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Ist. n. 9 dep. 10/12/2024

Valutazione secondo il metodo della

trasformazione

PREMESSA

In data 25/09/2024 [|'Avv. _, per parte procedente, presentava
telematicamente le proprie osservazioni all’elaborato peritale redatto dallo scrivente.
In data 01/10/2024 lo scrivente inoltrava le proprie risposte alle osservazioni ricevute.
Durante I'udienza del 24/10/2024 il creditore procedente richiedeva un rinvio volto al
fine di depositare controdeduzioni alle risposte del perito, fatto che avveniva in data
11/11/2024.

A seguito di tali controdeduzioni I'Ill.mo G.E. richiedeva allo scrivente di predisporre la
stima del nuovo lotto che accorpa i precedenti lotti 8 e 9, secondo il metodo della
trasformazione, se possibile.

Nella presente relazione si procedera, pertanto, a tale attivita.

Occorre tuttavia premettere quanto segue.

Come gia esposto nelle risposte alle osservazioni ricevute, il criterio estimativo della
trasformazione consiste sinteticamente nel determinare il valore di un ipotetico edificio
(o pil edifici) da costruire sul sedime, detraendo ogni possibile costo per addivenire alla
relativa edificazione. Tale criterio, seppur costituisca un metodo legittimo ed
ampiamente utilizzato, non era stato preso in considerazione al momento della
redazione della perizia, in quanto non appariva sufficientemente preciso per il caso in
esame, poiché, ai fini della relativa applicazione, & necessario ipotizzare una cospicua
serie di dati senza avere una solida base di analisi derivanti da scelte imprenditoriali e
progettuali. Pertanto, I'utilizzo del metodo & possibile, seppur lo scrivente non lo ritiene
il metodo pill idoneo al caso di specie. In questa sede, ai fini della sua applicazione,
occorrera pertanto procedere ad effettuare le necessarie ipotesi di stima dei dati di base,

laddove necessario.
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Ist. n. 9 dep. 10/12/2024

VALUTAZIONE
Dapprima si fornisce un riepilogo dei beni ricadenti all’interno del nuovo lotto,

riconducibile ai precedenti lotti 8 e 9.

VELLEZZO BELLINI MAPPALE 883

Ubicazione: Comune di Vellezzo Bellini.

Proprieta: Piena, per la quota di 1/1, Costruzioni F.lli Pisano S.r.l. C.F.: 04073820963
Catasto: Catasto Terreni: Foglio: 3; Particella: 883; Qualita: Seminativo; Classe: 2;
Superficie: 4.947 mq; Reddito dominicale: 40,88 €, Reddito agrario: 30,66 €.
Coerenze da nord: Catasto terreni Fg. 3 Mapp. 854, 855, 856, 857, Fg. 7 Mapp. 579,

11, 10, 567, Fg. 3 Mapp. 882, Fg. 7 Mapp. 3, Fg. 3 Mapp. 892.

VELLEZZO BELLINI MAPPALE 890

Ubicazione: Comune di Vellezzo Bellini.

Proprieta: Piena, per la quota di 1/1, Costruzioni F.lli Pisano S.r.l. C.F.: 04073820963
Catasto: Catasto Terreni: Foglio: 3; Particella: 890; Qualita: Prato; Classe: U;
Superficie: 432 mq; Reddito dominicale: 2,12 €, Reddito agrario: 1,12 €.

Coerenze da nord: Catasto terreni Fg. 3 Mapp. 817, 875, 977, 892, Fg. 7 Mapp. 3, Fg.

3 Mapp. 600.

VELLEZZO BELLINI MAPPALE 892

Ubicazione: Comune di Vellezzo Bellini.

Proprieta: Piena, per la quota di 1/1, Costruzioni F.lli Pisano S.r.l. C.F.: 04073820963
Catasto: Catasto Terreni: Foglio: 3; Particella: 892; Qualita: Prato; Classe: U;
Superficie: 1.648 mq; Reddito dominicale: 8,09 €, Reddito agrario: 4,26 €.

Coerenze da nord: Catasto terreni Fg. 3 Mapp. 853, 854, 883, Fg. 7 Mapp. 3, Fg. 3

Mapp. 890, 977, 875.
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Ist. n. 9 dep. 10/12/2024

Si inserisce un prospetto di riepilogo delle superfici dei sedimi.

MAPPALE SUPERFICIE

Vellezzo Bellini Fg 3 Mapp 883 4.947,00
Vellezzo Bellini Fg 3 Mapp 890 432,00
Vellezzo Bellini Fg 3 Mapp 892 1.648,00
TOTALE MQ. 7.027,00

Il comparto in cui ricadono questi terreni &€ normato dalla scheda ESP 01 del Documento

di Piano del P.G.T. del Comune, di cui si propone un estratto.

! ! n Documento diPiano Comune di Vellezzo Bellini (PV)

AMBITO DI ESPANSIONE RESIDENZIALE | Scheda ESPO1

Ambito soggetto aPiano attuative (P!~ PL) (ESPD1)

Stralclo etaborari grafici OP_02

1. Ubicazione e descrizione dell'area

Comune di Vellezzo Bellini, Vellezzo Bellini, Via Pampuri
Destinazione d’uso attuale: agricola

Stato dei luoghi: ambito attualmente a destinazlone agricola

2. Superficie territoriale totale

Superficie territoriale di riferttmente = 11.932 mg

3. Indici e parametri urbanistici ed edilizi

Indice di edificabilita territeriale massimo = 0,60 mc/mg
Hmax=7,50m
Re max = 40%

4. Volume massimo edificabile

Velume massimo edificabile = 7.159,20me

5. Abitanti teorici insediabili

Quota velume = 150 me/ah

Abitanti teorici insediabili = 47 ab

Pagina | 128

Fot. 1 - Estratto scheda ESP 01 del Documento di Piano del P.G.T. del Comune
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Ist. n. 9 dep. 10/12/2024

E l W ' Documento di Piano Comune di Vellezzo Bellini (PV)

6. Indici e parametri ecologici

Indice di permeabilita dei suoli = 40% Sf
Piantumaziane ad alto fusto = 40 alberi/ha

Piantumazione con arbusti = 60 arbusti/ha

7. Destinazioni d'uso consentite

Destinazioni d‘uso principali = residenziale
Destinazioni d’uso complementari = terziario, commerciale fino all’'unita di vicinato

Carico urbanistico delle destinazioni d’uso complementari = max 30 %

8. Tipologie edilizie consentite

Tipologie costruttive: ville singale,ville bi - trifamiliari

Accessori: box esterno, box interrato, seminterrato

9. Obiettivi e Criteri generali di progettazione

Obiettivi: qualificaziane del tessuto consolidata in stato di abbandono, completamento della viabilita; il tratto di
collegamento viahilistico con via Roma dovra obbligatariamente essere previsto a due corsie.

Criteri: urbanizzazione dell’ambito e definizione di un nuovo comparto residenziale autonoma.

10. Fasce di rispetto stradale e accessi alla viabilita provinciale

Strada provinciale presente: nessung

Fascia di rispetto: nessuna

11. Classe dl fattibllitd geologica:

Classe: 2 — fattibliita con madeste limitazioni

12. Coerenza con la pianlficazione sovraordinata e le sensibilitd ambientali

Elementi in disaccordo: possibili criticita deri i dalla contiguita con ambiti agricolo
Mitigaziani previste: inserimento di idonee fasce tampone, quali siepi e filori arborea arbustivi

13. Tutela paesaggistica e storico — monumentale

Vincali presentl: nessuna

Note: nessuna

14. Maggiorazione contributo di castruzione per la sottrazione di sualo agricolo

Trattandosi di area di trasformazione su sualo agricalo, il Camune definira in base alla vigente normativa la
maggiorazione percentuale sul contributo di costruzione.

Pagina | 129

Fot. 2 - Estratto scheda ESP 01 del Documento di Piano del P.G.T. del Comune

Il documento fornisce una serie di dati utili ad ipotizzare un potenziale futuro
insediamento nell'area. Si rammenta che i cespiti pignorati non costituiscono l'intero
comparto normato dalla scheda, ma solo una parte. L'elaborato riporta la previsione di
un indice di edificabilita territoriale massimo di 0,60 mc/mg, un‘altezza massima di 7,50
m, una destinazione d’uso principale residenziale ed una tipologia costruttiva di ville

singole, bi-trifamiliari, oltre box auto.
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Ist. n. 9 dep. 10/12/2024

L'altezza massima di 7,50 m comporta I'impossibilita di realizzare edifici con piu di due
piani abitabili fuori terra. Per i successivi calcoli si potra pertanto utilizzare |'altezza lorda
interpiano pari a 3 m, comunemente applicata nella relazione tra volume e superficie
teorica, prevedendo due piani sovrapposti.

Sulla base di questi parametri & agevole stimare la superficie massima di edificazione

del comparto, descritta nel seguente prospetto.

Superficie totale 7.027,00
Indice di edificabilita territoriale

. 0,60
massimo (mc/mq)
Volumetria edificabile (mc) 4.216,20
Altezza interpiano {m) 3,00
Superficie edificabile (mq) 1.405,40

Occorre precisare che tale dato costituisce il valore massimo della superficie edificabile
del lotto, la quale &, di norma, difficile da utilizzare al 100%. Tuttavia, data la natura
teorica deila valutazione di trasformazione, si utilizzera tale estensione come base dei
successivi ragionamenti. La superficie calcolata & assimilabile alla superficie lorda di
pavimento normata dalle N.T.A. del P.d.R. del P.G.T. del Comune di Vellezzo Beilini.
L'art. 4 delle N.T.A. prevede una serie di esclusioni non rientranti nel valore totale
esposto nella tabella precedente, ossia considera che alcuni spazi (quali cantine,
porticati, balconi, terrazzi, box auto) non ricadano nel calcolo di tale superficie. Pertanto,
nell’ambito del nostro caso d’analisi, & possibile aggiungere alcune superfici ricomprese
in tale articolo e comunque normalmente utilizzate in fase costruttiva.

Non avendo a disposizione un progetto del futuro comparto edificato si effettueranno le
seguenti ipotesi, in cui, per ogni tipologia & stata determinata una superficie tratta da
una percentuale sull'edificabile totale. Tali aree sono stimate sulla base di tipologie

edilizie consuete, riferibili alla classificazione residenziale di ville uni-bi-trifamiliari.

CANTINE
Superficie edificabile (mg) 1.405,40
Percientuale sul totale 20,00%

Superficie pertinenze escluse dal

281,08
calcolo della volumetria (mq)
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PORTICATI
Superficie edificabile (mq) 1.405,40
Percientuale sul totale 15,00%
Superfici rti luse dal
perficie pertinenze e.sc use da 210,81
calcolo della volumetria (mq)
BALCONI E TERRAZZO
Superficie pertinenze escluse dal 1.405,40
Percientuale sul totale 30,00%
Superfici =
uperficie pertinenze e?scluse dal 421,62
calcolo della volumetria {mq)
AUTORIMESSE
Superficie edificabile (mq) 1.405,40
Percientuale sul totale 30,00%
fici =
Superficie pertinenze e.scluse dal 42162
calcolo della volumetria {(mq)

A gquesto punto & possibile eseguire il calcolo della superficie commerciale parametrata,

per poter procedere ad una potenziale valutazione di vendita del comparto edificato.

SUPERFICIE

VocI SUPERFICI COEFFICIENTE PARAMETRATA
Superficie residenza (mq) 1.405,40 1 1.405,40
Superficie cantine {mq) 281,08 0,3 84,32
Superficie Porticati {mq) 210,81 0,5 105,41
Superficie Balconi e Terrazzi (mq) 421,62 0,5 210,81
Superficie box auto {(mq) 421,62 0,5 210,81
TOTALE Superficie commerciale 2.016,75
parametrata (mq)

Analizzando i valori unitari di vendita di mercato, applicabili alla zona in esame, si
richiamano i seguenti dati:
- lo Scenario Immobiliare Pavese redatto dalla FIMAA anno 2023/2024 che prevede
un valore al nuovo compreso tra 1.250,00 € e 1.000,00 e €
I’Osservatorio Immobiliare Anno 2024 Semestre 1 prevede, per la classificazione
delle aree prevista, un valore in ottimo stato di conservazione tra i 1.100,00 € e

900,00 €.
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Ist. n. 9 dep. 10/12/2024

- data l'estrema vicinanza della zona centrale del paese, nell’ipotesi che, a seguito
della edificazione dei lotti, venga aggiornata la classificazione dell’Osservatorio
Immobiliare, tale zona propone valori corrispondenti compresi tra 1.400,00 e
1.200,00 €.

Ora, richiamata la attuale normativa edilizia che impone, per gli edifici di nuova
costruzione di raggiungere standard energetici elevati (edifici ad energia quasi zero),
fatto che comporta un conseguente innalzamento dei costi di edificazione, a fronte di un
prodotto qualitativamente migliore rispetto alla media di mercato, si ritiene necessario
prendere in considerazione un valore unitario di riferimento superiore ai dati proposti,
che tenga conto di tale aspetto, stimato nella misura di 2.100,00 €, valore di vendita
non superabile per |le stesse richieste del mercato locale.

E pertanto possibile addivenire al potenziale valore di vendita dell'intero comparto

edilizio, come esposto nella seguente tabella.

Superficie commerciale parametrata 2.016,75
Valore di mercato 2.100,00 €
Valore totale potenziale 4.235.172,90 €

Nell’'ambito della valutazione per trasformazione occorre ora procedere alla stima dei
costi necessari alla totale realizzazione della lottizzazione.

Innanzitutto, risulta necessario stimare i costi di costruzione necessari alla concreta
edificazione degli edifici. In assenza di un progetto del comparto lo scrivente non & nelle
facoltd di redigere un conteggio corrispondente ad una reale previsione, pertanto, si fara
utilizzo del portale web sviluppato dal C.N.A.P.P.C. di concerto con C.R.E.S.M.E., in
grado di calcolare i costi di costruzione per edilizia di nuova costruzione secondo i
parametri giudiziali del DM 140/2012.

Si propone un estratto della valutazione esposta, da cui si desume un valore unitario di

1.329,54 €/mq, utilizzando una qualita di finiture normali.
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Lappiitarione permetie di caicolare | costl dl costruzions e ristrutlurazione edlizla. I sistema calcola Il costo medio di costruziona (in valore assolulo a In valori relaltvi. auro al
mq) suddhviso lra edllizia, sinéure « Implanil

Residenziale nuove

Locallzzazlons opera

Pravincia Pavia
Comuns Vellezzo Bellini

1. Tipologla edllizla

-

Nota metodalogica

Seleziane dei parametti edilizi

2. Tipologta costruttiva

OMonofamiliare Isolaia
@ Bifaminare
Ocass a scrlera

OPalazzina pluritamillare

3. Rendimento energetico

® cemenlo amelo
OMurelura portanle

[JPresenza ascensore

4. Qualita finlture

O Basso
Omedio
Oaito

@ Massimo

5. Numero plani

& Economica
OMedla
(o] Migliore

6. Geminterrato

Oun plano
®ous planl
O Tre piani o alire

7. Sottoletto

OPrasente od ebitablie
@ Prosents ¢ non abltablle
ONon presenle

B Acconniblith cantlers

QpPresente ed abilabile
Opresenle e non abiiabile

@Non presente

® Normale
O#enalizzante
Omolto penalizzanle

-

Vaci di cesto aggiuptive 0

Voce 1 € - selezions - w
Voce 2 € -shleziona- W
Voce 3 € seleziona- v
Sostu aggiuntivo (atale €507
Inserimento delle carallerisliche gosttultive
Superficle totale lorda 0
Resldenzials 1405 mg
Semintesrato 281 mq
Temaree loggo & balcon! 422 ‘mq
o Superficle coperta 1335 _mq
W
Coslo al metro quadro 1.929,54 €mq
Costo complessivo 2.391.007,67 €
di cul Quola
Edilzia 1691.09437 & 66,54%
Stntture 59574103 € 24,91%
Impiant/ elettrict 5552102 € 2,32%
A#rl implant! 14895125 ¢ 6.23%

Fot. 3 - Estratto applicativo web sviluppato dal C.N.A.P.P.C. di concerto con

C.R.E.S.M.E.

Il calcolo che precede fornisce altresi una stima economica complessiva dell‘intervento,
fa quale non contempla tuttavia alcune superfici annoverate nel calcolo di valutazione
del potenziale ricavo lordo dell’operazione. Difatti le ipotesi progettuali esposte in tale

sede prevedono ulteriori spazi quali porticati ed autorimesse, non richiamate dal portale
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Ist. n. 9 dep. 10/12/2024

web. Dallo strumento proposto & pertanto possibile desumere la mera indicazione
dell'importo unitario. Pertanto, applicando le superfici ipotizzate al valore unitario &

possibile determinare il costo di costruzione dei fabbricati.

COSTO DI COSTRUZIONE

Superficie commerciale parametrata 2.016,75
Costo unitario (€/maq) 1.329,54 €
TOTALE Costo di costruzione 2.681.348,47 €

La realizzazione di una lottizzazione non necessita, tuttavia, della mera costruzione degli
edifici. Difatti esistono una serie di ulteriori costi che necessariamente un ipotetico
imprenditore dovrebbe sostenere nella realizzazione delliter edificatorio in esame.

Ad esempio, vi sono le spese tecniche di progettazione e realizzazione delle opere. Per
la stima di tali importi lo scrivente deve necessariamente fare riferimento al D.M. 140
del 20 fuglio 2012 per le professioni dell'area tecnica, contenente il Regolamento recante
la determinazione dei parametri per la liquidazione da parte di un organo giurisdizionale
dei compensi per le professioni regolarmente vigilate dal Ministero della giustizia, ai
sensi dell'articolo 9 del decreto-legge 24 gennaio 2012, n. 1, convertito, con
modificazioni, dalla legge 24 marzo 2012, n. 27. (12G0161) (GU Serie Generale n.195
del 22-08-2012).

Si riporta il prospetto di calcolo.
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Calcolo compenso professionale (D.M. 140 del 20 luglio 2012) per pr hitps://www.professionearchitetto.it/tools/parcellas

Calcolo compenso professionale (D.M. 140
del 20 luglio 2012)

per le professioni dell'area tecnica (architetti, ingegneri, geologi,
geometrl, ...)
Valore dell'opera (V) Categoria d'opera

2681348 Edilizia

Parametro sul valore dell'opera (P) 0.03 + 10 / V94= 5.683235%
Destinazione funzionale delle opere

Residenza

Grado di complessita (G) da 0.70 a 1.30

0.70 = complessita ridotta

Definizione delle premesse e fattibilitd
@3 Qal.01: Relazione illustrativa (art. 14, comma 1, D.P.R.207/2010) (Qal .01/|0.045)

Stime e valutazioni
3 Qall.01: Sintetiche (Qall 01]0.040)

Progettazione definitiva

@ Qbll.01: Relazioni generale e tecniche, Elaberati grafici Art.24, comma 2, lettere a), b), d), )
D P.R. 207/2010) (Qbll 01]0.230)

B Qbll.02: Disciplinare descrittivo e prestazionale (Art 24, comma 2, lettera g) D.P.R. 207/2010
(Qbl1.02|0.010)

8 Qbll.03: Elenco prezzi, Computo metrico estimativo, Quadro economico (Art. 24, comma 2,
lettere [), m); o), D.P.R. 207/2010) (Qbll1.03|0.070)

€ Qbll.04: Studio di inserimento urbanistico (Art.24, comma 2, lettera ¢), D.P.R. 207/2010)
(Qbll.04|0.030)

B Qbll.05: Schema di contratto, Capitolato speciale d'appalto (Qbll.05/0.070)

@ Qbll.06: Relazione di indagine geotecnica (Art 26, comma 1, D.P.R, 207/2010) (Qbl.06]|
0.090)

@ Qbll.07: Relazione di indagine idrologica (Art.26, comma 1, D.P.R. 207/2010) (Qbll 07]0.030)
@ Qbll.08: Relazione di indagine idraulica (Art. 26, comma 1, D.P.R. 207/2010) (Qbl1.08{0.030)
@ Qbl}.09: Relazione di indagine sismica (Art,19, comma 1, D P.R. 207/2010) (Qbl1.09|0.030)
@ Qbll.10: Relazione di indagine geologica (Art 26, comma 1, D.PR. 207/2010) (Qbl1.10]|0.150)

3 Qbll.14: Progettazione integrale e coordinata - Integrazione delle prestazioni specialistiche
(Art.90, comma 7, D.Lgs. 163/2006) (Qbll.14]0.050)

@ Qbll.16: Relazione paesaggistica (D.Lgs. 42/2004) (Qbl1.16]0.020)

3 Qbll.17: Elaborati e relazioni per requisiti acustici (Legge 447/95 - D.P.C.M. 512/97) (Qbli.17|
0.020)

@ Qbll.18: Relazione di qualificazione energetica (Art.8 D.Lgs. 311/2006) (Qbi!.18|0.030)

Fot. 4 — Prospetto di calcolo parcella
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Ist. n. 9 dep. 10/12/2024

Calcolo compenso professionale (D.M. 140 del 20 luglio 2012) per pr...

Progettazione esecutiva

@ QblI.O1: Relazione generale e specialistiche, Elaborati grafici, Calcoli esecutivi (art 33,
comma 1, lettere a), b), ¢), d), D.PR. 207/2010) (QblI1.01|0.100)

B Qbill.02: Particolari costruttivi e decorativi (art.36, comma 1, lettera ¢), D.P.R. 207/2010)
(QbHl1.02]0:130)

@ Qbil.03: Computo metrico estimativo, Quadro economico, Elenco prezzi e eventuale analisi,
Quadro dell'incidenza percentuale della quantita di manodopera (art 33, comma 1, lettere f),.
¢), ), D.P.R. 207/2010) (Qbi11.03]|0.040)

@ Qblil.04: Schema di contratto, capitolato speciale d'appalto, cronoprogramma (art.33, comma
1, lettere 1), h), D.RR. 207/2010) (Qbll1.04/0.020)

€ Qblll.05: Piano di manutenzione dell'opera (art,33,comma 1, lettera e) D.PR. 207/2010
(Qblil.05]0.020)

B8 Qblll.06: Progettazione integrale e coordinata - Integrazione delle prestazioni. specialistiche
(art 90, comma 7, D.Lgs. 163/2006) (QblIl.06|0.050)

B QblNI.07: Piano di Sicurezza e Coardinamento - Piano di sicurezza alimentare (Qbll1.07|0.100)

Esecuzione dei lavori

3 Qcl.01: Direzione lavori, assistenza al collaudo, prove d'officina (art. 148, D.P.R. 207/10)
{Qcl.01]0.220}

@ Qcl 02: Liquidazione (art.194, comma 1, D.P.R. 207/2010) (Qcl.02|0.030)
@ Qcl.10: Contabilita dei lavori a corpo (art. 185, D.P.R. 207/2010) (Qcl.10/0.100)
@ Qcl.11; Ceitificato di regolare esecuzione (art.237, D.P.R. 207/2010) (Qcl.11|0.040)

8 Qcl12: Coordinamento della sicurezza in esecuzione (Qcl. 12(0.250)

Verifiche e collaudi
@ QdI.01: Collaudo tecnico amministrativo (Parte I, Titolo X, D.P.R. 207/2010) (QdI.01|0.080)

& Qdl 08: Attestato di certificazione energetica (Art 6 D.Lgs. 311/2006) —Attestato di collaudo e
certificazioni di qualita (Qd}.06}0.050)

Prestazioni: Qal.01 Qall.01 Qbll.01 Qbli.02 QbII.03 Qbil.04 QblI.05 Qbll.06 Qb!I.07 QbII.08
Qbl1.09 QbI1.10 QblI.14 QbII.16 Qbll 17 Qbll.18 QblI.01 Qbll1.02 QbII1.03 QblH.04 QblH.05
Qbil.06 QblI.07 Qcl.01 Qcl.02 Qcl.10 Qcl. 11 Qcl. 12 QdI 01 QdI.06

Totale incidenze (¥ Q;) = 2.275

Compenso al netto di spese ed oneri (CR)V*P*G* 3

242,676.79

importi parziali: 242,676.79

importo totale: 242,676.79

Fot. 5 — Prospetto di calcolo parcella
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Ist. n. 9 dep. 10/12/2024

Oltre alie spese tecniche saranno necessarie spese catastali volte alla dichiarazione al
Catasto dei singoli edifici e dell’intero comparto, per |'aggiornamento delle mappe, delle
planimetrie e delle visure dei cespiti. Si stima un costo di 17.550,00 €.

Un altro costo necessario & costituito dagli oneri comunali di urbanizzazione primaria e
secondaria ed il contributo del costo di costruzione. II Comune di Vellezzo Bellini ha
predisposto un applicativo di calcolo volto alla determinazione di tali importi, che si

inserisce di seguito.
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Ist. n. 9 dep. 10/12/2024

C.Cu

Occorre ora stimare gli oneri finanziari dell’'operazione, in quanto & del tutto irreale che
un potenziale imprenditore metta in opera questo tipo di operazione immobiliare senza
I'ausilio di un finanziamento bancario, il quale comportera necessariamente un costo di
interesse. Per il caso di specie si ipotizza un saggio di interesse del 6% annuo, per una
durata di almeno tre anni. Si prevede inoltre che la lottizzazione non venga effettuata
in un‘unica esecuzione, ma che si proceda ad una edificazione sequenziale degli
immobili, cosi da poter procedere alla vendita degli stessi ultimati per primi, per
autofinanziare il proseguimento del comparto. L'entita del finanziamento non sara
pertanto determinata nell'intero ammontare dei costi da sostenere, ma si ipotizza la

seguente determinazione percentuale.

Saggi di interesse bancari annuale 6,00%

Numero di anni 3,00

Valore del credito

Costo di costruzione 2.681.348,47 € 20,00% 536.269,69 €
Spese tecniche 242.676,79 € 20,00% 48.535,36 €
Spese catastali 17.550,00 € 20,00% 3.510,00 €
Oneri 347.169,45 € 100,00% 347.169,45 €
TOTALE 935.484,50 €
Valore interessi 168.387,21 €

Infine, occorre prevedere |'utile dell'operazione, aspetto essenziale dell'intervento. Si
ipotizza un valore percentuale del 15% sui costi necessari alla realizzazione. Nell'ambito
di un prospetto economico, nel novero dei costi sarebbe da considerare anche I'acquisto
del terreno. Nel caso di specie, tale valore & invece I'obbiettivo della valutazione della
presente relazione e, pertanto, non € disponibile anticipatamente per effettuare questo
calcolo. Tuttavia, con banali passaggi matematici & possibile determinare ugualmente il

valore ricercato, pur in assenza del valore del terreno. Si propone il prospetto di calcolo.

Percentuale utile attesa 15,00%
Costi finora stimati 3.457.131,92 €
Utile dell'operazione 552.413,86 €
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Ist. n. 9 dep. 10/12/2024

Infine, a seguito della presente trattazione, & finalmente possibile determinare, per
differenza, il valore del terreno che sara ottenuto sottraendo dall'importo potenziale di
vendita i costi necessari a mettere in atto l'intervento insediativo, come analizzato nelle

pagine che precedono. Si propone di seguito la seguente tabella di calcolo.

PROSPETTO FINALE

Valore totale potenziale 4.235.172,90 €
Costo di costruzione -2.681.348,47 €
Spese tecniche -242.676,79 €
Spese catastali -17.550,00 €
Oneri -347.169,45 €
Valore interessi -168.387,21 €
Utile dell'imprenditore -552.413,86 €
VALORE DEL TERRENO 225.627,13 €

Come si potra confrontare con il metodo utilizzato nella precedente stima peritale il
vaiore dei Lerreno in unico iotto risuita con uno scostaimento vaiutativo inf

22,39% ( Prima stima € 290.727,85 - Metodo trasformazione stima € 225.627,13).
Ulteriormente la volonta di unire i mappali in un unico lotto potra fornire una possibilita
di recepire dal mercato una stima economica inferiore rispetto alla possibilita di vendita
a pit compratori con la volonta di offerte maggiori desunte dalla somma dei terreni
divisi.

Con osservanza.

Pavia, li 10.12.2024.
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