PERIZIA DI STIMA

Committente:
CAVE RENO SRL

¥
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P. IVA 00308940378
N. R.E.A. BO - 35605

Elenco immobili oggetto di stima:

- COMUNE DI SASSO MARCONI, VIA PONTE ALBANO N. 61
Catasto Fabbricati:

- Foglio 64: Mappale 119, Mappale 115 / Sub 1, 2, 3, Mappale 116 / Sub 1, 2 /q\-‘“’"‘ B

Catasto Terreni:
- Foglio 64 / Mappali 135, 146, 155, 160, 161, 186, 467, 468, 469, 470

Perito estimatore:
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1. PREMESSA

Il sottoscritto Ing. Pierpaolo Freo, nato a Bologna il 05/12/1973, residente a San Lazzaro di
Savena in via Venezia n. 25/A, con studio a Bologna in via San Donato n. 85, iscritto all’Ordine
degli Ingegneri della Provincia di Bologna al n. 6304/A, é stato incaricato da:

- CAVE RENO SRL
con sede in Bologna, in via degli Agresti n. 6,
P. IVA 00308940378, N. R.E.A. BO - 35605,

di redigere la presente perizia di stima al fine di individuare il pii probabile valore di mercato dei

seguenti immobili:

1) Complesso immobiliare, del tipo corte agricola, sito in Comune di Sasso Marconi in via Ponte
Albano n. 61 identificato al Foglio 64, Mappale 115 / Sub 1, 2, 3, Mappale 116 / Sub 1, 2,
Mappale 119;

2) Terreni posti in Comune di Sasso Marconi in via Ponte Albano, identificati al Catasto Terreni

2, SOPRALLUOGHI

Ai fini della perizia sono stati effettuati sopralluoghi nei mesi di luglio e agosto 201Q:

valutare lo stato delle aree.

3. INQUADRAMENTO TERRITORIALE
| beni immobiliari oggetto di stima sono costituiti da:

1) un complesso immobiliare del tipo corte colonica posto a Sasso Marconi, al margine est del
capoluogo, in una zona residenziale inserita in zona agricola periurbana, in prossimita degli
assi stradali sopraelevati SS 64 variante e A1;

2) un'area a Sasso Marconi, al margine est del capoluogo, in zona agricola periurbana, in

prossimita degli assi stradali sopraelevati SS 64 variante e A1.
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4.

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE

Gli immobili oggetto di perizia sono:

1)

2)

una corte colonica di circa 400 mq di superficie lorda, in base alla documentazione catastale,
in ambito periurbano, col forte vincolo della presenza delle infrastrutture stradali su viadotto
nelle immediate vicinanze; la corte colonica ha valore come edifici esistenti ancorché con
caratteristiche fatiscenti oppure come area in ambito U4 per cui il RUE del Comune di Sasso
Marconi prevede una potenziale trasformazione con UF = 0,40 mg/mq per una Sf di circa
2.600 mq, per una potenzialita edificatoria stimata di circa 900 mq di Su;

un'area a verde in ambito agricolo periurbano, col forte vincolo della presenza delle
infrastrutture stradali su viadotto nelle immediate vicinanze; in base alla 82 variante del RUE,
adottata con deliberazione di Consiglio Comunale n. 37 del 30/09/2020, immediatamente
eseguibile, 'area & stata classificata tra I'altro tra le Aree di riordino e risanamento ambientale,
disciplinate dall’Art. 7.15 delle norme tecniche di attuazione del PSC; queste aree sono
identificate come aree in evidente stato di disordine ambientale e di carenza di disciplina; per
esse il Comune prevede di provvedere all'adozione di specifici piani, che possono assumere

forma di PUA, i quali, adottando idonee strategie di intervento, tendano a eliminare o mitigare

- gli impatti percettivi e ambientali, attraverso manovre di rilocalizzazione e/o razionalizzazione

dell’esistente, assumendo come obiettivi la progressiva riduzione delle aree investite, il

“riassetto dei luoghi e la loro riconfigurazione formale, la realizzazione delle infrastrutture

' necessarie, la minimizzazione e l'accorpamento di strutture provvisorie con funzione di

ricovero attrezzi, il ripristino di condizioni di equita e la eliminazione di posizioni speculative,

la razionale utilizzazione delle risorse idriche, il controllo delle condizioni igieniche ambientali.

(vedi allegato C —Stralcio strumento urbanistico)

5.

INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONSISTENZA

Come desumibile dalla documentazione catastale allegata alla presente perizia, i beni immobili

in oggetto hanno la seguente consistenza:

1)

2)

Sasso Marconi, foglio 64, mappale 115, sub 1, categoria A/3, classe 1, consistenza 6,5 vani,
superficie catastale 117 m?, rendita Euro 503,55;
Sasso Marconi, foglio 64, mappale 115, sub 2, categoria A/3, classe 1, consistenza 6 vani,
superficie catastale 120 m?, rendita Euro 464,81;
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3) Sasso Marconi, foglio 64, mappali 135, 467, 469: mq 1.48.27;
4) Sasso Marconi, foglio 64, mappali 146, 155, 160, 161, 186, 468, 470: mq 69.75.

(vedi allegato B - Documentazione catastale)

6. DATI URBANISTICI

Di seguito si riporta una descrizione dal punto di vista urbanistico dei beni immobili oggetto di

stima:

1) La corte colonica di via Ponte Albano n. 61 in Comune di Sasso Marconi, si trova in zona U4,
appartenente alle zone residenziali a manutenzione e completamento ad alta densita; si tratta
di tessuti costituenti la maggior parte delle zone residenziali negli ambiti urbani consolidati,
costituiti da aree edificate e da aree libere intercluse; sono previsti i seguenti parametri edilizi:

edificabilita massima con indice UF = 0,40 mg/mq;

la possibilita di piena utilizzazione dell'indice & subordinata al rispetto delle disposizioni

relative alle dotazioni urbanizzative, alle prescrizioni morfologiche e alle presefiﬁ_‘ !?4\\
J '--—_‘-\

i

ecologiche ambientali disposte; f:‘“

- ai fini del contenimento del carico urbanistico, il numero delle nuove unit

(ulteriori rispetto a quelle esistenti alla data di adozione delle preseyst \é&mﬂ

comunque realizzate, non pud eccedere il massimo di 6 per ciascuna umtah@ _'9 L

- usi ammessi: C1, C4, C5, D1, D2, usi appartenenti alla funzione R, usi apparté
alla funzione S, T1, T2, Z1, Z3;

- interventi ammessi: tutti i tipi di intervento; 1 \\\J

- modo di attuazione: attuazione edilizia diretta; h\

- dotazioni urbanizzative: come disposto dalle norme relative agli usi;

- la monetizzazione delle aree di cessione & ammessa fino al limite di un incremento
massimo del fabbisogno di parcheggio pubblico, che non sia direttamente
soddisfacibile nell'area, del 30% di quello generato complessivamente nell’'unita edilizia
di pertinenza;

- prescrizioni morfologiche: altezza massima: 11 m;

- prescrizioni ecologiche ambientali: la superficie scoperta del lotto, come risultante a
seguito dell'intervento, detratte le aree a parcheggio pertinenziale nella misu Irg:'richiesta
dalle presenti norme, non pud essere impermeabilizzata per oltre il SO%é'é}ichliéétb il

(et
I




mantenimento o la realizzazione, nei lotti liberi, di una superficie a verde privato
arbustivo e/o alberato lungo le strade urbane, tranne nei casi in cui per esigenze di
visibilita in prossimita di intersezioni o curve si renda opportuno arretrare la vegetazione
arborea e/o mantenere bassa la vegetazione arbustiva, secondo quanto stabilito all'art.
9.179.

2) | terreni di via Ponte Albano in Comune di Sasso Marconi, esterni all'area di pertinenza della
corte colonica (mappali 135, 467, 469), di superficie pari a 14.827 mq, sono in ambito agricolo
periurbano di tipo B, periurbano comunale; rappresentano un’area agricola attualmente a
bosco; come detto i terreni in oggetto sono gravati da numerosi vincoli tra cui il neo inserito

riferente alle Are e di riordino e risanamento ambientale (art. 7.15 NTA PSC).

7. CRITERI DI STIMA ADOTTATI

Lo scopo della presente perizia tecnico-estimativa, € la determinazione del pit probabile valore
medio di mercato dei beni oggetto di perizia, riferito alla data odierna.

Ai fini del calcolo del piu probabile valore di mercato, si € scelto di utilizzare la seguente
metodologia utilizzata nella prassi estimale:

- Metodo indiretto - Orientato al valore di trasformazione (Cost Approach — CA) per la corte
colonica sita in via Ponte Albano n. 61 in Comune di Sasso Marconi;

- Metodo diretto - Orientato al Mercato (Market Approach — MA) per gli altri beni immobili.

Quest'ultimo metodo & basato su una stima diretta di tipo sintetico/comparativa, operata

comparando immobili simili, compravenduti nell'ultimo periodo.

8. METODO INDIRETTO

Questo metodo basato sulla stima indiretta, prende in considerazione due variabili importanti per

calcolare il piu probabile valore di mercato del terreno edificabile:

- Vf= Valore medio di mercato del prodotto edilizio finito;

- K= Costi necessari per realizzare il prodotto edilizio residenziale.

Si definisce prezzo di trasformazione di un bene la differenza tra il prezzo di mercato che esso

avra quando sara trasformato in un altro bene, sottratti i costi necessari per la sua trasformazione.
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Il criterio del piu probabile “valore di trasformazione”, inteso come metodo per la determinazione
del piu probabile valore di mercato dell'area edificabile viene identificato attraverso la seguente
formula:

= [Vf — (K1+K2+Int. 1+P)] / (1+r)"

dove:

- Va= valore attuale dellimmobile;

- Vf= valore del prodotto edilizio finito;

- K1, K2, K3=sono i costi complessivi della trasformazione, degli oneri professionali, degli oneri
di urbanizzazione, ecc.;

- Int. 1 = interesse sul pagamento anticipato del bene;

- P= profitto netto dell'imprenditore;

- (1+n)" = coefficiente di anticipazione per allineamento cronologico;

- r=interessi;

- n=tempo di realizzazione in anni.

fine delloperazione di trasformazione. Cio significa che il valore dellimmobile, con la prebed"

formula & stimata alla fine della fase della costruzione, per cui dovra essere trasferito
finanziariamente al momento della valutazione. La valutazione dellimmobile allattualita vienésy
quindi formalizzata in funzione di detto coefficiente.

Si é valutato il valore del prodotto edilizio finito, in base alla destinazione d’uso, sulla base dei
valori della Banca dati delle quotazioni immobiliari del’Agenzia delle Entrate e dei dati forniti
dall'Osservatorio Immobiliare 2017 FIAP della Provincia di Bologna nella zona in oggetto: valore

di mercato minimo per le nuove costruzioni pari a circa 2.100 €/mq SLV.

Per quanto riguarda i costi di costruzione degli edifici si sono presi valori parametrici significativi:
1.200 €/mq SLV. Il valore & in linea con i parametri di riferimento indicati dalla letteratura di settore
per un’edilizia di caratteristiche semplici. Il valore limitato del prodotto finito impone la costruzione
di un edificio di caratteristiche costruttive e finiture di grande semplicita.
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In riferimento alla quantificazione degli oneri di urbanizzazione, il sottoscritto puo fare affidamento

su altri interventi edilizi realizzati e conclusi per interventi similari in Comune di Sasso Marconi

con gli strumenti urbanistici vigenti.

Di seguito si riporta il dettaglio della valutazione con il metodo indiretto.

Valore del prodotto finito Vf

Rif Destinazione d'uso Su Coeff. conv. SLV Valore unitario Valore
' (mq) SLV /Su {mq) (€/mq) (€
1 Residenziale (1a) 900,00 2.100,00 1.890.000,00
TOTALE RICAVI 0,00 900,00 1.890.000,00
Valore dei costi
Superficie Valore unitario Valore
Voce
(mq) (€/mq) (€)

3 Costo di costruzione - Edifici 900,00 1.200,00 1.080.000,00
4 Oneri tecnici (7%) 75.600,00
5 Oneri di urbanizzazione 690,00 150,00 103.500,00
6 Monetizzazione PU residenza {30% Su) 207,00 185,00 38.295,00|*
7 Interessi passivi {5%) 64.869,75
8 TOTALE COSTI 1.362.264,75
9 Utile di impresa = 20,0% del valore del prodotto finito Vf
10 Tempo di realizzazione = 3 anni

11 VALORE ATTUALE (Va) 129.346,94

12 Valore attuale unitario 143,72

13[ROS (Return on sales) 21%J

NOTE

* valore tabellare in vigore per la monetizzazione nel Comune di Sasso Marconi per il parcheggio pubblico

9. METODO DIRETTO

La metodologia di stima & stata condotta mediante indagine di mercato effettuata sul territorio,

presso imprenditori del settore e agenzie immobiliari. Dai dati raccolti gli stessi hanno indicato:

- Sasso Marconi, foglio 64, mappali 135, 467, 469, terreni di superficie totale paria mq 1.48.27:

- 11.000 €/ha (pari al valore minimo di un prato in Comune di Sasso Marconi, secondo

I'Osservatorio dei Valori Agricoli della Provincia di Bologna); il valore tiene conto delle

caratteristiche di scarsa rilevanza delle aree in oggetto, in conseguenza della minima

vocazione agricola, del ridotto potenziale di trasformazione, della vicinanza di

infrastrutture rilevanti.
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Pertanto, moltiplicando i valori unitari indicati per le relative superfici, risulta:

Vois St SLV /Su Valore unitario Valore
(mq) (mq) (€/mq) (€)

Comune di Sasso Marconi

. 900,00 150,00 € 135.000,00 €
Via Ponte Albano n. 61
Comune di Sasso Marconi
Via Ponte Albano 14.827,00 11.000,00 € 16.309,70 €
Terreni foglio 64, m 135, 467, 469
TOTALE COSTI 151.309,70 €

10. CONSIDERAZIONI FINALI

Alla luce dei parametri e considerazioni fin qui descritti, lo scrivente riepiloga di seguito i dati

individuati, inerenti il piu probabile valore di mercato, riferito ai beni immobili in oggetto:

Valore: Va = € 145.000,00 (euro centoquarantacinquemila/00)

Premesso che:

- per "valore di mercato", per i beni immobili, si intende l'importo stimato al quale l'immobile

verrebbe venduto alla data della valutazione in un'operazione svolta tra un venditore e un

acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione

commerciale, nell'ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa,

con prudenza e senza essere soggette a costrizioni (rif. Regolamento (UE) N. 575/2013 del
Parlamento Europeo e del Consiglio del 26 giugno 2013 relativo ai requisiti prudenziali per gli

enti creditizi e le imprese di investimento e che modifica i regolamento (UE) n. 648/2012);

- per “valore di immediato realizzo”, per i beni immobili, si intende un valore di mercato

subordinato ad una o piu ipotesi speciali (special assumption), relative alla esigenza di

procedere alla vendita in tempi ristretti (entro 3-6 mesi) e in condizioni sfavorevoli per il

venditore, inteso come valore di smobilizzo in una situazione straordinaria di vendita che non

costituisce una configurazione di valore vera e propria;

- che il valore di mercato, per i beni in oggetto, & stimato pari a € 145.000,00;

considerato:
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- che in riferimento allo stato di conservazione degli immobili piu frequentemente
compravenduti, solo il 16% circa € rappresentato da immobili da ristrutturare, e che quindi
Fimmobile in oggetto rientra tra quelli meno frequentemente compravenduti;

- che in riferimento alle risorse maggiormente utilizzate per I'acquisto, le risorse in proprio,
necessarie in quota significativa per 'acquisto in tempi rapidi di beni da sviluppare, solo il 18%
circa rapprv‘:e"s:éﬁ'tato dall'utilizzo di risorse interne;

- le particolari ":(:,'ondizioni e ubicazione del bene, con elevato numeri di vincoli infrastrutturali che
riducono il numero‘dei potenziali interessati acquirenti;

il sottoscritto ritiene c}‘;e

- il tempo di realizzo per la valorizzazione dei beni in oggetto al valore di mercato stimato sia
pari a 12-18 mesi;

- il valore di immediato realizzo sia pari al 70% del valore di mercato stimato, ossia pari a €
100.000,00 (euro centomila/00).

In conclusione ss rlportano di seguito i dati significativi:

- Valore di mercato € 145.000,00
- Tempo di realizzo del valore di mercato 12-18 mesi
- Tempo di immediato realizzo 3-6 mesi

- Sconto per 'immediato realizzo rispetto al valore di mercato  30%
- Valore di immediato realizzo € 100.000,00

Di seguito vengono riportati tutti gli allegati, i quali sono parte integrante della presente perizia.
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La presente perizia di stima & stata redatta sulla base delle informazioni fornite dalla societa
committente, delle visure catastali, degli atti amministrativi recuperati e di nostre ricerche di

mercato sviluppate nell’areale di riferimento.

Con quanto fin qui esposto il sottoscritto ritiene di aver compiutamente assolto I'incarico conferito,

rimanendo a disposizione per ogni ulteriore chiarimento.
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REPERTORION. 472 1

------- VERBALE DI GIURAMENTO ED ASSEVERAZIONE DI PERIZIA--------

REPUBBLICA ITALIANA

L'anno duemilaventi il giorno dieci del mese di dicembre. |

10/12/2020

In Bologna, nel mio studio in Via del Monte n. 8.

Innanzi a me Dott.ssa Fioretti Flavia Notaio residente in Bologna, iscritto

nel Collegio Notarile di Bologna,

E PRESENTE:
- Ing. FREO PIERPAOLO, nato a Bologna il 5 dicembre 1973, residente a

San Lazzaro di Savena (BO) in Via Venezia n. 25/A, Codice Fiscale FRE

PPL 73T05 A944T, con studio a Bologna in Via San Donato n. 85, iscritto

all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Bologna al n. 6304/A.~-—mmeeeeee

Aderendo alla richiesta io Notaio, ammonisco ai sensi di legge il Comparen-
te, il quale presta quindi il giuramento di rito ripetendo la formula: "GIURO DI
 AVERE BENE E FEDELMENTE PROCEDUTO ALLE OPERAZIONI A ME

|
 AFFIDATE E DI NON AVER AVUTO ALTRO SCOPO CHE QUELLO DI

FAR CONOSCERE LA VERITA",

' Di cio faccio constare con il presente verbale, del quale ho dato lettura al

Comparente.




Il presente atto & scritto con sistema elettronico da persona di mia fiducia su

due facciate di un foglio, sottoscritto dal Comparente e da me Notaio.---------
- i_ I
|
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Allegato A -

Inquadramento territoriale
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Allegato B — Documentazione catastale
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Dalta: 07/09/2019 - n. T32428 - Richiedente: Telematico

. _!]:.L:B%RATO FLANTHETRICO Agenzia del Tenitorlo

ompilato da:

Minarelli Paolo CATASTO FABBRICATI

Isoritto all'albo: Utficio Provinciale di

Geometri B°|°gna

Prov. Bologna N. 2364

Comune di Sasso Marooni Protooollo n. BO0052526 del 22/02/2010

Sezione: Foglio: 64 Particella: 118 Tipo Mappale n. del

Dimostrazione grafioca dei subalterni B Scala_l : 500
PIANO TERRENO PIANO PRIMO

)=~ F. 64 MAPP. 470

F. 64 MAPP. 155
F. 64 MAPP. 160

Data: 07/09/2019 - n. T32428 - Richiedente: Telematico %
Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A3(297x420) - Fattore di scala non utilizzabile Entale. induea™ -
Ultima planimetria in atti \__.I‘n_d’/x
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Data: 09/09/2019 - n. T32663 - Richiedente: BNFLSN56A30A944Q

Il 1

Agenzia del Territorio

Dichiarazione protnnoll:n n. BOO052548del z.zruzumi}'

Planimetria di u.i.u.in Comune di Sasso Marconi

T

e

PIANO TERRENO

RIPOSTIGLIO

H=3.00

= )
\—-——-'-""'L.'l

ALTRA U.LU.

R

S

Ultima_planimclria in atti

ale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

PIANO PRIMO

T H =3.80

RIPOSTIGLIO

H= 5.50

ALTRA U.LU.

£

/8
b

wﬁﬁlbalﬂgizﬁ\

&

INGEGNERE 0

(& PIERPAQLO FREO 5T

 LADREAPEDALSTEA
S Sipiones &
5 N 354;3:\\2 /

]

-

v. i .
CATASTO FABBRICATI ta Ponte Albano prmmeE
Ufficio Provinciale di Identifioativi Catastali: Compilata da: T
Bologna Sezione: ——
Foglio: 64 ézgn;iii allialbaf
Partioella: 115
Subalterno: 1 Prov. Bologna N. 2364
Soheda n. 1 Soala 1:200 I
RIP. H=1.80 INGR. COMUNE
|
— [ 7L_ I
1| cameErA CUCINA
. G ‘ s
L NR.  ———
— Ll
H=3.20
rl_
[[| cameraA BAGNO | CAMERA |l
= = = |

Hetd

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 09/09/2019 - Comune di SASSO MARCONI (G972Z) - < ﬁ)gliu: 64 - Particella: 115 - Subaltermo: 1 >

VIA PONTE ALBANO n. 61 piano: T-1;

I)‘:}ta: 09/09/2019 - n. T32663 - Richiedente: BNFLSN56A30A944Q

@

“and [
“hlalp, s
“‘"\—-—p—""‘!_




Data: 09/09/2019 - n. T32664 - Richiedente: BNFLSN56A30A944Q

1 ! Dichiarazione protocoll}o n. BUUUSIS/Tdel .{.:‘.-’Ug’MUld

Agenzia del Territorio Planimestria di u.i.u.in Comune di Sasso Marconi

CATASTO FABBRICATI Via Pente Albano civ. 61
Ufficio Provinciale di Iduntificativi Calasbali} Compilata da:
BO|Ogna SasSEneT Minarelli Paolo
Foglio: 64 Isoritto all'albo:
Geometri

Particella: 115
Subalterno: 2 Prov. Bologna N. 2364

Scheda n. 1 Socala 1:200

PIANO TERRENO PIANO PRIMO

INGR, COMUNE SCALA E PIANER. ESCLUSIVI
= = =
1
ALTRA U.LU. | H=285 o
Il g CAMERA | | cucina |l
4 ! i | 4~ H=250
I H= INGR. .
ALTRA U.LU. “__H_”is] o
g H=375" o7 H=375 o
& ; R oy
n n
1] = cAmeRa || 0 LF CAMERA ||
BAGNO
L H=285 || 7 H=275
= L — =
H=2.60

(X) : H AL CONTROSOFFITTO

PIANO TERRENO PIANO PRIMO

o

.

-

1 ALTRA U.LU. ALTRA U.LU.
e
= —
0 =589
RIPOSTIGLIO S B
RIPOSTIGLIO
H=3.15

H= 4,00

UItirnapJanime!ria in atti

IData: 09/09/2019 - n. T32664 - Richiedente: BNFLSN56A30A944Q
I'gtale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

Foglio: 64 - Particella: 115 - Subalterno: 2 >

FL

H

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 09/09/2019 - Comune di SASSO MARCONI (G972) - <

VIA PONTE ALBANO n. 61 piano: T-1;

1313
e

I il f |

T L) T T



Allegato C - Consistenza dell'immobile

Dt AR
~onlpla, fduen®” ~
- .



Data: 09/09/2019 - n. T32663 - Richiedente: BNFLSNS56A30A944Q

—f |

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 09/09/2019 - Comune di SASSO MARCONI ( G‘)?’!‘) -< r'"og]io: 64 - Particella: 115 - Subaltermo: 1 >

VIA PONTE ALBANO n. 61 piano:

-h

Dichiarazione proktocollo m., BOO0S2348de1  22/02/2010
Agenzicl del Territorio Planimetria di u.i.u.in Comune di Sasso Marconi
CATASTO FABBRICATI Ve |EGHEG bl S Gl
Ufficio Provinciale di TdentiFioabivi CatasEaliy Compilata da:
Bologna Seziomne: MipAlel®. Faelo
Foglio: 64 Isoritto all'albo:
Geometri
Particella: 115
Subalterno: 1 Prov. Bologna N. 2364
Hoheda n. 1 Scala 1:200
PIANO TERRENO
RIP. H=1.80 / INGR. COMUNE
L_¢
rj_l; Jllf..._._ =
. ' /
I CAMERA—} CUCINA
i s
| o
0 i
H=3.20
[ =7
| BAGNO CAMERA || i
| X g
= —=1— 194 mq
+
PIANO TERRENO PIANO PRIMO
\
=—— S T =380
RIPOSTIGLIO
RIPOSTIGLIO
H=3.00
43 mq
\\ ALTRA U.IU. \ \ ALTRA U.LU. \
|
\ ) N. )
=" | | e
Titima_planimetria in atti d s "
Data: 09/09/2019 - n. T32663 - Richiedente: BNFLSN 56A30A944Q
Tatale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)




D

ata: 09/09/2019 - n. T32664 - Richiedente: BNFLSN S6A30A944Q

I . t—{ Dichiarazione protocells n. BOO0S2STTdal 2270272010

T

Planimetria di u.i.u.in Comune di Sasso Marconi

Agenzia del Territorio

=

dta: 09/09/2019 - n. T32664 - Richiedente: BNFLSNS6A30A944Q

CATASTO FABBR'CA" Via Ponte albano oiv. 61
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: | Compilata da:
Bologna Sezione: i ]
Foglio: 64 Isgritto all'albo:
Geometri
Particella: 115
Subalterno: 2 Prov. Bologna N. 2364
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Allegato D - Stralcio strumento urbanistico




 Edilizio
ai sensi della L.R. 20/2000
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PROGETTISTI: Comune Sasso Marconi:
ing. Andrea Negroni- Geom. Leonardo Villani

Consulente: Arch. Silvia Poli

Responsabile dell’Area Tecnica: Ing. Andrea Negroni
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CITTA’ DI SASSO MARCONI i IR
PROVINCIA DI BOLOGNA =
piazza dei Martiri, 6 - 40037 SASSO MARCONI (BO)
Tel. 051843511 - Fax 051840802
http://www.comune.sassomarconi.bologna. it

AREA TECNICA
Unita Operativa Pianificazione Territoriale ed Attuazione Opere Connesse

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA n. 2019/CDU031
IL RESPONSABILE DELL’AREA TECNICA
Vista la richiesta dell’interessato BENINI GIANLUCA,;
Viste le planimetrie allegate alla richiesta;
Visti gli atti d’Ufficio;
CERTIFICA

che il terreno distinto al N.C.T. del Comune di Sasso Marconi negli strumenti urbanistici comunali
vigenti (PSC, POC e RUE) ha la seguente destinazione urbanistica: '

Foglio 64 mappali 135, 467, 469,

TERRITORIO RURALE - Ambiti agricoli periurbani - Fascia B - Periurbano
Comunale

Soggetta alle prescrizioni urbanistiche di cui all’art." 7.9 delle norme di P.S.C. e dal
Titolo 7 delle norme di R.U.E.

Si rilascia in carta resa legale ai sensi dell’art. 12 della L.R. 22.10.2004 n. 23.
Sasso Marconi (BO) Ii, 17/05/2019

Il Responsabile dell’AREA TECNICA
Ing. Andrea Negroni




Comune di Sasso Marconi 5° variante al RUE Norme Tecniche di Attuazione

2. Edificabilita massima:  quella prevista dal piano particolareggiato approvato

3. Usi ammessi: quelli previsti dal piano particolareggiato approvato
4. Interventi ammessi: tutti i tipi di intervento
5. Modo di attuazione: attuazione edilizia diretta in esecuzione del piano particolareggiato

approvato. Varianti al Piano Particolareggiato possono essere
approvate purché non attenganc alle prescrizioni relative alla
“edificabilita massima”, agli “usi ammessi”, agli “interventi ammessi”.

6. Dotazioni urbanizzative: quelle previste dal piano particolareggiato approvato
7. Prescrizioni morfologiche: quelle previste dal piano particolareggiato approvato

8. Prescrizioni ecologiche ambientali: quelle previste dal piano particolareggiato approvato

Art. 6.2.5 - U4 - Zone residenziali a manutenzione e completamento ad alta densita

1. Identificazione: si tratta di tessuti costituenti la maggior parte delle zone residenziali
negli ambiti urbani consolidati, costituiti da aree edificate e da aree
libere intercluse.

2. Edificabilita massima:  si applica 'indice UF = 0,40 mg/ma.
La possibilita di piena utilizzazione dell'indice & subordinata al
rispetto delle disposizioni relative alle dotazioni urbanizzative, alle
prescrizioni morfologiche e alle prescrizioni ecologiche ambientali
sotto disposte. Ai fini del contenimento del carico urbanistico, il
numero delle nuove unita abitative (ulteriori rispetto a quelle
esistenti alla data di adozione delle presenti norme), comun
realizzate, non puo eccedere il massimo di 6 per ciascuna
edilizia.

3. Usi ammessi: C1,C4,C5
D1, D2
Usi appartenenti alla funzione R
Usi appartenenti alla funzione S

T1, T2
21,73
4. Interventi ammessi: tutti i tipi di intervento
5. Modo di attuazione; attuazione edilizia diretta -

6. Dotazioni urbanizzative: come disposto dalle norme relative agli usi. La monetizzazione delle
aree di cessione & ammessa fino al limite di un incremento massimo
del fabbisogno di parcheggio pubblico, che non sia direttame

testo approvato con delibera di Consiglio Comunale n. 61 del 28.10.2014 3



Comune di Sasso Marconi

5° variante al RUE Norme Tecniche di Attuazione

soddisfacibile  nellarea, del 30% di quello generato
complessivamente nell’unita edilizia di pertinenza.

7. Prescrizioni morfologiche: - altezza massima: 11 m.

8. Prescrizioni ecologiche ambientali:

- la superficie scoperta del lotto, come risultante a seguito
dell’intervento, detratte le aree a parcheggio pertinenziale nella
misura richiesta dalla presenti norme, non pud essere
impermeabilizzata per oltre il 30%;

- verde privato: & richiesto il mantenimento o la realizzazione, nei
lotti liberi, di una superficie a verde privato arbustivo e/o alberato
lungo le strade urbane, tranne nei casi in cui per esigenze di visibilita
in prossimita di intersezioni o curve si renda opportuno arretrare la
vegetazione arborea e/o mantenere bassa la vegetazione arbustiva,
secondo quanto stabilito all’art. 9.179.

Art. 6.2.6 - UB - Zone residenziali a manutenzione e completamento a media densita

1. Identificazione:

2. Edificabilita massima:

4. Usi ammessi:

5. Interventi ammessi:

6. Modo di attuazione:

si tratta di tessuti organizzati in lotti gia edificati o parzialmente
edificati con densita edilizia contenuta

- all'interno del territorio urbanizzato del sistema di fondovalle si
applica l'indice UF = 0,25 mq/mg;

- alVinterno del territorio urbanizzato del sistema di collina si applica
I'indice UF = 0,15 mg/mg

La possibilita di piena utilizzazione dell'indice & subordinata al
rispetto delle disposizioni relative alle dotazioni urbanizzative, alle
prescrizioni morfologiche e alle prescrizioni ecologiche ambientali
sotto disposte. Ai fini del contenimento del carico urbanistico, il
numero delle nuove unitd abitative (ulteriori rispetto a quelle
esistenti alla data di adozione delle presenti norme), comunque
realizzate, non pud eccedere il massimo di 5 all'interno del territorio
urbanizzato del sistema di fondovalle, e di 3, all’'interno del territorio
urbanizzato del sistema di collina, per ciascuna unita edilizia.

C1,C4,C5

D1, D2

Usi appartenenti alla funzione R
Usi appartenenti alla funzione S
T1, T2

71,73

tutti i tipi di intervento

attuazione edilizia diretta

testo approvato con delibera di Consiglio Comunale n. 61 del 28.10.2014 37



Allegato E — Quotazioni immobiliari di riferimento
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Tl trovi in: Home /

Servizi /

Banca dati delle quotazioni immobiliarl - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2018 - Semestre 2

Provincia: BOLOGNA

Comune: SASSO MARCONI

Fascla/zona: Centrale/CAPOLUOGO

Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 1

Tipologla prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazlone: Residenzlale

Tipologia

Abitazioni
civili

Abitazioni
civili

Abitazioni di
tipo
economico

Box

~ Ville e Villinl

Ville e Villini

Stato
congervativo

Ottimo

NORMALE

NORMALE

NORMALE

NORMALE

Ottimo

Valore Mercato
(€/mq)

Min Max
2300 2800
1700 2200
1600 2100
1350 1550
1700 2200

2300 2800

Superficie
(L/N)

Valorl
Locazlone
(€/mq x mese)

Min Max
35 5

3 4

3 4,5

Superficie
(L/N)



* Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello piti frequente di ZONA

* |l Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

* |l Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

* Lapresenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di
Locazione sono stati oggetto di rettifica.

¢ Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato
secondo lo stato conservativo

* Per latipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato
conservativo dell'unita immobiliare

Legenda

* |l Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
¢ |l Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia & indicato lo stato di conservazione e manutenzione che pud assumere i seguenti valori:

¢ QOttimo
¢ Normale
e Scadente

Nella descrizione della Zona omogenea &, in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa ricade, cosi
come deliberata dal Comune ai sensi del D.P.R. n.138 del 23 marzo 1998.

Per maggiori dettagli vedi |l codice definitorio

Mettiamoci la faccia

&
Ministm per la
pubblica amministazione
¢ ['mnovazione

i e | 1

Positivo Sufficiente Negativo

Esprimi il tuo giudizio sul servizio ricevuto premendo su uno dei
simboli colorati

fEaa
é:*«
& NGEGNERE
£ pIEKPAPKOFREC
.%‘gl(_‘

Torna alla pagina di ricerca
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258 ?’ OSSERVATORIO IMMOBILIARE ~ PROVINCIA DI BOLOGNA 2017
i

COMUNE: SASS0 MARTOMI
FRaZIONE: CAPOLUODGO

DESCRIZIONE DELLA ZONA

v Sasso Marconi & un comune italiano di 14.612 abitanti della citta metropolitana ...

=N,

...di Bologna, il cui territorio cccupa la prima zona collinare dell'Appennino bolognese compresa tra la bassa valle del
fiume Reno, la porzione inferiore della valle del Setta a sud-est e parte del bacina idrografico del fiume Lavino a ovest.
Fino alla prima meta del XX secolo il comune era denominato Praduro e Sasso, per assumere la denominazione di
Sasso Bolognese con Regio Decreto del 20 giugno 1935. Nel 1938 assunse I'attuale denominazione di Sasso Marconi,
in onore del premio Nobel Guglielmo Marconi.

: 8 Agenzie
REagent lt immobiliari a:
Agenti Immobiliari Riuniti « Bologna
b, : = e Altedo
800.134.690 | -ruro

numero verde gratuito  Grizzana




S" OSSERVATORIO IMMOBILIARE  PROVINCIA DI BOLOGNR 2017 PR
1

COMPRAVENDITE SASSO MARCONI CAPOLUOGO

(VALORI ESPRESSI IN EURO PER MQ. DI SUPERFICIE COMMERCIALE)

ABITAZIONI

NUGYI 0 RISTRUTTURATI BUONO OA
INTERNAMENTE STATO RISTRUTTURARE

2.100 /00
2.500 1.600 1.000

NEGOZI

UFFICI

ELEVATO INTERESSE SCRRSD INTERESSE
RISTRUTTURATI COMMERCIALE COMMERGIALE

E3E 1300 1.000 1.400 1.000

EBf 1s00 1.300 1.700 1.200

CAPANNONI AUTORIMESSE <0

FING A 500 M@ / SUP. COMM.LE OLTRE A 500 1A / SUP. COMNI.LE ;
1/ANY

[ wowsmn | won | suwswo
E3g soo 400 450 400

650 000 550 500

LOCAZIONI

(PER ABITAZIONI E AUTORIMESSE VALORI ESPRESSI IN EURO/MESE, PER UFFICI E NEGOZI E VALORI ESPRESSI IN EURO/MG./ANNO)

ABITAZIONI
MONO 0 BILOCALI 3-4 VANI 5 VANI ED OLTRE
| 350 420 500 30 20
ERf 40 500 650 40 30

UFFICI

Nuovi 0 ELEVATO INTERESSE SCARSO INTERESSe
RISTRUTTURATI COMMERCIALE COMMERC'At L




Allegato F — Estratto dati Osservatorio dei Valori Agricoli della Provincia di Bologna



OSSERVATORIOD DEI VALORYI AGRICDOLI - PROVINCIA DI BOLOGNA - RILEVAZIONE 2016

SASSO MARCONI

Abitanti : 14.727
Superficie: kmq 96,54
Altitudine: m. 128
Classificazione climatica: zona E 2329 GG

Il territorio comunale occupa la prima zona collinare dell'Appennino bolognese. Dista circa 17 km dal
capoluogo di provincia. Comune a vocazione agricola con discreti insediamenti industriali ed artigianali.

Qualita di coltura H Cod Tabella [ Min €/ha || Max €/ha %
Seminativo AY44A 119,000 35,000 g
|Seminativo irriguo A944A |21 ,000 [ 40,000 %
Orto irriguo A944A 29,000 55,000 5
Prato A944A 11,000 20,000 j—s
Frutteto pomacee A944C 25,000 150,000 \‘; o s
[Frutteto Drupacee A944C 26,000 52,0005/ 575 \
[Vigneto [A944D 23,000 |as.0d6 (] g1l
|Vigneto in zona a D.0.C.G. |A944D 38,000 [75.0006\ 25 Mz 2
[Vigneto D.O.C. - IGP [A944D 30,000 [60,000 S FFC
|Uliveto |A944E 15,000 32,000
[Pascolo |A944B 2,300 3,100
Bosco alto fusto A944G [8,000 14,000
[Bosco ceduo A944F 4,900 14,000
Castagneto da frutto la944G 12,000 122,000
Colture floro vivaistiche - Vivaio A944A 32,000 60,000
[Canneto A944L 8,000 13,000
Noceto 1A9441 19,000 35,000
Pioppeto A9441 119,000 35000 | ¢
[Incolto sterile A9441, [1,100 (170058 P i,
|"Actinidia Kiwi" [a944C 115,000 0 =

©Exeo 2007

Copyrignt Exeo srl. Il prodotto pud essere utilizzato solo dalla persona fisica acquirente, o da un singolo soggatto sa | acquirente ¢ diverso da persona iy
copie plurime il prodotto pud essare utilizzato da un numero di persone pari al numero di copie acquistale. | conlanuti possono esssre riprodotti solo eitay






