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La presente relazione di stima viene eseguita al fine di procedere alla alieniazione del
complesso rurale storico ed area pertinenziale, sito nella frazione di Borgonuovo di
Pontecchm Marconl, in Via Giovanni XXIII, denommato “La Torricella”.

2. - PRECEDFN TI VALUTAZIONI

L’ 1mmob11e venne valutato dall’ Uff1c10 tecnico d1 questo Comune in precedentl occasmm, in

- via approssimativa, per inserire il valore della possibile Vendlta in bilancio di prev1snone [n

tah occasioni si determmava un valore dI € 450. 000

3-SCOPODELLA S TIMA

La presente valutazione viene redatta per esp11c1tare nelle forme e nei modi messi a

- disposiziorie dalla metodologia tecnico- estlmale, Tultimo valore definitivo attribuito da

quest uffic1o

Per quanto rlguarda le rettifiche del valore inizialmente attrlbulto all'immobile, i motivi
sono stati brevemente chiariti nel capitolo precedente e sono dovuti essenzialmente al
carattere puramente indicativo delle stime precedenti, oltre all’aver determinato, in tempi
successivi, la reale consistenza, in termini di superf1c1e del bene oggetto di stima.

“La presente stima risente pertanto della situazione attuale del mercato immobiliare che
registra un innegabile perlodo di stagnazione dovuto alla crisi economica del settore edilizio -
1mprend1t0rlale : :

4- 0GGETTO DELLA STIMA

L'immobile oggetto della stima & costituito .da un complesso di edifici a carattere ruralg,
costituito da un edificio principale adibito -ad abitazione e da un edificio piu piccolo sito
posteriormente ad uso promiscuo abitazione e ricovero animali da cortile, nonché una piccola
struttura adibita a servizio agricolo. L'intero nucleo fa parte di un complesso rurale st
I'edificio principale & inserito tra gli immobili di interesse storico, beni culturali del




fienile, porcilaia e forno {mapp. 28), oltre un piccolo accessorio agricolo non pill presente
come edificio ma che risulta trattarsi di un pozzo(mapp. 29).

L'edificio principale ha la seguente consistenza in termini di superficie calpestabile: piano
interrato di superficie pari a 59 mq, un piano terra di mq 167, un piano primo di 175 mq ed
infine un sottotetto di 194 mq. :

L'edificio originariamente di servizio agricolo consiste in un piano terra di 75 mq oltre ad un
piano primo di 50 mq.

la superficie calpestabile complessiva dei due edifici risulta pertanto pari a 720 mq circa.

L'area di pertinenza, nella quale e anche presente un pozzo, (mapp 29}, ha estensmne pari a
1.678,00 mq. :

Come superficie di rlferlmento per la Valutazlone d scopo di vendita & stato assunta la ) '
superficie commerciale vendibile (SCV), basata sulla somma delle superflcl “ponderate"
. che compongeno gli immobili; cosl calcolata: :

Considerata 720 mq la sup calpestablle e convenzwnalmente assunto nel 10% la COHSlStenza'
delle murature perimetrali si ottiene in partenza una consistenza di sup 792,00 di cui, data la
particolaritd del bene e gli interventi di recupero ammessi dagli strumenti urbanistici vigenti,

il 60% sara da destinare a superf1c1e accessoria ed il resto a superficie utile pertanto:

mq coperti utlh 495 e mq di accessoria 297

nei mq utili sono compre51 180 mq di mansarde che vengono valutata al 75%

195 mq si valuta s1ano locali accessori collegati ai vani principali, Computatl al 35%
102 mg si valuta siano locall accessori non collegatl ai vani prmmpall, computati al 20%
1.687 mq di glardml e aree di pertmenza Vengono valutati al 10%

Da tutto cio deriva la seguente SCV:

mgq 31500 +

mgq 180,00X0,75  +

mq 195,00X0,35 . N PR
mq 102,00 X 0,20 + NGEGNERE <)

mq 1.687,00 X 0,10 =

LAUREA SPECIALISTICA
Sezlane: A

mq 706,45
SCV = mq 706,45

ANDREA NEGRON! 5

6 - PREVISIONI DEGLI STRUMENTI URBANISTICI VIGENTI
6.1 - Generalita

. ! a '..i) N
Il RUE vigente classifica I'area su cui sorgono i fabbricati come U1 - Zoni/é,si_denziali
Sature, su cui sono previsti, tra gli altri, interventi di demolizione e ricoétruzione con
attuazione edilizia diretta.

Gli edifici sono ricompresi nella scheda N. 179 degli immobili classificati dai vigenti PSC e
RUE come “Beni Culturali, ed in particolare I'edificio principale & dichiarato di “Interesse
Storico Testimoniale” soggetto a intervento di Ristrutturazione Edilizia con Vincolo Parziale.



Costo di Costruzione Totale € 2.000,00

Ve = 2.000,00 €/mgq

Attingendo a diverse fonti tra cui fonte la Banca Dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate, il sito dell’Osservatorio Immobiliare e d il sito dell’Osservatorio
‘delle Quotazioni Immobiliare, sempre relativamente al Comune di Sasso Marconi , localita
Borgonuovo, si desume un prezzo medio al mq che oscilla tra 1.650,00 e 2.600,00 €/mq.

Nel caso specifico, per gli edifici oggetto degli interventi suddetti, si Valuta che il valore di
vendita possa essere paria 2. 500 00 €/mq ' :

' Vm 12,500, 00 €/mq .

| _"sz 2.500,00 - 2. 000,00 = 500,00 €/mq
Vm2tot =500 x 706,45 = 353.225,00 €

8 VALORE DEL BENE

In base ai due valorl d1 mercato sopra ricavati & pOSSIblle ricavare il valore finale di
mercato del bene cosl come descritto e con le potenzialita di trasformazione assegnateli dagli
strumenti urbanlst1c1 vigenti. :

VM valore'di-mercato
VM = [le tot + Vm2 tot)/Z = (24-7 257 50+ 423.870, 00)/2 300. 241 125 € .

Arrotondablle a VM 300 000,00 € :

9-CONCL USIONI

C0n31derate le caratteristiche del bene oggetto di valutazmne quali risultano dalla
presente stima e in particolare la sua destinazione ‘urbanistica, adottati idonei criteri
valutativi, si & giunti a determinare un valore venale al 30 marzo 2015, di €. 300.000,00
(diconsi euro trecentomila).

. A disposizione per ulteriori chiarimenti.

Sasso Marconi, li 30 marzo 2015

R 1l Responsabile dell’Area
Rervizi alla collettivita ed a] Territorio

ALLEGATI:
- ESTRATTO DI MAPPA
- VISURE CATASTALI
- ESTRATTO DI RUE

REA NEGRONI

LAUREA SFE ClALISTICA
Sozione; A
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TRIBUNALE DI BOLOGNA

L'anno 2015 il giorno 31 del mese di marzo nella sede del Tribunale avanti il
sottoscritto Cancelliere, ¢ comparso Andrea Negroni nato a Bologna il 27/12/1956
residente a Bologna (BO), Via Gorizia n. 25, identificata con C.I. n. AN 7485099
rilasciata il 04/02/2007 dal Comune di Bologna, il quale, consapevole delle sanzioni
penali cui puod incorrere in caso di dichiarazioni non veritiere, di formazione od uso
di atti falsi, richiamate dall'art. 76 del D.P.R. 445 del 28/12/00, richiede di asseverare
con giuramento la soprestesa relazione, e pronunciando la formula di rito, dichiara di
avere fedelmente proceduto alle operazioni che gli sono state affidate,

L.C.S. | IL. FUNZIONARIO
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~ms.Ntrate . Data: 31/03/2014 - Ora: 16.29.10  Fine
Utfioio Provinciale di Bologna - Territorio Visura per immobile , Visura n: T232722 BN O
wo?wwwﬁmﬁmmﬁﬁ

Situazione degli atti informatizzati al 3 1/03/2014

Dati della rickiesta Comune di SASSO MARCONI ( Cedice: G972)
B Proviocia di BOLOGNA
i
Cataste Terreni Foslio: 24 Particella: 29 |
Immohbile
N. DATI IDENTIFICATIVY DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Foglio Particella Sub | Porz Qualith Classe Superficie(m?) Peduz Reddizo
. ha are ca Dominicale Agrario
1 24 29 - FABS 00 06 . Impiante meccanografico del 38/69/1968
RURALE i
Notifica ] { Partita [2232 . _ i
INTESTATO . . .
N. DATI ANAGRAFIC CODICE FISCALE ) DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI SASS0 MARCONIL 01041300375+ {1) Proprieta’ per 1000/1000
DATI PERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 06/0%/1987 Voltura n . 3606 .1/1987 in atti dal 06/10/1988 Repertorio n .: 26034 Rogante: STAME F Sede: BOLOGNA Registrazione: PU
Sede: BOLOGNA n: 3338 del 14/08/1987

Unita immobiliari n. 1

Visura telematica esente per fini istituzionali
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LAUREA SPECIALISTICA
Sezene: A

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributana
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smm-Erate Data: 31/03/2014 - Ora: 16.30.13  Fine
Ufficio Provinciale di Bologna - Territorio /\H sura HU@H. imty _O_UMHQ Visura n.: T233226 Pag: 1 -

Servizi Catastali

Situazione degli atti informatizzati al 31/03/2014

Dati della richiesta Comune di SASSO MARCONI { Codice: G972)
Provincia di BOLOGNA
Catasto Terreni Foglio: 24 Particella; 28
¥mmobile
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO i DATI DERIVANTI DA
Foglio Particella Sub |Porz Qualita Classe Superficie(m®} Deduz Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
1 24 28 - FABEB o0 96 . Impiante meccanografice del 36/09/1968
RURALE "
Notifica | | Partita 12232 ] _
INTESTATO
MN. DATI ANAGRAFICI CODICE FiSCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI SASS0Q MARCONI (1041300375% (1) Proprieta” per 10GG/1000
DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 06/08/:987 Volturz n . 3606 .1/ 1987 in attj dal 06/10/1988 Repertorio n .: 26034 Rogante: STAME F Sede: BOLOGNA Registrazione: PU
Sede: BOLOGNA n: 3338 del 14/08/1987

Uritd immobiliari n. 1

Visura telematica esente per fini istituzionali

Sezionm A

ANDREA NEGROM:

* Codice Fiseale Validato in Anagrafe Tributzria



cmentratess” . . . .

Uttficio Provinciale di Bologna - Territorio Visura per immobile Visura n.: T235135 Pag: |

Sexvizi Catastali . . . .. . . o
Situazione degli atti informatizzati al 31/03/2014

Data: 31/03/2014 - Ora: 16.33.37 m.w.bo

¥

Pati della richiesta Comune di SASSO MARCONI ( Codice: G972)
Provincia di BOLOGNA
Catasto Terreni Foglio: 24 Particella: 447
Immobile
1
N. DAT! IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTQ . ' DATI DERIVANTI DA
Foglio Particella Sub |Porz Qualita Classe Superficie{m?) " Deduz Reddito
ha are ca Dominicale | Agrario
i 24 447 - AREA 03 %4 VARIAZIONE D'UFFICYO del 05/10/2010 n . 11600
RURALE ] .1/2010 in atti dal 85/10/2010 (protocolle n . BOU277645)
Notifica _ | Partita _ m 7
Annotazioni Tdi stadio: rettifica della destinazione a seguito di verifica di ufficio
INTESTATO :
N. DATI ANAGRAFICE , CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI SASSC MARCONI 01041300375* : (1) Proprieta” per 1000/1600
DATI BERIVANTI DA ISTRUMENTO {ATTO PUBBLICO) del 06/08/1987 Voltura n . 3606 .1/1987 in atti dal 06/10/1988 Repertorio n .: 26034 Rogante: STAME F Sede: BOLOGNA Registrazione: PU
Sede: BOLOGNA n: 3338 del 14/08/1987

Unitd immobiliari n. 1

Visura telematica esente per fini istituzionali

Saziono: A

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria



cmentrates

Data: 31/03/2014 - Ora: 16.30.55 m.w.u.m... .
Ufficio WOSMEQ di Bologna - Territorio Visura per immobile Visura n.: T233644 Pag: | (.
Servizi Catastali . . . .. . ) - ;
Situazione degli atti informatizzati al 31/03/2014
Dati della richiesta Comune di SASSC MARCONI { Codice: G972)
Provincia di BOLOGNA
Catasto Terreni Foglio: 24 Particella: 30
Immobile
N. DATE IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Foglio Particella Sub | Porz Qualiti Classe Superficie(m®) Deduz Reddito
" ha are ca Dominicale Agrario
H 24 30 - FABB 81 40 Impiante meccanografico def 30/09/1968
RURALE )
Notifica _ | Partita [2232 W |
INTESTATO i
M. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI SASS0O MARCONI ) 01041300375% {1) Proprieta’ per 1C00/1000
DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO FUBBLICO) del 06/08/1987 Voltura n . 3606 .1/1987 in atti dal 06/10/1988 Repertorio & .: 26034 Rogante: STAME F Sede: BOLOGNA Registrazione: PU

Sede: BOLOGNA n: 3338 del 14/08/1687

Unitd immobilan n. 1

>

Visurz telematica esente per fini istituzionali
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* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Trbutaria
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Visura per immobile

«m:NEtrate
Ufficio Provinciale di Bologna - Territorio
Servizi Catastali . . - . . . .
Situazione degli atti informatizzati al 31/03/2014
Dati deila richiesta Comune di SASSO MARCONI ( Codice: G972)
Provincia di BOLOGNA v
Catasto Fabbricati Foglie: 24 Particelia: 3
Unita immobiliare .
M. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO I DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Miero | Categoriz | Classe ; Consistenza Rendita
Urbana Cens. | Zona
1 24 3 Ald 2 7,5 vani : Euro 259,52 Impianto meccanografico del 30/06/1987
] L. 502.500

Indirizzo [Via PORRETTANA n. 309 piano: T; . _

Notifica - [ Partita {437 [Moass |-

INTESTATO |

N. DATI ANAGRAFICE CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI SASS0 MARCONI con sede in SASSO MARCONI : 01041300375 (1} Proprieta’ per 1/1
DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 06/08/1987 Voltura n . 14056 .1/1987 in atti dal 25/12/1992 Repertorio 1 .: 26034 Rogante: STAME FEDERICO Sede: BOLOGNA
Registrazione: o: 3338 del 14/08/1987 COMPRAVENDITA .
o

UREA SPECIALISTICA

Unitd immobiliarin. 1

Visura telematica esente per fini istituzionali

Sezigno: 4

LA

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria



Data: 31/03/2014 - Ora: 16.32.23 mmn@...,

w b rate <
Ufficio Provinciale di Bologna - Territorio <Hmﬁ.ﬁm. HVOH. HEBOU m@ Visura n.: T234445Pag: |
Servizi Catastali . . . . . .
Situazione degli atti informatizzati al 31/03/2014
Dati della richiesta Comune di SASSO MARCONI ( Codice: G972)
Provineia di BOLOGNA
Catasto Terreni Yoclio: 24 Particelia: 27
Immohbile
N. DATI IDENTIFICATIVI ) DATI CLASSAMENTO DATI Uma<>.2ﬁ DA
Foglio Particella Sub |Porz Quatita Classe Superficie{m®) Deduz Reddito
ha arg ca Dominicale ) Agrario
1 24 27 - INCOLTO 12 93 _ VARIAZIONE D'UFFICEO del 05/10/2010 o . 11599
- . .172010 in acti dal 05/16/2010 {protocolls r . BOO277642)

Notifica [ | Partita _ | w

Annotazioni | di stadio: rettifica della destinazione a seguito di verifica di ufficio

INTESTATO .

N. DATI ANAGRAFICI COBICE FISCALE DIRITT] E ONERI REALI
1 COMUNE DI SAS50 MARCONI 01041300375* (1) Proprieta’ per 1000/1000
DATIDERIVANTIE DA ISTRUMENTO {ATTQ PUBBLICO} del 06/08/1987 Voltura n . 3606 .1/1687 in atti dal $6/10/1988 Repertorio n .: 26034 Rogante: STAME F Sede: BOLOGNA Registrazione: PU
Sede: BOLOGNA n: 3338 del 14/08/1987

Unita immeobiliari n. 1

Visura telematica esente per fini istituzionali

LAURFA S PECIALISTICA -
Sozione: 4

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributana



