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 :
It 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 I''mmobile 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.

ALLEGATI:

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

Documentazione fotografica;



VALUTAZIONE SINTETICA

Si ritiene opportunio confermare la relazione tecnica di stima redatta dall'Ufficio Patrimonio allegata
alla D.C. n.6 del 29/01/2014 e di quantificare ad oggi il valore complessivo del cespite base
d'asta:

a corpo € 2.200.000,00 oltre IVA ai sensi di legge.
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SCHEDA TECNICA

VALUTAZIONE SINTETICA

Ubicazione e caratteristiche generali della localita

Trattasi di un appezzamento di terreno in Comune di Fano, compreso fra la Strada Statale Adriatica e
{'anello di raccordo con [a stessa, proprio a ridosso def'area “ex zuccherificic”, gia in gran parte edificata, ma
ancora non ultimata.

La localita & caratterizzata dalla prevalente presenza di insediarmenti 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 lottizzanti, anche a scomputo degli oneri di urbanizzazione.

Dati catastali
L'area, di proprietd del Comune di Fano & censito al Catasto Terreni al F° 55 mapp. 368, seminativo, Cl. 3°,
Ha. 1.46.63, R.D. € 71,84 -R.A € 7573, cosi come evidenziato nella relativa planimetria altegata.

11 i
Destinazione PRG vigente: I'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.

Descrizi del cespite

Trattasi di un ampio terrenc di forma rettangelare 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 iati con proprieta privata.

L'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.

H 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 limmobiie si trova, con tutti i diritti e gli oneri che ne
derivano, comprese serviti: attive e passive, apparenti e non, se ed in quanto abbiano diritto di esistere.

Considerazioni e criteri di sti

La valutazione pud essere esequita facendo riferimento a valori noti di beni similari compravenduti nelia
zona in esame, dai quali si deduce che il valore del terreno edificabile incide per il 24% dei valore della
superficie realizzabile in totale e che i prezzi di mercato degli immobili si attestano su £-2-206.80/mq. come
valore medio tra la parie commerciale al piano terra e quella direzionale agli aitri piani.

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

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

- Valore medic di mercato delle supetfici commerciali/direzionali realizzabili: me—8-102¢24%-€-2-200.00f

- Riduzione dei valori di mercato in concomitanza della crisi economica; €-4-277-858.00-%-80% =€~
Tale valutazione si ritiene realisticamente e prudenzialmente corrispondente ai parametri correnti di mercato,
tenendo conto della sua ubicazione, delle sue carafteristiche e di tulti i fatiori che concorrono alla
formuiazione globale del valore, secondo quanto gia descritto nella relazione.

Conclusione peritale

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

li Techico U.0. Alienazioni Il Dirigente Servizio Patrimonio
{geom. Michele Radi} (dott.ssa Daniela Mantoni)
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Zonizzazione

- B1.1 Residenziall sature con presenza di valori
sotrico-architettonici e/o ambientali

B1.2 Residenziall sature con conservazione B1.3 Residenziali sature con conservazione della
dell'ares di sedime del fabbricati superficie utile

) B2.2 Residenzialt semisature a monte della strada
=== strada interquartieri interquartieri ed a sud del filume Metauro

B2.3 Residenzialt semisature da riqualificare ::- B83.1 Residenziali di completamento dl aree

- A Residenziall Storico Artistiche

a valle della strada interquartier — interciuse
B4 Residenziali convenzionate (ex sz BS.1 Residenziall df completamento dei nuclel
toktizzazioni) “ extraurbani esistenti

mzm B5.2 Residenziali di completamento della
¥4 'gorgata rurale di Metaurilia®

H | C2 Residenziali di ricucitura urbana

D1 Industriali e/o artigianali esistenti,
ammesse commercio di vicinato

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

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

D6 Turistico-atberghiere di nuova formazione }

D8 Zone di rigualificazione urbanistica &
" carattere turistico-ricreativo

4/ - = . - - N
%: C1 Residenziali di espansione

D1 Industriali /o artigianall esistanti

D2 Industriall &/o artigianali di nuova formazione

D3.1 Commerciall efo direzionall a bassa densitd

D5 Turistico-alberghlere eistenti

D7 Turistico-ricreative esistenti

iyt DB.1 Zone produttive a carattere turistico-/
“ ricettivo per la formazione di villaggi tuﬁstgcl




st3_pay | COMPARTO DIREZIONALE E COMMERCIALE "EX ZUCCHERIFICIO - A-™

D4 13.504 8.102

14.663 8,102 9,55

P2_pr 1,149

fl Comparto di cut alla presente scheda individua un'srea con destinazione
commerciale e direzionale in adiacenza al dismesso stabiimento delfex
zucchearificio, lungo via Pisacane.

Le previsioni avranno atiuazione attraverso un Piano urbanistico attuativo, esieso
altintera area del Compario unitarfio cosl come perimetrato nelle tavole di Piano &
conjorme a tulte le prescriziont delle singole Zone omogenee che lo compengono.
Le uiteriori prescrizioni song:

-superficie commaerciale massima pari a 2.701 mg eon possibilita di

insediamento di "Medie sinstiure superion #2";

-in sede di plano attuativo & consentito stabilire maggior altezze per la
realizzazione di edifici a torre.

E' comungue fatta salva fa verifica degh standard urbanisticl previsti daj DM, 1444/68
nonché fe altre normative di setiore.

In sed= di progettazione del relative strumento urbanistico atuativo dovra essers
valutato con oppoitune verifiche idrauliche feventuale ischio di esondazione per
fintero compario tenendo conto di un tratio significative del corso dacqua & delle
relative opere accessarie, esleso 2 monte e a valle dell'area in oggetio. i
comparto dovra essere assoggeitato a verifica seconde il regolamento previsto
nei DM 47189 e s5. mm. i, e nel caso di supemmento dei valon consentiti dafls siesso
decreto, si dovra procedere alla bonifica & alla messa in sicurezra del sito, prima
di iniziare la nugva pravisione urbanistica.
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