RELAZIONE DI STIMA DI BENI IMMOBILI
lo sottoscritto Ing. Carlo Ripanti, con studio in Pesaro Via Icaro n. 21,
iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Pesaro e Urbino al
n. 305, a seguito dell’affidamento dell'incarico conferito dalla
“CAMERA DI COMMERCIO INDUSTRIA ARTIGIANATO ED
AGRICOLTURA DI PESARO” con sede in Pesaro C.so Xl Settembre n.
116, P.l. 00135390417, nella persona del suo Presidente Cav.
Alberto Drudi, ho provveduto alla stima degli immobili ad uso
fieristico siti in Pesaro in Via Delle Esposizioni n. 36, di seguito
descritti, di proprieta della C.C.LLA.A. ,
Identificazione degli immobili oggetto della stima:
PADIGLIONI A - B
Comune di Pesaro Foglio n. 23

Particella n. 236 Sub. 16 cat. D8
Area esterna Foglio n. 23 mapp. 236 sub. 16 consistenza 37050

mag.
Cabina Enel particella 236 sub. 11 consistenza 76 mq.

Proprietd: L'immobile & di proprieta della C.C.LA.A. di Pesaro e

Urbino

Consistenza: Dati metrici

Piano Terra Padiglione A mg. 13600 corridoio 760 mq.
Piano Primo Uffici mg. 715

Piano Terra Padiglione B mq. 1650

Descrizione:
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Trattasi di capannone fieristico circondato da una vasta area

asfaltata utilizzata principalmente ad uso parcheggio.
Il Padiglione B si sviluppa interamente su di un piano, cosi come il

padiglione A, eccetto una porzione al piano primo in cui si trovano la

Sala Convegni e gli Uffici Direzionali.
La struttura portante e la copertura sono in acciaio, il pavimento é di
tipo industriale in cemento, i pannelli di tamponamento sono del tipo

prefabbricato con listelli a vista; gli infissi sono in alluminio ed i
le

portoni in lamiera; il padiglione & dotato di impianto elettrico e di

o

condizionamento con pompe di calore. Sono installati impianti di
bagni idoneo per

realizzato un gruppo

‘e,

sicurezza ed &
manifestazioni fieristiche.

Stato di conservazione:

La costruzione dei padiglioni A e B risale agli anni ‘70 e nel tempo si

sono susseguiti interventi di manutenzione e miglioramento dei locali
che comunque, vista la vetusta dei locali, & necessario continuare,

sia per mantenere un decoroso aspetto degli ambienti, sia per un
corretto e funzionale utilizzo del’immobile. In particolare le aree

esterne destinate a parcheggio necessitano continuamente di

interventi manutentivi, sia ai piazzali che ai sottoservizi.
Stessa cosa dicasi per gli impianti tecnologici, elettrici € meccanici

(riscaldamento e condizionamento), il cui costo di gestione &
elevato, considerato pure che si deve ottemperare alle norme per

locali di pubblico spettacalo.
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In conclusione si pud affermare che lo stato di conservazione dei
Padiglioni Uffici € scarso.

Regolarita Urbanistica:

L'immobile risulta conforme alle previsioni urbanistiche del vigente
PRG di Pesaro.

Stima commerciale dell’immobile con destinazione d’uso
fieristico e commercio all’ingrosso:

Ai fini della valutazione dell’immobile, non si ritiene che possa esserci
un divario di valore tra la destinazione attuale e quella richiesta, ma
esiste un dato concreto che I'appetibilita attuale del bene é
giustificata solo per “Commercio all'ingrosso”, mentre gli immobili
non avrebbero alcuna richiesta dal mercato, mantenendo la
destinazione fieristica e di conseguenza pure il loro valore
commerciale. '

Il valore degli immobili si determina in considerazione dei fattori che li
caratterizzano e precisamente: la posizione, la presenza dei servizi, la
viabilita; le caratteristiche ambientali e funzionali del territorio, la
tipologia edilizia ed il grado di manutenzione, le finiture e la vetusta.
Ritengo importante sottolineare che nel valore di stima ha una
influenza positiva ai fini della determinazione del valore dell'immobile
il fatto che venga ricostruito ex novo il Padiglione C, in quanto si
aggrega una struttura nuova, sismicamente resistente, che collegato

funzionalmente al Padiglione B, garantisce una funzionalita e

sicurezza di alto livello.
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Identificazione degli immobili oggetto della stima:

PADIGLIONE C

Il Padiglione C risulta accatastato al Foglio 23 del Comune di Pesaro
particella 236 sub. 7 di proprieta della C.C.I.A.A., mentre il sub. 13 &
di proprieta delle FIERE DI PESARO S.p.A..

Va specificato che la particella sub. 13 comprende parte del

~ Padiglione C, il Padiglione D ed il Padiglione F, anche se nella realta i

tre Padiglioni sono separati fisicamente da pareti non comunicanti tra

loro.

Inoltre @ presente una cabina elettrica accastata al Foglio 23
mappale 236 sub. 16.

Dati del nuovo progetto:

Il nuovo progetto del Padiglione C ha una superficie di 2890 mq. che
si sviluppa tutta al piano terra.

Descrizione:

Trattasi di nuovo capannone che sara realizzato con le seguenti
caratteristiche: fondazioni su pali, struttura in elevazione in c.a.
prefabbricato, copertura a copponi prefabbricati, pannelli di
tamponamento  prefabbricati, pavimento industriale, portoni
industriali e n. 2 bocche di carico, impianto di illuminazione e impianti
speciali, rifacimento dei piazzali esterni.

L’alimentazione elettrica viene allacciata alla cabina elettrica

identificata catastalmente al Foglio 23 particella 236 sub. 16.

Regolarita Urbanistica:
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In base ad una indagine di mercato sulle attuali quotazioni di vendita,
verificate I’enorme disponibilita di edifici industriali in condizioni
ottimali in vendita e prezzi molto convenienti per gli acquirenti (
€/mq. 300/400), si rileva che il fabbricato di nostro interesse puo
avere un valore variabile tra €/mq. 100 ad €/mqg. 200 compresi gli
uffici; nel caso specifico & ragionevole considerare un valore di

€/mq. 100. Il corridoio non viene considerato ai fini della

“valutazione.

Valore immobile uso fieristico:

- Capannone 13600 mq. X €./mq. 100,00 = € 1.360.000,00
- Uffici 717 mq. X €./mq. 100,00 = € 71.700,00
1650 mq. X €./mq. 100,00 = € 165.000,00

€ 1.596.700,00

(euro unmilionecinquecentonovantaseimilasettecento/00)

Valore immobile uso commercio all’ingrosso:

- Capannone 13600 mq. X €./mq. 150,00 = € 2.040.000,00
- Uffici 717 mq. X €./mq. 150,00 = € 107.550,00
1650 mqg. X €./mq. 150,00 = € 202.500,00

€ 2.350.050,00

€ 2.350.000,00

In arrotondamento

(euro duemilionitrecentocinquantamila/00)

Nella valutazione I'area esterna non & stata considerata in quanto &

una pertinenza, cosi pure per la cabina Enel.




- Capannone 2890 mg. X €/mq. 550,00 = € 1.589.500,00

(euro unmilionecinquecentottantanovemilacinquecento/00)

Il valore del Padiglione potra esse;e ripartito tra Fondazione
Patrimonio Fiere e CCIAA in ragione della minoritaria partecipazione
di quest’ultima.

Come gia detto sia la cabina Enel che I'area di pertinenza esterna non
si calcolano ai fini del valore in quanto sono gia di per se stessi un
valore intrinseco.

INGRESSO D’ONORE - SOLO TERRENO:

Per quanto riguarda I'ingresso d’onore la proprieta della C.C.L.A.A. si
limita al solo terreno, in quanto I’edificio sopra costruito & di
proprieta delle FIERE di PESARO S.p.A.

Dati catastali: 7

Foglio 23 particella 236 sub. 17 cat. D/8 avente una superficie di
4950 ma.

Descrizione:

Trattasi di appezzamento di terreno che risulta in parte edificato

(Ingresso d’onore) ed in parte utilizzato come piazzale e parcheggio

auto.

Stato di conservazione:

Lo stato di conservazione della parte destinata a parcheggio
necessita di una significatura manutenzione, in alcune parti di
rifacimento completo.

Regolarita Urbanistica:




Il progetto del nuovo Padiglione C € in corso di presentazione al
Comune di Pesaro.

La destinazione richiesta & Commercio all’ingrosso.

Va sottolineato che pure per i Padiglioni A-B-E € in corso la richiesta

di variante al PRG per maodificare la destinazione da “Quartiere

Fieristico” a “Commercio all’ingrosso”.
i

- Ai fini della valutazione dell’immobile si ritiene che possa esistere un

divario di valore inconfutabile tra la destinazione fieristica e quella
Commercio all’ingrosso; di conseguenza I’appetibilita del bene &
giustificata solo per “Commercio all’ingrosso”, mentre gli immobili
non avrebbero alcuna richiesta mercato mantenendo la destinazione
fieristica e di conseguenza pure il loro valore commerciale
risulterebbe praticamente nullo.

Nei casi in esame si ritiene che il valore del bene subisca un
incremento medio del 50%, che & molto in assoluto, ma non sul
piano reale, in quanto la sola destinazione fieristica oggi non ha
richieste dal mercato.

Va sottolineato che la ricostruzione del Padiglione C, oltre alla nuova
destinazione urbanistica, costituisce un volano di appetibilita per
tutto il restante complesso, in quanto rende piti funzionale e fruibile
I’attivita che & in corso di svolgimento.

Il valore del nuovo immobile viene determinato in base alla presenza

di servizi, viabilita,caratteristiche ambientali e funzionali, la tipologia
edilizia e della destinazione a “Commercio all’ingrosso”.

Valore immobile:
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Descrizione:

suddiviso in senso longitudinale in modo da creare due locali

comunicanti con porte interne.

La struttura e in cemento armato.

La struftura portante ela copertura sono in acciaio, il pavimento &
industriale in cemento, i pannelli di tamponamento sono del tipo
prefabbricato con listelli a vista; gli infissi sono in alluminio ed i
portoni in lamiera; il padiglione & dotato di impianto elettrico e di
condizionamento con pompe di caiore.

Stato di conservazione:

La costruzione del Padiglione E risale agli anni ‘70 e nel tempo si
sono susseguiti interventi di manutenzione e miglioramento dei locali
che comunque, vista la vetusta dei locali, € necessario continuare,
sia per mantenere un decoroso aspetto degli ambienti, sia per un
corretto e funzionale utilizzo dell’immobile.

In particolare le aree esterne destinate a parcheggio necessitano
continuamente di interventi manutentivi, sia ai piazzali che ai
sottoservizi.

Stessa cosa dicasi per gli impianti tecnologici, elettrici e meccanici
(riscaldamento e condizionamento), il cui costo di gestione é
elevato, considerato pure che si deve ottemperare alle norme per

locali di pubblico spettacolo.

In conclusione si pud affermare che lo stato di conservazione del

Padiglione & scarso.

I

Trattasi di capannone fieristico che si sviluppa solo su di un piano, “
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L’'uso del suolo risulta conforme alle previsioni urbanistiche del

Comune di Pesaro.

Stima:

Fatte proprie tutte le considerazioni precedenti per i Padiglioni A-B-
C-E, il terreno in oggetto & un elemento funzionale per I'utilizzo dei

vari padiglioni e conferisce una immagine di rappresentanza

importante a tutto il complesso.

>/ Valore bene destinazione attuale:
- 4950 mqg. X €./mq."15,00 = € 74.250,00
In arrotondamento € 74.000,00

(euro settantaquattromila/00)

"Valore bene con destinazione “Commercio all’ingrosso”:
- 4950 mq. X €./mq. 15,00 = € 74.250,00

lh arrotondamento € 74.000,00

(euro settantaquattromila/00)

Identificazione dell’immobile oggetto della stima:
PADIGLIONE E

Comune di Pesaro Foglio n. 23

Particella n. 236 Sub. 9 cat. D/8 Ea ‘
Proprieta: L'immobile & di proprieta della CCIAA Jdi l;éégfo e
Urbino

Consistenza: Dati metrici

Piano Terra 3800 maq.



avere ' un valore variabile tra €/mq. 100 e €/mq. 200; nel caso

specifico & ragionevole considerare un valore di €/mq. 100.

Il corridoio non viene considerato ai fini della valutazione.

Valore immobile uso fieristico:

- Capannone 3800 mqg. X €/mq. 100,00 =

(euro trecentottantamila/00)
Valore immobile uso commerciale:

- Capannone 3800 mqg. X €/mq. 150,00 =

(euro cinquecentosettantamila/00)
Allegati: Planimetrie catastali.

Pesaro, li 0‘4.07.201 (.

=t 2 ; H
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Ing.

€ 380.000,00

sSmmOmEEmEEmERES

€ 570,00,00
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Regolarita Urbanistica:

L'immobile risulta conforme alle previsioni urbanistiche del vigente

PRG di Pesaro.

Stima commerciale dell’immobile con destinazione d'uso

fieristico e commercio all’ingrosso

Ai fini della valutazione dell’immobile non si ritiene che possa esserci

*.\ un divario di valore tra la destinazione attuale e quella richiesta, ma

‘Jesiste un dato concreto che I'appetibilita attuale del bene &

giustificata solo per “Commercio all'ingrosso”, mentre gli immobili
non avrebbero alcuna richiesta dal mercato mantenendo la
destinazione fieristica, di conseguenza pure il loro valore
commerciale risulterebbe praticamente nullo.

Il valore degli immobili si determina in considerazione dei fattori che li
caratterizzano e precisamente: la pclei_zione, la. presenza dei servizi, la
viabilita; le caratteristiche ambientali e funzionali del territorio, la
tipologia edilizia ed il grado di manutenzione, le finiture e la vetusta.
Ritengo imporiante sottolineare che nel valore di stima ha una
influenza positiva ai fini della determinazione del valore dellimmobile
il fatto che venga ricostruito ex novo il Padiglione C, in quanto si
aggrega una struttura nuova, sismicamente resistente, garantendo
una funzionalita e sicurezza di alto livello. '

In base ad una indagine di mercato sulle attuali quotazioni di vendita,
verificate I’enorme disponibilitd di edifici industriali in condizioni
ottimali in vendita e prezzi molto convenienti per gli acquirenti

(€/mq. 300/400), si rileva che il fabbricato di nostro interesse puo
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ATTESTAZIONE DI CONFORMITA

(ai sensi dell’art. 22, comma 2 e 3, D. Lgs. n. 82/2005)

Il sottoscritto Antonello Naticchi, ai sensi dell'art. 22, comma 2, D. Lgs. N. 82/2005, attesta che il
documento informatico che precede, formato da n°28 pagine (ventotto) & conforme al documento
analogico originale da cui & tratto che & detenuto presso gli archivi dell’'Ufficio.

Postazione 5010 - GESTIONE DOCUMENTALE (PROTOCOLLO)

CCIAA_PESARO_URBINO
Antonello Naticchi

Signed by ANTONELLO NATICCHI
Date 04.07.2017 15:52:30 CEST






STUDIO DI ARCHITETTURA INGEGNERIA E PIANIFICAZIONE

a o
Uﬂ{t@f@ﬁ@d”@ Via Icaro, 21 » 61122 Pesaro PU » [TALIA e tel. +39-0721-400025 ra. e fax.0721-268565
: interstudio.pu@gmail.com c.f./p.iva 00336220413

RELAZIONE DI STIMA DI TERRENI EDIFICABILI

lo sottoscritto Ing. Carlo Ripanti, con studio in Pesaro Viale Icaro n. 21, iscritto
all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Pesaro e Urbino al n. 305, a seguito di
incarico conferito da Fondazione Patrimonio Fiere ho provveduto alla Stima dei

Identificazione dei terreni oggetto di stima
Comune di Pesaro Foglio n. 23

Particella 236 sub 18p (ex sub 13) e sub 19 (ex sub 7)
Si precisa che il mapp. 236 sub. 18 € un mappale unitario in cui & compresa pure

l'area gia occupata dal Pad. C; pertanto ai fini della stima & stata calcolata solo la
superficie che riguarda esclusivamente il Pad. C identificandola come sub. 18p.

Consistenza:

sub 18p mq. 3.713
sub 19 mq. 1634
Totale mq. 5347
Proprieta

Il terreno, identificato al F 23 mappale 236 sub 18 di mqg. 3.713, & di proprieta della
Fondazione. '

Il terreno identificato al F 23 mappale 236 sub 19 & di proprieta come segue:
50% Fondazione Patrimonio Fiere
50% Camera di Commercio

T ————

Trattasi di area edificabile su cui insiste un capannone ad uso fieristico denomlnat d
“Pad C” che a seguito di un incendio & andato completamente distrutto. /4 S

Antonio Vecchi architetto + Carlo Ripanti Ernesto Olmeda ingegneri
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o 3]
U ﬂt@TStUd”@ Via Icaro, 21 » 61122 Pesaro PU » ITALIA * tel. +39-0721-400025 ra. » fax.0721-268565
. interstudio.pu@gmail.com c.f./p.iva 00336220413

Stato di conservazione

Il terreno oggetto di stima oggi si presenta completamente libero da ogni costruzione,
pianeggiante e idoneo per una nuova costruzione.

Regolarita Urbanistica

Attualmente l'area & destinata, dal vigente PRG, a Padiglione Fieristico e, nel
frattempo, & stato presentato al Comune di Pesaro un nuovo progetto di capannone
con la rlchlesta di Variante Urbanistica per ottenere la destinazione di “commercio

allingrosso”.

STIMA COMMERCIALE DEI TERRENI
CON DESTINAZIONE “USO-FIERISTICO” e “COMMERCIO ALL’INGROSSO”

Nel caso in esame la destinazione attuale € “Uso Fieristico” ma & in corso di
approvazione una Variante al P.R.G. di Pesaro per trasformarla in “Commercio

all'Ingrosso”.

Per quanto riguarda il valore del terreno per “Uso Fieristico” sipud fare riferimento al
valore di una precedente Stima, da me redatta, per I'lngresso d’Onore che riportava

un valore di €/mq. 15.

In base ad una indagine di mercato, vista la notevole disponibilita di terreni con
destinazione similare, il cui valore varia da €/mq. 40 ad €/mq. 80, si rileva che nel
nostro caso specifico si pud ragionevolmente considerare un valore di €/mq. 60.

In base ad una indagine di mercato sulle attuali condizioni di vendita di terreno con
caratteristiche analoghe, abbiamo constatato che esiste una notevole quantita di
aree disponibili, oltretutto a prezzi molto convenienti vista la scarsissima richiesta per

costruzioni di capannoni.

Si deve pure considerare che I'area & in zona di Completamento totalmente completa
di servizi infrastrutturali ed impiantistici (luce, gas ed acqua).

Antonio Vecchi architetto - Carlo Ripanti Ernesto Olmeda ingegneri
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Valore del terreno

Fatte proprie le considerazioni di una precedente stima da me redatta, per
determinare il valore del terreno dell'lngresso d’Onore, si pud confermare lo stesso

valore:
“Uso Fieristico” pari ad - €/mq. 15,00
“Commercio all'ingrosso” pari ad €/mqg. 60,00

Valore terreno proprietd Fondazione Patrimonio Fiere e Camera di Commercio,
riferito al mapp. 236 sub 18p e sub 19

Valore complessivo terreno con destinazione “Uso Fieristico”
€/mq. 15 x 5.347 mq. = € 80.205,00

Valore complessivo terreno con destinazione “Commercio all'lngrosso”
€/mq. 60 x 5.347 mq. = € 320.820,00

Camera di Commercio
Valore terreno distinto mapp. sub 19 destinazione “Commercuo alllngrosso”

Area di proprieta Camera di Commercio

€/mq. 60/mq. x 1634 mq. /2 = € 49.020,00
in arrotondamento € 49.000,00
(diconsi euro quarantanovemila/00)

Fondazione Patrimonio Fiere di Pesaro mapp. sub 19
Valore destinazione Commercio

€/mq. 60/mq. x 1634 mq. /2 = € 49.020,00

in arrotondamento - € 49.000,00
(diconsi euro quarantanovemila/00)

Camera di Commercio

Valore terreno distinto mapp. sub 19 destinazione “Uso Fieristico”
€/mq. 15/mq. x 1634 mq. /2 = € 12.255,00

in arrotondamento € 12.250,00

(diconsi euro dodicimiladuecentocinquanta/00)

Fondazione Patrimonio Fiere di Pesaro mapp. sub 19
Valore destinazione “Uso Fieristico)

€/mq. 15/mq. x 1634 mq. /2 = € 12.255,00

in arrotondamento € 12.250,00
(diconsi euro dodicimiladuecentocinquanta/00)

Antonio Vecchi architetto +« Carlo Ripanti Ernesto Olmeda ingegneri
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Patrimonio Fiere di Pesaro mapp. sub 18p

Valore destinazione “Commercio Ingrosso”

€/mq. 60/mq. x 3.713 mq. = € 222.780,00
in arrotondamento € 222.800,00
(diconsi euro duecentoventiduemilaottocento/00)

Patrimonio Fiere di Pesaro mapp. sub 18p

Valore destinazione “Uso Fieristico”

€/mq. 15/mq. x 3.713 mq. = € 55.695,00
in arrotondamento € 55.700,00
(diconsi euro cinquantacinquemilasettecento/00)

Allegato:
- Elaborato grafico Piano Terra.

Pesaro, li 15.11.2017

Antonio Vecchi architetto < Carlo Ripanti Ernesto Olmeda ingegneri
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cws.NErate Data: 06/11/2017 - Ora: 16.42.01  Fine
Direzione Provinciale di Pesaro e Urbino Visura per immobile Visura n.: T272565 Pag: 1
Ufficio Provinciale - Territorio

Servizi Catastali

Situazione degli atti informatizzati al 06/11/2017

Dati della richiesta

Comune di PESARO ( Codice: G479)
Provincia di PESARO E URBINO

Catasto Fabbricati Foglio: 23 Particella: 236 Sub.: 18
Unita immobiliare
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 23 236 18 2 D/8 Euro 26.777,26 |DEMOLIZIONE PARZIALE del 18/10/2017 protocollo n.
PS0073674 in atti dal 19/10/2017 DEMOLIZIONE PARZIALE
(n. 11025.1/2017)
Indirizzo VIA DELL' ESPOSIZIONI SNC piano: S1-T;
Annotazioni classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)
INTESTATO
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 FONDAZIONE PATRIMONIO FIERE con sede in PESARO 02000910410* (1) Proprieta’ per 1/1

Unita immobiliari n. 1

Visura telematica

Tributi erariali: Euro 0,90

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
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Direzione Provinciale di Pesaro e Urbino

1hloto Provineiaks - Tecsitant Visura per immobile
Servizi Catastalt 0 Situazione degli atti informatizzati al 06/11/2017

Data: 06/11/2017 - Ora: 16.42.17  Fine
Visura n.: T272737 Pag: 1

Dati della richiesta Comune di PESARO ( Codice: G479)
Provincia di PESARO E URBINO
Catasto Fabbricati Foglio: 23 Particella: 236 Sub.: 19
Unita immobiliare
|
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale :
1 23 236 19 area urbana 1634 m? DEMOLIZIONE PARZIALE del 18/10/2017 protocollo n.
PS0073683 in atti dal 19/10/2017 DEMOLIZIONE PARZIALE
(n. 11027.1/2017)
Indirizzo _<_> DELL' ESPOSIZIONI SNC piano: T;
INTESTATI
__N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
| CAMERA DI COMMERCIO INDUSTRIA ARTIGIANATO E AGRICOLTURA C.C.I.A.A. con sede in PESARO (1) Proprieta’ per 1/2
2 FONDAZIONE PATRIMONIO FIERE con sede in PESARO 02000910410* (1) Proprieta’ per 1/2
Unita immobiliari n. 1

Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria







