SCHEDA TECNICA 16

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.

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 I'immobile si trova, con tutti i diritti e gli oneri che

ne derivano, comprese servitu attive e passive, apparenti e non, se ed in guanto abbiano diritto di
esistere.

ALLEGATI:
Estratto di mappa catastale scala 1:2000;
Stralcio PRG vigente;

Documentazione fotografica;



VALUTAZIONE SINTETICA

Si ritiene opportuno confermare la scheda tecnica redatta dall'Ufficio Patrimonio allegata alIaDC
n.158 del 26/07/2017 e di quantificare ad oggi il valore complessivo del cespite base
d'asta:

a corpo € 1.800.000,00 oltre IVA ai sensi di legge.

i
érvizia{Patrimonio
niel ] Mantoni)

i

Il Tecnico Seryizig/Patrimonio
(geom. Mi’ & Radi)

i




SCHEDA TECNICA n°

VALUTAZIONE SINTETICA

Ubicazione e caratteristiche generali della localita
Trattasi di un appezzamento di terreno in Comune di Fano, compreso tra la Strada Statale Adna'
I'anello di raccordo con la stessa, proprio a ridosso dell’area "ex zuccherificio”, gia in gran parte edificata, ma
ancora non ultimata.

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

|’area non é dotata di fognatura per lo smaltimento delle acque meteoriche, che dovra essere realizzata a
carico dei lottizzanti, anche a scomputo degli oneri di urbanizzazione.

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

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

Descrizione del cespite

Trattasi di un ampio terreno di forma rettangolare che si affaccia sul lato maggiore sul fronte con la Statale
Adriatica per circa 150 mt, ora viale Piceno, avente profondita di mt. 60 circa; confina su un fianco con la
strada di raccordo alla statale e sugli altri lati con proprieta privata.

’andamento del terreno presenta un leggero declivio a salire da Viale Piceno verso il confine opposto, 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

Il terreno de quo é libero da ipoteche

Area dlspomblle ad asporto colture in atto.

Gli oneri derivanti da tutti gli atti necessari per la compravendnta sono a totale carico della parte acquirente.
Vendita effettuata nello stato di fatto e diritto in cui I'immobile 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 pué essere eseguita facendo riferimento a valori noti di beni similari compravenduti nella
zona in esame, dai quali si deduce che il valore del terreno edificabile incide per il 24% del valore della
superficie realizzabile in totale e che i prezzi di mercato degli immobili si attestano su €-2:200;08/mg. come
valore medio tra la parte commerciale al piano terra e quella direzionale agli aliri piani.

Purtroppo la crisi economica ed il conseguente brusco arresto di ogni compravendita nel setiore di quasi tutli
gl immobili, ha generato in guesti ultimi anni una ulteriore riduzione dei valori di mercato, in particolare dei
terreni, che hanno subito un ribasso, che nel caso in esame, vista la poscz:one si ipotizza del 48% circa, da
cui si ricavano i seguenti valori:

- Superficie Utile Lorda commerciale “D4” realizzabile sul terreno comunale: mqg.14.663 x 0,55 = mq. 8.102;

- Valore medio di mercato delle superfici commerciali/direzionali realizzabili: mef——~8492——>e——24~76+€—
2200.00imeg—€4-277.858.00;

- eruz:one dex valon d( mercato in concomitanza della crisi economica: £€&—4-277-856,00—x80%—&:

Tale vaIutaznone si rltlene reahsttcamente e prudenzxalmente corrispondente ai parametri correnti di mercato,
tenendo conto della sua ubicazione, delle sue caratteristiche e di tutti i fatton che concorrono aHa
formulazione globale del valore, secondo quanto gia descritto nella relazione.

Conclusione perltale

Tutto cid premesso e considerato, tenuto conto deile caratteristiche intrinseche e estrinseche del cespite in
valutazione, di ogni circostanza influente nota e dei risultati emersi nei conteggi istituiti, il valore stimato del
bene sopra descritto, sito in Comune di Fano, Localita Ponte Metauro, di proprieta del Comune di Fano, & di

Il Tecnico Servizio Patrimonio Il Dirigente Servizio Patrimonio
(geom. Michele Radi) (dott.ssa Daniela Mantoni)
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‘Scala 1: 2000

T

6 0.02 0.04 0.06 0.08 kn

Zonizzaziona

e ) . . . - 81,1 Residenziali sature con presenza di valori
A Residenziall Storico Artistiche T sotrico-architettonici /o ambientali

B1.3 Residenziali sature con conservazione della
superficie utile

B2.2 Residenziali semisature a monte della strada
interquartieri ed a sud del fiume Metauro

- B3.1 Residenziali di completamento di aree
™ Intercluse

B81.2 Residenziali sature con conservazione
dell'area di sedime dei fabbricati

=== B2.1 Residenziali semisature a valle delia
== strada interquartieri

B2.3 Residenziall semisature da rigualificare
" a valle della strada interquartieri
.. B4 Residenziali convenzionate (ex
" lottizzazioni)

85.1 Residenziali di completamento dei nuclei
extraurbani esistenti

2 %Sér?ggtzsﬁ?gaac?i ?‘Aectc;rgr%lgamento della “/7. C1 Residenziali di espansione
{11 c2 Residenziali di ricucitura urbana

D1 Industriali /o artiglanali esistenti,
ammesso commercio di vicinato

: D3 Commerciali e/o direzionali esistenti
* (G1-G2 Grande distribuzione)

- D4 Commerciali e/o direzionali di nuova
formazione (G1-G2 Grande distribuzione)

: D6 Turistico-alberghiere di nuova formazione

=+ D8 Zone di riqualificazione urbanistica a
carattere turistico-ricreativo

D1 Industriali e/o artigianali esistenti

D2 Industriali efo artigianall di nuova formazione

= D3.1 Commerciali €/o direzionali a bassa densita

D5 Turistico-alberghiere eistenti

D7 Turistico-ricreative esistenti ,
111 D8.1 Zone produttive a carattere turistico

] /”}
=0
" ricettivo per la formazione di villaggi turistici




ST3_P37

COMPARTO DIREZIONALE E COMMERCIALE "EX ZUCCHERIFICIO - A~

"

D4 13.504 8.102

14.663 8.102 0,55
P2_pr 1.159

il Comparto di cui alla presente scheda individua un'area con destinazione
commerciale e direzionale in adiacenza al dismesso stabilimento dell'ex
zuccherificio, lungo via Pisacane.

Le previsioni avranno attuazione atiraverso un Piano urbanistico attuativo, esteso
allintera area del Comparto unitaric cosi come perimetrato nelle tavole di Pisno e
coniorme a tutte le prescrizioni delle singole Zzone omogenee che o compongono.
Le ultertori prescrizioni sono:

-superficie commerciafe massima pari a 2.701 mq con possibilita di

insediamento di "fMedie strutture superiod B2

-in sede di piano attuativo € consentito stabilire maggiori altezze per la
realizzazione di edifici a torre.

E' comungue iatta salva la verifica degli standard urbanistic prewsta dal D, 1444768
nonché le alire normative di setiore.

in sede di progettazione del relativo strumento urbanistico atuative dovra essere
valutato con opportune verifiche idrauliche feventuale rischio di esondazione per
linters comparts tenendo conto di un tratto significative del corso d'acqua e delle
relative opere accessorie, esteso @ monle e a valle dell'area in oggetio. |l
comparia dovrad essere assoggetiato a verifica secondo il regolamento previsto

nef D.M. 471/3% e ss. mm. ii. e nel caso di superamento dei valon consentiti dailo stesso

decreto, si dovra procedere alla bonifica & alla messa in sicurezza del sito, prima
di iniziare la nucva previsione urbanistica.
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A/ Edifici CTN 2087

7% Foglhi
7/ particelle




