. E steto sede defia locale Stazione Carablifer e

successivamente dell2 Farmacia comunale. ’

Ih data B giugno 2006, con Decreto del Direttore Regionsle per [ Beni
Culturall e Peesaggistic della Lambardia del Ministero, per | Benl 8 le. Attivita
Culturali, i} fabbricato & steto dichiarsto di Interesse starico artético ai sens
dellart, 10 comma % del Bis. 22 gennaio 2604 n° 42,

Limmobile conserva requisiti & prerogative tipiche di un edificio 2 blocco dei
primi del Novetento, con semplici prospetti alleggeriti da fasce marcaplanc
ed sperture incorniciate In pietra e intonaco.

Le struttura & realizzata in murattra partante con soial In legno e travetti,
con sovrastante caldena e pavimento. 1) tettc & resfizzato in legne cen
copeitura 2 padighoni completato da manto in Loppl di cotta.

Lirminbile, nenostsite Uinutifzze, risulta in normale stato conservative,

carmn et Gomnnt 6 ManeTiic
Begin Aeag

ganEia
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Dirdeinnn Regionnlo per In Yombanlia ~ Territario — Ufficlo Proving -
Wy Heram, 75975w_n,£_m;w o Tereita e inwiale &t Brazcia - Tarritario

del tipo a ribalta can vetrl semplci. 1 due pianl aghlil & abltablli sono
provvisti dl Implanto di riscaldamento centralizzato @ irediato da

ventilconvettori nella zena negozia (farmacla), negli altri focali con radiatort

i ghisa. l'acqua calda & garantita dallz presenza di boiler elettriel Instaliaii
_ mel senvizl. I paylment] al pigne. terra, ;';pno_'in ceramica, le pareti intonacate
al cvile & controsoffittatura al- soffitto. Lirmpianto slettico, Hsuita ben
distribuito con molti punti luce, prese ed interruttor.

Al primo piane | paviment! soho in ceramica € fnoleum, nei bagni Te parett
sono piastreliate per un‘altezza di h 1,86 m.

Ingresso vecchia famacia

cownTraisl Comune ¢ Menerbio
ey 545
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Scala intema & solaio - piano secondo

St 2T o M0 = Mk S Hatust!

CORHFTTEITE Comane Al Manarkio
Pt VI a5

gy .
pa e E L

sbamntrate

Setin Toamesl B Mamesbla = Phoeur Chiers Pattice -

= UFicls

-, B ERTLen hgsnzhati et 4

¢l Brescin -

1,3  CoONSISTENZA DELL'TMMDBILE

Lo ronsistenze cosi rcavata & stata ragguagliata secondo i disposti
dellalegato “C” i criterl generall delle “Norme tecniche per ia
determinazione della superficic catastale delle u.iu. destinazione.
ordinaria” (tipoiogia R-P-T del regolamento recante le norme per ia
revisione’ generale defle zong censuerie, delle triffe d'estimo delie unid
immuobilian ¢ dei relativi criter) 6f <ul af D.P.R. del-23/05/1998 n. 138,

Al flne def computs, si & considerata la superficie lorda caicolata sulla base
delle planimetrie catastall reperite sgli etti di questo Ufficlo.

Per | fabbricatt rientrant nelle unitd Immobiliar 2 destinazione ardinarka del
gruppi R, P, T — s! utilizzane i seguent criteri:

+ I mud igterni, eventuall,. quelli perimetrali esterni & i pliastri vengono
computati par intero, fino ad uno spessore massimo df 50 o, mentre |
muri I comunione nella misura massima del 50% fino ad uno
spessore massima cm, 25.

» La superficie dei locall principsli e degil agcessori, ovvero loro porzieni,
aventi eftezza. utile infedore 2 1,50 m, non entre nel computo delle
superficie catastale.

e Lla superficie degli elementl di collégemento verticale, guali scals,
rempe, ascensori e simli, interri aile unitd immobillar? seno computati
in misure part alla lorn profezicne orizzontale, indipendantemente dal
atsneEro o pleni collegati.

u La superficie catastale, determinatz secondo i oriteri esposti di segulto,
viene arrotondata 8! metro. quadre.

a Per fe unita immobitiad appartenenti alle categerle del gruppl R e P, la
stperficie catastale & data dallc somma;

z) Delle superficie del vani principali & del veni accessort a servizia
direttt’ di queill principali quall bagni, ripostigh, ingreéssi, corridoi e
simii;

b) Della suparficie dei vani accessor) @ Servizic indiretto dei veni
principalt, quafl sofitte, canting e simili, computata nella misura:

del 50 per cento, qualora comunicenti con | vani di cul 3z
precedente lettara a); del 25 per cento qualora non comuricants;

ety

|
|
|
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Zona ingresso bux ef auterimesse

Vista frontale compendio ex farmacia ¢ garage dz Piazza Battisti

Sesriann: Comine 87 HanerBIn rSdas

ygensia
sam-nhrate ¥

A M 5 AT 1 — Fica Cecerm Bt

PrIERSC

= Cormune di Manedsly
pata. 1T EL5

neiale d) Brescis - Territaro

T

il M;;I'm'rikn‘irl = Utficle Pravi)

e} Della superficie’ dei balconl, terrazze e stmili, db pertinenza
escluslva nella singola unité immobiliare, computata neila misura:

del 30 per cento, fino 2 melz quadrati 23, e del 10 per cento per
& guota eccedente gualora non comunicanti.

*  La superficie defi’area scoperta o & quells assimilabile, che cestiluisce
pertinenza esclusive delle singela unitd’ imrnobiffare appartenerite al
gruppo P, viene computeta nella misura del 10%.

d) Deila superficle dell'area scoperte 0 a questa assimilabile, che
costliiuisce pertinenze esclusive dells singots unltg immabiliare,
compuizta nefla misura def 10 per cento; fino alla supetfice
definits nella lettera al, € del 2 per cento per superfict gceedenti
detto limite.

Criteri per il groppo "T7
1. Per le unita immobiliar sppartenenti alle categorie dal gruppo T,

1z superficic catastale & deta dalla sorma:

a) defle superficie del focall aventi funzione poncipale nella
specifica categoria ¢ def Ipcali accessori @ servizio diretto di
quelli principall; .

b} délla superficie dei Jocali accessori a sérvizio indiretio dei iocali
principali compuizata nelfa misural
del 50 per cento, se comunicanti con i locali di cui alle
precedants fetiers a);
def 25 per centy se non comunicanti;

C

della’ superficie dei balconi, terrazze e simili compitata nella
misure gel 10 per cenio;

d) della superficie dell'area scoparta v a questz sscimitzbile, che
costituisce pertinenze esclusiva della sThgola Unii3 immobilisre
camputatz nella misura del 10 per cento, owers, cer le unith
Immobiliari ¢ cstegoria T/1, nella misura def 20 per cantg.

2. Par le unitd immobilier apparienenil alla categerin T/, la
superficie del lozzli accessori a servizio diretto di quelli principall

di cui alla jettera a) del precedente comma 1, & computata nella

misura del 50 per cento.

cosenrT R e Comune 61 Meperhln
Pegfun. 1 B8
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St el In Hnriho. - Pecar Cosary Gzt

Frvinclnle df Sroocin - Terriorls

La congistenza lorda dellintero compendio desuntz dalie planimetiie
depositate presso i n/s archv! e agli attf di questo Ufficio, & parl a:

TABELLA CONSISTENZA

- T NCT/9 particeliz 450 sub. 4 & particelia 4515103
Looall prncipaii - sccessor? diretii A7

Terma - Prirno Bacon - Terrpzze e simii 12
' Corte esclupiva 83
Accaeson diretti 180,

s immeliliore: 1 T/ parista 450 sub. 2

'Te_na ] Lucalt,aﬁndpali-ancessuridr.r_mi. 12' 0,25 3
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" SUPERRICIE TOTALE F

Unita immobifisre’ iy 41 parficelia 7436 st 1

Tena ; Locel principet - sceessed diret 15 ]
SUPERFICIE TOTALE 18], ) 150

s immabitisre: 1941 parficetbs 7436 sub. 2
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1.4 DaTz CATASYALY
Comiline censuaric di Manerbio
Alla data attuale, | seguenti immobili sone cosi ntestati:
1. COMUNE DI MANERBIC
C.E.: 00363410179 proprietd per 100071000,

CATASTO TERRENT
Foglio' Particella| Porz. | Sub; | - Quidiiia -+ Fuperiiie
: - : ha | are

3 b e Erite Urbano 00] 04 {11 ‘Euro =i [EURG e [0
s | 450 Ente Urbana | 00} 00 {55 Euro - [Buro -
19 451 éneeu_mano 00§ 02 | 18] Eura e { Burd -
19 &6 Ente Urbano 00 { 00 55 {Eupg - | Eisro —-r.
19 | 446 Ente Lrbano 00| 04 {31 |Em — [0 —

CATASTO FABBRICATI

Fogtio | Particetle | Sub | 7 cot.| €. | Consistonza | Renwita | tacicero
T L Via IV

NCT/S | 4500 {4 ) - |EA) 3 27im* | 2.673,23 | Movembre n. 4

451 3 Pl&no:T-1-2

NCT719 | a5 1] - |we| 3 17 in? 43,02 ':aizlapt:::sg
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Nella mappa catastale vigente, gi imwiobl conflnano i sensd orario
partenda da nord con i mappali 342, 344, 345, vie IV Hovembre, Piazza
Battisti, parte della particelia 449 di fatto graffata alla perticella 445,
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Estratio mappa

PARTE 1I — DESCRIZEONE TECNICO ~ LEGALE DEL BENE
2.1 DESTINAZIONE URRANISTICA

Nel P.G.7. del Comune di Manerbio, vigenie alla data della presente perizia
gkt immabili ricadone nelia seguente zona:
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Estratio P.G.T.

1 Comune di Manerbio per poter incenilvare l'alienazicne dei suoi fabbricati
ha modificato la destinazione urbanistica attribuita nel P.G.T,, applicando
quante disposte dall'art. 58 del decreto-legge 25 giugno 2008, n° 112,
convertito, con madificazioni, dafla. leage 6 agosto. 2008, n® 133, al Piano
delle valorizzazioni e delle alienaziont fmmobifiarl, redatio e proposto dalla
Giunia comunale e approvato dal Conslgllo comunale con defliberaione n®
21 in data 06/07/2012.

In data 23/05/2013 con deliberazione n® 46 del Commissario Straprdinario
& stato approvato il nuove pianoe delle alienzzionl & valorizzazioni
immobilizri per I'anno 213,

Relativamente ai fabbricatt oggette o valutazione, nel piano & stata
prevista ja possibilita, nel caso di alienazione, che gli acquirend possenc
presentare un Piano di Recupere, che oltre a regelamentare le modelits
d'intervente necessarie prevede lz possibilita di trasformare fa destinazione
d'uso: da servizi pubblici 2 Commerciate & Direzinhale, vensndo cost

inconiro ale esiganze dl valerizzazions immobillare,

LIy Comuas i Hancrble
pogtn. et <
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Pianc dl recupero

_ Ambito territoriale (ton o senza un raggruppaments o adific) o singolo
. fabbricato éssaggettate elobbiigo di redazione di tno strumento, attuativo
di recupero, da convenzionarsi {ovvero gid comwvenzionato alle date
d'adozione delle present] norme) cori I'Amministrazione Coraunale.

TITOLO WV

Asioplr 40 Modalits f athiezione

Lathmzian: delle previsienl per | Nudel o Anlica Fotmaaunu Avverranno: aﬁ‘averso modzitd
opevalive dvetseﬁcate che contprendant inforvéntt editiz dirgl o pianiBoazione slysivs,

-1 paricolars, Vatkizione pols svverice con inlesvenll Hirstt: altaverse le seguenll procedure che
cosSiuisenna oo abiitatva slfesecusione defie opere;
- permessl o costraira (PACY
- dununes o inido adindts (DIR);
" pmmqs!ﬁnsﬂm&eumvmamsh(ﬁd&: ex 4. 10, corna 2, LR 1205 e 5. m, e i),
L con fitolo abiti Ellz Gssatvama di quanlo siebilite daf suecessivi arliecs
- relativarnende ai gradi F operiviih prevish per clastun edifide ineatio allinleme de! perimets dd
- el di ankca fomiaziona, tonché plie previsiont dellz tavola nperaﬂm de! plantvalumedico.

L il 0 e of

Blbsediva, poina avvening ipvess cbr.

. i paneciareggiatl (PP)
. P di reounoro (PRY.

1 Pianit. ﬂi Rawpnm fmalmﬁ .ﬂmcnpamedul rireline del lemm el nuizo anfico vElizzando dove

potanno esserd slesi & cura

i uﬂ'ﬁmmnsnnme Gamunde oppure & cura di singali proprisdan o consor tra Sngak proprielan o

i 4 privati o8 Enle Febbfics & succossivaments ateatl con singoll pormess di costhite. It perimetre
del progeito. doved ewsert: eslest ndie Sue prevision alltatero compariu Intvidusto nele lavols di
piann. Esst indica un rrodo di Hterwanio unitaio le o fsf esecudive possond esean alluie in fempi
diversi de operalad diversi, Rl | qual, pwu ucmamu aitenerst gtie indicaeiont del planc onde
etenere 2 madio Glungn fomiine U Inanenio unitari
1 Pl & allazione defle ;revismri uieristiche parn Huddei 41 Ardics Formazions dﬁ'mlr&mﬂ ire
che g infervent volli ala reaizzazione delia residerza & defle alvy aflivitd compatibli, | wiod! od |
toropt i izione delle ares ¢ defh: @ quasto soopo Indicele dabindagivg sul Rude &

i L Aroministrazione Conmmate, in sode edifici
tlassificet] vor gradi doperaiiviia & vaioe 3ef 4 dt:ﬂvwlﬂ dﬂh!ﬂ!ﬁs Florics- Umhamdeﬂagr sless,
polra derogers Helle epecitiche nemme regolont §'aititd ediizrs sug ediic.
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: Da guante accertato | beni, cggetio di stdma, sone liberi da iscrizioni e
¢ trascrizioni pregiudizieyoli. Limimobile principale essendo state dichiarato di
£ interesée storico-artistico al sensi dell’articelo 10, comma 1, del decreto
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legisiativo n® 42 del 2004 con Decreto del Direttore Regionaie Bent Culturali
& Pacsaggistic! dells Lombardia del D8/D6/2006; rimane Sottoposts a futte
ie disposiziofi di tutels in esso tontenute. Inoftre, il tresferimento’ dovrd
essere denungisto alla locale Soprintendenza & fini della eventua!ek
prafezibie aj Sénsi degi articoli dal 59 al 62 del decreto. [

Pasre T1I- PROCESSO BT VALUTAZIONE
3 CRITERL E METOROLOGIR ESTIMATIVE

Secondo | principl generall di estimo, 1 giudizic df stima deve essera
oggettive e generalmente valido, pertanto. deve tenere conto del pHincipio
dell™eordinariatd” ed articolarsi nei seguend passi:

1. sceita def criter)/metodi idonei a ricostruive ¥ valore economico da
determinare;

2. assunzione del necessari element! di riferimento;

3. individuazione det valore economice del beni di Interesce, in
dipendenza dello scopo della stima’ secontic wio o piti del seguenti
criteri:

a. il pitt probabile valore di mescato;
b. il pio probabile valore di costruzione & di ricosiruzione;
¢ it piit probebile valare di trasformazione;

4. il pit probabiie vafore complementare;

il pitt probablile valore di surrogazione;

bd

f. il pil probabile valore di capitalizzszione,
% SCOPD DELLA STIMA
Seopo della stima & la determinazieng del pili probabile valore di mercato
degli immobfi ali'attualitd, al finf di una loro eventuzle slienazione.

I ¢rleerio del vétore di mercato & applicebile tramite due metodi:

» Comparazione diretiz (sintetien) che comporta Iz formazione di wna
scala di prezzi di compravendita o valorl noti;

Tnclede df Bremols ~ Tarritorio

= Torrtorio = Offipla Prov

e Comparazione Indiretta {(ahalitice o capitalizzezione: del redditi) che
comparta fa formazione df un'eraiege scale di canoni di locazioné oftre
che la corretta definlzione del saggic di redditivith congruo,

Nel Cash'In 2same siprocedérd Tadiante il metodo di comparazione diretta.

5 ANALTSY DEL MERCATO IMMOBILIARE

St riportans in tabella 1 i dafi nazicnall @ per ares territortali del 2012,
relativi 3 Stoick, NTN per le tipologie terziaric- € commerdiale:

! seliogi non, residenziali

&l apdamenti delle compravendite degll lmmpbm daj setor kemann, :ommerdale & produttive.
chiudono § 2032 con segn] tukt! negativi, alssttore

Come gi3 evidenziato in Tahells 1 nel IV timestre dal 2012, rispatio aiky stessorimestre del 2011,
i calisono elevat! in tuttl | settord con le perdite magziord nel settore teriario che fegistra un caly
del -25,6%, mentye i settare commerdiale perde i -23,0% e il praduttive diminuisce del-17,1%.

Dal 2004 tutti | seftor] mostrano une contrarione elevats delle vendita, rakotata su trimesti
omaloght. £ if settore terzierio a mostrare le maggior sofferenze con un cala comull:slva degth
scambl, rlspento 31 IV frimestre’ 2604, che rpgiunge quasl il 60% [-58,3%), segue il smore
<commerdiale che segna unz contrazions del -56,35. Infine, H settore produttivo reglsra dal 2004
o2 diminuzione def-13,6%.
Flgura L7: ummrn indi
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In Flpita 18 5i riporta, per ciascun sertare, |a sede delie variezione percentuali tehdenziali annliz
regisate oghi timestre dsl 2004, Risulano evidentd dal grafid vaiiaziosi negative

2008. Poche sene, infett, le eccezionl risconwrates lz Seve crescits del settore terzizrio nel i
timestre del 2003, guellz Cef sartore produstive riseontrats pell’ itimo trimesire det 2000, frigtzi
del terziario @ dei produtiiva nel |l timestre 2041 ¢ infine {e variazion: trte positive rsgist-ate nat

1} trimestre del 2011

£
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1 settore teriaro

il sotrare tariirio, she comprende founith imwmobiliar] censite In catasto come UMl e Bttt di
eredito, con 3.19Z NTN mastra ne! IV telmestre 2012 U tasa tendanzlals in deziso <ale, -25,6%,
proseguendo # trand nagative del merzato svidenzkio dolle flessioni dei precedent wimestr!
delfamno(-13,6%, 32 7% e 27,6%).

Fra le diverse sres' geoprafiche ks contrationz maggiore < Hitonta &l Centra, -28,69; & sostetuto
and\e | £zt ristontrato 31 Sud, -27,6% e, <ok di pocp hfeniore, & la Hessfene Gef merdato al Nord,
-25,7% [Flgura 18 a Tebiallp 13), Complessivaments, nel 2012 nel settore serzizrio 8 sono registrate
10.624 NTH, &6 una varbadicne achoale pari 2 -26,6%.

Flgera 195 HTH s s nz,
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L'zsdamente tel nmerl indice KT wimestral, fpartate aet grafice di Figura 20, evidanzia che dal
2084, confrontando wrimestri prvaloshi, comessivameits il settore tenierin perde il -58,2% deliz
Compravendie. La fduzione risufia molta elevets fn tutte ke macro aree del.paese con ona pents
mofta negative af Centro che mests a ung conirezione depli 2cambi sypericre 3l 809 riduiioni pait
b =58, 726 per B dlord, &-54,8% per 1l Snd.
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La Figura 21 moswa la seria deJle veriazion! tendenziali trimestralt a partire dati timestre 2005, Ad
o eccezione det Il e del [l trimestre tel 2011 daf 2010'si soio riscontrad segni sempre negativi a
rc. iivellnnazlunala, mentre uells macro area sisamauul.i .anche sagn/ poskivi.
H Figme 33z Sevle fele varationt St terderatel det G TEITHAT6 et M 2193 pRIgTEiC-
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tamalizanda e province delle magglors citsd italang, gh andamenti sisukano moito differenciat,
anche fn considevazione del'esigue numera di compravendite che #f registrano In un vimestre,
per cul le variazioni percentuall passano risuitare alevaie' 2 fronte 47 Rev varizziont In termin
aseoluti.

el IV trimestee 2612 selle pra-vmr.e delle otto principeli ciwd irakizne 2 popolazicne sk sono
avute ik dite {NTH) per il settore 1erdarlc, che perde # -27 4%
degh se2mbsh rispetio 1V wrimestre del 2014,
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Come svidenziato nel grafico di Figura 22 varlazioni ‘tendanzigii fortzments hésgative nsunzm
diffuse In guagi Tuere je.provinee, La conrazione plll elevata siragistra a Palermio che perdaclrm i
8% dei volumi scambiati, Elevaiz anthe la rduzione’ de] mértato. nel dettore ciscontrata nefla
provinck diTorlha chel R tass0 e et 41, 9%,

Sostenutf risulizne anche i cali osserveti, nelie provinee. di MEano, -34,7% e Roms, 253% In
centmwndenza, Bolagnd e Fienzs mosians Inemanti, seppur lievi; depR scombi con tasif
rispettivamente dol +6,6% e del +2,7%.
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Nel sertare commarciale’ prosegue b funga serle delle variazion! megative inlzlata nel 2005 . L e e
Interrarta dagitunici tefa] det N tiwedtrs del 2007 & def 2071, . > :

Come gid Hpomato i Tebella 1, |a veriazione tendanekle & parl ol -23,0%. La fiessione si
distribiisce unrfmmemen;u nelle tre macrs aree.con it Sud in calo'del <23,3%, il Nord, -221% &
infie A Centro, -20,5% (Fiura 23 e Tshelly 14},

Net 2912 i et : 5500 1egh 26,281 NTH &

del-24,7% rispetto ai anno 2021

Figaiz 247 HTH 1 Miestezle & SRrlenions b el SRt séitnes o ek A mocra 19er gasgrles

H

' . ' L Figura 25 mostea s serie delie'varizioni iah trimestrali a-partive dat1ksimgstre 2005,
Six a vell mziomiu che tra le macre aree, dopo’R riako sofato dal I timestre zou. H setrare
cotmmertiale continga | s fizssione infziets rusvamente netlvrr&nestre 2011,
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[ P . - N b x| I e rigpotto 51 tmnd ganeraks def satiore commerciale, le otto principail pravinze gon 1758
& C*_mfrmaﬂdn uimesttt umologh, complessivamenta daf 2004 i Settore. commenciaté’ el 1V é; NTN segnane complessiamente una fessione pan & -Z0,6%. 1'analisi.d: dettaglio per % singote
E: trimestre 2007 vede pib che dinvensta la propriz quota df mercato perdendp i 55,3% defle Er provlace iniielli & in veriszlond, mastrata in Figurm 26, evidenzia cali n tie le province:

FH .-cnmprafvemite. w3 12 smacro ane, if Nord registre an: calo del -60,1%, § Centic -55,7%-& infine SE 1 perdiné maggiori oi ragistrano o enova, -A1,5% E 2 Roma, -34,6%.Le alire provinice mosrans
: Ia pesdtita g75) : £ : . AL ;-6 2
= pocn inferiore 1a pesdita 4F S, 47,75 (Flgue 24). B Cak omprasi o 1l -18,6% & Il -12,6%. Uunics eccezione & rappresentsts dallz provincks di Kapol
JE o |
EL chesegna un Tlalzo del 216,0%.
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P’ lacqurslzmne el ¢l Bconomiil da assumers a riferimento nefls
. comgparazione, i sl avvale di a1y df compravendita, di dati fornlti da
- : 21 ditorevoli indicatori imirobiliar € da Informazioni assunte direttamente
s e ETETT 0 oo | 7 presso operatori commetciail Pertante vengone assunti dati di fmmeblil di
’ - PR " confronto (comperables) eventi caratteristiche intrinseche assimilabill a
e L quéiie del bene in stima (subect), compresi quelli apparterent ad epache e
T LT localizzazioni-giverse me opportunamentie ainogeneizzati.

T .pit probabfie valore di “mgreato ottenuto, viene successivamente
verifieato mediante raffronte con le rilevazioni dl  mercato ripertate nell’
S 7 QML kenito da quesic Ufficio.

Vg spécc‘ﬁcata che fe Indagini di mercato, pur condolte con la massima
i A " puntuailtd, non corsentono generalmente di selezionare un campione di
i ’ B ’ ’ prezzl riferiti ad immublli-;omp'!eiamente omogenel rispetto a guello

ﬁ]ﬁ]ﬂ oggetto  di stima. Tale circbstanza non permette- dl utilizzare un

o e & procedimenie Tonoparzmetrico, ma Impone di seguire un procedimente

= = 47 pluriparametrico, In grado dl quar'zjflcare Yinfluenza sul prezzo di mercato

53 126 di ciascuna caratterlstica df rilleve, al fine d7 pervernire al corretio givdizio di

AN i¥L] [

265 T " valore.

e nE e . o i L - L. )

2 o5 FTER Tra i procedimenti dl confranto’ pluriparametrici, 1l “procedimento
S TraT T s comparative di merceto” sdottato, & quello preferibife, in gquanto.

. operativements  consente -di i_soiarr__’ I'mfluenza di tutke le principali
caratteristiche indipendentl, sul prezzo, in maniera sistematica e con
motivazioni esplicite & diretiamente correlate agli apprezzamenti asservahill

o = Ufficin Emvlnﬂhw dl Brescia « Territorin

8 MEFODOLGGIA § I B -~ . N . P
B sul rercato, -Queste permetts di ombgeneizzare gli immobili di canfronte
Units direzianale ’é con guelke di stima, rispetto & clascina caratteristica In termini di prezs.

Net caso In'esame, i camplone ptilizzate non & del tutto idoneo & fini di un
uiilizzo rigoroso I{EI protedimente. comparative, pegrtante lindagine di
mercato & staty empliata mchisdendo immobili di confronto ubicati in diversa
zonz di mercato € néi terrtan bmitrofi.

Con tiferimento allo scopa della stima, le unltd ¥maobifiari potizzate, nella
futwra destinaziorie posseno essere di fipe coimmerdale e direzicnale, per le
quali =i ravvisano le condiziont par Fapplicabilite del criteric del valorg dl
mercato, Nello specifico, visti il conteste dove IHmmobile & coildcato e
le fimitata fruibibtad ad uso commerciale ad eccezione del piano terra, &
procede alla vahnazione delic stesso considerandalo interamente a
destinazione terziaria, La scelta risiede nell‘effettiva possibilitd of riferirsi ad
un mercate immobiliare dinamicas ed omogeneo rispeito  all'immobile
ogaette dif siima, da cul estramre, con riferimento alle pid rilavanti
caratteristiche estrinseche ed intrinseche, beni similari di cui sizng noti
prezzi di compravendita.

~Torritarlo - Ueticlo Provinclale di Araacts - Torritarto.
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= Si. esplicitanc nel dettaglie l& fzsi del procedimento comparative, seconds |
=ecuenta pass logic:

la Lomburdla

o JIndagini di mercetoe Ccs‘raruzzeh= def campiane;
s fest di emmissivilit da effettiare sui soli dati refativi aleventuale

ampliamento de 'campEme ;
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» Rispiloga delle carsiteristiche del.comparables @ del subject e redazione
cella tabella del dati;

« Analisi e scefta dei prezzi marginali e compliazione della tabella def
prezzi marginali;

= Redazione della tebellz dl velutazione;

s Sintest velutativa e verifica dei risuitati,

magin@é;gammu_zmmammm

Al fine defassunzione def valori unitari d_a" porre 2 base della presente

stima & Soho prese in considerazione le rifevaziani del pili aocreditati

indicatori di mercato Je cul ristitanze sono rportate df seguito.

In ferite sono state condotie indagini di mercato; spedifiche; indlvicuarida
gli immebik ds proendere tome rifedmanto (comparables) per effettuare |
previst cenfrontt con fimmobile oggetto di stima. {subject) al fine di
determinare il pliy probabile valore di mercato, A ale riguarde le fontl
utilizzate send:
.= Att] di compravendita;
~ Dfferte: immobilfari.

a) Ato notaio Marle Mistretta rep. 101033/37419 del 18]12,’2012

Uixcazlunelmmoblie R ‘Manarbio - - '_ IR
Superficie commerdale (m?) ¢ [ (iiii76 -
Stoto mn;mmiua_- : * ‘Normase -

LM 1,591

Prezzo pmtane L
| B

gerzia
shmnbratefs
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CODETIRAE Comuns o Mang o
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g

1)

Trattest di locall ad usc ufficc posti al piano éecn'r_n:_ﬁo, ubleate ih via
Cremena p® 10 nel Comuns di Manerbig, avente uha  superficie
commerciale di 176 m?, cosi compaosto: quattro locall; archivio, sntibagno e
due servizi.

b) Atto notalo Alessandra Casini rep. 46999,‘17318 de; 30/01[2013

Ublcazione immobile - : Mangrblo -

Superficle corrmcmle (mz) 4.
Steto onservative, e S e Hoemale
Prexzo unitarko = - TEmE 1022

Trattas! 7 unitd immobikare ad uso ufficio site al piano terra, ubicata in' via
Carlo Marx hat Comune df Manerbio, avente una supefficie commerciale di
m2. 274, romposta da sette locall, servizi &d atcessory, puu ampia cantina at
piano interrato collegats tramite scalz interna,

¢} Offerta di vendita.— immobiliare.it/39825974

Ubicszione Immokile., "~ L Manerblo. -

Superficie commerciale {m®) 1180

avhen

Beesrinhara

= Territorin -+ Ufficlo Provingisle ff Rragcla - Teeritorlo

ate per 12 Lovhardie

Trattasi di ufficio gia adibite ad agenzia ¢f asslcurazioni ubicetd neila zona
industriale di Manerbio, in fabbric2to ¢i nuova costruzione, & poche
centinaia di metri dal casells autostradale. La zona & di forte passaggio ed &
dolata di ampi parchegoi.

d) Atte notelo Marie Fernandes rep. 37680/13603 del 130672013

Ubicazione Immobile "1 Begnole Melia
Superficie commerciple (m?) . n2:

State conservativo ~Normwie
Prezzt uiiteria €/mz 1.238

Trattas! di ampic iocale sl pieno terrs ad uso ufficle con antibagng ¢ due
servizi sito in Comune di Bagnolo Mellz, all'angolo tra viz Vittorlo Veneto e
via Caduti per |2 Liberta, avente una superficie cemmarclale i m2 113, pir
area urbana di 49 m2.

TR Comane dL hanerbi
pegion. 28 8

-, Stato conservative - -0 -0f Lo oltima
P}
5 Prezz unitario . © L€t 1aag .
By
o
4
a
i
i:
LB
i BT Comrenn di Manerbio I
aHmntrate '
St et i R anartia = Paiza Cxsare Batict
2) Atto notaio Mario Fernandes rep. 37357/13361 del 31701/2013
LIbicazione immﬂhale N Bagnc:c Hella |
iSuperficie commergiate (M7 . - | < 300
IStato consérvative : . Mormals - .
Prezzo vritaric ’ U e red <
=
2
T
]
&
=
§ Trattasl di studio con annesss autarimesse ¢ pertinenza, al pisng terra,
= ubicate in visle Stazicae n® 2 net Comune df Bagaole Mells, averite una
E - ;
2 superficie commercizle di m* 100, composte da ingresso/disimpegno, tre
E locali pilt gue w.c. e sala sterilizzatrice. Compietano MUnitd un lecale canting
B al piano interrato ed un box autorimessa 6 33 m2,
B
gi 1 dath di mercato acquisiti si ritengono. in numero sufficiente per esprimere
&3 . . TP 1 bl
EE chiettivemente il giudizio di stima,
15

Tenute contc che le fontl di informazione degli immebili presi a confronio
sone di natura diversa, tutti i dati tecriico - economid! raccolti per il subject
& per i comparzables vengono inseriti nelle seguente tabeka:

COCTTIGS A Camune Ol Manarie
Pagng. 3 145
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Test di ammbsshitiid

Avendo. amphato § comparables con immobill che per- qualche carattéristica
(unicazione) st sllontanenc gal camploie ideals rappresentaio dal sibisct, &
necessario filtrare il campione seleZionaty, at ﬁn_e Gi eliminare quel dati che.
potrebbers risultare non sufficiantemente idonel & fornire uns_ corretta
sspréssions del mercato df rifermento. I confrofio viene effeliato”
procedatide’ dapprlma &d unz omegenetzzazione fispetto aile seguentl due
caratieristiche: :

» Epoca del dato
+ Localizzazione urbane generale e

Omogeneizzazicne riferita aff’epoca del dato (K.)
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i —tficlo Fedy

stiria; ‘attraverseilrapporto ta il-valore centrale OMI deti'epoca ¢l stima &
i'analogo valore riferiic al‘epoce.del dato del comparable.
Omuogenelzzazione riferita alfa localizzaziene urbana del dato (K

Allo. stessp. modo s procede al fialineamento dal prezal unitarl con
riferimenta-alla Iocahzaaznone urbana gewerale, determinande ¥ coefficiente
di Iaml:zzaz:one K.

Deﬁnito quh‘ldl II prezm initaric rnogenazzatu df ciascuno comparable, si
vertfica” con un test di ammisshilid se tli prezzi unitart ricadono

. nefiintervatio. et valor OMI della: 2ona dél subject. LTntérvalio & statp

. appdrtunamente ampliste per tener conta dellp stato manutentivo. I valori

_unltarl min: e max. del suh]acL saranno rispetiivemente dimiauiti e

aurneniatl di 450 ] €fm17 valora che rappresenta | cost! Onitari da
sostenere pei passare dallo’ statd’ manutentive scadente 2 normale ¢ da
normale a gttimo. .

"8 ricave i prezzb Unitatio omogenelzzate per i soli comparahles con i quall

st & amplato il campione, pari @l prodotto del prezzo unitaric. pg {ottenuts

- _dal :"apportf) fra I prezzo mmplesslvo rievato e la superficie regglagiiata)

per | cuer‘ﬂc;entl relativi a epoce del datc efo locallzzazione wrbana
generaIE'

Pz pnx Ko XK oo -

si efféttua { fést oiammissibilita del dati omogeneizzati, efiminando dal

- processo quelli fl cuf prezzo unitario Py nen. riéntri nellintervalic dei valori

.deBa zona OMI In cui ricace immacblle i stima, ampliato dei costi iinitar]
el fgvoli di'midnutenzione (L7 & C7). Lintervalio di. confromta avrd come

. xeﬁtremo infarlor@’ il frerzo; unitarld minimoe ammissibile e come ES’U‘EJ‘OO -

superiore il prezzo assimo:ammisshile:
vcv.l - v°“‘ o ~C"
II test st cnnn[ude calcolando, per' ! solf comparables che soddisfanc fa

gondizlans di cul.sopre,. prezzi cnmp_iesswl P’ di ciascuno i essi, ottenuti
Jmeitiplicando | prezai uhitari p per la corrispandente  superficie.

' ragguagliata, -

Net caso in esgrme tuitl | comparables superano il test Gi ammissibilitix..
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St procede aila valitazione del subject attraverso il confronte dei
comparables oph mmobile oggetto i stima.
Par clascun immiabile verigone prese. in #same te caratteristiche alle quak il
.-~friercato ¥iconosce tra significativa ifluenza mella formazione. del prezzo.
" Mel caso i caratteristiche tuatitative, viens assegnato un puntegglo
_relative a! n_omehdatore che esprime it grade con il quake 12 caratteristica 2
“possedyta dallfimmobile; nel caso di ceratieristica quEntitative, 1 suo
- apprezzamento & date delie mistra.delia stessa,

" &i riporta di seg'ui_m Iz fabella completa dei dati dispunibfil, riferitl ailintere

* campione:
BB CUERRE { e
p— YTy Py g WS
LT T T I
[] ] ] [] ] .
9 RBis,
] oerdiy { e | gakia | penthe | qentia )
et} St R pima | men | e | s | nom | 0w i
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]
¥ faowerins Vot v oW _w o w #

Per quentificare i prezzi margineli delle singele caratteristiche, si fa
riferimento al prezvo minimo nei caso della catetteristica “consictenza™
sppure al prexze complessivo del singolo compareble per le altre
carateeristiche.
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!.a tabellz sl componz di due nquaarl, di cul nel primo compaiono le

’ carattenstlche esaminate, mantre hel etondo $ono: Aipartati gli imnioblli in

‘omparazione, per fiastuno del guall sono detiaglizte:

te differenze d) qUantita/punteggio tre I'immobile oggetto di stima & I
-gsimo Ih comparazione, per ciascuna ceratieristica,

= e conseglent? correzioni di-prezzo. che si ottengono fTa le differenze di
quantits/punteggic e § cumspondentf prezzi marginali, riporiatl nells
tabelfa precedente;

T Comins B Hasarbia

Pogins. 0

P -

Bresce = Yarritora

A = Tarrltorte - UFigio Provinciate di

Si proceds per eiascun comparabia del caimplane esaminéto ad affettuare la
somma algebrica del prezzo niziale e delle correzioni del prezza relative a
fuite le ceratteristiche esaminste; in medo da ottenere, per clascun
Immiabile di conft rorte, il prezzo corretta.

probabili dellimmobile
aritmética, ottenends it

1 prézel corretti costituiscono’ altret;anti val
cogetic di stima e, pertante,: si-ggegue la me
valore deli’ :mmob;le aggetto di stnma {B].

Per verificare - I'aceettabilith cel ore. cosi determznam, & necessarto che
NAESUN prezza st CisCosti per 1}0 & del 0% dolia hiedis del prezz! unitar
corretti. Nel casc in esame, nessun comparable | ha superato tale Sogffa
poreentuale di scosizmento.

. prezan unfiarin cometlo prezen cometip
obifi i contmiol sayerficie rappuagbata o [3
C. 1,405 27 £35.1R0.00)
G . 1.224.85 553 E30,01
Cz i 1.247 217 e 562, 760,00]
C. . 288,20 573,265,
TS ET
KT

Il yalore  ottenuto, pari & €/m2 1,302,335 va confrontato. con Je quctazioni
del'Osservatorio del Marcate Immobiliare; di seguito riportate:

Morinaie,

1l valore unitadls &timata si attésta circa s 113,/ % meno delVintervalio di
- rilevazione del’OML, tenio ctinio dell vetusty defl‘edticio, avente pity o

140 annl, il risuftato ottenuto & garanzia della CONGruiLs estimale a cut 8l &

pervenutn mefﬂante |’apphcaz£o1e del CE’It"f‘IO shfalico-comparative.

Sy nn: Corte Gi Manes hio
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Uniiteriore vesifics viene. effettuata confronfando’ it risutato ofteruto con i

“listine dei prezzi degfi immobili rilevati presse 1a borsa irnmob!llare di

Brescia nel peripdo ottobre 2012 - aprile 2013%

Cemune di Bresclz - fahbricati a destinazione residenzizle:

L nG def walord degll tmmnbmw!la ‘plazza di Brescia e Frf.wm
. X nlevatl pressoia Bpréa Tratnobilisre di Sresaa :
A ' Cemuné i Maderbib - " L
. Fipolngia ‘wdilizia _> alorl gi merr.am {Efm 3
" Hin Max’ "
Listing !mmohl"ar\e 1 {aitobre 2012 - ﬂprila 2013
Recente 1483 1.650
Agibile 895 1.278
D Histruiturpre 550° 7

Anche 1 questo case, if valore unitario stimata sf attestz tra Fintervallo det
valori degli immoblli recent efv aglbil. S
Sulla scorta degli elerent! sopra descritt, questo’ Ufficio ritiene che, il pid

prababile valore di meércate per 1Tmmobie a2d uso ufficio In questione, tentito
i attuali,

conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche, delie condiz!
dell'unitd Tmmabiliare, della vetustd sia guantificabife i €m
(Euro milletrecentodue/33).-

i Valnr@. di mercata dell'immobile ad uso ufficio si ottiene mu!tlphcando Ia
superﬁme cormerciale per il valore unitario di mercate: : -

mi 452 X €/m? 1.302,33 = € 588.653,16

B H
Con rrfenmento aiio scupo delia st}rna, conszdemtl tutt gh e!ementl sopra

_vanre dEl box mn critenn di stima smhehm - ccmpambvu.

In mento & tala eﬁettuara un'amipia indagine di inercaty silia base dei dati
foraltl da Futorevoll indicatori immobilad & da infarmazient; assunte |
! _rettament‘* presso " Gperator commiarciall, ragguagﬂando ¥ valoil rllevaﬂ al’
bene oggetto ¢ stima, con fiferimento’ ai datl fornlt] dali’Osser\ratorlo det
Mercato immokiliare redatto da questo UFicio.

In relaziong &l ‘ublcazlone, alla caratteristiche e al
immobili, considerando I'attusie andaments del mercato,
cemmercsall In 20na € la kmitzte prasenza di unitd simildr nel cemfo storico’

gstsm 'd:‘"faf.ta degli -
Ie richieste *

e it Caraund 1 RaneroTo
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CATAsro FAEBP.ICATI .
Fogli el 7("(‘=r_n'm?m Classe|Const 3 'Rig"g'ﬁa I‘ﬂdiﬂzzb
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Lo scopo della stima & la detsrminzzione de! pitl probabile valore di mercato

afi‘attuality, dei compendio immobilizre per una evenidale vendita.

Ls stiina & stata effettueta utilizzands &
rwomparativo di mercato®, nel presupposto che el ;mmublll siano. esénti da
_qualsiast peso; servitl: e vincoli varl, ad ecdezione di quelle storico-artistice
evidenziats al paragrafp 2.2, ¢ che dal soprall'uogn dél 1470572013 non: &:
emers6 nulla di-evidente che invalidi il presupposto.

Sulla base delle valutazioni eseguite e delle consideraziont essimali esposte,
si ritiene che @ pii: probabile valore ¢i mercate complessivo degli Immobli;.

i valutezlone, @iz pall & £ 67750000 . {Euro
sttantassitemilacingu to/00).
Brescia, {]6/02/2014
i Resmésamle Tecnico
(Gluse Camharen}
gt
1l birsttore

- o
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di Menerbia, si risiene di adottare come valors unierio di mercato, la
quotazione past a £/m? 1.000,00.

£i oftfene:
= Seziore NCT Foglie 19 particella 450 subalterno 1:
T 22 x €1.000,00 = £ 22.000,00
e . Sezione NCT Foglio 15 partcella, 450 subalterno 3:
M 21 X € 1.000,60 = € 21.000,00
s -Faglio 41 particella 7436 subalterno 2:
m= 17 ¥ € 1600,00 = € 17.000,00
2 Foglic 41 particella 7436 subslerno 3:
m2 18 x £ 1.000,00 =~ € 18.000,00

e
£ Posto auto coperta
®
g

-za- I oposta asto cupu’te “neffambito del Comune di Manerbic assume

T3 mediamente in’ prezzo vartabiie dai &5 al 75% del box tipe. Nelle specifico,
& copstderate |aliuzle andamento del mercsto inmoblliare, si ritiene

3 “adattzbile come valore unitaria €/m= 720,00

Faglic 41 particefia 7436 subalterng 1
£+ . m215xE€ 720,00 = £ 10.800,00.--
E] . L
g YALORE DELL'INTERD COMPENDIG,
E .
LE (€ 588.653,16 + € 22.000,00 + € 2000000 + € 1700000 +
& €18.000,00 + € 10,800,00) = € 677.453,14, 3
X - In cifra -, . tonda [ 677.500,00 {Eure
sl : flaci ento/00}.

ii + CONCLUSEQNT -

_';’E Gl immatill Gggetto. oF stima, attusimente inutllizzati, sono ubidati a
§§ Manerbio, i Plazza Batlist, In angolo con Wia IV Novembre n° ‘4, dt
= proprietéa det Comune 4i Manerbic, con sede Tn Manerkic - C,F.:
;;. 00303415479 proprieta 1/1 e cos! identificati catastalmente:

55
L
By :

T Cosmura G WA Manerols
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Scheda illustrativa dei beni immobili oggetto di alienazione e valorizzazione

Immobilen. 5

Trattasi di immobile destinato a uffici, attualmente sede delle societa municipalizzate BBS-ACM.

L'area e inserita nel P.G.T. come Nuclei di Antica Formazione.

n. 'fog/io mappale _ .
5 19 o f‘ig superficie | 1q.235,20 (PT) - mq. 235,20 (P1°) — mq. 108
sub. 1 (cantina)
ubicazione ‘Piazza Cesare Battisti 11
utilizzazione . .
attuale Uffici pubblici
utilizzazione e
prevista Negozi-Uffici
destinazione _
urbanistica - | Nuclei Antica Formazione
destinazione
urbanistica C
S _| invariata-
prevista come R
| valorizzazione
valore . N
persequito Vedt. peqz,a--dl stima o o
Prescrizioni; in caso di demolizione e ricostruziohe. &

altre note

*| obbligatorio preseritare un Piano di Recupero

27/42
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Estratto PGT vigente con individuato in tinta 'immobile n. 5

H
i
i
i

p.zza
Battisti
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Perizia Tecnica di Stima immobile n. 5

Vedi allegata perizia dell’/Agenzia delle Entrate

30/42



rot, A750/4
1% 29/04/2611

i

; Diteziorie Regionaie per fa Lombardia « Terr

torfo - Ufficio Provinciale di Brescia - Tarritorio

BtdsclafEper, spenpatamilneio.r:

i

s Marsale, 25° 25122 BeTRoa L, BAOAISETLL - o

z'meNtrate

El{elazi;.ine di Stima particolareggiata di immobiie posto

- | a'Manerbio (BS) in Piazza Battisti n° 11 di praptieta el ’

| Cormume di Manerbio.
| Comune di Manerblo, con sede in Manerbio
C.F.: 00303410179 proprietd per 1000/ 1000
- Foglio 19 particells 446 parte e.449 parte. .

iy ranzia

deentrate

soenzia 5@

Perizic d| [’ ' y Battisl

X

perfa Lambardla - Tuzltnrin = Ufflcio Provinciale o Bresels « Territorla

glonale
71372 e

Dirazione Re
2 g, 26

. . PREMESSA

Prot. 4740 de! 29/04/2013

Perizia di Stima particolareggiata di immeobil posti 2 Mén};i;hio in ’

Piazza Battisti n® 11 ~ di proprietd def Comune di Ménerbic.

INDICE - . :

LW

ParTET~ ID’EN'I'IFICAZI_DNE E DESCRIZIONE DEL BENE

. 1.1 NOTIZiE DI CARATTERE GENERALE

1.2 NOTIZIE DI CARATTERE PARTICOLARE

1.3 CONSISTENZA BE.GLE IMMOBILL

1.4 DATI CATASTAL

ParTEIT - DESCRIZIONE TECNECO - LEGALE DEL BEN

2.1 DESTINAZIONE URBANISTICA

2.2 VINCOLT,

ParTe XII- PROCESSQ DI VALUTAZIONE

20

3 . CRITERT E METODOLOGIE ESTIMATIVE

4. SCOPO DELLA STIMA

5 ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE,

2i

21
L]

6 METOROLOGIA

Conctusiont

45

URHTITE: GO 01 MANIRRED i
cinL 638

= Ufficio Provincialo di By

toscio ~ Tarritoric

PREMESSA .
A seguito. dell'Accordo di Collsborazione n®  4740/2013, relativa slla
fornitura del, servizl estfimativi nel settore Immobiiare,: stiputata tra I'
Agenzie deii’Entiate - UFicid Provinciale di Brescia - Territorio e i
Comine di Manerbio, net quale il Comune ha richiesto 2 guest'Ufficio ia
perizia tf Stime particolareggista di un immaobile di sua yroprietd posto
in Pigzza Battisti n® 11 a Manerbio, costituito da una unitd immobiliare a
destinazione direzionale cosl identificato catastaimente:

Ser. [Fogh ceilaiSub.|Z.C/ Cate‘gargﬂ: Crasse [consisienza; Rencdit.a

e 7 P.zza Battist 0 11

Pizno: T-1-51

2.058 m? 11,384,72

Y7 19 249 15 - B4 0

L'epoca di riferimento della valutazione & aliattualita e Je caratteristiche
intrinseche ed estrinseche sono state dlevate In sede di sopralluoge,
congiinto con un tecnico ded Comune di Mznerblo, espletato in data
14/05/2013. ’

PARTE I ~ IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE

1.1 NOFZIE DT CARATTERE GENERALE'

Ii Comune di Menerbio & ur importante e agevole nodo per e vie di
comunicazione del territorio delia basss brescians. E presente [a
Stazione Ferroviaria, che collega Brescls a Cremonz e Fidenza, incltre
Sono presenti | caselio dell'avtostrada A21 Brescia-Taring, 1 ex strada
statale 668 Lenese, ora strada provinciale BS 668, Lenese (SPBS 668),
strada provinciale che mette in comunicazione Ja Basss Bresciana con ¥
Lago di Garda. La SP45 bis sulla diretirice Brescia Cremona,

La cittd conta circa 13.000 abitant), ha un'altitudine media di 65 m
s.km.. Nel Comupne & presente ['Gspedale di zona del'Azienda
Ospedaliers di Desenzano del Garda.

1i territerio’ circostante & prevalentemente pianeggiante; caratterizato
dalls campagna; dal fiume Mella e dalle molte industrie sviluppatesi
attorne alia cittadina, soprattutio nella zona nerd-est, Una delle fonti df
ricchezza maggloré della zona rimane | mercato agricolo.

SEARTTENTE: COWE T FasdEar) .
rugia. 2.1 40
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Direzlone Raglorale
Vi Maramia, 25 + 5122 Rresc

T febbricati soro in fregio @ Piazza Cesare Battisti, punto nevralyico defla
citizdina, con presenza di ampio parcheggio pubkfico nela plazza, Di
fronte &l due Immoblli & trova il Palazzo Lizrege del XVII® secolo,
attuale sede del Comune di‘Manerbio,

Tarritorlo - Yificio Provincisle di Brescla - Feritorio

1,2 NOTIZEE DI CARATTERE PARTICOLARE

Ledificio in valutazione & posto in Mazza- Batisti n® 11 (palezzing BBS-
ACM). Si sviluppz su due piani fuoti terra &d uno al piano interrato.
Limmobite di propriety comunale & atfualmente sede delle sovietd
municipalizzate BBS-ACM. I fabbricato & posto nef centro storico, In
fregio aflz Piazza Batusti df fronte aifa sede del Comunale, dove sl
trovano ampi spazi adibiti a parcheggio. pubblice. Elimmobile, edificato’
_megli aani "56, & Identificato al foglio 19 particella 446. s

Le porziene df Immeblle In valutazione ha planta geometrica regoiare, .
cen plecolo corife esclusive facente parte del mappale 449, -

1l fabbricato & stato reslizzato con i seguenti elementi stritturall:
Strutture verticali: R
- murature perimetrali dét piani miste in s & mattoni di Jaterizio cd'n
integrazione di pilastri e travi in c.a.;
- Solette in c.a. e matteni in laterizio;
- 1& copertura e a fette incBnato con sovrasiati coppi in laterizio.

Le farciate sono intonacate ai civile e tinteggiate. I serrament astern

sena In alluminio al piaho rialzato, oscuyratl da tappareile interne,
mentre al prime plano sone in fegno ed in allwminio.

1 pavimenti deliingresso e delle scale sono in marma, guelli degl! uificl
in parguet. Le pareti sono Intonacate e tinteggiate e parte della
suddivisiona dei Torall & reallzzata con pannelll melaminici con sovra
‘hice in vetro. - : :

%g} Limmabiie & dotste di implantl techofogici, qualis
EE; - Implsnto di riscaldamentn a-gas nj:et'ano“;:
;5]‘ B - Raffrescamento; o .
E’%é i - Biettrica;

HE ~ Telsforiico; :

§ :-J - Alizrine e video sorveglianza;

&%

MM EEATE: DOMUNE Bt MARERALD .
- rger. 3 546

Bavensia 5
«Emnntrate syt

Parizle o lerin I ] i Fwmeiii - Pinen hsors Ratiied
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& per i Lo
i

18 mharaia, 28 = 26773 Dree

L'edificio risulta: In normale stato di conservazipne & manutenzione.,

Vists fato sud ed est

Da guanto {potutc:'_osservare insede di soprafiuogo, effettuato in data
14/0572013 alle présenza della geometra. Patrizia Teruzsi, Iimmobiie
atiualmente utlizzato come uffice dalle due ezlends municipalizzate, si
trove in n_c-wrrnali condizian! sla; strutéurali che manutentive. Net cortile
eslerno & stata reslizzata una scala munita .di servo scala per il
‘superameénto delle barriere architettaniche, -

OCnaTTEE COGNE B MAtEemo
poging, $4i46

Iz Lambavdla - Tor - cha
:mm:;!nr‘aﬂa‘ Territorio - UiTiclo Pravinclale dF Brascls - Tassitore

Dirazlone fe

glonatn aor

Targhe degli uffici presenti,

Particelere facciata nord

£

¢

T
CORITRTE S TOUNE DI MANERRTG .
aginn 5 ¥
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Porta interna Locale ufficia

Particolare ufficio
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8 Marseiy, 75 - 25137 Dreeon teb. N30RI5AT1Y

Ufficio Termosifone

Antibagna & bagnp Corpo iflum. nella controsofT,
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laps Rapfonale per 1a

Portone diingresse

1.3 CONSISTENZA BF GLY TMMOBILT

La consistenza cosi ricavais & statz regguaglists secondo i disposti

defl'allegato "C" ai criteri generali deile “Norme tecniche per la

determinazione dellz superfice catastale defie v.i.u. a destinazione

orcinaria® (tipologia R-P-T del regolamento recante le norme per la

revisione generale delie 2one censuarke, delle tariffe destimo deffe unita

Immobiliart & dei refativi criterd) i cul & D.P.R. del 2370371998 . 138,

Al fine del computa, s & Cunsiderata fa superficie lorda calcolata suliz

base delle planimetrie catastall reperite ag! atti di questo Uffizio,

Per ] fabbricat! rientranti nelle unitd immobiliari a destnazione ordinaria

det gruppl R, P, T - sl utlfizzanc | seguenti criterf:

= I muri terni, eventuzli, quelli perimetrali esterni e i pilastri vengeno
computati per intero, fine ad uno spessore maessimo dl 50 cm,
mentre | muri In comunione nefla misvre massime del 50% fino ad
Uno spessore massimo cen. 25,

= Ls superficie dei locali principall e degll accessor], ovvero loro
purzioni, aventi altezza wile inferiore @ 1,50 m, non entra nel
computo delle superfice catastale.

= Lz superficie degli glementi di collegamente verticale, quali scale,
rempe, astenseri € simili, interni afle unitd fmmebtliart sono

dl Brascin - Tarritoric

Pt tn Lomitardia ~ Territorio - Ufficks Pro
G535

Blrezlone Reglonnia

i seeala, 2% - 311

computati iR misura par alla loro  profezione  orizzontals,

indipendenternente dal numero di pieni collegati.

La superficia catastale, determinats secondo § crieri espost di

seguito, viene arrotondata af metro quadro,

Per le unitd Immobiliar appartenenti alle categerie-dei gruppi R e P,

Ia superficle catastale & dete dalls semma;

a) Della superficie dei vani principal  dei vani accesseri 2 servizic
dirette: di gueli principali quali bagni, ripostigli, ingressi, corridoi
e simifi;

) Delie superficie dei vani accessori a servizig indiretto del vani
principali, quali soffitte, canttne e simili, computata nella misura:
del B0 per cento, vuslera comunicant! con | vani di cui alfz
grecedente fettera a);
del 25 per cento qualora nar comunicanti;

Della superficie dei balconi, terrazze e simili, di pertinenza
estlusiva nella singola unitd Immobiliare, computata nefla

c

L)

misura:
del 30 per centn, fine a metr guadrati 25, e del 10 per cento per
la queota eccedente gualors non comanicanti.

ta superficie def‘area scoperta o a quells agsimizbile, che

costituisce pertinenza esclusive dells singola unitd immobiliare

appartenente al gruppo P, viene computata nella misura del 10%,

d) Della supevﬁcﬁe dell’arez sceperta o @ questz assimilabile, cha
twstituisce pertinenze esclusiva deliz singola unit immobiliare,
cormnputata neila misura del 10 per cento, fino alla superficie
definita neila [ettera 2}, e del 2 per cento per superficl eccedenty
detic limite.

Criteri per il grupps *T°

1. Per le unitd immobiliari 2ppariencnt? zile Categorie det aruppo T, la
superficie catastale & data dafia somma:
2) delle superficie del jocsH aventi funzione principale nella
specifica categer_l'a e dei locali accessori a servizio dirette di
quetli principali;

COMPTTRTE: COMHE Bl MAIERD -
pegka 158 45

COrTETE: GRS o BT

pagian. 1145



s o
RCORELR
éma ntratess

Ptz dl Btio BUmobil i Monerbis - Pl Cesore Eattint

i

itorle ~ UMicie Frovinclale 31 Bragcln - Territorio

¢, D3BEISLINL . ik er sl

enfcnmfe per In Lambardia - Terri

YinAmtsts, 2b - 75522 fheren

Plrezibne R

b) delfa superficie del kocali accessort & servizlo, indiretto dei locali
“princlpall compuitata nella misura:
def” 50 per cenfo, se comumicantl con 1 lecali di cui alia
.- precedente. letkera a);

del 25 per cente se non comunicanti;

t) della superficle dei balconi, terrazze e simili computata nella
misura del 10 per cento;

d} delfa superficie deff'zrea scoperta o a questa assimilabile, the
costituisce pertinenza esclusiva delia singota unid Immobitiare
computata nzila misura del 10 per cento, dvvero, per ke unita
Immobiliari di categoria T3, nella misure def 20 per centa.

2. Per le units Immobiliat appartenentl alla categoria T/1, fa
superficle del loczli accessori a servizic diretto. di quelil principali

di tui ellg lettera a) del precedente comma 1, & cornputata nella

misura del 50 per cento.

La .congistenzs lorda dellfmmceblie desunta dalla plankmetra depositata
presso i nfs archivi e agll atti di guesto Ufficio, & pari a:

TABELLA CONSISTENZA
itz immobiiare: fg:-NCT/19 parficella'448 sub

g NCTN9 particeliz 449.50h. 1
" uperiice]

Gesérizions .

Local prircipei - accessor dirett

Tisre = Piimp -
Inisriie

Corle sucluziva 133 6,1 130
SUPERFICIE TOTALE ] 708} 5300

1.4 DATI CATASTALY
Comune censuario di Manerbio

Al data attuafe; | seguent! immobili sbrio chsl intéstati:

CRAMITENTE: COSNNE DT MAYSRBID
P, 1581 4

E“‘ csanzia
awwDErates

1. COMUNE DI MANERBIC . N
C.F.: 00303410179 proprietd per 1800/1008.

CATASTO TERRENT
2 H DA : Dominicale £ Agrakia
15 | 445 Ente Urbaso Eura - {EuT0 —
15 448 Ente Urbano Eutre -~ éE_um -
CATASTG FABBRICATT

| Foplic | Perticeta | Sub |1 2C-{Cat.| Ol | Consistenza |+ Rendits [ ¢ Ingisero -

) Piazza Baltist
NCT/19 446 70 . |eal u ] 2088me | 1.381,72 { n. 11 PlanoiT-
449 1 T 151

= Uiflcly Provincale ¢l Brescla - TerritoHo

Birezione Reglonele par Is Lamhardin - Territoria
« Z7132 BB ), DIRIRETHY -y hrwimnne

Coerenze

Nella mappa catastale vigente, gli immebili confinano in senso orario
partende da nord con i mappali 342, 450, porzione 449, Piazze Battisti e
\1a Plazzonj,

p
g, Estratte mappa
z
T T EOMMITTERDE: SOMUE D FERERDNT
Powa 1l
i .
i
b N
| pRyuenzia
znesntrate
Prestuie Plasz

0}

= Tarrftario - Ufticlo Provinciate df Brascla - Terrtnrio

OIEEAL |

peria L

= 25137 Pesmcla taf. ¢

Wi by, 25

PARTE X ~ DESCRIZIONE TECNICO. ~ LEGALE DEL BENE
2.1 DESTINAZIONE URBANISTICA

Nei P.G,T. déi Comune di Manerbio, vigente aila data defla presente
perizia-gli immobiii ricadorio neils seguente zonas

Estratte #.G.T.

1l Comung di Manerbio per poter incentivare l'alienazione del suof
fabbricati ha modificate la destinazione urbanistica attribuite nel P.G.T.,
applicande guanto disposto dall'art. 58 del decreto-legge 25 giugne
2008, n® 11, convertito, con modificazioni, daila legge 6 agoste 2008,
n° 133, al Plano defle valerizzazioni e delle alienazieni immobiliari,
redatto e propostc dafla Giunta comunale e approvato dal Cansiglio
comunele con deliberazione n® 21 in deta 06/07/2G12.

CODAITTERTE: CAPPISE 22 FARERBID
Do 17 4

cfale d) Brescla - Terrltorio

~ Territarin - UFicla Proving

1 5 rssam s sqassatorr i

per la L

022 fresci 1t NN

In date 23/05/2023 con deliberszione n® 40 del Coimrnissarid
Straordirario & stato approvéto il nuovo hisno delle alienazionl &
valerizzazioni immebiliari per-anno 2013,

Relativermente. al febbricato oggetto. di valutazione, nel piéno & stta
prevista la passibilith, nel caso di.alienaziens, che gii acquirenti possaho
presentare un Piano di Recupero, che altre & regolamentare le' modality
dintervento nacessaric prevede l2  possibilithy o teasformere. &
destinazierie d'usc: da servizl pubblic a Commerdiale & Dirézlariale,

venendd cost Incontry alie esigenze di valorizazione immobilizre,

EormmiTTirre: Com O MRS TR
Tagine, 185335
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LEGENDA TITOLE IV
. Articolo 10 Mudallts di atfuarions
greesarrey ) .
. Ferdmetrotmiie delancleo 2nfop ) T Lau;uazme delle prewsnmi per i- Nedei o Anlica Formazione awwvemanho aflraverse modalitd
- : oper ntervent) edilizl diretf o planificezione: atuativa.
Partmetedihe delbsdat I pastontans, Tathsons: pokcs avverirs con kvl ot aavers e saguent procadiee e
. Yicko abiltath opere
Favtrioatl ot *  pemess o cosrire (PAC)
. denunce di inizio ativits (DIA);
" . penu-_eaﬁ:imsh&rer.nrwemjmaﬁ(mm ex 2t 90, cornma 2, LR 1205 e.5.m, B1.).
Plano 4 1ecupery E ) .. L & di quanto stahfie dal ecoessivi arlicol
. relammemeaigmﬁdW}ﬁmﬂmmmnubwwaﬂ‘mdewmmm
L : ; pusleidf enfica bomnazione, nonche alke provisont della Livols aperativa del planiolametkico.
Phno perfeolarepdgain - . -
L alla inne di pianificazions aluafva, polrd avvenire invece aon:
. . piani patticlarenglal (PP
ATTIITA EDILIZIA, E .. piacs rif recugiere (PR
Unita soiiiena dintervests iﬁmrﬁammaroMalmwmedaimmmmdamdenarﬁwuihmm
o IR . . ediizia o polrano essere: slesi a ofa
E - '§ ] delmrnnmmmme DpAFe  oura i singoli proprietar o conseiz i singok proprdcian o
7 Accessod e perinenze inlemals & fra privatl 22 Ende Pubblica e succassivamente athizd con singoli permessi of costruire. Il
£ = del progesin dovra essere osleso nolle sue pmi'is&mi #himerc Wﬂpaﬂo individuatn nefe tavole di
': . ';? piand.- Essa Ingica.ve moto oo ot fast aliate In tempi
P Edificl dat soshcke » diversi de operaton dversi, ful | qual, perd, dovienmo atiensest ale indicaziont dit piano cods
e - 'g otfenere & medo o ungo femie un inte io.
i B} . ¥ Piars df alterinie delle prision ortmnistiche per § Nudel di Arfica Formazione: definiranno; dlre
a Eelficl o rurowa vostrzione, arpliEment - = e gi intervent vohi alla realbrzazions dslle nesldenes e delle alire afivita compatbii, | mod ed |
: : . . = hmpc |i ecquisizione defle aree & defle costuzienl & questn soopG indicate darindagine sui Nugd o
H Porfc] i neovs costelone o i iy Consomats, In sade dmprovadone & PR inforessant csolushamente edfid
H . . i dasﬁﬁ:ﬂimngmdﬁdmﬁvﬁaﬁmmaem4deﬁvmhﬂaﬂmm storico-amisantale degl stessi.
5‘ AR da sewelzam K . 2 pota darorare dalte specifiche nomne regolan laitivits edlizia sugh edic.
£3 . s . 3
E Amplissnent con loggieA. modifica pertenza . : : . 5
) ’ H 2.2 Vincows
T
H E:
Eg E‘ Da quanto accertato | beni, oggetto di stima, sono. liberi da Iscrizioni e
Fl - . . N o "
It Articolo 9.2.1 1§ trascrizioni pregiudizievoli.
Ef Piario di recupers’ b
58 Ambito territoriale {con o senza un raggruppamentc di edifici).o singolo 5 E. _ o
28 fabhricato assoggettato altobblign di redazione of ung strumento #£2 PARTE IIF- PROCESSO D1 VALUTAZIONE
EE attuative di recuperp, da corvenziorarsi {ovvers gik convénzidnate alla. |3 3 C
_%"* data d’adozione delle presenti norme) con I"Amministrazions Comynate, b RRI E METODOLOGIE ESTIMATIVE
§E ",; Secondo i principl generall & estimo, 1| gludizio di stima deve essere
52 g oggettive € generaimente valldo, pertanto deve tenere cento del
E: % principio deti™ordinarietd” ed articolarsi nei seguenti- passi:
[=}3 B -
o CoATENTE: CohuKe o1 MorRaIn : o g ! TR Cotieg o PN
Pagiui, 19 4746 : . warien. 2045
wyenzia Lo R Qgenzn.a
snmuntrate . o o c—.wntrate =
. Serivie A, Peanarblo - e . . - Pariaia 4 Sy Immebll in Henarnio - Plaxs Cesne R h
1. seelta del griteri/metadi- idonel  ricostruire 1 valore economica da L sett i i
determinare; o settori non residenziali
N . . . . R Gl andamenti delie compravendite degli -mmoh:l: del settor wrlaio, commerciale B Produttie
2, assunzicne del hecessari elément] di riferimento; chiudons i 2002 eon g itti nagativi, ansl tora Tesi
ST : ¥ . - RPN ; Comea gid evidanziate In Taballa 1 el IV timestre del 20LF, sishetto alle stesso trimastre del 2011,
3. Individuazione def valore ecosomico dei bedi di Interesse, in i call 5ano lsvatt in i | Safver con le perdite snaggiot nal Setiore Yerzaric che regfstr in caly
drpendenza dello scopo deila stima secondo unc o pld det . - del-25,5%, Mientre | séttons commerdzié perde 1 :23,0% e produtiive diminutses del -17,1%.
seguentf mtarl' E . : +. Dal 2004 zusi idettod MOstTano eha contrazicne elevata defle verdite, calcolata su trimestrd
L o!ﬂohghl. Ed se:tore terzlavla & mosteare le maggior sofferenze n mTo mmp&-swo degk
a; il pitl probablie valore di mercato; . scambl, ripetto, 3l V' timesire 2004, ¢he raggiungs quast il 0% {55,3% segve Il settore
- . - o - B le che segna Ura e del -56,3%. Infine, 1 settare produtive repista dal 3004
b. il pidr-probabile valere di costruziona e di ricestruzione; . una dinitinzione del -43,6%.
c. -il pili probabile valore di trasformazione; Figitia 17: Muine+o indite NTN timwstiale per Eseltort ferriartn, arymssdalo « prodctbin
d. il pids probabiie valore tompleméntare;
e. { pilr probabile valore di surrogazione;
2 il pill prababile valore di capitalizzazione. )
E
‘B 4 5COPDDELLA STIMA
v
Scopd della stima & la determinaziohe del pid probabile valore di
mercate degh immebili allattualita, of fist ¢ una loro eventvale
glienazione.

Ii criterio def valore di meicato & applicabile tramite due metodi:

(n-Eigura 18 si Fipsria; per chstun setters: 13 serke defle variazione percentuall terdenziall annoe

+» Comparszione diretta {sintetico) che comporta la formazicne gf una
repistrate agai trimestre dal 2004, Risultano avident] dat gxaﬁu variazioni negative accentuate dal

i - UFficie Provindale g Brasels « Tarrdtorlo

= Tarritorle - Usficla Pravineinle di Brescia

= E
g scala di.prezzi di compravendita o valori nati;, £
i P ' pra) - E 20608, Poche sone, Infarty, Te eccerioni viscontrate: I Seve crescita del settore terziatio net [V
? = Comparazione indiretts (enafitico o capitalizzazione del redditi} che H ;f"lﬂemdemﬂs quﬁh'ﬂtis?ﬂlm mﬂﬂfavfl ﬂsc:;'ﬁaﬁ neffulumo timestre del 2000, 1 )
- " " -, i . i eleﬂlﬂl‘bedd roduitive nel Il omestre 2 [ e variarionl

5 comporta ia formaziope di un'analega scale di cenons di locazione E W stimestoe. fielzi}';L . @ infine Je variazionl tutre positive registrate At
& cltre chie la corretta definizione del saggio di redditivita congrua.
i . . [

_!E Nel caso in esame si procederd mediante il metodo di comparazione i',‘

E:l diretta. H

EH £

[ g

g 8z

=% 5 ANALIST DEL MERCATO TMMOBILIARE L

33 . 5%

] ' Rz

%E Si riportano in tabellz 1 1 dati nazienali e per aree territoriali del 2012, 2%

_EEE . relativi a Stock, NTN per le tipoiogie terziatio & commerciale: g5

&7 &

of PE

£ [
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11 settore teratario

1l settioze terzisrio, che comprentde fe it immobilior] censite i citasto. conme uftic: e lstitld di
creditn, con 3,192 NTN mostra nel I trimestre 20012 3in tasso teadenziale in decisa ealo, -25,6%,
proseguenda il trend negativo del mercato evidenisw daile flessioni dei precedanti trimestrl
dellanno {-19,6%, -35,7% 27,6%).

¥rg le diverse sree geoprafiche Ir comrarions maggiore s riscontra ol Centro, -28,6%; & sostenute
ahche il calo riscontrato af Sud, -27,65 e, soko di pasn inferiors, & Iaﬂessione el mema}ﬂord,

-23,8% (Figura 39 & Tabella 13). nel 2082 nel rerziany 5 rep
18,624 NTN, cont s vatixons anhiuzle part a -26,6%.
Figura 3 TR 3mmestiai B WeE2ine 4 1Encanziaks atnts Simars Wi ds par

Talpels Y3 ATH frisestr o6 o V082S U6 LR W2 2Tinra aetidie terTinra par mecm 396 Beoptoles

Vom | Bwlen | Mt | Wodm | seen ":':: N":;’: “’ﬂ
iz wz Wz mz »12 T 112
N 1see| . ase! Lex]  ew] o maxl  mme
Lexteo d ] 553 413 BRI 2354 SMER A
Sue 536] 528, ar [ Pery rR] ]
feafia 26m]  zer|  zam sog|  1en R e
T indice NTH tris B Fportat et grafico | Flgura 20, evidenzia chedal

2004, confrontando tivesti cealoght, compiessivamente K settora terzianin perde 11-58,3% delle
tompravendite, La riduzione ¥iseka melto elkvata b Lutte e macro aree del paese ton 1 pumta
malte negativa af Centro che mostvs uha contrazione degll seambt superiore al 60%; rduziond parl
al 58,7% per @ Nord, & 54,5% per il Sud.
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La Figira 21 mostra i3 seria defle
eccezione del Il e del Il trimeste del 2011 daf 201G i soao fiscontrati segni sempre nagativi a
fivello nazianale, mentse nalle macre aree sl sonoavutl anthe sepni posiivi,
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% Analizzando ke province defle maggiori cttd feliane, gl andament riskabe moks dlﬁemnzaan
anche i i igen numero di the sl regl in up

EF per qil e vaffazionl percentuali possonc risultare alevate a fronte di lisvi wariazioni in termini

:é; . assoluti,

:‘ . Nel v mmestre 2012 aelle province deile ooo principali dud ialiana per popolazione si sons

a4 anste dite [NTN} per il setiore torziirle, che pérde il -27,4%

degli seambi rispetco IV trimestre del 2014

’ CSPUTTEATE: Caktn? 31 MAYEARNS

pazing 258146

1t
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Come ‘evidenzizro nel grafico di Figura, 22 variazioni tendenzisli foitemente negative Asultano
diffuse’ in qoasi w:te!e : province. L& contrazione pils eleveta si regfstra a Palermo che perde circa 4

58% dei volumi scambisti. Elevata anche Ia r&duzlnne del mercats nel setbore rkcontrara’neliz *

provincia di Toring che mostra un ﬁssotendenyale gel«41.9%.

Sostenud risultana anche i cait psservati nelie provines 61 Milano, -34,7% Rowma, +29,3%. Tn
conlrotendenza, Bologna e Firenze mostrne increment, seppur llevl degli scambi con tassi
rigpetthvamente del +,6%e del +2 7.
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.# seliore commerdiale.

kel settere commerdiale prosegua. 2 lungz lerie delle variazieni negative inilats nel 2005
intersotta daghi unlci ridlei da! Bl wriinéstri del 2007 @ el 2011,

Come gl siporato in Tabelh 1, 13 varlwione tendenzials & pan al -23,0%. la fiassione si
dastribuista imiformemente nelle tre maco aree con ¥ Sud in cata del -22,3%, 1l Nord, -22,1% &
infine ¥ Centra, ~20,5% (Figura 71 & Tabells 14}

el 2022 nel settore sisono regis 26281 NTN in dimi
del 24,74 rispetta all'aneo 2011,

“Flirs 23H i 3 pes Fiate rex guogTahcs

LaFigma 15 nwsis b seric delle variazioni tendenziali trimestral a partive dal i trimestre 2005,
Sis'a Bvello nazionale che tza fe matro ares, dopo Il Aabo kolato del 11l trimestee 20013, il settare
corpmersiale continua B flessions Inizista nuovamente nel IV erimestre 2011,

' tie 1a:0 et T fiea

ks, bl Sl b

= Ufficio Provinclale 3l Srascle - Territarlo

Territorie - Hificio Provinclale 4} Brascin - Territons

vhors MALp £ rET poogrsds
F: work % vk i
Area ';‘u“' "z:.'z. ";:1’;" T T Y Ei
1az) w4z wazf H
2 Haxt 3158 EEE) 2547 ErANEEaNEE . EE'
% Centrry ey T3 1785 S ) i! }_{E_‘g vrEeEtaiisp EIEER ENE]
|+ Sud 195 1543 TZER 382% i 24AY 13 §:’:§§§$§§§ZEQEZ§§§E$ §§§
= ry ) T Cr) T M ey s - i o P - - .
il _ 18 9 lincs rispetuo of wend genenale def settone commenciate, I oo principal protnce écn 1758 -
73 L wrmestri doghi, i dat 2004 # settore commercizle nel IV ® NTH ségnane compléssivamente b flessione pari & -20,6%. |'analist & dettzglio per lesingole
B trimestre 2012 vede pli che dimezemta 12 preprin quote di merceto perdendn B 56,3% delle H prevince fnThelli e in varkzioni; mosiata in Figura 26, eviderzia cali in tutte e province.
§£ tompravendite; tra le macro ares, I Nord régistra un cala del -60,1%,  Cantro -567% &, mﬁl"! 2 § Le pardise maggion 5 registranc s Genova, -41,5% e  Roma, -34,6%. L& altre proviacs mostrano,
25 o0t inferiore ks perdita ='M -47,7% {Figusa 24). H = <ak compresi tra il -19,6% e il -12,6%, Lenics eccezione & rappresentata dafla frovinga o Napoli
g;’ & che segha un riako det +16,09%.
£
£ : £ :
B - i
uf il )
3t 5
EH Ef
58 55!
COMKITIENTE: CoMUNE Bt PLaraicsier 14 COMRTUTHNG: Comums of ManaRura
pasita. X3 46 i Yagine. 25446
. [joenzia b ) .
=m.ntrate .
. Perizie O Stena in:moill in Honertlo - PFlazza Cesare: nnhni Peririe i Stitwa immobif in Hanerbin ~ Plazrn Crsarn Banif
¢+ 1Y a quelle del bene In stima (subfect), compresl gquelli appartanent! ad

Fyuze 26 NTHAAmest-ale piatipa nrovioce sertore commertiate,
- epoche e locallzzazionl diverse ma opportun2mentd crogeneizzats.,

S Tl . pi) probahile valore di mercato ottenuto, viene successivamente
b T - verificato mediante raffronto con le rilevazioni di mercato riportate nell
) Q.M.L, tenute da questo Ufficic.

el casa In esame, il campiane utilizzdto non del tutto idoneo, al fni di
un utilizzo rigoraso del precedimento cornparative, pertanto I'ndagine di
mercata & state, ampliata includendo Immebili di confrento ubicatf in
-diversz zona di mercato. e nel territor limitrofi,

X

& M=EToDOLOGIA

b Va specificate che le indagini di mercato, pur cendotte con la massima
P g D, P
. - pintialita, fon tonsentopo generaimente. di selezionare un camplone di
w0 prezzi riferitt’ ad: Immabii cnmplﬁtarnente omogenei rispetio & guello
4 oggetio di stima. Tale circostanza non permette di utdizzare un
s . procedimento monoparamelrico, ma impone ¢ seguire un procedimento
E . . pluripgrametrico,. in grade di guantificere linfluenza sul prezza di
E tmercato 0 clascuna. caratteristica di rlievo, al fise dI perverire a!
> I e
gf : corretto giudizio df valore,
] . §| M o Tra i precedimenti di confrante pluriparametrici, il “procediments
‘ : i 2 . : :
._E ] :;'n ; J':_’ £ % comparative ¢ mercato” adottato & quelio preferibile, In quanto
= 708 Frcd 314 3 & operstivamente - consénte di isclare lInflugnza di tutte le principali
é e = e 7'5 caratteristiche indipendent! sul prezzo, in mariera sistermatica e con
§ 438 ] ET) l:; E motivazion! esplicite e direttamente correlate agh apprezzamenti
&60 37 1L 1. - N 3 g
; w3 ) o7 B ; esservebili sul mercato. Questo permette di omogenelzzare gil immobIi
8 X T E25 351 & P C P .
z TS TR e T e T i di cenfronto con qguelle di stima, rispetto & cisscuna carstteristica in
z ©E termini di prezzi.-
2
&
£
b}
£
S
1
o

Con riferimento sfo scope dells stima, Funits immobiliare tpotizzata @ di
tipo direzionale, per Ja guale s ravvisa fe condizionl per Uapplicabilita
del criferio dit valore df merceto. La. scefta rsiede nell'effettiva
possibilita di riferitsi ad un mercato immobiliare dinamico ed omogenea
rispetto allimmobile oggetto di stima, da cui estrarre, con riferlmento
alle pib filevanti caratteristiche estrinsechie ed Intrinseche, beni siniflari
di citi slano noti 1 prezzi di compravendita.

Si esplicitang  nef det{agn lz fasi del procedimenic comparativa,

secondo | Seguen tH pessi lo

.

4 3

» Ingagini di mercata e costituzione del campione;

= Test di amenissibiitd da effettuare sui soli dati relativi. ali'eventuale

. ampliameénto del camplone;
Per l'acquisizione def deil economici da assumere a rferimente nella
comparazione, ¢ sf avvale di alti df compravendita, di dat fornit) da
autorevol indicator] Immobiliard e da informazioni assunte direttamante
presso operatori commerdiall. Pertanto vehgone assunt datl di immobili
di confronto {comparehbles) aventi caratteristiche intrinseche aésimilabili

« Riepilogo delle ceratteristiche dei comparsbles 2 del subject e
radazione della tabella del dati;

» Analisi e scelta dei prezzi marginali & compilazione deflz tabella det
prezzi marginali;

Hiraziona Reglonats por Ia Lumbardia - Territario ~ WHigio Provl;

Direxinne Ragionake per la Lambardla ~ Terrhorl
s iarssln, 25 = 73112 troan .
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+ Redazione defla tabeliz di velutazione;

* Sintesi-valutativa e verifica dei ristltati.

Indagini cf mercato & costituzione del campiling

Al fine defi’assunzione dei valori Unitari da porre & base della presente
stima st sono prese in considerazione le MHlevazieni dei pill accreditati
indicatori di mercato le cui risultanze sone ripgrtate di seguito,

I merto sono state condotte indegini di mercato  specifiche,

individuanto glf Immoblii d& prendére come riterimento (comparables)
per efféttuare | previsti confront con Vimmobile oggette dl stima
{subject) al fine di-determinare if pi probablle valore di mercato. A tale
riguarde le forti utifzzate sono:

- Atti di compravendita;

- Offerte immeb#art.

2} Atto notalo Mario Mistrettz rep, 101033/37419 de! 18/12/2012

[ Utcasione immobile -, < - Manarbio ‘
Superficie commenciaie (m?). . B D ¥
Stato conservetivo. Momnale
Prezee unitarie” . €/mF 1581 .0

Trattasi di locali ad uso uffide posti al piano secondo, ubicato in via
Cremona p* 10 nel Comune di Manerbio, avente upa superficie
commertiale df 176 m*, cosi composto: guattra lecali, archivio,
antlbagno e dus servizi,

swe-ntratess
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b) Atio notaio Alessandra Casini rep. 46999/17818 dei 30/01/2013

Ublcazione immoble Manerbio
Superficie commerciale (%) 274, ,
State canservative ©7 Normale -

| Prezzc uniario e .022

Trattas| di unita immobilizre 2d use ufficio sito al piana terra, ublcata in
via Carle Marx nel. Comune di Manerbio, avente una superficie
commercizie di m* 274, composta da sette jocail, servizi ed accessorl,
pill ampla cantina al piano Interrato collegeta tramite scala interna.

t} Offerta di vendita -~ immobiliare.it/39825974

Ubicazieng immebile . Maperbio .|
5 Superficie commerciale (m®): . .5 140
%  Stato conservative. ", bucna
&l - Prézzo unitario | - £m2 1.429: 7
g
&
gl
Ed
P
§
£
1 com T ORI & RRER
H paiun. 32 di %%
b -
wranzia %;?
ctmmntrate &yt
. Porizie di 5H, e

'Prnvlnnlnla i Brescin - Tarritoris

ety

= Tarrttarle — (Friich

L+ on_brngag e

Trattasi dl ufficlo gid adibito ad agenzia di assicurazioni ubicato nalia
zona Industriale ¢i Menerbio, in fabbricato di recente costruzione, a
peche centinala di metri dal casello autostradale. La zons & di forte
passaggio ed & dotate di ampi parcheggi.

4} Atto notalo Marfo Fernandes rep. 37690713603 del 1306/2013

la morla L,

tanth, 25 - 3820w

inFcaziune‘lmrnub}le, Bagnolo Mella
| superficie commerciale {m?). - - 1413 -

State conservativo- Normale

Prezzo unitario - N £fm3 i.2_39_ .

COMHTTENTES COMME br FRARcRiH
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peria L

My Mottty % = T5178 Drerety o) OBIEEIL - up,

Trattasi i amgplo locale al planc terra ad uso ufficio con antibagng e due
servizi sito in Comune di Bagnidlo Melta, all'angalo tra via. Vittério Vereta
e via Caduti per fa Liberta, avente una superficie commerdala di m2

113; pil area urbana df 40 m2.

e} Atto notaic Marie Fernandes rep. 37357/13361 dél 31/01/2013

- "

Wibicarione immobile Bagnoln Mella

Kuperficie commerclale {m?) | g 00 s T

Normale -
£/m? 1.624

Stata conservativ

Prezzo pnitarie ©

Trattasi di studio con annesse autorimessa di pertinenza, al piane terra,
ubiceto in viate Stazione n® Z nel Comune di Bagnolo Meila, avente ung
superficle commerdale di m2 100, cemposto da ingresso/disimpenno,
tre locali pill due w.c. e sala stediizzatrice, @ con lcale cantina al piano
interrato, oltre box auterimessa di 33 m2,

I dati di- mercate acquisiti si ritengonoe in numero sufficiente per
esprimere obiettivamente il givdizic di stima.

Tenuto conto che le fendi di informazione degli immobiti presi 2
cohfrento sono di natura diversa, tutli i dati tecnice - economid raccoltl
per # subject e per | comparables vengono Inseriti nella seguente
tabeila:

ORIV : CRRE B ANERE, .
Diglau. 34 di4p
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Avendd ampllate | comparsbles con immobili che per qualche
caratteristica  {ubicaziorie) sl allentananc dal campione ideale
rappresentato dal subject, & necesserio filtrare il campione selezionato,
& " fiie di eliminaré quel datl che potrebbero risultare : non .
sufficientemente idonel 3 fornire una cometta espressione del mercato
di riferiments. 1t contriollo viene effettuato procedendo dapprima ad na

. nmugene!.zzazmne rispette alle- sequenti due-earatteristiche:

» Epoce def dato. -
» Localizzazione urbana generale’
Omegenelzzazione riferita ali'epoca del dato (Ka)

Si riafiineano cronologlcamente | prezzi mediamerite coefficientl dedofti
daliandameito del metcato locale prendendo a riferimento "epoca delia
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stima; attraverso d:rapportc tra I valere cantrale OMI poca dl stima e
I'analoge valore riferite all'epoca del dato. del comparable,

Ornogeneizzaziane. riferita alla localizzazione urbana-del dato (Ky)

Allo stesso modo si procede al riaflineamento dei prezzi unitari con
rferimente alla localizzazione urbang generale, determinando H
coefficlente of lpcafizzazione K),

Defirtio quindi It prezze unitario omogenelzzato df clascune comparzble,
si verifica con um test di ammissibitita se tali prezzi unitari ricadono
nelrtervalie dei valori OMI della zona del subject. L'intervallo & stato
ei:lzaurtunamente ampliato per tener conto delle stato manttentive, I
valfori Unitari min. & max. el subject saianno rispettivamente diminuit
& aumentati of 450,00 &/m?, valere che rappresenta i costi unitst da
sostenere per passara dallo steto mgnutentivo scadente 8 narmale eda
normale a ottimo.

Si ricavae il prezzo‘uhltario ornogeqelzzato per 1 soli comparables con |
quall sf & arnpliato il campione, pan 3! predotto del prezzo upitario py
(0ttenut0 dal rapporto tra Il prezzo complessivo rilevato & la stperficie
ragguagllata) per-1 coefficients relativi a epoca del date e/o localizzaziene
urbanz generale .
TP pa X Ko x K
si'effettue 1l tst di ammissibiliss dei dati omogeneizzat], eliminando dal
processa guely iI cul. prezzo. unitario p'y non tentri nelintarvelle dei
valar deliz zona' Ml in cui ricade rimmoblie in stima, ampliato deltostd
unitari dei laver m fanitenzione (C e C) Pintervalio df confronto avrd
come estremc inferiore il prezza unitario minfmo amrnlss._¢bife £ come
estresmo superiare il prezzo massime ammissibile:
YO iy = L VO O
It test si conciide cakolando, per i soli comparabies che soddistano la
condizione di «id sopre, i prezi. complessivi £ di clascino di éqsi;
ottenuti moltiplicande | prezzi unitari p’a per la corrisgondente su;:erf‘cze
ragguagliata,

Nel casa In esame tutti | comparables supera il test di ammissibilita..
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%i procede alfa valutazione del subject atfraverso Il confrento dei

“ coemparables con {fmmobile oggetto di stima,

.. Per .ciascun immobile.vengono prese in esame le caratteristiche alle
quall Il mercate riconosce una significativa. Influenzs nelfa farinazions
del prezzo. Mel casg di caratteristiche qualitative; viene assegnito un
punteogio relativo al pbmenclatere che esprime if grada con 1 quale fa
coratteristice & posseduta dalllmmobile; nel ceso di caratteristica
quantietiva, il suo apprezzamento & dato dalle misura della stessa.
si riporta i segu'lto fa tabelia compileta del dati disponibili, Hfedt!

- alVintero campione:
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Per quantificare | prezz! marginall delle singole caratterlstiche, si fa
.riferimento af prezzo minimo nel casc dellz caratteristica “consistenza®,
'oppure at breézo compiessivo del singele _;omparable per le altre
" caratteristiche, ) o E
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" iz tabells si compene di die riguadr, i cui hel‘ primoe compaiona le
caratteristiche esafrinate, mestre nef secondo songrripartath-gli immoblli
in comparazione, per ciascuno dei quali sono dettagiiate:

trd ¥immobHe pogetto di stms
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B - .51 procede per dascun comparable del campiche esaminato ad
] . “effettuzre a spmma algebrica del prezzo Iniziale € defie correzioni del
° prezzo relative a Wite e caratteristiche esaminate, In medo da
s cttenere, per clascun Immobile di cenfronte, il prezzo corretto,
HEIHSH N X . .
- é‘:a £l HEEHER . . § 1 prezzi corrett) costituiscono altrettanti velori, probabili deBimmoblle
g i - ’ aggette di stims e, pertanto, si esegue la medig aritmetica, attenendo il
& %g ¢ ° & _valore dellimmobile aggetto di stima (Py).
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,g% £ HE % | pervenuti mediante I'applicazione def criterio sintetico - comparative.
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_fﬂ g g ;-,..: Un'ulteriore verifica viene effettuata confrontande I risultato cttenuto
.Ef: ] S8 con il “listino del prexzi degh Immobili rilevali presso la hersa
-E5 B« - kN £ wnmobiliare di Brescia nel periodo ottobre 2012 - aprne 2013":
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Comune di Bresda - Fabbricat] a destinazione residenziale: [ 725.000,60 {Eura

1 Tipologia-edilizia

N Listinn illare 1 (nmbre 2012- 3pr|le 2013
recente ot 1485 | 1.650

E - In questc cago, il valore unltarle stimato rientra ner?‘lntervalln deli ‘Biea
L ; estirmale par & +/- 10% del.valere ottenuta.

Tl valore di mercate dellimmobile ad use ufficio & oitiene moltiphicando
la superficle commerclale ger il valore unkario di mercato:

m3 -530 x £/m? 1.366,50 = € 724.245,00

o arrotondato a € 725.000,00 {Eurp toventicinguemila/060). -
i ¥ e
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§ Limmabile oggette di stima, & ublcato a Manerbio, in Piazza Battisti n® E
g
= 11, di proprietd del Cemune di Manerbio, con sede in Maherbio = C.F.: g
s : -
= 00303410179 preprietd 1/1, e cosi iderdificato catastalmente: 2
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; Lo scopo della stima & {2 determinazione del pill probable valore df
: mercato allattuaiitd dellimmobile, per una eventuale vendita. £
te stima & stata effettuata utiiizzando it “procedimento sintetica- E%
comparativo oi mercate”, nelpresuppesto che gli immobil siano. esenti T3
da quialsiesi peso, servitl e vincoli vari e che dal soprafivooo. del o )
: A : . b
14/05/2013 non & emerso nullz df evidente che invalidi il presupposto. _Ea
Bl
Sulla base defle valutazioni eseguite ¢ defle considerazion] estimali E-,é
esposte, si ritiene che il pilt probabile valere di mercate dell” immobile’in %S
- §t
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Scheda illustrativa dei beni immobili oggetto di alienazione e valorizzazione
Immobile n. 6
Trattasi di area inedificata in via Einaudi.

Limmobile & inserito nel P.G.T. come VUS (Verde Urbano di salvaguardia) ed, in parte, in fascia di
rispetto stradale come da ultima variante al PGT.

n._| foglo | mappale | _
6 34 e;(aft? superficte mq. 757 salvo dati pit esatti da frazionamento
ubicazione Via Einaudi
utilizzazione . ,
a tt_ua o o Aréa verde pubblico
utlllzgazmne Verde privato
prevista _ : _
a_'estm?;{one_ | VUS (Verde Urbano di salvaguardia) (parte in fascia di
urbanistica - rispetto stradale)
PGT . |"oPeH
destinazione 7
urbanistica invariata :
prevista come SR
valorizzaziohe o
fvalore o
persequits. Vedi pe_'_rl‘zkla di stima
_altre note ' '
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Estratto PGT vigente con individuato in tinta lI'immobilen. 6 D ~ .
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Scheda con le norme del PGT vigente -

Bene immobile n. 6 “Via Einaudi”

NORME PGT VIGENTE

- V.U.S. (Verde Urbano di Salvaguardia) (parte in fascia di rispetto stradale)

- Non & ammessa alcuna nuova edificazione ad eccezione di autorimesse pertinenziali ex
art. 9 Legge 122/89, edifici o piccoli locali di deposito attrezzi da giardino, gazebi e pergolati

- E'ammessa la realizzazione di piscine interrate

- Non e ammesso guantio sopra in fascia di rispetio stradale.
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Perizia Tecnica di Stima immeobile n. 6

COMUNE DI MANERBIO

Provincia di Brescia

UFFICIO TECNICO COMUNALE
Piazza Cesare Battisti 1

25025 Manerbio (Bs)

Tel. 030/9387254

PERIZIA TECNICA DI STIMA

Redatta in nome e per conto del

Comune di Manerbio, con sede in Manerbio,
in Piazza Cesare Battisti 1,
relativa ad area comunale
in Manerbio, in Via Einaudi

35/42



II sottoscritto geom. Roberto Carrera, con domicilio presso il Comune di Manerbio, in Piazza Cesare
Battisti n. 1, ha ricevuto incarico da parte del Comune di Manerbio di procedere alla redazione
della seguente perizia tecnica che ha per oggetto Ia stlma dl un‘area di proprreta del Comune di
Manerbio sita Via Einaudi. :

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Comune censuario di Manerbio
Foglio n. 34 mappali n. ex 504 parte di c circa: 757 mq salvo dati plu esatti da frazmnamento

DESCRIZIONE

Trattasi di un area comunale situata in fondo a via Einaudi in prossmta della rotonda a sud
dellabitato sulla SP 45 bis.

Attualmente l'area & destinata dal vigente PGT a VUS (Verde Urbano di salvaguardia) che
consentlra I'alienazione della stessa come verde privato di pertlnenza delle abitazioni Elmltrofe
L'area & parzialmente gravata da fascia di rispetto stradale.

VALORIZZAZIONE

Non & necessaria ulteriore valorizzazione.

GIUDIZIO DI STIMA

Dopo aver esaminato tutte le caratteristiche dell” area, tenendo present1 le cond|2|on|, Iub:caz;one‘

della stessa, ai prezzi commerciali praticatl nella: zona, il sottoscritto -dichiara che il valore - -

commerciale totale dell’area soprascritta & di € 54.480,00 (sessantam|Iatrecentosessanta/00)
salvo conguagli in seguito a frazionamento.

Aprile 2012
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Scheda illustrativa dei beni immobili oggetto di alienazione e valorizzazione

Immobilen. 7

Trattasi di area stradale in via Terranova.

L'area & inserito nel P.G.T. come area stradale. £’ prevista valorizzazione mediante I'attribuzione di

vacazione edificatoria (ambiti produttivi).

n. | foglio | mappale
6 17 167 | superficie

parte -

377 mq. 382,00 circa

parte
ubicazione Via Terranova
utilizzazione
attusle Strada
uﬂﬁz_zazmne Area cortilizia di pertinenza
previsia -
destinazione
urbanistica Strada
PGT
destinazione
qrba;_wst/ca _ Ambiti territoriali a destinazione produttiva
prevista come
valorizzazione | - _
riguarda aree | [1-Si [ [1-intutto [ -in parte ]
agricole - No .
incremento x
capacita % Elo
edificatoria _ _

| fn misura: 0,90 mg./mq.

vincoli ]-Si
sovraordinati: | 4 - No
v_a/or € _ Vedi perizia di stima
persequito _
altre note
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te con individuato in tinta 'immobile n. 7

Estratto PGT vigen
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Scheda con le norme del PGT vigente
Bene immobile n. 7 “Via Terranova”

NORME PGT VIGENTE

- Area stradale.

NORME PGT DOPO VALORIZZAZIONE

- Ambiti con destinazione prevalentemente produttiva.

- Indice fondiario: 0,90 mq./mq. _

- Rapporto di verde profondo 15% lotto

- Altezza massima mt. 12,00

- Distanza dai confini pari a H/2 mai inferiore a mt. 5,00

- Distanza dai fabbricati pari a H mai inferiore a mt. 10,00
- Distanza dalle strade mai inferiore a mt. 5,00.
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Perizia Tecnica di Stima immobile n.7

COMUNE DI MANERBIO

Provincia di Brescia

UFFICIO TECNICO COMUNALE
'Piazza Cesare Battisti 1

25025 Manerbio (Bs)

Tel, 030/9387254

PERIZIA TECNICA DI STIMA

Redatta in nome e per conto del
Comune di Manerbio, con sede in Manerbio,
in Piazza Cesare Battisti 1,
relativa ad area comunale
in Manerbio, in Via Terranova
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Il sottoscritto geom. Roberto Carrera, con domicilio presso il Comune di Manerbio, in Piazza Cesare
Battisti . 1, ha ricevuto incarico da parte del Comune di Manerbio. di procedere alla. redazione
della seguente perizia tecnica che ha per oggetto la stima di un‘area di proprieta del Comune di
Manerbio sita Via Terranova. '

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Comune censuario di Manerbic
Foglio n. 17 mappalé n. 167 parte — 377 parte di circa 382 mg.

DESCRIZIONE

Trattasi di un tratto di strada comunale a fondo cieco. Sono presenti sottoservizi (fognatura,
acquedotto, enel). :

VALORIZZAZIONE

L’Ammm:strazmne comunale intende valorizzazione I'area mediante Iattribuzione di vocazione
edificabile (ambiti produttivi). La modifica dovra essere ogdetto di variante urbanistica,

attualmente in itinere.

GIUDIZIO DI STIMA

Dopo aver esaminato tutte le caratteristiche dell’area, tenendo presenti le condiziohi, 'ubicazione e
la valorizzazione futura della stessa, ai prezzi commerciali praticati nella zona, il sottoscritto
dichiara che il wvalore: commerciale totale dell'area soprascritta ¢ di € 45.840,00
(quarantacinquemilaottocentoquaranta/00),

Aprile 2012
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