SCHEDA TECNICA

TIPOLOGIA IMMOBILE : Comparto direzionale e commerciale denominato “ST3_P37 ex

Zuccherificio - A",

COMUNE CENSUARIO : Fano, loc. Ponte Metauro

DESCRIZIONE CATASTALE :Catasto Terreni:

Foglio Mappale Superficie
(Ha.a.ca.)

55 368 01.46.63

Totale superficie 01.46.63

VINCOLI :
Il terreno de quo & libero da ipoteche.

Area disponibile ad asporto colture in atto.

Gli oneri derivanti da tutti gli atti necessari per la compravendita sono a totale carico della parte

acquirente.

Vendita effettuata nello stato di fatto e diritto in cui 'immobile si trova, con tutti i diritti e gli oneri che

ne derivano, comprese servitl attive e passive, apparenti € non, se ed in quanto abbiano diritto di

esistere.

ALLEGATL:

Estratto di mappa catastale scala 1:2000;

Stralcio PRG vigente;
Documentazione fotografica;




VALUTAZIONE SINTETICA |

Considerata l'attuale congiuntura economica sfavorevole, tenuto conto delle gare andate deserte
effettuate nel 2013, si ritiene opportunc modificare la relazione tecnica di stima redatta daf'Ufficio
Patrimanio allegata alla D.C. n.28 del 06/02/2013 e di quantificare ad oggi il valore del terreno

edificabile a-€-2044mg di superficie reale oltre IVA, pertanto;
o |l valore dell'area da alienare, mq. 14.663,00 risulta pari ad €-2.804-252.00 clire IVA ai

sensi di legge;

Valore complessivo del cespite base d'asta:
a corpo-£=-884-262;00-arrotondato a-€-3:000:0800;88-oltre IVA ai sensi di legge.
19 110, 201

Il Tecnic /g.Alienazioni Il Dirigentg Servizio atrimonio
(geon| Mickele Radi) (dor?p nfele-Maprioni)




SCHEDA TECNICA

VALUTAZIONE SINTETICA

Ubicazione e caratteristiche generali della localita

Trattasi di un appezzamento di terrenc in Comune di Fano, compreso tra la Strada Statale Adriatica e
'anello di raccordo con la stessa, proprio a ridosso dell’area "ex zuccherificio”, gia in gran parte edificata, ma
ancora non ultimata.

La localitd & caratterizzata dalla prevalente presenza di insediamenti misti, commerciali, direzionali, turistici
e residenziali attuati sin dagli anni 60.

L'area non & dotata di fognatura per lo smaltimento delle acque meteoriche, che dovra essere realizzata a
carico dei loftizzanti, anche a scomputo degli oneri di urbanizzazione.

Dati catastali
L'area, di proprieta del Comune di Fano & censito al Cataste Terreni al F° 55 mapp. 368, seminativo, Cl. 3°,
Ha. 1.46.63, R.D. £. 71,94 - RA. £ 75,73, cosi come evidenziato nella relativa planimetria allegata.

Rapporti con o strumento urbanistico
Destinazione PRG vigente: I'area di cui trattasi & al 100% inclusa in un Compario a destinazione direzionale
e commerciale, denominato "ST3_P37 — ex Zuccherificio - A", come riportato nella scheda tecnica allegata.

Descrizione del cespite

Trattasi di un ampio terrenc di forma rettangolare che si affaccia sul lato maggiore sul fronte con la Statale
Adriatica per circa 150 mt, ara viale Piceno, avenie profondita di mt. 60 circa; confina su un fiance con la
strada di raccordo alla statale e sugli altri |1ati con proprieta privata.

L'andamento del terreno presenta un leggero declivio a salire da Viale Piceno verso il confine opposte, con
quote da mt. 3,50 a mt. 6,19 sul livello del mare, con ottima posizione ed esposizione; in gran parte & stato
sempre coltivato,

Servitli - Convenzioni - Oneri - Gravami - Mutui - Ipoteche

H terreno de quo & libero da ipoteche.

Area disponibile ad asporto colture in atte.

Gli oneri derivanti da tutti gli atti necessari per Ja compravendita sono a tofale carico della parte acquirente.
Vendita effettuata nello stato di fatto e diritto in cui limmobile si trova, con tutti i diritti e gli oneri che ne
derivano, comprese servitl attive e passive, apparenti e non, se ed in quanto abbiano diritto di esistere.

Considerazioni e criteri di stima

La valutazione pud essere eseguita facendo riferimento a valori noti di beni similari compravenduti nella
zona in esame, daj quali si deduce che il valore del terreno edificabile incide per il 24% del valore della
supetficie realizzabile in totale & che i prezzi di mercato degli immobili si attestano su €-2.288,68/mg. come
valore medic tra la parte commerciale al piano terra e quella direzionale agli altri piani.

Purtroppo la crisi economica ed il conseguente brusco arresto di ogni compravendita nel settore di guasi tutti
gli immobili, ha generato in questi ultimi anni una ulteriore riduzione dei valori di merecato, in pariicolare dei
terreni, che hanno subito un ribasso, che nel caso in esame, vista la posizione, si ipotizza del $8% circa, da
cui si ricavano | seguenti valori:

- Superficie Utile Larda commerciale *D4" realizzabile sul terreno comunale: mq.14.663 x 0,55 = mq. 8.102;

- Valore medio di mercato delle superfici commerciali/direzionali realizzabili: mg—-8-182-¢24%&-2:200.08/
mRg—=—€4-2F7866.00:

- Riduzione dei valori di mercato in concomitanza della crisi economica: €—4-277-866:00--80%——¢&-
-850-6+6:40-che-si-arretondaad €—3-806.000.86-

Tale valutazione si ritiene realisticamente e prudenzialmente corrispondente ai parametri correnti di mercato,

tenendo conto della sua ubicazione, delle sue caratteristiche e di tutli i fattori che concorrono alla
formulazione globale del valore, secondo quanto gia descritto nella relazione.

Conclusione peritale

Tutto cio premesso e considerato, tenuto conto delfle caratteristiche intrinseche e estrinseche del cespite in
valutazione, di ogni circostanza influentie nota e dei risuliati emersi nei conteqggi istituiti, i valore stimato del
bene sopra descritio, sito in Comune di Fano, Localita Ponte Metauro, di proprieta del Comune di Fano, & di

It Tecnico U.O. Alienazioni If Dirigente Servizio Patrimonio
(geom. Michele Radi) (dott. ssa Daniela Mantoni)
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Scala 1: 2000 ~° _
9 0.02 0,04 0,06 6.08 kn :

Zonizzazionea

— B1,1 Residenzlall sature con presenza di valori
sotrico-architettonici e/fo ambientali
B1.2 Residenziall sature con conservazione 81.3 Residenziali sature con conservazione della
dell’area di sedime dei fabbricati superficie utile

== B2.1 Residenziall semisature a valle della B2.2 Residenziall semisature a monte della strada

= strada {nterguartieri interquartieri ed a sud del fiume Metauro

B2.3 Residenziali semisature da riqualificare == B3.1 Residenziall di completamento di aree

- A Residenziait Storfco Artistiche

a valle della strada interquartleri == Intercluse
i B4 Residenziali convenzionate (ex szz B5.1 Resldenziall di completamento dei nuclel
" lottizzazioni) == extraurbani esistenti

55 B5.2 Residenziali di completamento della
'Borgata rurale di Metaurilia’

| | ’CZ Residenziall di ricucitura urbana

= D1 Industriali efo artigianali esistent,
ammesso commercio di vicinato

D3 Commerciall e/o direzionali esistenti
{G1-G2 Grande distribuzione)

D4 Commerciali /¢ direzionali di nuova
formazione {G1-G2 Grande distribuziong)
D6 Turistico-alberghiere di nuova formazione D7 Turistico-ricreative esistenti

< D8 Zone di riquaiificazione urbanistica a pr DB.1 Zone produttive a carattere tuﬁsti&gi;’f

" carattere turistico-ricreativo * rcettivo per la formazione di villaggi tuﬁsti\cl

o 5.

44; C1 Residenziali di espansione

D1 Industriali e/o artigianall esistenti

D2 Industriali ef/o artigianali di nuova formazione

£ D3,1 Commerciall efo direzionali a bassa densita

D5 Turistico-alberghiere elstenti

8 T
U
e



sr3_pzy | COMPARTQ DIREZIONALE E COMMERCIALE "EX ZUCCHERIFICIO - A~ "

D4 13.504 8.102

14.663 B.102 0,58

P2_pr 1159

Il Comparto di cul alla presente scheda individua un'area con destinazione
commerciale e direzionale in adiacenza af dismesso stabilimento dell'ex
zuccherificio, lungo via Pisacane,

Le previsioni avranno atiuazione attraverso un Piano urbanistico attuativo, esteso
all'intera area de! Comparto unitario cosi come perimetrato nelle tavole di Flano e
conforme 3 tulle le prescrizion delle singole zone omogenee che b compongono.
e uiteriori prescrizioni sono:

-superficie commerciale massima pan a 2.781 mg con possibilitd di

insediamento di "Medie strutture superiond }12";

-in seds di piano atiuativo & consenlito stabilire maggiori altezze per la
realizzazione di edifici a torre.

£' comunque fatta salva fa verifica degli standard urbanistici previsti dal D.M. 144468
nonche le altre normative di settore.

in sede di progetiazione del refativo strumento urbanistico atuativo dovra essere
vajutato con opporiune verifiche idrauliche feventuale ischio di esondazions per
lintero coimparis tenendo conto di un tratto significative del corso dacqua e delie
relative opere anceessore, esteso a monle e a valle dellarea in oggetto. I
compario dovra essere assoggetiato a verifica secands il regolamento previsto
nel D M. 471190 e s5. mm. ii. e nel caso di superamento dei valod consentiti dallo stesso
decreto, si dovra procedere alla bonifica g alla messa in sicurezza dei sito, prima
di iniziare la nuova previsione urbanistca.




A/ Edifici CTN 2007
7V Fogli

/Y particelle
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SCHEDA TECNICA

TIPOLOGIA IMMOBILE : Comparto ST3_P10 “ Viale Piceno 2"

COMUNE CENSUARIO : Fano

DESCRIZIONE CATASTALE : Catasto Terreni:

Allegati:

Foglio Mappale Superficie
(Ha.a.ca.)

55 425 00.00.52

55 424 00.00.57

55 471/p 00.33.50

55 473/p 01.21.72

55 475/p 00.64.70

Totale superficie 02.21.01

- relazione tecnica di stima

- estratto di mappa catastale
- scheda del comparto

- stralcio vincoli deil'area

- stralcio di PRG vigente

- grtofoto




VALUTAZIONE SINTETICA

Si ritiene opportuno madificare la relazione tecnica di stima redatta in data 14/03/2011 dal tecnico
incaricato dott. Andrea Triani In quanto i valori riportati non possono essere tutt'oggl applicati al

caso specifico. .
Il permanents momento di congiuniura economica sfavorevole e llmmobilititda del mercato

immobifiare comporiano una rivisitazione a ribasso dei valori di stima finora proposti; ad oggi il
valore di stima del terreno edificabile si attesta su € -72;89/mg-di superficle reale oltre VA,

pertanto: ,
s |l valore dellarea da alienare, mq. 22.101,00ca risulta pari ad -€-4-584-272.86-0lire IVA a

“sensi di leqge;

Valore complessivo del cespite base d'asta:

a corpo €4+68+272,86 arrotondato a €+668:08;66 oltre IVA ai sensi di legge.
18 LUG. 2013

Fano .cvmrmeeens

io Paﬂ’imrzﬂfo

Il Tecnico gé %nazioni _ | Dirlgente:
{geom. Wi b & Radi) AT (doit.ssa fopi)




RELAZIONE TECNICA DI STIMA

R

T p— \,
. "‘l-‘\

Ponte Metauro, Comparto “ST3 P10 VIALE PICENQ 2%,

Ditta proprietaria: COMUNE di FANQ.

® %k ok k%

A - PREMESSA: _

Trattasi di un appezzamento di terreno in Comune di Fano, compreso tra la Strada Statale
Adriatica, la ferrovia Bologna-Ancona e lato Ancona a ridosso di una zona residenziale,
mentre sul lato Fano insiste il complesso di proprietd comunale per attrezzature culturali
annesse al Carnevale di Fano.

Presenta un andamento pianeggiante, con buona esposizione.

Per molti annt & stato coltivato ad orto dagli ortolani del Ponte Metaura; ora & coltivato ad

erba medica.

Al Catasto Terreni di Pesaro & allibrato come segue:
Ditta intestata: Comune di Fano,
F° 55 mapp. 425 mg. 52ca

mapp. 424 mq. 57ca

mapp. 471 parte mq. 3.350 ca

mapp. 473 parte mq.12.172 ca

mapp. 475 parte ma. 6.470 ca

sommano mq. 22,101 salvo frazionamento

B - PREVISIONI URBANISTICHE:
Dal punto di vista urbanistico, il Comune di Fano ha approvato con Del. Cons. n. 34 del
19.02.2009 il nuovo PRG, da eni risulta che I'area di cui trattasi & inclusa in un Comparto a
destinazione mista denominato “ST3_P10 -Viale Piceno 2*, la cui scheda tecnica prescrive

guanto segue:

- superficie del comparto =mgqg. 22.101

- Indice di Utilizz. Fondiaria =mg. 0,29 /mq.

- Sup Utile Lorda realizzabile =mq. 6.331

- zona *D2” a carattere industriale e/o artigianale di nuova formazione =mq. 10.551

- zona “F1™ di verde atirezzato =mq. 2.071
- zona “P1” per la viabilitd veicolare ‘ =mq. 3.296
- zona “P2-pr” zone per parcheggi di progetto =mq. 3.322
- zona “P4” zone per la viabilita ciclabile =mq. 861
- Sup Utile Lorda per zona “D2” =mq. 6.331

il Comparto di cui alla presente scheda, individua un’area a destinazione mista sita tra la
viale Piceno e la tratta ferroviaria Fano Ancona. Le previsioni avranno attuazione attraverso
un Piano urbanistico attuativo, esteso all’intera area del Comparto unitario cosi come

pernnetrato nelle tavole di Piano. L’attuazione prevede la realizzazione, a carico dei



soggetti attuatori,di una vasca di laminazione, calcolata secondo le modalitd indicate nelle FHE iy

Y

Norme tecniche di Attnazione. I ";;

Le "D2” sono le zone di nuova formazione a carattere industriale e/o artlgianale e cme\ /o /'

sono quelle prive di strutture destinate dallo strumento urbanistico generale alla espansmne* 5 B
N _

dell’apparato industriale e/o artipianale.

Sono ammesse di norma le destinazioni d*uso e attivitd, cosi come definito dalla scheda
tecnica del Comparto e relativo CDU.

La superficie del] terreno di proprietd del Comune di Fano misura mq. 22.101 c.a., tutta
compresa nel Comparto: considerando che la superficie del Comparto di cui trattasi & di mq.
22.101, si deduce che il Comune di Fano ha il 100% di proprietd nel Comparto,

Attualmente la zong interessata non é dotata delle reff di smaltimento scarichi di acque.
nere, né di smaltimenito delle acque meteoriche.

C - VINCOLI
Per quanto riguarda i vincoli si rimanda alla scheda Tecnica del Comparto e relativo CDU.

Da frazionare part. 471, 473, 475 del F. 55.

D - ALTRE CONSIDERAZIONI EE VARIE:

Trattasi di un ampio terreno di forma quasi rettangolare, salvo alcuni incavi di aree
edificate, che ha il lato maggiore sul retro con la ferrovia Fano-Ancona, mentre sui Iati
minori confina, lato Fano, con il complesso di proprietd comunale per attrezzature culturali
annesse al Cammevale di Fano, con altri edifici residenziali lato Ancona, oltre ad un innesto
su via delle Brecce. Si affaccia sul fronte con la Statale Adriatica, ora viale Piceno, con una
larghezza di circa 20 ml.

La posizione & comunque di pregio, essendo a ridosso di una strada di notevole traffico,
quale I’ Adriatica, oltre che molto vicina alla cittd ed alla zona produttiva di Ponte Metauro,
la cui destinazione “D1” consente oltre alle attivitd produttive, i terziario diffuso, attiviia
direzionali, commerciali di vicinato e commerciali all’ingrosso, come definito alle categorie
“U4.1-U3.1-U33-U34-0U3.9".

E- VALUTAZIONE TERRENO :

Considerando che I'area di proprietd del Comune di Fano costituisce l'intero comparlo e
pertanto incide per il 100%% del totale, si f riferimento a-valori noti di beni similari
compravenduti nella zona in esame, dai quali si deduce che il valore del terreno edificabile &

di 85004, di superficie reale olire IVA.
Valutazione complessiva del cespite €-1-500-000,00-akre NEA-206%

Tale valutazione si ritiene realisticamente ¢ prudenziaimente corrispondente ai parametri
corienti di mercato, tenendo conto della sua ubicazione, delle sue caratteristiche e di tutii i
fattori che concorrono alla formulazione globale del valore, secondo quanto gia descritlo

nella relazione.



F - CONCLUSIONI:

presente comparto ad €883~ /

Alla presente si allegano i documenti comprovanti quanto sopra relazionato.

Fano, 14 marzo 2011

1l tecnico incaricato
dott. Andrea Triani

Allegati:

- estratto di mappa catastale
- scheda del comparto

- stralcio vincoli dell’area

- stralcio di PRG vigente

- ortofoto
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Zonizzaziona
" A Residenziall Storico Artlstiche

B1l.Z Residenziall sature con conservazione
dell'arza di sedime del fabbricatl

= B2.1 Residenziall semisatura a valle della
= strada Interquartier
z7u B2.3 Resldenziall semisatura da riqualificars
= a valle della strada interquarteri

- B4 Raslidenzlall convenzionate {ex

lottlzzazion!})

] B5.2 Residenziall di completamento detla
** 'Borgata rurale di Metaurilia’

1? | ¢2 Residenziall di ricucitura urbana
D1 Industriall efo artiglanall esistenti,
ammessn commercio di vicinato

1 D3 Commerciali 2/ direzionall esistenti
—={G1-G2 Grande distribuziona)

D4 Commerciall /o direzionall di nuova
formazlona. [G1-G2 Grande distribuziona}

D6 Turlstico-alberghiarz di nuova formazions

. DB Zons di riqualificazione urbanistica &
carattere turistico-ticreativa

— B1,1 Resldenziali satura con prasenza di vaiorl
sobrico-architettonicd /o ambientali

B1.3 Residenziall sature con conservaziona dells
superficle utile

; B2,2 Rasidenriali semisatura a monte della strada

* Interquartier ed s sud del fiurmne Metauro

2z B3.1 Residenziall dl completameanto di aree

= intercfusa

7z= BE.1 Resldenzlall di completamento det nuclel

== gxkraurbant esistent!

C1 Resldenzlall di espansione
D1 Industriall /o artlgianali esistenti

D2 industriali efo artigianali di nuova formazione
: D3.1 Commarciali /o direzionall & bassa densita

i DB Turistico-alberghlars eistanti

D7 Turisticn-ricrastive asistanti

DB.1 Zone produttive a carsttere uristico-
" ricettiva par ia farmaziona di vlilaggl turistici




PROPRIETA' COMUNE DI FARD Seala1:2.000

FOGLIO MAPPALE SuP.majcirca | T compario 5T3_P10

424-425-471/p-173/p. proprieta comunale

53 475/p

22.101ca

COMPARTO A DESTINAZIONE MISTA "VIALE PICEND 2" A%



s0T/0z-Bed FYHINID JHOLYIODIY ONYId ONVd IA SNNKWOD

& on_E: Emﬂ _mﬁ SIZUBYE 001D :o.ﬁmmg BUSNpU allep ou:r_moi
ue:_,;u GO I N353 0SS0 | UGB SUL SUISTIDUL D CILSWEIDASYY] O121E1A
CHUOIZENHY 17 OYSIUDe L

” CEBE BYBU S1BNPIUL BIHEPROW 9) 0PUOIDE BIB|0I[ED SUMZRUIE] |D BOSEA BUnIp |
| SUOIEZENRO! B DUESIEO0Y aDuR) IS 'eoilioiosBoin BIGRIOUINA BD RIRZEHSRIES |
m 18 BUGT Qi3 BUGIZRIZIUEGIN BAORL B)|B0 DU0DU OMIBWISINU] UYL 184 |

ByEry smmﬁze% iy :

BUDRRZLIEDS B) ODURRAD '9I0A B ISIRLNSED B0 '2jeusifey oueg g emoiny,
Yo 2D BIRAS d wm CIUTSHE B BIgUDU0ss BRIR AR 8l (BD 153l (7 oUSwiE |
1 GHadsi p ?BEW LN DINUBIOREL LPLE UOIZEDEPR 501 S|jop auoizaitud v |
DUR

ssaud g

Blse EE uou u_zS_mm i yeuEbipe B
Bee! amS U1 BSSOUWIWE 05D WOIZEUNSED O |
Y BUNESEW BETON ;
ouos ccﬁ:umm.ﬁ 1.

_mm_u‘_mEFcu
2i01ssa0sd ByAm

m.ﬁm SLLHY rr

leee | ol01ER
mqqzzﬁwm:hwzcrzzszDQHtmq&ﬁoo

old €15




SCHEDA TECNICA

TIPOLOGIA IMMOBILE : Comparto residenziale ST3_PO2 " Via del Lavoro”

COMUNE CENSUARIO : Fano, Zona San Lazzaro

DESCRIZIONE CATASTALE : Catasto Terreni:

Foglio Mappale Superficie
(Ha.a.ca.)
38 2458 00.00.22
38 2459 00.66.90
38 2462 00.16.35
Totale 00.83.47
Terreno da alienare
38 2460 00.01.35
38 2457 00.00.95
38 2464 00.00.72
38 2493 (ex 00.00.35
partita strade)
Totale diritti 00.03.37
edificatori da
alienare “ servitu
non aedificandi”
Totale superficie 00.86.84

Allegati:

- relazione tecnica di stima

- estratio di mappa catastale
- visure catastali

- scheda del comparto

- stralcio di PRG vigente

- ortofoto



VALUTAZIONE SINTETICA

Considerata I'attuale congiuntura economica sfavorevole, tenuto conto delle gare andate deserte
effettuate nel 2013, si ritiene opportunc modificare la relazione tecnica di stima redatta in data
14/03/2011 dal tecnico incaricato dott. Andrea Triani ed allegata alla D.C. n.28 del 06/02/2013 e di
quantificare ad oggi il valore del terreno edificabile a-€—4+Hme-di superficie reale olire VA,
pertanio:

» [l valore deil'area da alienare, mqg. 8.347,00 risulta pari ad-E34-427-337.86-oltre IVA ai sensi
di legge;
o I valore del diritto edificatorio su aree non cedibili mq. 337 & pari ad-$-28-843.60—

Valore complessivo del cespite base d'asta:

a corpo-€-4-466-466;6-arrotondato a-€-1-466:08,00-eltre IVA ai sensi di legge.

Fand B.LUG..2013

[
Il Dirigente Sgflizio P {fimonio
{doft.ssa Danje @-n%i}

Il Tecnicg/U.. Alienazioni
(geanf licheleFRadi)




RELAZIONE TECNICA DI STIMA

\.«"‘3\‘\ a

. - - . . >, ‘-"-
Oggetto: stima sommaria del valore di mercato di un terreno in Comune di Fano, via del =
. _\‘%

Lavoro, compreso nel Comparto “ST3_P02”
Ditta proprietarias COMUNE di FANO.

* ok % k%
A - PREMESSA:
Trattasi di un appezzamento di terreno in Comune di Fano, compreso tra via del Lavoro e
via Stefano Toman: Amiani proprio a ridosso di una zona residenziale gia realizzata.
Gran parte del terreno oggetto di stima ha un lungo fronte sulla via Tomani Amiani e solo
una parte ricade su via del Lavoro. Il lato Ancona confina con altri compartisti.
L’andamento del terreno e quasi pianeggiante, con ottima posizione ed esposizione; non &
coltivato ed ¢ costantemente bonificato mediante trinciatura delle vegetazioni infestanti.
L’area & nella piena disponibilita del Comune di Fano .
L’area non & dotata di fognatura per lo smaltimento scarichi fognari sia delle acque

meteoriche, che di quelle nere.

Al Catasto Terreni di Pesaro ¢ allibrato come segue:

Ditta intestata; Comune di Fano,

F° 38

Mapp.2458 mq. 22 terreno da alienare

mapp.2459 mq.6.690 terreno da alienare

mapp.2462 mq.1.635 terreno da alienare

Totale mq.8.347 terreno da alienare

mapp.2460 mq. 135 diritti edificatori da alienare “serviti non aedificandi”

mapp.2457 mq. 95 diritti edificatori da alienare“servitt non aedificandi”

mapp.2464 mq . 72 diritti edificatori da alienare“serviti non aedificandi”

rel.strad.  mq 35 diritti edificatori da alienare“serviti non aedificandi”
Torale mgq. 337 diritti edificatori da alienare“servitit non aedificandi”

sommane mq.8.684,00

B — PREVISIONI URBANISTICHE:

Dal punto di vista urbanistico, il Comune di Fano ha approvato con Del. Cons. n. 34 del
19.02.2009 il nuovo PRG, da cui risulta che ’area di cui trattasi ¢ inclusa in un Comparto a
destinazione residenziale, denominato “ST3 P02 VIA DEL LAVORO”, la cui

scheda tecnica prescrive quanto segue:

- superficie del comparto =mgq. 14.563



- Indice di Utilizz. Fondiaria =mq. 0,24 /mq.

- Sup Utile Lorda realizzabile =mq. 3.485
- zona “C1” residenziali di espansione =mq. 9.958
-zona “P1”per la viabilita veicolare =mq. 1.920
- zona “P2-pr” zone per parcheggi di progetto =mgq 2.686
- Superficie utile lorda per Zona C1 =mq. 3.485

Il Comparto di cui alla presente scheda, individua un’area residenziale di espansione situata
nella zona sud della citta in prossimita di Via del lavoro. Le previsioni avranno attuazione
attraverso un Piano urbanistico attuativo, esteso all’intera area del Comparto unitario cosi
come perimetrato nelle tavole di Piano e conforme a tutte le prescrizioni delle singole zone

omogenee che lo compongono.

La superficie del terreno di proprieta del Comune di Fano misura mq. 8.684,00, tutta
inserita nel Comparto: considerando che la superficie del Comparto di cui trattasi & di mq.
14.563,00, si deduce che il Comune di Fano ha il 59,63% di proprieta nel Comparto.

La restante proprietda compresa nel Comparto per il 40,37% ¢ costituita dalla porzione di
terreno lato Ancona rispetto a quella oggetto di stima, distinta al F° 38 mapp. 2311-2313-
2271 parte-2307 parte di mq 5.879,00 catastali, intestati a:

Minardi-Petrucci srl - Rondina Anna -Seri Alfredo -Seri Francesco -Seri Patrizia salvo altri;

C - VINCOLI URBANISTICI E CONSIDERAZIONI:

La perimetrazione, i relativi dati metrici e le destinazioni d’uso della scheda del comparto
sono indicativi; sono invece prescrittivi per la redazione del Piano attuativo alla presente
area, la perimetrazione, le norme tecniche di attuazione, le destinazioni d’uso e le quantita
contemite nel PRG approvato con delibera di Giunta Provinciale n. 316 del 08/09/1998.

D - ALTRE CONSIDERAZIONI E VARIE:

Trattasi di un ampio terreno di forma rettangolare che si affaccia con il lato maggiore sul
fronte via Tomani Amiani per circa 110 mt, avente profondita di mt. 70 circa; confina su un
lato con la Via del Lavoro e sugli altri lati con 1 compartisti sopra indicati,

La posizione & comunque di pregio, essendo vicina al centro storico ¢ ad una strada di
notevole traffico, quale I'Adriatica, oltre che inserita in una zona residenziale con

destinazione urbanistica B1.1 e B1.2.

E - VALUTAZIONE TERRENO:

Considerando che 'area di proprietd del Comune di Fano compresa nel Comparto ha una
discreta superficie e che incide per il 59,63% del totale, si fa riferimento a valori noti di
beni similari compravenduti nella zona in esame, dai quali si deduce che il valore del terreno
edificabile si attesta su €238/me—di superficie reale oltre IVA.

Valutazione dell'area da alienare, mq. 8.347, pari ad &+:549-81+6:66 oltre IVA



Tale valutazione si ritiene realisticamente e prudenzialmente corrispondente ai parametri
correnti di mercato, tenendo conto della sua ubicazione, delle sue caratteristiche e di tutti i %1 7,

fattori che concorrono alla formulazione globale del valore, secondo quanto gia descﬁttﬁé, .
i 7

e

nella relazione. _ .
F-VALUTAZIONE DEL DIRITTO EDIFICATORIO \ _l ,
Una parte residuale dell’area di proprietd comunale della superficie complessiva di mq. 337\a s
non puo essere alienata “da cielo a terra” perché, di fatto, parte & viale alberato di via del

Lavoro e parte viale alberato di via Tomani Amani nonché mq. 35 di sedime stradale; potra

bensi essere ceduto il diritto edificatorio della stessa con la “serviti non aedificandi”.

La valutazione del diritto di edificabilita si ritiene congrua al 50% del valore sopra indicato

e pertanto pari ad €445:00/mg—
Valutazione del diritto edificatorio su aree non cedibili mq. 337 pari ad €-38-755;606-oltre

IVA
Valore indicativo del cespite base d'asta €1-960:066;60-elreTvA-20%

G - CONCLUSIONI:
Al fini di un raffronto, si rileva che il Comune di Fano, ai fini ICI, ha valutato ’area del

presente comparto ad € 275,28/mq. come conferma del valore dell’anno precedente, senza

tener conto della situazione economica del momento.

Alla presente si allegano 1 documenti comprovanti quanto sopra relazionato.

Fano, li 14 marzo 2011

11 Tecnico incaricato
dott.Andrea Triani

Allegati:

- estratto di mappa catastale
- visure catastali

- scheda del comparto

- stralcio di PRG vigente

- ortofoto
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Zonizzazione
-I: A Residenziali Storica Artistiche

B1.2 Residenziall sature con conservazione
dell’area di sedime del fabbricati

B2.1 Residenziall semisature a valle della
strada interquartieri

B2.3 Residenziali semisature da riqualificare
a valle della strada interguartieri

B4 Residenziali convenzionate (ex
loktizzazionl)

B5.2 Residenziall di completamento della
'Borgata rurale di Metaurilia’

|1 2 Residenziali di ricucitura urbana

D1 Industriali &/o artiglanali esistenti,
ammaeasso commertio di vicinato

=== D3 Commertiall e/o direzionali esistent
{G1-G2 Grande distribuzione)

D4 Commerciali efo direzionail di nuova
formazione (G1-G2 Grande distribuzione)

-2 D8 Zone di riqualificazione urbanistica a
" carattere turistico-ricreativo

D6 Turistico-alberghlere di nuova formazione ; :

—— B1.1 Residenzlall sature con presenza di valori
sotrico-architettonici efo ambientali
B1.3 Residenziali sature con conservazione della
superficie utile
B2.Z Residenziali semisature a monte della strada
interquartieri ed a sud del flume Metauro
83,1 Residenziali di completamento di aree
T intercluse
== B5.1 Residenziail di completamento del nuclel

=

2 axtrgurbani esistenti

- C1 Residenziall di espansione

D1 Industriali efo artigianali esistenti

D2 industriall efo artiglanali di nuova formazione

D3.1 Commerciall /o direzionali a bassa densita

D& Turistico-alberghiere eistent

¢ D7 Turistico-ricreative esistentl

+ DB.1 Zone produttive a carattere turistido™ |
ricettivo per la formaziane di villaggi turis\tlcj‘!&_




Schede Tecniche dei Comparti Unitari

SCHEDA DENOMINAZONE COMPARTO

Sup. PEEP] |

Sup. SUL ot Sup.zopa | SUL zonn
comparto | comparts | SUL/Sup. Zooa | pmopoeties | omogenes | % PEEP my Y
miy g comperin 1313 m 1w ™
Noie e prescrizioni
§7T3_P02 |COMPARTO RESIDENZIALE “VIADEL LAVORO"
0,24 Gl 9.858 3.485

14.563

3.485

Pi 1.820

P2 _pr 2.686

delibera di Giunta Provinciale n=316 del 08/09/1998.

I comparto di cui alla presente scheda individua un'area residenziale di
espansiona situata nella zona sud della cittd in prossimita di Via del Lavoro.

Le previsioni avranno altuazione altraverso un Piano urbanistico atiualivo, esteso
altiniera area det comparta unitaria cost come perimetrato nelle tavole di Pianc e
conforme a tutte [e prescrzioni delle singole zone omogenee che lo compongono.
La perimelrazione, i relativi dati metrici e le destinazioni d'uso della presente
scheda sono indicativi; sono sono invece prescritlivi per la redazione det Piano
atlualivo relativo alla presenie area, la perimetrazione, le norme lecniche di
altuazione, ke destinazioni d'uso e le quaniitd contenute nel PRG approvalo con

i

COMUNE DI FANO

PIANO REGOLATORE GENERALE
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A/ Edifici cTi 2007
£/ Fogli
f"*wfl Particella




