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1. PREMESSA 

Lo scrivente architetto Stefano Milanese, iscritto all'Albo dell'Ordine degli Architetti della 

Provincia di Ferrara al n. 349, è stato incaricato dal comune di San Pietro in Casale (Bologna), 

di redigere la stima del più probabile valore di mercato di un terreno di proprietà del Comune 

medesimo. 

Effettuati i sopralluoghi ed esaminata la documentazione fornita dalla committenza, esaminati 

i valori del mercato immobiliare locale nonché quanto altro necessario per formulare il più 

atte ibile giudizio di stima, lo scrivente ha proceduto alla stesura della presente relazione 
i 

S  co-estimativa. 	 PaN ,pEGLIA AR q tFT  
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2. IDENTIFICAZIONE E CONSISTENZA DEL BENE 

Il bene oggetto di stima è un terreno edificabile, compreso tra via Genova, via Galliera Nord e 

via M. Stangolini, nella zona nord-est rispetto al centro della città, di fatto in prossimità 

dell'incrocio che si innesta nella strada provinciale 20, collegamento diretto con la strada 

statale 64 Porrettana. 

Il terreno risulta diviso da via M. Stangolini rispetto ad una zona a vocazione artigianale - 

produttiva con presenza di capannoni e attività laboratoriali e produttive, ma distante circa 

800 metri dalla centrale via G. Matteotti, la zona appare ben servita dal punto di vista delle 

infrastrutture. 

Non essendo stato svolto un rilievo del bene, per le valutazioni che seguiranno si fa 

riferimento sia per la consistenza sia per i dati relativi agli intestati, alle visure catastali. 

Complessivamente l'area presa in esame risulta avere una superficie complessiva di mq 

25.480. 
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3. URBANISTICA E CATASTO 

L'area oggetto della stima risulta censita al Catasto Terreni del Comune di San Pietro in 

Casale con i seguenti identificativi, dedotti dalle visure estratte in data 21/09/2019: 

- Foglio 57, Mappale 957, Categoria Frutteto, Classe U, Superficie mq 6.160, R.D. € 180,07, 

R.A. 69,99. 

- Foglio 57, Mappale 1113, Categoria Frutteto, Classe U, Superficie mq 7.480, R.D. € 

21 -  5, R.A. 84,99. 

, Voglio 57, Mappale 1114, Categoria Frutteto, Classe U, Superficie mq 11.840, R.D. € 

346,10, R.A. 134,53. 

I mappali risultano di proprietà del Comune di San Pietro in Casale per la quota di 1000/1000. 

Per ciò che riguarda l'aspetto urbanistico, il vigente PSC all' Art. 24.2 - Ambiti per nuovi 

insediamenti su area libera (ANS-C) riporta quanta segue: 

SAN PIETRO IN CASALE - AMBITO 9 

a) Descrizione 

Questo ambito localizzato all'estremo nord del centro edificato, accessibile dalla via M. 

Stangolini e che trova i suoi limiti territoriali nella via Genova a nord e nel tessuto edificato 

esistente a ovest ed a est, rappresenta un'area residua del PRG Vigente. La conferma di questa 

possibilità insediativa, trova la sua motivazione nel nuovo indirizzo che il PSC definisce per 

questa area, cioè verso funzioni miste residenziali, terziarie, commerciali e direzionali, 

funzioni ritenute congrue rispetto gli ambiti urbani contermini. Le nuove funzioni non trovano 

preclusioni rispetto il clima acustico (per quanto riguarda la quota residenziale essa dovrà 

disporsi sul fronte opposto rispetto il cavalcavia) o l'impatto sulla viabilità di accesso che 

comunque si propone di migliorare particolarmente in relazione all'accessibilità dalla SP 4 
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Galliera; dalla via Genova invece si preclude a qualsiasi ipotesi di accessibilità diretta 

all'ambito. 

b) Capacità insediativa potenziale 

Il PSC ha previsto per questo Ambito una potenziale capacità edificatoria massima 

residenziale riportata nella scheda di Vaisat. Il POC assegnerà il "Diritto edificatorio minimo 

privato" in relazione agli indici perequati definiti all'Art 34 successivo. Le funzioni miste 

dovranno essere distribuite, in sede di progettazione dell'Ambito, in modo tale da produrre 

effetti mitigativi per le criticità ambientali esistenti e dovute dalla presenza della linea 

rroviaria e della viabilità di con-torno all'Ambito medesimo. 
* 

Le dotazioni territoriali (parcheggi pubblici e verde pubblico) saranno così calcolate: 

- funzioni residenziali 

- 30 mq per ogni abitante teorico insediabile (da individuare sulla base di un parametro di 27 

mq di SU per abitante teorico) suddivisi in 5 mq/ab per parcheggi pubblici e 25 mq/ab per le 

altre dotazioni. 

- funzioni terziarie direzionali 

- 100 mq/100 mq di Superficie complessiva (SU + SA) suddivisi in 40mq/100 mq di SC per 

parcheggi pubblici e 60 mq/100 mq di SC per verde pubblico. 	
ARCHITETTO f 

ILANES 
- funzioni commerciali 

- secondo le specifiche norme di settore. 

c) Condizioni di sostenibilità Rispetto degli indirizzi generali riportati al paragrafo 4) 

precedente e nella Valsat. 

*** 

L'area in esame risulta quindi facente parte dell'Ambito ANS-C 9, derivante da un accordo di 

pianificazione ex art. 18 L.R. 20/2000, sottoscritto in data 28/04/2013, avente ad oggetto la 

trasformazione della destinazione urbanistica ditale contesto, con la previsione di due nuovi 
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comparti residenziali da attuarsi a mezzo di Piano Urbanistico Attuativo (PUA) attribuendovi 

un diritto edificatorio residenziale privato. 

Il suddetto accordo è stato recepito dal POC vigente, approvato con deliberazione del 

Consiglio Comunale n. 77 del 23/12/2013. 

Per una più esaustiva relazione delle modifiche ed integrazioni avvenute in riferimento 

all'accordo di cui sopra, si rimanda alla lettura degli atti allegati della presente perizia. 

Ip virtù dei trasferimenti di edificabilità concessi, dei beni acquisiti dal Comune e di quanto 

fegrato all'accordo originario, viene attribuito all' area oggetto (ST pari mq 25.480) della 

presente stima la seguente capacità edificatoria: 

mq 2.000 di SU Residenziale 

mq 2.000 di SU Terziario UP9 

Dove con funzione UP9 nella definizione del RUE - Capo 11 - Art. 2 leggiamo: 

Attività manifatturiere artigianali a carattere laboratoriale a tecnologia avanzata e terziario 

connesso. Gli edifici, le strutture tecnologiche e le aree adibite alle esigenze delle attività 

produttive artigianali laboratoriali a tecnologia avanzata, montaggio ed assemblaggio di 

prodotti ed apparecchiature per attività specialistiche, attività commerciali e terziarie ad esse 

correlate e/o connesse. 

Nella Tavola E01 di PUA riportante i dati metrici relativi al progetto del sub-ambito 9A è 

possibile visionare lo schema di inquadramento del sub-ambito 9B, oggetto delle valutazioni 

che seguiranno, all'interno del masterpian relativo all'intero ambito 9. o  DEGLI AR 
OVINCtA Dip 'JJ?
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4. CRITERIO DI STIMA DEL VALORE DI MERCATO 	 (S 
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Scopo della stima è la determinazione del più probabile valore di mercato all'attualità. Il più 

probabile valore di mercato rappresenta la somma di denaro con la quale un immobile può 
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essere scambiato, in una contrattazione tra soggetti non vincolati da particolari condizioni e in 

grado di assumere le decisioni con eguale conoscenza. 

L'utilizzo della comparazione diretta sarebbe il miglior metodo valutativo, ma risulta 

praticabile con alcune condizioni di contorno, ovvero l'esistenza di beni similari all' oggetto 

della stima, dinamicità del mercato immobiliare e conoscenza dei prezzi di compravendita di 

beni similari in un periodo prossimo a quello della stima. 

In virtù di quanto sopra, considerate non soddisfacenti le condizioni al contorno e la natura del 

bene (terreno edificabile), si ritiene più appropriato utilizzare il metodo analitico del "valore di 

trasformazione", che si connota in via generale come differenza tra il valore di mercato del 

pro Ùo

maz  

finito ed il costo necessario per la trasformazione. La stima ipotizza una 

tf sforione ordinaria del bene, in funzione della normativa urbanistica e assumendo costi 

e ricavi di mercato. Il valore di mercato ed i costi per la realizzazione dovranno essere scontati 

al saggio corrente con la seguente formula; 

Va =(Vf—Up-CCe- CC)  /(1+r)+(1+r-1 

dove: 

- Va è il valore dell'area oggetto di stima 

- Vf è il valore complessivo dell'area edificata 

- Up è il profitto del promotore 

- CCe è il costo complessivo dell'edificazione 

- Cc è il contributo di costruzione 	 C)  O' ARCHTEOtq 

. 	MILANESE 

- n è il periodo in anni del ciclo di realizzazione 	 %-' SEFANOJL) 

- r è il tasso d'interesse dei capitali anticipati 

- r è il saggio medio di redditività 

Per la determinazione dei valori di cui sopra si rende necessario prendere in esame i seguenti 

parametri: 
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- ST = superficie territoriale 

- SA = superficie accessoria 

- SLV = superficie lorda vendibile 

- SU = superficie utile 

- SC = superficie complessiva 

EGLI ARC 
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- U  = oneri di urbanizzazione primaria 

- U2 = oneri di urbanizzazione secondaria 

• Determinazione del Va relativo alla capacità edificatoria Residenziale 

Con una potenzialità di SU pari a mq 2.000 ed una SA di mq 1.400, otteniamo una SC di mq 

2.840, ottenuta sommando la SU al 60% di SA computata al 70% di SU. 

La SLV viene determinata assumendo la formula 1,1*(SU + 0,5*SA), ottenendo quindi mq 

2.970. Dividendo la SLV per la SU, otteniamo un coefficiente R pari a 1,485. Questo rapporto 

varia in funzione delle tipologie costruttive ed andrebbe mediato in funzione del peso delle 

stesse all'interno del comparto a cui si riferisce. Indicativamente si riscontrano valori a partire 

da R = 1,25 nei casi di abitazioni in condominio fino a valori di R = 1,50 nella tipologia delle 

villette unifamiliari. Non avendo ad oggi dati in merito alle scelte progettuali dei soggetti 

promotori, si assume un valore intermedio di R = 1,375, da cui ricaviamo: 

SLV=mq 2.750 

Ritenendo attendibile per la zona un prezzo medio di vendita per le tipologie considerate pari 

a € 1. 8 50/mq  e di € i 0/mq per le aree esterne si ottiene il valore: 

SLV* 1.850 = € 5.087.500 

al quale si aggiunge una quota parametrata alla superficie totale dell'area con la formula 

ST*0,6*0,5*€10/mq, da cui otteniamo il valore di € 76.440,00. 
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Sommando i due valori si ottiene quindi: 

Vf= €5.163.940 

Per valutare il profitto del promotore Up si assume un valore pari al 12% di Vf ottenendo 

quindi: 

Up = € 619.673 

Per valutare il costo complessivo dell'edificazione CCe , moltiplichiamo la SLV per il totale 

dei costi unitari riferibili a metro quadrato di superficie vendibile. Tali costi sono determinati 

dalla somma di tutti quei costi unitari che il promotore si prende in carico per l'ottenimento 

41 bene finito, quali costi per costruire l'opera, oneri per interessi passivi dell'investimento, 

1' 
spese tecniche, oneri finanziari relativi alla quota di debito per l'acquisto del bene da 

trasformare, imposte di registro e costi commercializzazione. 

Si assume come totale ditali costi unitari, un valore stimato pari ad € i .2501mq per metro di 

SLV ottenendo quindi: 

CCe = €3.437.500 

Per valutare il contributo di costruzione Cc, assumiamo un valore pari ad € 46,00/mq come 

contributo sul costo di costruzione e di € 33,00/mq per gli oneri di urbanizzazione U2. In 

considerazione del fatto che il promotore dovrà, nella presentazione del PUA, prendersi in 

carico la realizzazione della strada di inserimento come da schema di masterpian, si assume 

un valore di € 200,00Imq quale incidenza delle opere di urbanizzazione primaria rapportate 

alla SU che porta ad un valore pari ad € 400.000 al quale si somma il valore ottenuto con la 

formula SU*U2+SC*Contributo sul costo di costruzione, da cui si ricava t  DEGLI ARC 
DIPE44,> 

	

O ' ARCHITETTO 	- 

Cc = € 596.640 	 • 
 

MIL4NESE 

Per il ciclo di trasformazione si considera un tempo pari ad anni 3 quindi: 

Per la determinazione del saggio medio di redditività r si assume un valore pari al 2% quindi: 
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r =2% 

Per la determinazione del tasso di interesse dei capitali anticipati r' , consultati i valori medi 

di interesse armonizzato applicati dalle banche si assume un valore pari al 2,5% quindi: 

r'=2,5% 

Applicando i valori ottenuti e assunti all'algoritmo si ottiene: 
O 	ARCHI 	OI 

Va = €447.480 
	

i SfEFANQILJ- 

• 	eterminazione del Va relativo alla capacità edificatoria Terziaria 	I 

Con una potenzialità di SU pari a mq 2.000 riferita alla destinazione UP9 si ritiene plausibile 

una SA di mq 400 con una SC di mq 2.240, ottenuta sommando la SU al 60% di SA 

computata al 20% di SU. La SLV viene determinata assumendo con la formula 1,1 *(SU + 

0,5*sA), ottenendo quindi mq 2.420. 

Ritenendo attendibile per la zona un prezzo medio di vendita per le tipologie considerate pari 

a € 1. 15 0/mq  e si ottiene il valore: 

SLV* 1.150 = € 2.783.000 quindi: 

Vf= 62.783.000 

Non si sommano i valori relativi alle aree esterne ed alle opere di urbanizzazione primaria 

essendo già state prese in considerazione nella componente di valore relativo al calcolo della 

quota residenziale. 

Per valutare il profitto del promotore Up si assume un valore pari al 12% di Vf ottenendo: 

Up= 6333.960 

Per valutare il costo complessivo dell'edificazione CCe , moltiplichiamo la SLV per il totale 

dei costi unitari riferibili a metro quadrato di superficie vendibile. Tali costi sono determinati 

dalla somma di tutti quei costi unitari che il promotore si prende in carico per l'ottenimento 
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del bene finito, quali costi per costruire l'opera, oneri per interessi passivi dell'investimento, 

spese tecniche, oneri finanziari relativi alla quota di debito per l'acquisto del bene da 

trasformare, imposte di registro e costi commercializzazione. 

Si assume come totale di tali costi unitari, un valore stimato pari ad € 81 5/mq per metro di 

SLV ottenendo quindi: 

CCe =el.972.300 

Per valutare il contributo di costruzione Cc, assumiamo un valore pari ad € 32,00/mq come 

contributo sul costo di costruzione e di € 33,00/mq per gli oneri di urbanizzazione U2. 

Applicando la formula SU*U2+SC*Contributo sul costo di costruzione, da cui si ricava, 

=€'137.680 

Per il ciclo di trasformazione si considera un tempo pari ad anni 3 quindi: 

Per la determinazione del saggio medio di redditività r si assume un valore pari al 2% quindi: 

r =2% 

Per la determinazione del tasso di interesse dei capitali anticipati r' , consultati i valori medi 

di interesse armonizzato applicati dalle banche si assume un valore pari al 2,5% quindi: 

r=2,5% 

Applicando i valori ottenuti e assunti all'algoritmo si ottiene: 

Va = € 297.421 

5. IPOTESI DELLA STIMA 

O 	ARCHITETTO 

NESE 

SA GIS11 -  

Nella stima del valore del bene oggetto di analisi vengono assunte le seguenti ipotesi: 

- la valutazione non prende in considerazione eventuali oneri relativi a bonifiche che 

potrebbero rendersi necessarie in caso di passività ambientali o contaminazioni all'interno 

dell'area; 

- consistenza dell'area e intestati dei beni sono stati desunti dalle visure catastali acquisite; 
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- non sono state condotte ricerche in merito all'eventuale presenza di vincoli, servitù, gravami 

o diritti di godimento diversi da quelli indicati dal committente. 

6. CONCLUSIONI 

Alla luce di quanto sopra argomentato e considerato, il più probabile valore di mercato 

dell'area ammonta ad € 447.480 + ,F 297.421 per un totale arrotondato di: 

E 745.000 (euro settecentoquarantacinquemila) 

ASSEVERA 

A1'5 	degli artt. 359 e 481 del Codice Penale, sotto la propria personale responsabilità, la 

cei!za e la veridicità dei contenuto della presente perizia. 

Ù sottoscritto dichiara, infine, di assumere con la presente asseverazione, la qualità di persona 

esercente un servizio di pubblica necessità, ai sensi degli artt. 359 e 481 del Codice Penale, e 

di essere a conoscenza delle sanzioni di legge per la falsità nelle dichiarazioni rese in tale 

veste. 

La perizia si compone di n. 243 righe e di n. 11 pagine 

Fanno parte integrante della presente perizia i seguenti allegati 

ALL. A: DOC. FOTOGRAFICA (di n. 4 pagine) 

ALL. B: DOC. CATASTALE (di n. 4 pagine) 

ALL. C: DOC. URBANISTICA (di n. 5 pagine) 

Ferrara, 28 settembre 2019 

Il tecnico incaricato 

Arch. Stefano Milanese 
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Processo verbale di asseverazione di perizia 

CRON.nb 

L'anno 2019 addì 14 del mese di ottobre alle ore________ 

	

avanti il sottoscritto Cancelliere 	 (L F't'j()NAU(' (VJD!ZIARIU 
Urssa Loretia Mugellu-u 

è comparso il Sig. Stefano Milanese nato a Ferrara (FE) il 23/04/1972 e residente in Ferrara 

via Ernesto Strozzi n. 1/A Comune di Ferrara provincia di Ferrara della cui identità io sono 

identificato a mezzo: 

-\carta d'identità n. CA02328B0 rilasciata dal Sindaco del Comune di FERRARA il 

21/06/2018; 

'i1-, quale chiede di asseverare con giuramento la suestesa PERIZIA. 

Il comparso viene ammonito ai sensi di legge circa l'importanza del giuramento e 

lo stesso giura pronunciando in piedi le seguenti parole: 

"Giuro di avere bene e fedelmente adempiuto all'incarico affidatomi 

al solo scopo di far conoscere la verità "  

Letto, confermato e sottoscritto. 

IL TECNICO 

ILnTN7 10 
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