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OGGETTO: UREV — Unita regionale per Ie valutazioni — per aggiornamento
perizia estimativa immobile sito nel Comune di Jesolo in via Levantina (VE),

su richiesta della Croce Rossa Italiana. P.O. 146/2012.

Si trasmette la relazione di stima richiesta con la nota prot. n. CRI-
CC/0082586/2015 del 06/11/2015, redatta, secondo le indicazioni fornite
nell’incontro tenutosi presso la vostra sede il 3 febbraio u.s., dall’Unita
Regionale di Valutazione (UREV), costituita in conformitd con le procedure

interne di questa A genzia.
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Datarminiazione dof pil propalite valorse di mereate dol compendio innrolitizes -
felblideati oad npee ~ silo gel Somvena di Jesole (e}, wia Eovantiog, 100,

Relazione di stima del compendio immobiliare — fabbricati ed aree , sito in

comune di Jesolo, localita Lido di Jesolo, via Levantina, n. 100.

Estremi catastali: Foglio 104; mappali 77, 107, 108 sub. 1, 116 subb. 1 ¢ 2,
134, 367.

Richiedente: Croce Rossa Italiana — Comitato Regionale del Veneto -

Direzione Regionale — Area Finanziaria Economica Patrimoniale
Negozio giuridico: Accordo di collaborazione

Richiesta di prestazione prot. n. 82586 del 06/11/2015
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Daterminazioie dol pit probabile valora di mercate del compeandia immobiliare -
fabbricati ed arpe - sito nel Comune di Jesolo (Ve), via Levantina, 100,

Premessa
La presente valutazione viene redatta a seguito di richiesta prot. n. 82586 del

06/11/2015, della Croce Rossa Italiana - Comitato Centrale - Dipartimento
Economico Finanziario.e Patrimoniale - Servizio Procurement, Contratti e
Patrimonio. Con la succitata nota si chiedeva un aggiornamento, senza oneri
aggiuntivi, della precedente perizia di stima redatta da quest’Ufficio prot. n. 7951
del 14/11/2014 nell'ambito dell’ Accordo di collaborazione prot. n. 5286
sottoscritto tra I’Agenzia delle Entrate e la summenzionata Croce Rossa Italiana
in data 21/07/2014, in quanto le aste pubbliche relative alla vendita del
complesso in argomento erano andate tutte deserte.
Alla luce di quanto sopra & stato istituita per l'aggiornamento della precedente
perizia di stima, come da nota prot. n. 2016/1210 del 12/01/2016 della
Direzione Regionale del Veneto - Settore Servizi e Consulenza - Ufficio Attivita
‘Immobiliari, apposita UREV (Unita regionale Esperti Valutatori).
Lo scopo della stima & la determinazione del pill probabile valore di mercato,
all’attualita, del compendio immobiliare composto da fabbricati e terreni, situato
nel comune di Jesolo, in localitd Lido di Jesolo, in via Levantina, n. 100, in
previsione di una sua alienazione da attuarsi attraverso procedura d‘asta
pubblica.
I beni in oggetto risultano cosi intestati al Catasto Terreni ed al Catasto
Fabbricati:

e Croce Rossa Italiana Comitato Provinciale di Treviso. - proprieta per

1000/1000.

In data 20/01/2016, & stato eseguito dai componenti dell'UREV il sopralluogo del

ta Immobiliari

compendio immobiliare.

In pari data sono state svolte le necessarie indagini presso gli uffici tecnici del

5

5 o

g comune di Jesolo per definire gli aspetti urbanistico- amministrativi.

6. La stima viene redatta sulla base degli elementi riportati nella precedente
3 3 relazione di stima prot. 7951 del 14/11/2014 e delle nuove risultanze emerse nel
o X colloquio con i tecnici dell’ufficio tecnico comunale del comune di Jesolo, nel
S .

5% corso del citato sopralluogo.
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Dabarnynaeiona ool gl probabile valoo: df mercalbo del compendio mayahiliom -
fablieicati od aree — sito nel Comune di Jasels (Ve), via Lovanting, 100,

PARTE I ~ DESCRIZIONE GENERALE DEI BENI

1 NOTIZIE DI CARATTERE GENERALE
Il comune di Jesolo ha un territorio che si estende lungo la costa veneziana, su
un‘area pianeggiante che si affaccia sul mar Adriatico ed & orlato dalla laguna di
Jesolo, dai fiumi Sile e Piave, e alle foci di questo dall’antistante laguna del Mort
e dal Mar Adriatico.
L'economia di Jesolo si basa soprattutto sul turismo, con un’abbondante offerta
di strutture ricettive di vario tipo; di pari passo alla spinta trainante del settore
turistico & progressivamente cresciuta anche un’economia nel settore dei servizi.
Conseguenza del forte impulso allo sviluppo del settore turistico, il comune di
Jesolo si e in un certo senso “sdoppiato” in due distinte realta, da una parte il
cosiddetto centro storico - “Jesolo Paese” che dista circa 4 Km dal mare, e
dall’altra il lido - “Lido di Jesolo” che si sviluppa per circa 15 Km lungo la costa;
inoitre, parallelamente alla progressiva crescita della localitd balneare,
fortemente organizzata per la promozione turistica, nel corso degli anni ha perso
importanza la variegata realta agricola comunque presente nell‘entroterra
comunale, _
Gli immobili, terreni con sovrastanti fabbricati, tra loro confinanti, compongono
un unico compendio immobiliare ubicato nel comune di Jesolo, localitd Lido di
Jesolo, in via Levantina n. 100, in zona centrale - Jesolo Lido est.
lLa zona, in cui si rileva la presenza dell'ospedale, risulta ben collegata alla rete
stradale provinciale e statale, & servita da mezzi di trasporto pubblico (autobus),
e risulta vicina at principali servizi pubblici (banche, poste, etc.) e commerciali;
inoltre si riscontrano interventi edilizi di riorganizzazione e riqualificazione urbana

incentivati da precise scelte di programmazione urbanistica tradotte nell’attuale

piano regolatore.

&

Q. . m wgw

B 1.1 Descrizione Immobili

[

= 1.1.1 Descrizione complesso

o

e L'intero compendio immobiliare, che si compone di terreni con sovrastanti
c

3 fabbricati, catastalmente identificati da pit particelle, collocato a ridosso del

= e

presidio ospedaliero, risulta territorialmente compreso tra la via Levantina, da cui

ha accesso diretto, ed il litorale adriatico.
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Dreterminazions def pit probabite vadore di merciste del campendio fnmobiliore -
Tabbricaii o pree - site aod Comung di Jesolo {Ve), via Levaatina, 100,

Nella parte nord risulta presente un‘ampia zona con vegetazione di alberi ad alto
fusto (pini marittimi) che si estende da via Levantina verso la spiaggia, per una
profondita di circa 130 metri. _

I fabbricati, che si differenziano per consistenza, caratteristiche architettoniche,
epoca di costruzione ed attuale utilizzo, sono allocati nell'lambito del compendio e
per la magglor consistenza, in posizione pressoché centrale ad esclusione del
fabbricato ex caserma dei Vigill del Fuoco, che & posizionato nelle immediate
vicinanze della via Levantina neill’angolo a nord-est del compendio stesso e del
piccolo manufatto - guardiola ad uso portineria — anch’esso prossimo alla via
Levantina. Questi ultimi due fabbricati sono compresi all'interno della gia citata

area pineta.

PLANIMETRIA DELLA ZONA CON ELENCO FABBRICATI
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Geterminazions det B probabile valdore di mercata del compendio immobilizrs -
fabiiricali e aree - site oof Conrune F Jasplo [Ve), vio Levankina, 100,

Fabbricato “A”

Trattasi di un piccolo fabbricato con destinazione portineria-quardiola, avente
struttura in muratura a pianta esagonale ed altezza interna utile pari a m. 2,90.

Il grado di finitura & ordinario e lo stato manutentivo risuita normale.
Fabbricato “"B”

Trattasi di un fabbricato costruito nei primi anni sessanta, con sviluppo su due
piani fuori terra, grado di finitura ordinario e stato manutentivo complessivo
normale. L'edificio edificato per essere utilizzato come casa del custode, nel
recente passato & stato impiegato come caserma dei Vigili del Fuoco;
attualmente libero & a disposizione in previsione di un suo riutilizzo come

foresteria.

Fabbricato “*C”

Trattasi di un fabbricato avente caratteristiche proprie di residenza collettiva;
edificato nella meta degli anni sessanta e ristrutturato alla fine degli anni
novanta, ha struttura portante verticale in muratura e cemento armato,
copertura a falde e tamponature in muratura. Esso si sviluppa su tre piani fuori
2| terra aventi ognuno altezza interna utile pari a m. 3,50 ed un piano sottotetto
avente altezza interna utile, nella parte pil alta, pari @ m. 2,45; & dotato dei
seguenti impianti tecnologici: elettrico, idraulico, gas, riscaldamento, telefonico,
fognario, citofonico, aria condizionata a tutti i piani, ascensore; il grado di finitura
i ¢ ordinario e lo stato manutentivo risulta buono. L'edificio, a destinazione
prevalente di foresteria, con la presenza ai piani primo e secondo di n. 34

camere con relativo bagno esclusivo, dotato al piano terra di sala convegni, aule

& immobiliarn

studio, sale per la traduzione simultanea, servizi, & attrezzato ed utilizzato anche

, per corsi di formazione.
o In data 26/04/2007, it Comune di Jesolo - Settore V Edilizia Privata, ha rilasciato
§ i il certificato di agibilita n. 4663.
o Fabbricato “D"
o
SR
% Trattasi di un fabbricato avente caratteristiche proprie di residenza collettiva;
g . edificato nella meta degli anni sessanta, ha struttura portante verticale in
!‘;i B muratura e cemento armato, copertura a falde e tamponature in muratura. Esso
EOMMLTTENTES Crace Rossa Haliann - Comiftato Reginnals det Veonato
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Betarminazione del pitc probabile valore ¢i mercisto del cenmpandio immobiliare -
Fabicati e e — site aef Comune i Josalo (Ve wiit Levanding, 100,

si sviluppa su tre piani fuori terra ognuno con altezza interna utile diversa (p.t. -
H m. 3,50; p. 1° - H m. 3,35; p. 2° - H m. 3,39) ed un piano sottotetto,
accessibile con scala retrattile, avente altezza interna utile variabile da min. m.
1,05 a max m. 2,90; & dotato dei seguenti implanti tecnologici: elettrico,
idraulico, gas, riscaldamento, telefonico, fognario, citofonico; if grado di finitura &
ordinario e lo stato manutentivo risulta buono.

Al piano terra sono presenti: un‘ampia sala ‘mesa, locali cucina, servizi,
magazzini/deposito, spogliatoi; il primo piano, i cui locali erano stati adibiti nel
recente passato ad ambulatori medici e relativi servizi in uso alla ULLS 10, sono
stati oggetto di parziali modifiche al distributivo interno funzionali all’attuale
utilizzo a foresteria/alloggi per il personale in servizio alla C.R.1.; il piano secondo
& attualmente destinato agli uffici della stessa C.R.L.

L'immobile & dotato dei seguenti impianti tecnologici: elettrico, idrauiico, gas,
riscaldamento, telefonico, fognario, citofonico; il grado di finitura & ordinario e lo
stato manutentivo risulta buono.

in data 14/11/2007, il Comune di Jesolo -~ Settore V Edilizia Privata, ha rilasciato
il certificato di agibilita n. 4838.

Fabbricato “E”

Trattasi di un edificio composto da tre corpi di fabbrica diversamente articolati,

sfalsati e tra loro adiacenti. Il corpo di fabbrica principale, a pianta quadrata, con
destinazione d'uso di centrale termica, si sviluppa su un piano fuori terra con

altezza interna utile variabile da un min. di m. 3,50 ad un max di m. 5,00. Gli

% altri due corpi di fabbrica, di modeste dimensioni, hanno destinazione d‘uso di
S

£ locali accessori, Il grado di finitura e lo stato manutentivo risultano modesti.

-

£33 | Fabbricato "F”

o -

Y Trattasi di un fabbricato a destinazione residenziale (alloggio custode) edificato
55

Gl nella meta degli anni sessanta, avente struttura portante verticale in muratura e
Lh _ .

é cemento armato, copertura a tetto e tamponature In muratura.

T v

_?1_3"5 Esso si sviluppa su due piani fuori terra avente altezza interna utile diversa ( p.t.
[

o . . . .

23 ~ Hm. 3,70; p. 1° - H m. 3,40). Il fabbricato, risulta in totale stato di abbandono
a :

v e necessita di radicali interventi di ristrutturazione per il suo recupero funzionale.
8z .

5
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Doterniimazions dul pite prohahile valore di morcito del compandio fimmaobiliara -
fablicicald ed aree - sifo nef Comune of Jesola (Ve}, vis Levaniing, 100,

Fabbricato “"G”

Trattasi di un fabbricato avente caratteristiche proprie di residenza collettiva;
edificato nella seconda meta degli anni venti e ristrutturato alla fine degli anni
novanta, ha struttura portante verticale in muratura e cemento armato,
copertura a tetto e tamponature in muratura.

Tra i fabbricati che compongono il complesso immobiliare € quello che si
differenzia per la maggiore consistenza, per le particolari caratteristiche
architettoniche e composizione dei volumi che lo distinguono dall’ordinarieta dei
fabbricati presenti in zona, e per la minor distanza che lo separa dalla spiaggia,
Esso si sviluppa su tre piani fuori terra ed uno seminterrato. I piani seminterrato,
rialzato e primo, hanno altezza interna utile pari a m. 3,20 mentre il piano
secondo ha altezza interna utile pari m. 4,25,

Il piano seminterrato in mediocri condizioni manutentive € destinato ed utilizzato
come deposito/magazzino; i piani rialzato, primo e secondo, sono utilizzati a
foresteria ed attualmente destinati ed attrezzati all’'ospitalita del migranti
nell’'ambito di uno specifico progetto europeo d’accoglienza.

Il fabbricato & dotato dei seguenti impianti tecnologici: elettrico, idraulico, gas,

riscaldamento, telefonico, fognario; 1l grado di finitura & ordinario e lo stato

manutentivo risulta complessivamente normale.
In data 04/09/2007, il Comune di Jesolo - Settore V Edilizia Privata, ha rilasciato
il certificato di agibilita n. 4789.

Fabbricato “"H”

Trattasi di un fabbricato avente destinazione d'uso di locale accessorio dalle

modestissime dimensioni e dalle caratteristiche costruttive molto semplici, con

un grado di finitura scadente. Si sviluppa su un piano fuori terra con altezza

g7 interna utile variabile da min. m. 2,60 a max m. 2,80.

=) }E. .

o E’ stata riscontrata, la presenza di una tettoia realizzata con struttura in ferro,
Wl

5% copertura e pareti laterali in lamiera, utilizzata come ricovero di materiale vario.
T

B . .

2. | 1.2 Dati catastali

oo

5 . o .

g I beni oggetto di stima risultano catastalmente cosi censiti nel Comune di Jesolo:
2

[

:lﬁ

a.

COMMITTENTES Crace Rassa faliana — Comitaly Regionsle del Veneio
Direzivone Begionale
Area Finanziaria Bconomica Potrimaoniale
Vin Lovaating no 100 = 30016 Jassio (VE)]
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Drotorminazivag dol pit probabile vidom i mercato dof conpendie vobifiare -
Fahbricati od aeea - site gaf Camune df Jesolo (Va), via Lovagiing 1400,

CATASTO TERRENI

104 134 ~BOSCO CEDUO u 14309 | €378 |

104 107 ENTE URBANO - 621 - -
104 77 ENTE URBANO - 100 - -
104 367 BOSCO CEDUO v 5.014 €23,28 €2,33
104 ios ENTE URBANO - 5.156 -

104 116 ENTE URBANO - 33,426 =

CATASTO FABBRICATI

“102 | 107 - B/2 T - 7.485 1595 | €17.395,59
104 | 108 1 B/2 U - 9.570 3734 | €22.241,25
104 | 116 1 B/2 ] - 15.641 4378 | €36.350,62
104 | 116 2 A/3 3 5.5 - - €326,66

intestati a:

Croce Rossa Italiana Comitato Provinciale di Treviso proprieta per 1000/1000.

Si rit

iene opportuno precisare quanto segue:

e il bene identificato a! catasto terreni con la particelta n. 77 (ente urbano)
non risulta, all’attualita, censito al Catasto Fabbricatl; si sottolinea pertanto
IFobbligo della proprieta a provvedere all’accatastamento dello stesso nel
rispetto della legislazione vigente in materia catastale, anche in previsione
di una futura allenazione;

« in assenza di specifiche indicazioni della committenza, nel delineare la
consistenza dell'intero compendio immobiliare oggetto di stima, & stata
esclusa una piccola area (m? 118) identificata al catasto terreni con la
particella n. 131 - qualita ente urbano - .

Tale area, avente forma triangolare, confinante con la particella 116 e posta
in posizione marginale rispetto alla stessa (angolo sud-est), deriva per
frazionamento deli’originaria particella 95 (ora interamente compresa nella

consistenza della gia citata particella 116), nell’ambito delle operazioni di -

COMMITTENTE! Croce Rossa Haliana - Comitato regiarale del Yenelo

Direzione Regionale
Area Finaoziaria Economica Patrimoniale
Vi Lovantina n 100 — 30016 Jesolo (VE}
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fhabemmfarcione dael pif probabite vilore df merciato del conrperndio immiohiliare -
fabhricasi od groe = sito nef Comune Jdi Jesolo (Vo). via Levantina, 160,

“"Riordino Fondiario — COGI” con le quali ¢ stato definito il limite della linea
demaniale.

Considerate le modeste dimensioni, la forma, la posizione marginale, si
ritiene che i1 valore della stessa sia comunque ininfiuente sul valore
complessivo dell’intero compendio’immobiliare e pertanto, in considerazione
anche della sua collocazione all’interno del limite della linea demaniale, ed in
assenza di documentazione adeguata in merito al diritto di proprieta, si &

ritenuto opportunc escludere la particella dalla presente valutazione.

1.3 Consistenza

Per quanto riguarda | dati di consistenza utili alla presente relazione di stima

sono stati considerati i sequenti parametri tecnici di riferimento:

Superficie compendio immobiliare;

Superficie delle singole aree che si differenziano per destinazione
urbanistica;

Superficie della prevista viabilita di progetto compresa allinterno del
compendio immobiliare;

Superficie e Volume dei fabbricati presenti.

Superficie compendio immaobiliare

La superficie complessiva dell'intero compendio immobiliare & stata desunta
D

dalla banca-dati amministrativo-censuaria di guesto Ufficio e risulta pari a:

superficie particella 134....oovie e m2 14.399
superficie particella L07. . m= 621
superficie particella 77....ccccvvciiieeieee e s M2 1060
superficie particella 367.....cccvrieimrree e m2  9.014
superficie particella 108 ..., m2  5.156
superficie particella 116, m2 22,426

Tot. m?2 51.716

COMPMITTENTE! Croce Rossa Halizna - Comiltate Regionals del Yaneio

Direxione Regionale
Area Finanziaria Econpimica Paltrimoniale
Wi Lovainking o 100 - 300146 Jesalo (VE)
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Superficie delle singole aree che si differenziano per destinazione

urbanistica

Le superfici delle aree appartenenti alle differenti zone urbanistiche che
caratterizzano il compendio immobiliare, sono state calcolate graficamente,
sulla base del confronto della cartografia catastale con la cartografia dello

strumento urbanistico vigente e risultano pari a circa:

area di verde pubblico “F 3.1" e m=# 12.508
zona di interesse comune “F 2,17 ... .m2 1.800
zona di riorganizzazione alberghiera "B 3"................m? 35.308
viabilitd di progetto......cmniis verrereeees ...m2 2.100

Tot. m2  51.716

le consistenze (superfici e volumi) dei fabbricati esistenti, che wvengono
considerati regolarizzati nel rispetto delle norme vigenti in materia urbanistica
ed ambientale, sono state determinate graficamente sulla base delle relative
planimetrie agli atti di questo Ufficio, ad eccezione del fabbricato (ex caserma
VV.FF.) indicato nella precedente planimetria con la lettera “D” per il quale,
come gia detto in précedenza, non risulta depositata la relativa planimetria
catastale (fabbricato non censito al Catasto Fabbricati). Per tale edificio si e
fatto riferimento agli elaborati grafici (piante e sezioni) fornite dalla
committenza ed allegate alla mail prot. n. 2482 del 24/10/2014,

Consistenze fabbricati

Fabbricato "A”
«Superficie lorda = m? 3,00;

sVolume lordo = m3 9,60;
Fabbricato “B”

«Superficie lorda (PT-P1°) = m? 190;

«\Volume lordo = m3 623;

COMMITTENTES Croca Rossa [haliana - Comitato Regionale del Yanato

Direriona Regionale
Apea Finanziaria Economica Patrimonialz
Vig Lavanting n, 00 ~ 30085 Jesels (VE)
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Fabbricato “C”
oSuperficie lorda principale (PT-1°-2°) = m?2 1.854;

sSuperficie lorda sottotetto + vano tecnico = m2 606;
eVolume lordo = m3 7.831;

Fabbricato “D”
eSuperficie forda principale (PT-1°-2°) = m2 2.431;

sSuperficie lorda soffitta = m=2 676;

sSuperficie terrazze = m=2 372;

eVolume lorde = m3 14,404
Fabbricato “E”

sSuperficie lorda principale = m2 112;
eSuperficie portico = m=2 12;
«Volume lordo = m3 510;
Fabbricato “F”
oSuperficie Jorda principale (PT-1°) = m2 200;

sSuperficie terrazza = m?2 22;
e\olume lordo = m2 773;
Fabbricato “G”

eSuperficie lorda piano seminterrato = m2 1.419;
oSuperficie lorda principale (Pr-1°-2°) = m? 2.853;
sSuperficie lorda soffitta = m=? 676;

sSuperficie terrazze = m2 731;

oVolume lordo fuori terra = m3 12.849;

sVolume lordo complessivo (Psem.- Pr-1°-2°) = m?3 15.687.

La superficie complessiva coperta dai fabbricati esistenti (sedime) & pari a m?2
3.416.

N.B.: per superficie forda s'intende la superficie comprensi\{a dei muri e vani scala; per volume lordo
s'intende il volume vuoto per pieno della porzione fuori terra del fabbricati ed & stato calcolato aggiungendo
all'altezza interna utile indicata nelle relative planimetrie catastali, lo spessore convenzionale dei solai
considerato pari a m 0,30.

Appare evidente che i dati di consistenza (volumi e superfici) andrebbero

verificati attraverso misurazioni e rilievi puntuali, attivitd per altro non

COMMITTENTE! Croce Rossa [Eallana - Comitatn Rogfonale defl Vanels

Diraezfone Raglonals
Area Finanziaria Econornica Patrimonizic
Via Levonting no 100 - 30016 Tesole (VE)
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espressamente richiesta dalla committenza né tantomeno prevista dall’accordo

di collaborazione sotfoscritto.

2 DESCRIZIONE TECNICO LEGALE DEL BENE

2.1 Quadro normativo vigente

In assenza di documentazione specifica fornita dal committente, tutti gli
immobili, ai fini della presente valutazione, saranno considerati liberi da ogni
gravame e/o impedimento, servitu, vincoli, ipoteche e da eventuall spese che si
rendessero necessarie per attivita di bonifica e per regolarizzazioni

amministrative (urbanistiche/edilizie/catastaii).
2.2 Descrizione urbanistica

" Secondo le previsioni dello strumento urbanistico vigente - Piano Regolatore
Generale approvato dalia Giunta della Regione Veneto con Delibere n. 1979 del
19/07/2002 e n. 1145 del 18/04/2003 - le particelle che compongono lintero
compendio immobiliare risultano avere le seguenti destinazioni:

o Aree di verde pubblico “F 3.1"

mapp. 134 (parte), mapp. 116 (parte), mapp. 367 (parte), mapp. 77;

o Zona di interesse comune “F 2.1”

mabp. 134 (parte);

« Zona di riorganizzazione alberghiera “B 3"

mapp. 134 (parte), mapp. 116 (parte), mapp. 367 (parte), mapp. 107, mapp.
108;

Parte dei mappali 134, 116, e 367 € destinata a viabilita di progetto.

= Area di verde pubblico “F 3.1"

: Sono aree destinate alla creazione di parchi e giardini. Gli interventi,
regolamentati dall‘art. 54 delle Norme Techiche di Attuazione { N.T.A.) relative
al summenzionato strumento urbanistico, che prevedono la progettazione,

I'esecuzione e la gestione, devono cotrispondere a quanto stabilito nei sussidi

regionate del Venefo - UHicio offi JiG mmobilicn

operativi e dagli schemi direttori, inoltre, le aree comprese entro ambiti di

=

zlon

progettazione unitaria sono da intendersi come dotazione necessaria alla zona.

Dire

COMMITTENTE! croce Rossa Utalianag - Comitate Reglonale del Venaio
Dirazione Regionala
Area Finanziaria Ecanomica Pairfmoniale
Via Lawantiog i 100 - J0016 Jesoly (VE)

15




Determinazions dol pit prohabile valora Ji mrercaco del compandio fnugoliliore -
fabliricati ed arpo - sifo nel Comuno df Josolo (Va}, vid Levaniinag, 100,

Zona di interesse comune “F 2.1"

Sono aree riservate ad attrezzature pubbliche e di interesse collettivo utilizzate
per finalitd amministrative, culturali, ricreative e per l'erogazione di servizi
pubblici. Gli interventi, regolamentati dall'art. 50 delle N.T.A., i cui indici
urbanistici e le cui procedure di attuazione sono conseguenti alia definizione
delle attivita da svolgere e funzionali alle attrezzature stesse, pOSsSONo essere
sia di iniziativa pubblica che di iniziativa privata, in tal caso & d‘obbligo la

sottoscrizione di concessione o di apposita convenzione.

Zona di riorganizzazione alberghiera “B 3”

Sono aree in cui gli interventi, regolamentati dall‘art. 11 delle N.T.A., sono
mirati alla ricomposizione dei volumi al fine di consentire un migiioramento
delle condizioni generali del tessuto urbano.

Gli interventi si attuano sia mediante permesso di costruire diretto che
mediante Piano di Recupero. Nel primo caso (intervento diretto) le iniziative
saranno indirizzate alla’ manutenzione, restauro e ristrutturazione del
patrimonio edilizio esistente e in particolare del patrimonio alberghiero. Con il
Piano di Recupero, che deve essere esteso dall'arenile alla viabilita principale e
comprendere almeno un accesso al mare o comungue un’area vasta che
permetta la realizzazione di un nuovo accesso al mare, devono essere dettate
norme specifiche riguardanti gli spazi pubblici, T contenuti estetico-edilizi, gli
elementi architettonici e formali degli edifici.

Sono ammesse le seguenti destinazioni d’uso: residenziale, turistico ricettivo,
commerciale, direzionale, artigianato di servizio con esclusione delle lavorazioni
comunque incompatibili con la residenza.

E’ fatto obbligo di mantenere il volume a destinazione turistico-ricettiva

esistente; & consentito I'ampliamento ove previsto e possibile, o I'accorpamento

dei volumi con realizzazione di strutture in elevazione con I‘obbligo di distanze

minime da pareti finestrate e confini di proprieta.
Al fine di favorire gli interventi & previsto un aumento massimo dei volumi

esistenti, in funzione dei parametri stabiliti dalle sequenti tabelle:

Direzicne regiongle del Venelo -

COMMITTEMTE! Croce Rossa Itafiana - Comitato Regionale del Veneto
Divezione Ragionala
Aran Finanziaria Economica Patritmoniole
Vi Lovanting n, 100 - 30016 Faaolo (VE)
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creazione di accesso al mare

creazione di area (min. 20% dell’area totale)

verde e attrezzature per il turista 10%
mantenimento det rapporto di copertura (Rc) 0%
sotto il Emite del 40% e arretramento deli‘edificio dali‘arenile

creazione di parcheggi sotterranei 20%
ulteriore aumento del volume a sola destinazione alberghiera 30%

creaziohe di accesso al mare 20%

creazione di area (min. 20% dell’area totale) 10%
verde e attrezzature per il turista

mantenimento def rapporto di copertura (Rc) 10%
sotto il limite del 40% e arretramento deli’edificio dalt’arenile

creazione dl parchegygi sotterranei 10%

Trattandosi di fabbricati progettati, strutturati ed utilizzati ai fini ricettivi, gli
incrementi volumetrici possibili da considerare saranno quelli relativi alle
strutture turistico ricettive.

1l compendio immobiliare, per la maggior consistenza e ad esclusione di una
porzione destinata ad area a verde pubblico (F 3.1}, risulta comp'reso all'interno
del limite di tutela ambientale (distanza dalle coste) e paesaggistica. Pertanto
ogni intervento urbanistico-edilizio, da realizzare nel rispetto della Legge 431/85
e del Decreto Legislativo n. 42/04 e s.m.i., necessita del parere del competente
Ministero per i beni e le attivita culturali che ne puo condizionare la realizzazione
a prescindere dalle prescrizioni dettate dallo strumenta urbanistico.

Il “compendio Croce Rossa Italiana - Padiglione Biffis” presenta l'interesse
culturale di cui al combinato disposto degli artt. 10, comma 1 e 12 del d.lgs
42/2004 e rimane quindi sottoposto a tutte le disposizioni di tutela contenute nel
predetto decreto legislativo.

Inoltre, per il fabbricato sopra descritto alla lettera *G" si registra i vincolo

dettato dallo strumento urbanistico, che attraverso la scheda di identificazione n,

COMMITTEMTE: Croce Rassa fraliana - Comitolto Regionale del Vaneto
Mrevions Reginnala
Area Finanziaria Economica Patrimoniale
Wi Lavagting n, 1080 - 3006 Jesala (VE)
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391, lo classifica come Attivitd Ricettiva Sociale e di conseguenza ne vincola |l
volume esistente alla realizzazione di strutture con destinazione turistico-
ricettiva.

All'attualita per il compendio in argomento, non risulta presentato, presso i
competenti uffici tecnici comunali, nessun tipo di richiesta di intervento sia esso
di tipo diretto che di tipo attuativo (P.U.A.).

Nel corso degli approfondimenti eseguiti presso VUfficio Tecnico del comune di
Jesolo & emerso che ‘amministrazione comunale ha richiesto a vari Enti, con
nota prot. n. 62360/2015 del 12/10/2015, il rilascio dei rispettivi pareri di
competenza per |'adozione del Piano di Assetto del Territorio (P.A.T.). In pari
data con nota prot. n. 62401/2015 il suddetto Comune ha consegnato al Servizio
Pianificazione Territoriale e Urbanistica della citta metropolitana di Venezia copia
del P.AT. per gli adempimenti previsti dalla normativa vigente. Da tale
strumento urbanistico, non ancora adottato, sono state stralciate le norme,
previste all’art.11 delle N.T.A del P.R.G. vigente, riguardanti la possibilita di
prevedere dei “bonus volumetrici” di incremento di volumetria che consentono il
raddoppio della stessa rispetto a quella esistente, La mancata adozione del P.A.T.
non produce immediate limitazioni su quanto previsto dal vigente strumento
urbanistico; e inteso che nel momento dell’adozione de! P.A.T. si applicano le
"misure di salvaguardia”, cvvero valgono le regole pil restrittive previste tra i
due strumenti urbanistici (assenza bonus volumetrici). E’ altresi emerso, nel
corso del colloquio, che i tempi di adozione del P.A.T. non sono all’attualita
quantificabili, E’ chiaro che nel momento In cui lo stesso venisse adotiato e liter
autorizzativo per Ié realizzazione del futuro intervento non fosse completato con
il rilascio del permesso di costruire, potrebbe venir meno la possibilita di
usufruire della volurﬁetria aggiuntiva prevista attualmente dal P.R.G..

Il P.AT. anche se all’'attualita non comporta alcuna effettiva variazione alla
possibile potenzialita edificatoria del lotto, non pud non essere considerato ai fini
valutativi, Infatti qualsiasi imprenditore, nell’ambito dei previsti approfondimenti
tecnico urbanistici propedeutici all’acquisto del bene terrebbe debitamente conto,
nell’incertezza della tempistica di realizzazione di un cosi ampio e articolato

progetto immobiliare, dei soli volumi certi e realizzabili.

COMMITTENTED Crage Rossa Yialiana - Camitato Regionals ool Venaeto
Dieazione Ragionala
Araa Finpnriacia Econondca Patrimoeniale
Vig Lovanting o, 100 - 33016 Jesolo (VE)
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Si evidenzia inoltre che i fabbricati esistenti potrebbero beneficiare di guanto
previsto dalla legge regionale Veneto 29 Novembre 2013, n°® 32 avente ad
oggetto «Nuove disposizioni per il sostegno e la riqualificazione del settore
edilizio e modifica di leggi regionali in materia urbanistica ed edilizia» che ha
apportato alcune rilevanti modifiche alla legge regionale n. 14/2009, meglio
conosciuta come «piano casa». Tale norma prevede, a fronte di determinati e
specifici impegni, un potenziale incremento volumetrico. Non si & tenuto conto, ai
fini valutativi, degli eventual effetti di tale norma in quanto:

. le volumetrie aggiuntive possono variare dal 20 al 70% a seconda delle scelte
di tipo soggettivo dell'imprenditore e comportano progressivamente  costi
aggiuntivi sull'intero progetto difficiimente quantificabili;

«la norma scade nel maggio 2017, tempistica questa che potrebbe non
consentire la conciusione del l'iter di afienazione e la presentazione del permesso
di costruire da parte del nuovo proprietario.

Tenuto conto di quanto sopra si & proceduto alla valutazione dell’area
considerando la sola volumetria esistente e non eventuali “bonus volumetrici”
previsti dall‘attuale strumento urbanistico vigente € dal cosiddetto “piano casa” in
quénto gli stessi appaiono difficiimente sfruttabili, in ragione delle normali
tempistiche necessarie per completare liter autorizzativo (pareri urbanistici
edilizi e della Soprintendenza) di un cosl articolato e complesso intervento
immobiliare. Inoltre considerato la modalita di vendita prevista (asta pubblica)
tali eventuali potenzialita possono generare maggior interesse tra i possibili e

potenziali acquirenti.

PARTE I — PROCESSO DI VALUTAZIONE

ANALISI GENERALE DEL MERCATO IMMOBILIARE
Con la Nota Trimestrale relativa al III trimestre 2015 (ultima pubblicazione
disponibile), redatta da quest’Agenzia, si & eseguita un’analisi tertitoriale
dettagliata dello stock immobiliare, degli andamenti dei volumi di compravendita
e delle quotazioni di mercato relativi al settore commerciale a livello nazionale. Ti
settore commerciale risulta, nel III trimestre 2015 in  aumento rispetto
ali'analogo periodo dell’anno precedente, facendo registrare un rialzo del 7,4%

degli scambi a livello nazionale, con un incremento relativo alla “macroarea”

COMMITIENTEL Croce Rossa Iteliana ~ Comitato Reglonala del Venets
Dirgzions Ragivnale
Area Finanziaria Fconomica Patrimoniale
Vig Lewantina g, 100 ~ J001G Jesolo (VE)
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Nord, del 8,1%. Tuttavia, dallo studio pubblicato nel Rapporto Immobiliare 2015
(riferito perd al 2014), redatto sempre da quest’Agenzia, nel Veneto si & rilevato
un calo annuo del -2,1%, con un numero totale di N.T.N. di 1.874,; la regione
risulta la quinta a carattere nazionale per numero di N.T.N. commer‘ciaIE,

attestandosi dietro Lombardia, Lazio, Toscana e Campania.

N.B. * N.T.N. = indicatore della dinamica di mercato; rappresenta il numero di transazioni, normalizzate
rispetto alla quota di proprietd compravenduta, avvenute in un determinato periodo di
tempo; & un dato estratio dalla banca dati degli uffici di pubblicitd immaobitiare.

#* LM.L = intensita del mercato immobiliare = quota percentuale dello stock di unitd immobiliari ocggetto
di compravendita. Consente di percepire quale sia stata la “movimentazione” deghi immobili
compravenduti rispetto allo stock immobiliare presente in un determinato territorio.

*** stock = numero di unitd immobitiari a destinazione residenziale rilevate nel comune di riferimento, dalla
banca dati catastale.

3.1 Aspetto economico

Per la determinazione del valore dell'intero compendio immobiliare (area con
sovrastanti fabbricati), considerate le sue caratteristiche intrinseche ed
estrinseche che ne determinano I'appetibilitd commerciale in funzione della
potenzialita edificatoria conseguente alle diverse destinazioni urbanistiche, ¢
stato analizzato |'aspetto economico del valore di mercato.

Pertanto, in relazione alla finalita per cui la stima stessa & richiesta, il pill

probabile valore di mercato dell'intero compendio immobiliare sara determinato
dalla somma dei valori, relativi alle diverse aree che si differenziano per

destinazione urbanistica e che compongono il compendio stesso.

3.2 Criteri e metodologia estimativa

La scelta estimale di far riferimento al predetto aspetto economico ed al

ivitd Immebiliar

conseguente criterio e metodologia da adottare, & dettata dalla finalita della

stima (scopo) e dal quadro tecnico-economico-amministrativo entro il quale lo

scrivente & chiamato ad esprimere il giudizio di valore.

3.3 Determinazione del pit probabile valore di mercato area - zona “E”
] attrezzature ed impianti di interesse generale - mapp.134 (parte),
mapp.116 parte, mapp. 367 (parte), mapp.77 (solo area)

3 L'aspetto economico de! valore di mercato & stato analizzato per la
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5 determinazione del pili probabile valore di mercato delle aree comprese in zona

COMMITTENTER: Croce Rossa Ltaliana - Comblate Regionale del Vaneto
Birezione Regionale
Aroa Finanziaria Economica Patrimoniale

Vig Lavanting no 100 - 30046 Jesole (VE)
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per attrezzature pubbliche (“F 3.1 - parchi e giardini” e “F 2.1 - attrezzature
pubbliche e di interesse collettivo”), per la possibilitd di disporre di una
comparazione diretta con un bene avente compatibile destinazione urbanistica
trasferito in epoca recente.
Occorre perd preliminarmente focalizzare alcuni aspetti importanti:

1. Vubicazione e stato dei luoghi;

2. le previsioni dettate dalle norma urbanistiche;

3. il mercato locale delie aree “F” - aree ed immobili destinati ad

attrezzature ed impianti di interesse generale.

Ubicazione e stato dei luoghi

le due aree, tra loro confinanti, sono ubicate e collocate rispettivamente a
ridosso ed in proseguimento di aree gid destinate a “parco” e ad “attrezzature
pubbliche e di interesse collettivo”. In particolare I'area “F 2.1, interclusa tra la
zona “F 3.1" e la zona "B3”, risulta confinante all’attiguo immobile di proprieta
comunale destinato a centro per attivitd sociali (fabbricati e relativa area
scoperta di pertinenza) e quindi utilizzato per finalith amministrative, culturali,
ricreative e costituisce con esso, dal punto di vista urbanistico, un'unica area
riservata ad attrezzature pubbliche e di interesse collettivo.

L'accesso allarea “F 3.1 & diretto, attraverso la viabilita pubblica (via
Levantina); al contrario I'area “F2.1”, interclusa tra la zona “F 3.1" e la zona
“B3” non ha accesso diretto e quindi risulta priva di autonoma fruizione.

Attualmente sulle due aree sono presenti alberi ad alto fusto.

Previsioni urbanistiche

Dalla lettura delle norme che regolano le destinazioni urbanistiche, emerge che:

e l'area destinata a “parco”, risulta priva di ogni possibile potenzialita
edificatoria;

« per {'area riservata alle “attrezzature pubbliche e all'interesse collettivo”,
all’attualita, non sono contemplati indici urbanistici né tantomeno sono
indicate, all’attualita, fattispecie di strutture/impianti/servizi realizzabili,
demandandone la definizione alle norme di legge e alle esigenze funzionali

all'eventuale attrezzatura pubblica che si intende insediare.

COMMITTENTE} Croca Rossa [ealiana — Comitato Regionale del Venato

Birazione Reglfonale
Area Finanziaria Ecenamica Patrimoniale
Via Levanting a, (00 -~ 30016 Jeswis {VE)

21




Satarmingddorra daf pit probabile valeee df mercsie del compsendio immobitiary -
falibricati od aree - sito ned Comune di Jesols (Ve), via Levanting, 100,

Inoltre, considerato che le aree in argomento sono comprese all'interno di un pitl
ampio compendio immobiliare che, per la maggior consistenza individua un‘area
urbanisticamente destinata alla riorganizzazione alberghiera (Z.T.0. “B3"), i cui
interventi di trasformazione urbanistico/edilizia si attuano mediante strumento
attuativo urbanistico, appare verosimile che le stesse possano rientrare nella
progettazione complessiva dell'ambito di intervento e quindi tradursi in una
proposta progettuale di riorganizzazione, razionalizzazione e miglioramento del
tessuto urbano con ricadute positive a tutela degli interessi sia pubblici che
privati,

Mercato locale delle aree “F” - aree ed immobili destinati ad attrezzature ed

impianti di interesse generale

Dalle le indagini di mercato svolte per la ricerca degli elementi tecnico/economici
utiti alla stima, & emerso che nell’'ultimo decennio, si & registrata una sola
compravendita (nel dicembre del 2004) avente per oggetto un‘area con
destinazione urbanistica - parte in “F2.1” e parte in F3.1"% -,

Nel dicembre 2013, & stata esperita un’asta pubblica per I'alienazione di un
& terreno di proprieta del Comune di Jesolo, classificato urbanisticamente nella
Z.T.0. “F2.3" e vincolato alla realizzazione di un centro servizi a carattere
residenziale e semiresidenziale per persone anziane in grado di accogliere
prevalentemente ospiti in condizione di non autosufficienza e di offrire ospitalita
temporanea ad anziani in condizioni di autosufficienza.

Il valore di mercato dell'area e relativi diritti edificatori, stabilito con
deliberazione del Consiglio Comunale n. 68 del 30/05/2013 posto a base d'asta &
stato definito pari ad € 352.500,00. 1l citato terreno, ubicato nel comune dj
Jesolo, ha una superficie pari a m2 15.000, ed & porzione della particella
catastale censita al Fg. 64, mappale 391.

Dalle informazioni assunte presso I'Ufficio Patrimonio del Comune di Jesolo, 'asta
si & conclusa con un rialzo dello 0,2% e con l'aggiudicazione del terreno a favore
dell‘unico soggetto partecipante al prezzo di € 353.205,00 (€ 352.500,00 x
1,002), corrispondente al prezzo unitario pari ad €/m2 23,55 (€ 353.205,00 : m=?
15.000).

'trasferimento di proprietd daila C.R.I. 2l Comune di Jesolo del berreng censito al Fg. 104 mappali 135 e 137
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Non si rilevano altri trasferimenti di diritti aventi per oggetto terreni classificati
in area F, pertanto si ritiene che tale prezzo possa essere utilizzato, come base di
calcolo per la determinazione del pill probabile valore di mercato delle aree in
argomento previo opportuno adeguamento, che tenga conto all’attualita, delle
concrete ed effettive potenzialitd edificatorie che differenziano je aree oggetto di
stima (classificate urbanisticamente come F2.1 e F3.1) dallarea da utilizzare
quale comparabile di riferimento (classificata urbanisticamente come F2.3).
Ancorché presenti analogie pill vicine alle aree oggetto di stima, si & scelto di
escludere dalla comparazione I'area trasferita nel 2004, per la distanza temporale
e soprattutto per lintervenuta crisi del mercato immobiliare che negli anni
successivi al 2004 e fino ad oggi, ha fatto registrare un crollo delle possibili
iniziative imprenditoriali, cid che non consente di individuare un indicatore
specifico del’andamento del mercato delle aree edificabili da utilizzare quale
idoneo indice di “rivalutazione”, in un’ipotesi di adeguamento temporale del
prezzo a suo tempo corrisposto.

Seppur in presenza di un unico dato di riferimento, si ritiene lo stesso comungue
appropriato al suo utilizzo per due ragioni riconducibili alla destinazione
urbanistica propria dell’area e cioé:

o la scarsa possibilitd di reperire e quindi disporre di uiteriori dati
comparabili di riferimento;

o Vimpossibilitd di utilizzare un metodo alternativo di stima indiretta (come
per esempio il criterio secondo il valore di trasformazione) per la
“indeterminatezza” delio strumento urbanistico nell’indicare a priori, sia gli
indici di riferimento che le tipologie edilizie da realizzare, demandate alla
presentazione di un progetto che definisca le attivita da svolgere e che
all’attualita non risulta esistente.

Rimane evidente che le eventuali attivita potenzialmente praticabili sono legate a
dinamiche di mercato e di opportunita pubblica alio stato difficilmente
interpretabili. Al contrario, considerata la collocazione delle aree a ridosso ed in
proseguimento di zone gia destinate a “parco” ed “attrezzature di interesse
pubblico”, appare verosimile, come gia detto, che le stesse possano faciimente
rientrare nell‘ambito dell’eventuale progettazione unitaria della piti ampia zona

alberghiera da riorganizzare, quale contropartita economica laddove la
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salvaguardia dell'interesse pubblico possa trovare un punto di convergenza con i
fegittimi interessi privati. .

Sulla base delle considerazioni sopra illustrate si determina il pitt probabile valore
unitario di mercato delle aree in argomento:

€/m?2 23,55 x 0,90 (coefficiente di adeguamento) = €/m2 21,19,

Definito il pit probablle valore unitario dell'area, sulla base della sua superficie
complessiva (vedi paragrafo consistenza), si determina il pitt probabile valore
complessivo dell’area destinata a “F 3.1 ~ F 2.1" pari a:

€/m=? 21,19 x m? 14.308 = € 303.186,52; in conto tondo € 303.000,00.

Si ritiene utile precisare che il valore sopra determinato si riferisce alla sola area
e non comprende il valore dei fabbricati su di essa insistenti (Fabbricato “A” —
portineria-guardiola; Fabbricato "B" - Vigili del Fuoco). Il valore di questi ultimi
verra successivamente definito, con riferimento alla loro volumetria e sard
compreso nella determinazione del valore dell’area relativa alla zona urbanistica

"B 3" per le motivazioni di seguito illustrate.

3.4 Determinazione del piu probabile valore di mercato area e fabbricati -
zona “B 3" riorganizzazione alberghiera ~ mapp. 134 (parte), mapp.
116 (parte), mapp. 367 (parte), mapp. 107, mapp. 108

Per la determinazione del pili probabile valore di mercato delarea con
sovrastanti fabbricati compresa nella Z.T.0. “B3”, in assenza di recenti dati di
mercato sufficienti ed attendibili relativi a compravendite aventi per oggetto
trasferimento di immobili simill e quindi nellimpossibilitd di utilizzare il metodo di
stima diretto sintetico comparativo, si fara riferimento ad un approccio di tipo
finanziario e nello specifico i| metodo dell’analisi dei flussi di cassa attualizzati
(Discounted Cash Flow Analysis).

Il valore del bene derivera dai flussi di cassa attesi (ricavi - costi) da esso
generati in un orizzonte temporale medio - lungo attualizzati.

L'ipotesi progettuale urbanistico/edilizia tiene conto di quanto riportato nel
precedente paragrafo 2.2 Descrizione urbanistica e, quindi considerando la sola
volumetria esistente e non eventuall “bonus volumetrici” previsti dall’attuale

strumento urbanistico vigente e dal cosiddetto “piano casa”. L'operazione
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immobiliare  sara  considerata, inoltre,  tecnicamente possibile  ed
amministrativamente consentita ed attuata da un imprenditore ordinario.

Si ipotizzerd, quindi la realizzazione di una struttura a destinazione alberghiera in
analogia agli interventi di trasformazione e riqualificazione urbanistico/edilizia gia
realizzati o in via di completamento relativi a compendi immobiliari ("ex
colonie”), vicini e simili a quello oggetto di stima. Pil precisamente ci si riferisce
agli attuali hotel Almar Jesolo Resort & SpA e Falkensteiner Hote! & Spa Jesolo
entrambi a 5 stelle.

Si precisa inoltre che, nella consistenza volumetrica complessiva considerata, &
compreso il volume dei due fabbricati piti vicini alla via Levantina (Fabbricato “A"
- portineria-guardiola, Fabbricato “B” - Vigili del Fuoco), ipotizzando una scelta
progettuale di ricomposizione e riorganizzazione architettonica-funzionale dei
volumi esistenti, ordinariamente praticabile sia dal punto di vista della oggettiva
convenienza economica, che dal punto di vista delle prescrizioni urbanistiche e
dei vincoli esistenti.

L'area destinata dall‘attuale strumento urbanistico a viabilitd di progetto, si
considera compresa in consistenza nella zona “B3” perché strettamente

funzionale alla realizzazione dell'intervento edilizio che si vorra attuare.

Le destinazioni d’uso dei fabbricati prevedibilmente realizzabili, compatibili con le
previsioni dello strumento urbanistico ed in analogia ad altri interventi eseguiti in
d aree vicine aventi pari caratteristiche intrinseche ed estrinseche sono limitate,
= per le ragioni sopra esposte, alle destinazioni “turistico ricettive”.

Cqc = costo tecnico di costruzione/ristrutturazionez

Oy = oneri di urbanizzazione primaria e secondaria

Occ = contributi concessori sul costo di costruzione

£ | Op= oneri professionali

=

e S = spese generali

poe B

o Sc = spese di commercializzazione

[T

Ca 1 termini sopra elencati, rappresentano i flussi di cassa negativi.

E J"E: - ] - M . - - - - N " - - [ N
Rt Ciascuno di essi & costituito, in via generale, da un insieme di capitali, erogati
g . A X . . - .

5= in tempi diversi dall'imprenditore-promotore all'interno dell’orizzonte temporale
g

=

'% -2 Con riferlmento al fabbricato “G” che presenta l'interesse cutturale e quindi sottoposto a tutte le disposizionl di tutefa contenute
= £} nel Decreto Legislativo n. 42/04 e s.m.i.
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complessivo  dell’'operazione  immobiliare, opportunamente  attualizzati
cronologicamente e sommati fra loro.
La tabella che segue riporta, per ciascun fattore complesso, i costi elementari

che lo compongono e le relative descrizioni sintetiche.

Co costo di demolizione

Cosko Tecnico di Cre= Co + Cach G Csc costo di costruzione superfici coperte
3 Te— SE
Costruzione ‘ o costo di sistemazione, superfici esterne
Oy oneri di urbanizzazlone 1.~ e 24
Oy + Occ o contributi concessori sul costo di
ce costruzione
Coslti di Gestione o enorari professionali per progettazibne,
P . M .
irez avori, coll I.
Ce = Op+Se+6c direzione 1 , aud
Se spese generall

3.4.1. Destinazione Turistico/Ricettivo
Attualizzazione dei flussi di cassa
Generalita
Al fine di procedere ad una chiara esposizione dei passaggi necessari
all’applicazione del procedimento deII’attualizzaz_ione dei flussi di cassa si propone

qui di seguito la relativa formula generale del valore:
1
F
V= Y-—Lt 4V
Zwiry TV

dove il valore finale V¢, essendo determinato come capitalizzazione del reddito
dell’anno n+1 attualizzato, vale:
Vi = Fous
QA+ xr

dove k indica il tasso di attualizzazione ed r il tasso di capitalizzazione finale.

Il procedimento di stima in oggetto & basato sullanalisi previsionale delle
principali voci di ricavo e di costo che possono derivare all'investitore dalla
gestione economica del bene immobiliare (distinta dalla gestione operativa
dell‘attivita alberghiera cui & adibito) allinterno di un orizzonte temporale
definite, al fine di determinare i fiussi di cassa dellinvestimento che,
opportunamente attualizzati e sommati costituiscono, insieme al presumibile

valore finale di realizzo, il valore di mercato del bene.
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Poiché, come & prassi consolidata nel settore, I cancne annuo & commisurato ai
fatturati lordi della gestione dell‘attivita alberghiera, le fasi in cui si articola il
procedimento, cui sono dedicati i paragrafi che seguono, risultano essere in
ordine logico:

« definizione dell'orizzonte temporale di interesse;

o determinazione del costo di costruzione (costo tecnico di costruzione e

costi di gestione);

e determinazione dei fatturati lordi annui della gestione alberghiera;

» determinazione dei ricavi annui lordi dell'investimento;

¢ determinazione dei costi annui dellinvestimento;

« determinazione dei flussi di cassa dellinvestimento;

« determinazione del tasso di attualizzazione;

e determinazione del valore finale di realizzo;

« determinazione del valore di mercato deil'immobile.
II quadro complessivo dei risultati numerici & riportato nell’allegato prospetto

dell’attualizzazione fiussi di cassa.

Definizione dell’orizzonte temporale di interesse

Assumendo come tempo t, quello dell’epoca della valutazione, ovvero I"anno
2016, si & ipotizzato un periodo di dodici anni, costituito dai primi 5 anni
necessari per il rilascio delle autorizzazioni amministrative/urbanistiche/edilizie e
per la realizzazione del complesso alberghiero e di un successivo periodo di 7
anni (6+1) per considerare l'avviamento € consolidamento dell’attivita della
struttura (albergo) e rientrare dall'investimento con I'alienazione dell'immobile.
Pertanto ‘orizzonte temporale complessivo & di dodici anni a partire dalla data
del 2016 e fino all’ anno 2027.

Costo di costruzione (costo tecnico di costruzione e costi di gestione)
Il costo tecnico di costruzione/ristrutturazione & dato, ordinariamente, dalla
somma dei seguenti fattor] produttivi:

e costo di costruzione delle superfici coperte Csc

o costo di ristrutturazione delie superfici coperte Crc

¢ costo di sistemazione delle aree esterne Cge

COMMITTENTE! Croce Rossa [eiliana - Comitaro Regionale del Yenaels
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» costo di demolizione delle strutture preesistenti Cp
In generale, in assenza di una progettazione di dettaglio alla gquale fare
riferimento  (progettazione esecutiva), i costi possono essere individuati
attraverso un procedimento sintetico comparativo individuando un parametro
unitario che sara diverso a seconda del tipo di opera, calcolando la consistenza
dell'opera di futura realizzazione e applicando ad essa un costo unitario
parametrico.
Nel caso specifico, in ragione della tipologia e delle caratteristiche costruttive dei
fabbricati realizzabili (strutture alberghiere a 5 stelle), si & proceduto, per la
determinazione del pili probabile costo di costruzione/ristrutturazione degli
stessi, a rilevare i costi unitari per tipologie edilizie simili.
Dalla pubblicazione “Prezzi Tipologie Edilizie anno 2012”, redatto dal Collegio
degli Ingegneri e Architetti di Milano ed edito a cura della DEI, si sono rilevati,
dalla “Tabella riassuntiva dei costi e percentuali d’incidenza”, i seguenti costi di
costruzione relativi alla tipologia edilizia comparabile e pill simile a quella dei
fabbricati in argomento: _

o D8 - Complesso aibérghiero - costo unitario €/camera 91.453,00,
Al costo di costruzione unitario sopra riportato, riferito ad un hotel 4 stelle, &
stato aggiunto un ulteriore costo unitario medio a camera di €/camera 20.000 in
ragione delle particolari finiture, delle dotazioni impiantistiche ed aliro che
caratterizzano strutture aiberghieri a 5 stelle. Tale importo aggiuntivo & stato
quantificato sulia base di informazioni assunte per le vie brevi da operatori
esperti nel settore turistico/alberghiero.
Il costo di costruzione sopra indicato & comprensivo dei costi dei materiaii,
manodopera, noli, delle spese generali®, degli oneri per la redazione e dell'utile
d'impresa ed & stato verificato dal confronto con le informazioni rilevate presso
imprese operatori del settore,
Il costo di sistemazione delle superficl esterne & stato assunto pari ad €/m?
35,00 in ragione delle dimensioni dell’area e ad €/m2 45,00 per la viabilita,

by

.mentre il costo di demolizione & stato assunto in €/m3 15,00 comprensivo di

Direziones regioncle

3
le spese generali si Intendono relative atle spese di cantiere, per trasporto di materiali, per attrezai e opere provvisionall, per riliavi-tracciati-

verificke, per fe vie d'accesso al cantiere-occupazioni temporanee, spese per | locali e attrezzature da meltere a disposizione per la custodia e la
buena conservazione delie opere, per 'adeguamento del cantiere in osservanza del D.Lvo 626/1994 oitre agli oneri economicl di gestione relativi ai

costi indirettldelFimprasa
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trasporto e conferimento presso centri di smaltimento autorizzati, analogamente
a quanto utilizzato gia in precedenti stime redatte da questo Ufficio.
La trasformazione del compendio immobiliare supposta, prevede fa demolizione
dei fabbricati esistenti ad eccezione del fabbricato vincolato "G (ex colonia), che
si ipotizza da ristrutturare per i motivi precedentemente illustrati, e la
realizzazione di strutture alberghiere aventi caratteristiche rientranti nella
categoria 5 stelle con relativa area benessere e spa.
Per quanto riguarda i dati di consistenza utili alla presente valutazione, saranno
utilizzati i dati indicati nel precedente paragrafo "1.3 Consistenza”, che di
segquito si riassumono:

« zona di riorganizzazione alberghiera "B3” = m2 35.308;

« viabilita di progetto = m2 2.100;

« volume complessivo fabbricati esistenti (A, B, C, D, E, F, G} = m?

37.000;

« volume complessivo fabbricati da demolire (A, B, C, D, E, F} = m3
24,150,

o volume fabbricato a destinazione alberghiera da ristrutturare (G) = m?
12.849.

Si riporta di seguito la potenziale volumetria edificabile cosi come consentito
dalle norme urbanistiche vigentli:

« volume alberghiero fabbricato da Hstrutturare = m3 12,849;

« volume alberghiero di nuova edificazione = m2 24.151.
Sulla base dei volumi sopra indicati e facendo riferimento alle tipologie edilizie da
realizzare (alberghiera), si determinano i seguenti dati di consistenza utili alla
stima:

« volume urbanistico complessivo = m3 37.000;

« volume alberghiero fabbricato da ristrutturare' = m3 12.849;

o volume alberghiero di nuova edificazione = m3 24,151,

o superficie urbanistica fabbricato da ristrutturare = m3 12.849 : h 3,50

(altezza utile + m 0,30) = m2 3.671;
 superficie urbanistica di nuova edificazione = m3 24.151 : h 3,00

(altezza convenzionale)} = m= 8.050.
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Al fine di quantificare le consistenze utili alla stima, si ritiene di far riferimento ad

una dimensione ottenuta come media tra:

- la dimensione della camera rilevata dal predetto intervento riportato dalia DEI
"D8 Complesso alberghiero” pari a circa m2 50 (comprensiva dellincidenza
delle parti comuni);

- la dimensione della camera rilevata catastaimente sull”intervento edilizio
limitrofo (hotel Almar) parf a circa m2 7 (comprensiva dell’incidenza delle
parti comuni).

Quindi: m2 (50 + 74)/2 = m?2 62 (dimensione media camera comprensiva

dell'incidenza delle parti comuni).

Sulla base del summenzionato rapporto, si ipotizza il numero delle stanze

potenziali realizzabili sul compendio in oggetto, in ragione della superficle

complessiva alberghiera pari a m2 (3.671 + 8.050) = m? 11.721.

Il numero di stanze complessivo dell'intero complesso alberghiero ipotizzato

sara:

m2 11.721 /62 m2 = 190 camere.

Oneri di Urbanizzazione (0y)

Gli oneri di concessori, urbanizzazione primaria e secondaria, contributo sul costo

di costruzione,. cosi come comunicato con mail del 30/09/2014 dai competenti

uffici comunali, sono cosi quantificati:

Turistico/Ricettivo ~ nuova costruzione

¢« 0O0.UU. 1°: €/m3 9,60;
o QO.UU. 2°: €/m3 12,12;
Turistico/Ricettivo ~ ristrutturazione (densita fondiaria < 1,50)
* OO.UU. 1°: €/m3 4,20;
» 0O0.UU. 2°: €/m3 3,02.

Si precisa che il volume di riferimento da considerare nel computo complessivo

degli oneri di urbanizzazione & quello lordo vuoto per pieno.

Contributo sul Costo di Costruzione (Oc)

Turistico/Ricettivo ~ nuova costruzione

¢ Costo di Costruzione: €/m2 239,31 + 50% + 6% (incremento per
superficie maggiore di m2 199) + 3% (incremento per ubicazione in zona
territoriale B) x 5% = €/m? 19,02,
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Turistico/Ricettivo - ristrutturazione:

s Costo di Costruzione: €/m?2 239,31 + 6% + 3% x 5% = €/m? 13,04.
Si precisa che la superficie di riferimento da considerare nel computo
complessivo del contributo sul costo di costruzione & la superficie netta di
pavimento che nelia fattispecie si assume coincidente con la superficie

urbanistica precedentemente determinata.

Spese tecniche ed onorari (Op)

1 costi tecnici relativi alla progettazione, direzione lavori, collaudi e sicurezza di
cantiere, si considerano correlati al costo di costruzione con una percentuale che
varia normalmente tra il 7% e il 10% in relazione ai maggiori oneri e
adempimenti a cui il progettista deve attenersi per la progettazione di un
complesso di tale fattispecie.

Si & ritenuto di assumere una percentuale pari all'7%, in ragione delle dimensioni

dell’intervento.

Fattori produttivi
1 costi dei fattori elementari elencati nel precedente paragrafo vengono
determinati, per l'intero compendio, mediante le formule riportate nell’allegato

foglio di calcolo “costi di costruzione” ed i relativi dati elementari di input.

Analisi finanziaria dell’'operazione immobiliare

Si illustrano nel sequito i procedimenti seguiti attraverso i quali si & pervenuti ai
valori di input delle principali grandezze finanziarie e/o gestionali poste a
governo dell’'operazione immobiliare ipotizzata.

Da quanto detto, il valore del bene deriva dall‘attualizzazione dei flussi di cassa

attesi (ricavi-costi).

Fatturati lordi annui della gestione alberghiera

Per giungere alla determinazione dei fatturati annui, sl & condotta un‘analisi sui
prezzi delle camere relativi agli alberghi a 5 stelle ubicati lungo il litorale
Adriatico, da Jesolo a Lignano Sabbiadoro. Dalla consultazione dei dati reperibili

dai siti internet e sulla base dei dati forniti dall’Azienda di Promozione Turistica
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(APT) di Venezia, & stato determinato, per il quinquennio 2010-2014, il prezzo
medio per tipologia di camera relativo agli alberghi a 5 stelle.
Trattandosi di fabbricati in corso di costfuzione/ristrutturazione ed in assenza di
elementi certi relativi alla tipologia delle camere, si fara riferimento:

o al numero delle camere come precedentemente definito;

e alla tipologia della camera doppia, atteso che sia ordinariamente quella

che registra la maggior richiesta sul mercato.

Conseguentemente, nel calcolo dei fatturati, si & assunto tale prezzo (al netto di
IVA) per le diverse tipologie di camera, considerato prudenzialmente crescente
nel tempo con un incremento pari al solo tasso di inflazione medio, fissato al
1,1%% - 1,3% ° annuo e ritenuto costante per tutto l‘orizzonte temporale
considerato (2014-2023).
Si riporta il prezzo medio determinato, relativo al quinquennio 2010-2014 (al
netto dell'I.V.A) per la tipologia di camera doppia: €/giorno 440,00. Tenuto conto
che le strutture alberghiere collocano ordinariamente nel mercato i loro prodotti,
per una politica di “reveneu management” tendente alla massimizzazione dei
tassi di occupazione delle camere, attraverso portali di vendita “on-line” e che cid
comporta il riconoscimento di “aggi” ordinariamente quantificati nella misura delw
: 10% rispetto al prezzo offerto si individua nella misura di €/giorno 400,00 il
prezzo medio della camera doppia.
Per quanto attiene l'indice di utilizzazione lorda dei posti letto, assunta pari a
52,20%, si ¢ fatto riferimento alla media del quinquennio 2010-2014 dei dati
forniti dall’APT relativi agli alberghi a 5 stelle ubicati lungo il litorale Adriatico da

g Jesolo a Lignano Sabbiadoro. Si & ipotizzato, in questo caso, un periodo
; necessario all’avviamento della struttura alberghiera a regime pari a tre anni e
é pertanto, il tasso di occupazione medio sara da considerare ridotto all’80% il
‘53 : primo anno e al 90% il secondo anno, per entrare poi a regime al 100% dal terzo
o 1 anno.

3 ; Il suddetto indice di occupazione lorda (52,20%) é stato mantenuto invariato per
fj tutto I'orizzonte temporale analizzato (dal terzo anno in poi), per il principio della
§ permanenza delle condizioni. Si & inoltre considerata una quota aggiuntiva del
5

& rg

! 4 Fonte: Sito internet Rivaluta.it - inflazione media annua relativa agli anni 2011, 2012, 2013, 2014, 2015 ultimo dato
= disponibile)

2 Fonte: Sito internet Rivaluta.it - inflazione media relativa agli anni 2011-2015 e quella programmata relativa al 2017
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fatturato connessa ai ricavi accessori ritraibili dagli eventuali ulteriorl servizi
offerti (bar, lavanderia, telefono, spa, centro benessere, ecc.) calcolata in
percentuale sui ricavi da pernottamento. Tale quota, rilevata dal testo
“Valutazione degli immobili speciali” edizioni Maggioli, pud essere
ragionevolmente assunta in percentuale pari al 20% (ricavi accessori).

Con tali ipotesi si sono calcolati, anno per anno, i fatturati lordi della gestione
alberghiera dettagliati, in componenti e valori, nella corrispondente tabella di

Attualizzazione flussi di cassa (allegato 6).

Determinazione dei ricavi annui lordi dellinvestimento

si definlsce come ricavo lordo la percentuale del fatturato annuo della struttura
alberghiera che potrebbe essere destinata al pagamento del canone di locazione.
La “quota di profitto” (per precisione, la quota di fatturato) destinabile al
pagamento della locazione varia sensibilmente in funzione della specifica
tipologia della struttura ricettiva. Per gli alberghi, essa pud oscillare fra il 20% e
il 30%, in misura inversamente proporzionale, tra l'altro, alla quantita e qualita
di servizi erogati (una maggiore presenza di servizi accresce i costi indiretti,
riducendo la percentuale di fatturato attribuibile allimmobile) e al complessivo
periodo annuo di apertura.

Nel caso in esame, tenuto conto delle caratteristiche sopra riportate, si e assunto
che la quota di fatturato lordo annuo destinabile al pagamento del canone possa
attestarsi al 20%.

Con tale ipotesi si sono calcolati, anno per anno, 1 ricavi lordi dell'investimento

mostrati nella corrispondente tabella di Attualizzazione dei flussi di cassa.

Determinazione dei costi annui dell'investimento

In accordo con lo scenario ipotizzato, vengono determinate qui di seguito, in
termini di valore e di andamento temporale, le principali voci di costo
dellinvestimento, al fine di pervenire successivamente ai flussi di cassa netti da

esso prodotti.
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Imposte e tasse comunali (IMU-TASI)
L'importo dell'IMU e della TASI & stato definito con riferimento all'imposta ¢ alla
tassa versate, relative ai vicino albergo a 5 stelle denominato “Almar”, cosi come
comunicato dall’Ufficio Tributi del Comune di Jesolo, pari a:

e IMU =€ 165,110,40 (mail del 28/10/2014);

e TASI = € 436,59 (per le vie brevi).
Sulia base di tali importi & stata determinata la presunta IMU e TASI relative alla
complesso alberghiero ipotizzato, in ragione del numero di camere che
differenzia le strutture alberghiere a confronto. A tal proposito si precisa che
I'IMU e la TASI sono tributi che si determinano in funzione della rendita catastale
degli immobili e, nella fattispecie degli alberghi, tale rendita, viene stabilita
prevalentemente in funzione del numero delle camere e del relativo valore
accertato per tale scopo.
Il valore complessivo dei tributi si determina in:

° totale tributi hotel Almar = € 165.110,40 + € 436,59 = € 165,546,99;

» camere hotel Almar = n. 197;

e totale tributl struttura alberghiera ipotizzata = (€ 165.546,99 : 197) x

190 = € 159.664,61.

Manutenzione ordinaria e straordinaria

Le spese di manutenzione sono eépresse in generale, oltre che in percentuale sul
reddito lordo, anche come quota percentuale del costo di costruzione, aggiornato
annualmente della componente inflativa. Infatti, perché il reddito di un immobile
si mantenga a un livello adeguato a quello del mercato & necessario
periodicamente sostituire le opere edilizie superate, operazione che normalmente
si definisce di "ristrutturazione" (rifacimento della struttura), ma in effetti
consiste nella semplice manutenzione ordinaria e straordinaria di finiture e
impianti, ai fini del restauro, o del loro adeguamento all‘evoluzione della
domanda del mercato.

Le spese di manutenzione ordinaria e straordinaria possono quindi assumersi pari
alla guota annua di reintegrazione del costo di ristrutturazione Cr, accantonata
per la sostituzione o il ripristino ogni p anni. Mediamente la vita utile dei

fabbricati, ai fini di un importante intervento di ristrutturazione, & legata alla
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tipologia delle opere (in particolare finiture e impianti) da cui in massima parte
dipende I'obsolescenza tecnica e funzionale dell'immobile. A rigore la quota di
reintegrazione per manutenzione straordinaria Mg dovrebbe, quindi, calcolarsi con
la formula finanziaria della rata di reintegrazione:

r

Mg =C
5 qu_1

nelia quale M; & la rata necessaria a reintegrare nel tempo p il capitale
occorrente alia ristrutturazione Cg. Tuttavia, poiché nella definizione dei flussi in
uscita il costo di costruzione utilizzato nel calcolo viene generalmente
incrementato di anno in anno, almeno in ragione dell'inflazione si ritiene
accettahile considerare una formulazione semplificata degli accantonamenti per
spese di manutenzione.

In particolare si considera solo la durata di p anni dell’intervallo di tempo fra una
ristrutturazione e l'altra senza tener conto degli effetti finanziari di tale durata, e
poiché il costo di ristrutturazione Cr pud essere espresso come quota del costo di
costruzione a nuovo C, la quota di reintegrazione va calcolata sottoforma di
percentuale sul costo di costruzione a nuovo, pari al 50%.

M, de_ :% =x%C
P P

Nel nostro caso, data la necessita non solo di assicurare l'efficienza tecnologica e
funzionale dellimmobile ma anche di mantenerne gradevole e attrattiva
Iimmagine, lintervallo fra un restyling e I'altro si suppone mediamente pari a 25

anni, il che conduce a una quota di spese per manutenzione pari a:

0,
M _Cr _ 50%C
p 25

=2%C

Analogamente si opera per la quota di ammortamento, per la quale la durata
corrisponderd invece alia vita utile di m anni dellimmobile e il costo da

reintegrare & rappresentato proprio dal costo di costruzione a nuovo C:

o {‘!
o b
g ! C C 10
i Mg = — =-——=1%C
.% ) m 100
g
U
c
23
oA
Lo
[SEN
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Gli accantonamenti annui per ammortamento e manutenzione ammonteranno
quindi complessivamente a circa il 3% del costo di costruzione a nuovo del
fabbricato,

La medesima quota si applichera anche nel calcolo del flusso di cassa dell'anno n
+ 1 ai finl della determinazione del terminal value.

Per il costo di costruzione e di ristrutturazione che nella presente valutazione si
considereranno coincidenti viste le condizioni manutentive dellimmobile che
verra mantenuto si utilizzerd il predetto costo medio unitario parametrico (a
camera) pari a €/camera 111,453 (91.453,00 + 20.000).

Anche tale costo viene aggiornato annualmente delia compeonente inflativa,

Spese di assicurazione

Anche la quota di assicurazione & correlata al costo di costruzione, poiché la
somma da assicurare su fabbricati e impianti, ai fini della eventuale liquidazione
del danno, si fonda solo sul costo di ricostruzione (comprensivo del materiale
utilizzato e della manodopera e al netto del valore dell’area).

Secondo la prassi vigente nel settore assicurativo e con il conforto della
letteratura tecnica, si assume per la spesa di assicurazione o 0,1% del costo di

ricostruzione a nuovo, anch’essa crescente secondo il tasso di inflazione.

Spese di amministrazione

Tali spese rappresentano i costi annui per esazione dei canoni, la tenuta della
contabilita relativa, il costo dell'amministratore dell'immobile ovvero di analoga
struttura amministrativa dedicata.

Si assume, in accordo con la prassi corrente, una percentuale del 2% del canone

annuo di mercato.

Totale costi
Le ipotesi assunte hanno permesso di calcolare, anno per anno, i costi
complessivi afferenti 'investimento come evidenziato nella tabella Attualizzazione

flussi i cassa.
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Determinazione dei flussi di cassa dell’investimento

I flussi di cassa, vale a dire i redditi immobiliari netti, sono costituiti per ogni
anno dalla differenza tra il ricavo e la somma dei costl, Tali flussi vanno poi
riallineati cronologicamente al tempo t, mediante un tasso di attualizzazione, che
viene desunto tramite un confronto fra le aspettative di rendimento degli

operatori nel settore immobiliare e quelle riscontrabili nei mercati mobiliari.

Tasso di attualizzazione flussi di cassa

Cosi come espressamente richiesto si & proceduto alla determinazione de! pil

probabile valore di mercato del compendio ricadente In zona di riorganizzazione

alberghiera B3, secondo due ipotesi “best” e “worst” e precisamente in ragione:

- del tasso di inflazione definito rispettivamente come media degli ultimi 5 anni
(2011 - 2015) e come media dell'inflazione degli ultimi 5 anni e di quella
programmata per I'anno 2017;

- delle possibili diverse condizioni legate al grado di incertezza sulia futura

collocazione del bene sul mercato.

Determinazione del pitt probabile valore di mercato — Ipotesi “best”
Da analoghe iniziative immobiliari & stato possibile desumere dal mercato un
tasso di rendimento immobiliare che oscilla dal 5,0% al 6,0%. Al fine della
verifica di tale tasso si fara ricorso al build up approach (teoria di costruzione del
tasso).
Tale modello, largamente diffuso presso i mercati finanziari, gli investitori e le
imprese, determina il tasso attraverso la composizione di due distinti fattori:
« il rendimento per investimenti privi di rischio (titoli di Stato), simbolizzato
R, con durata paragonabile all'orizzonte temporale esaminato (10 anni}). Il
tasso {Ry) utilizzato & quello medio degli uitimi 5 anni dei rendimenti lordi
del titoli di Stato, con durata pari all'investimento immobiliare (10 anniy},
ed & pari a 1,70%°.
» un premio per il rischio P, comprendente:
- una componente legata al rischio finanziario, dovuta alla illiquidita

dell'investimento immobiliare e al livello di indebitamento medio cui

Dirgzione regionale del Yeneto - Ufficio aliivi

s Forte: Banca dItalia (ultimo dato disponibiie)
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I’iﬁvestitore ordinaric ricorre, componente che qui  si assume
complessivamente pari al 1,0% e gia utilizzata per stime analoghe;

- una componente legata al tasso atteso di inflazione per reintegrare la
perdita di potere di acquisto che la moneta subisce per effetto
dell'inflazione (Rinf); la media del tasso di inflazione, pari al 1,1%, &
quella gia utilizzata nel precedente paragrafo “Fatturati lordi  annui
della gestione alberghiera”;

- Una componente legata al rischio di business, a sua volta derivante
dal’andamento del settore delle costruzioni (che nell'area in questione
risente di forti limitazioni urbanistiche ma anche, sia pure in misura
molto limitata, del calo delle vendite, legato alla attuale fase recessiva
del ciclo del mercato immobiliare), dall’andamente del mercato del
comparto di appartenenza dellimmobile e dalle caratteristiche
specifiche dell’edificio (nel nostro caso beneficia di una posizione molto
favorevole e di un contesto urbano attrattivo); dal bilancio di tali

considerazioni si ritiene possa derivare un contributo medio

dell’1,50%.

La formula che determina il tasso di attualizzazione risulta la seguente:

k= Rf+ Pi=1,70% + 1,00% + 1,1 % + 1,50% = 5,30%.

i Tale verifica conferma il dato inizialmente considerato e quindi si ritiene di

assumere il tasso di attualizzazione pari al 5,30 %.

Determinazione del valore di realizzo
I valore finale di realizzo (o di uscita) rappresenta il valore di liquidazione
dellinvestimento al termine dell'orizzonte temporale considerato. Come gia

anticipato tale valore, rappresentando la sommatoria dell'intera serie dej flussi di
¥

Cassa eccedenti il limite dell‘orizzonte considerato, & espressa dalla formula
classica della capitalizzazione per redditi crescenti, applicata al reddito dell’anno
L - ] . - -
L n+1 considerande un opportuno tasso di capitalizzazione r.
"Ej "' 0 - . * - n
T Operativamente, si determina tale tasso depurando quello di attualizzazione
g . . . . .
54 sopra determinato dal tasso di crescita della rendita (nel caso in esame
(=]
s determinata dai soli effetti inflativi) e aggiungendo una quota di tasso, detta risk
8z
O
&g
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out, che tiene conto di un ulteriore premio di rischio legato al grado di incertezza
sulla futura collocazione del bene sul mercato.

Sulla base delle ipotesi formulate, per il risk out (Roy) Si assume la quota dello
0,5%, ritenuta sufficiente a caratterizzare il rischio connesso alle potenziali future
difficolta di commercializzazione dell'immobile, rischio moito limitato in ragione

del ridotto numero di camere e della sua appetibile collocazione.
Sulia base delle ipotesi formulate, si ottiene per il tasso r il valore:
r=K~=Rypr+ Rour = 5,30% - 1,10% + 0,5% = 4,70 %

Il valore finale netto sara, pertanto, pari al valore di capitalizzazione depurato di
una percentuale dovuta alle spese di commercializzazione dell'ipotetica vendita,
assunte pari all’1,00%.

Infine, il valore finale di realizzo sara quello netto attualizzato al tempo t,
mediante il tasso di attualizzazione k, come esposto e dettagliato nelia tabella
allegata.

Determinazione del valore di mercato complessivo
1l valore di mercato dell'immobile, oggetto di valutazione, sara infine quelio netto

attualizzato al tempo t, mediante il tasso di attualizzazione k, con la formula:

dove il valore finale V;, essendo determinato come capitalizzazione del reddito

dell'anno n+1 attualizzato, vale:

Vf = Fn+1
(L+ kY™ xr

I risultati del calcolo, riportati in dettaglio attualizzazione flussi di cassa,
forniscono per la struttura alberghiera ipotizzata, il  seguente valore: €
15.286.175,66.
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Determinazione del pit probabille valore di mercato - Ipotesi “worst”
‘Da analoghe iniziative immobiliari & stato possibile desumere dal mercato un
tasso di rendimento immobiliare che oscilla dal 5,0% al 6,0%. Al fine della
verifica di tale tasso si fara ricorso al build up approach (teoria di costruzione del
tasso).
Tale modello, largamente diffuso presso i mercati finanziari, gli investitori e le
imprese, determina il tasso attraverso la composizione di due distinti fattori:

Il rendimento per investimenti privi di rischio (titoli di Stato), simbolizzato

R¢ con durata paragonabile all’orizzonte temporale esaminato (10 anni). 1l

tasso (Rg¢) utilizzato & quello medio degli ultimi 5 anni dei rendimenti lordi

dei titoli di Stato, con durata pari all'investimento immobiliare (10 anni),
ed & paria 1,70%’. |
e un premio per il rischio P; comprendente:

- Una componente legata al rischio finanziario, dovuta alla illiquidita
del'investimento immobiliare e al livello di indebitamento medio cui
Iinvestitore ordinario ricorre, componente che qui si  assume
complessivamente pari al 1,0% e gia utilizzata per stime analoghe;

- una componente legata al tasso atteso di inflazione per reintegrare la
perdita di potere di acquisto che la moneta subisce per effetto
dellinflazione (Rinf). In questo caso si & utilizzata la media aritmetica
delia percentuale di inflazione registrata negli ultimi 5 anni (1,1 %) e
I'inflazione programmata per il 2017 (1,5%) pari quindi al 1,3%;

- una componente legata al rischio di business, a sua volta derivante

G lrnmeobifian

dall'andamento del settore delle costruzioni (che nell‘area in questione

risente di forti limitazioni urbanistiche ma anche, sia pure in misura

molto limitata, del calo delle vendite, legato alla attuale fase recessiva

del ciclo del mercato immobiliare), dall'andamento del mercato del
comparto di appartenenza dell'immobile e dalle caratteristiche
specifiche dell’edificio (nel nostro caso beneficia dj una posizione molto
favorevole e di un contesto urbano attrattivo); dal bilancio di tali

considerazioni si ritiene possa derivare un contributo pati allo 1,50%.

Dirgzione regionale del Vensio - Uitic

7 Fonte; Banca d'Ttalia ~ (ultime dato disponibile)
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La formula che determina il tasso di attualizzazione risulta la seguente:
k = Rf+ Pi=1,70% + 1,00% + 1,3 % + 1,50% = 5,50%.
Tale verifica conferma il dato inizialmente considerato e quindi si ritiene di

assumere il tasso di attualizzazione pari al 5,50 %.

Determinazione del valore di realizzo

Il valore finale di realizzo (o di uscita) rappresenta il valore di liquidazione
dell'investimento al termine dell’orizzonte temporale considerato. Come gia
anticipato tale valore, rappresentando la sommatoria dell'intera serie dei flussi di
cassa eccedenti il limite dell’orizzonte considerato, & espressa dalla formula
classica della capitalizzazione per redditi crescenti, applicata al reddito dell'anno
n+1 considerando un opportuno tasso di capitalizzazione r.

Operativamente, si determina tale tasso depurando quello di attualizzazione
sopra determinato dal tasso di crescita della rendita (nel caso in esame
determinata dai soli effetti inflativi) e aggiungendo una quota di tasso, detta risk
out, che tiene conto di un ulteriore premio di rischio legato al grado di incertezza
sulla futura collocazione del bene sul mercato.

Sulla base delle ipotesi formulate, per il risk out (Reu) si assume, nella

fattispecie, la quota dell’l1%, per tener maggiormente conto del pilt elevato
rischio connesso alle potenziali future difficolta di commercializzazione

dell'immobile.

Sulla base delle ipotesi formulate, si ottiene per il tasso r il valore:

F=K=Rp+ Rowt = 5,50 % -~ 1,30 % + 1,0% =5,20%

1l valore finale netto sara, pertanto, pari al valore di capitalizzazione depurato di

fieitd Immehili

una percentuale dovuta alle spese di commercializzazione dell’ipotetica vendita,
assunte pari all’l,00%.

Infine, il valore finale di realizzo sara quello netto attualizzato al tempo to
mediante il tasso di attualizzazione k, come esposto e dettagliato nella tabella

allegata.

Dirgzione regionale del Venele - Uilicio ol
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Determinazions did pilt peobaiite valore df mercato dal compondio immobitiorg -
fabhicati od gree « sito ael Comute o Jegolo (Vel, via Lavanting 100,

Determinazione del valore di mercato complessivo
Il valore di mercato dellimmobile, oggetto di valutazione, sara infine quello netto
attualizzato al tempo t, mediante il tasso di attualizzazione k, con la formula:

f

Vf = :
= (1+K)

+ V¢

dove il valore finale Vi, essendo determinato come capitalizzazione del reddito

dell'anno n+1 attualizzato, vale:

Ve= Fost
A+ k) xr
I risultati del calcolo, riportati in dettaglio attualizzazione flussi di cassa,
forniscono per la struttura alberghiera ipotizzata, il seguente valore: €
12.523.540,48

3.4.3 Determinazione del biil probabile valore di mercato dell’intero

compendio immobiliare comprensivo di aree e fabbricati

Il pitt probabile valore di mercato dell‘intero compendio immobiliare & pari alla
somma dei pit probabili valori di mercato, relativi alle diverse aree che si
differenziano per destinazione urbanistica e che compongono il compendio
stesso. Ai fini della presente valutazione par quanto concerne la componente
relativa alla zona di “riorganizzazione alberghiera B3” si & considerato il valore
attribuito nell’ipotesi “worst” in quanto tale valore appare maggiormente idoneo
in caso di vendita mediante esperimento di asta pubblica,

Pertanto:

fezlone reglonale del Yenesio - Uiicla o
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fhetarnsinazionn dal pitt probabile valors 6f orereate del compemdio immobilliee -
fabbricati ed arse = sito npof Coprana ol Jesolo {Yo), wia Levanting, 100,

134 (parte},

area zona "F -
N 116 (parte),
attrezzature ed impianti di 104 14.308 - € 303.000,00
367 (parte),
77 (solo area)
134 (parte),
116 (parte),

367 (parte),

interesse generale”

area zona "B 3 ~

riorganizzazione 104 - 37.000 € 12.523.540,00
) 77 {solo
alberghiera”
volume),

107, 108

Si ribadisce che:

o il pili probabile valore di mercato & stato determinato In assenza di

un progetto che definisca 1 contenuti essenziali del piano di
5 recupero, sul quale peraltro, anche il Ministero per i beni e le
attivitd culturali pud esprimere il proprio parere in ragione delia

volumetria edilizia esistente, con il solo vincolo a salvaguardia del,

fabbricato “G ex colonia” per il quale & stata ipotizzata possibile la

sola ristrutturazione;

» il volume esistente utilizzato quale base di calcolo per la
determinazione del valore, che andrebbe comunque verificato
attraverso un rilievo puntuale del fabbricati esistenti, ¢ stato

determinato graficamente sulla base delle planimetrie agli atti di

questo Ufficio ad eccezione del fabbricato “ex caserma VV.FF.” che

hon risulta censito al Catasto Fabbricati e di cui si rende necessaria

ed obbligatoria la sua regolarizzazione catastale.

Direzione regioncle det Venets - Uliicio aitivitd tmmobiliced
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Ipotesi riconoscimento bonus volumetrico

Nel caso in cui si verificasse la possibilita di usufruire dell’incremento volumetrico
previsto dal vigente strumento urbanistico, la volumetria a destinazione
residenziale realizzabile corrisponderebbe @ m3 25.900 di nuove costruzioni e
quella a destinazione ricettivo/turistica a m3 48.100, dei quali m3 12.849 relativi
all'immobile vincolato oggetto di ristrutturazione.

L'intervento di sviluppo immobiliare, nel caso in cui venisse riconosciuta la
possibilita di realizzare immobili a destinazione residenziale, consentirebbe al
promotore di ottimizzare le risorse finanziarie, riducendo il rischio finanziario,
‘anche in presenza di un intervento maggiormente complesso e articolato.

Cid comporta indubbie problematiche legate alla gestione dell‘operazione
immobiliare, ma anche vantaggi dovuti alla immediata commerciabilita delle
residenze, fattore questo che determina la maggior finanziabilita e sostenibilita
della predetta operazione immobiliare. Infatti, 'analisi effettuata sulle due aree
contermini, oggetto di analoghe trasformazioni edilizie (“Almar® e
“Falkensteiner”), ha consentito di verificare che la maggior parte delle unita
immobiliari a destinazione residenziale sono state oggetto di vendita, in tempi
relativamente brevi e con prezzi che hanno risentito solo in modestissima parte
dell’attuale periodo di stagnazione immobiliare,

Premesso quanto detto, si sono svolte ulteriori indagini di mercato presso
operatori locali specializzati nel settore immobiliare al fine di individuare la
relazione economica che sussiste tra il pili probabile valore di mercato delle aree
a destinazione residenziale e quelle a destinazione turistico/ricettive. Dalle
informazioni assunte si & riscontrata una maggiore appetibilitda dei terreni
edificabili a destinazione residenziale ascrivibile alla fattibilith economica
dellinvestimento rispetto a quelli a destinazione ricettiva (a paritd di
collocazione) il che si pud tradurre in un modesto maggior valore delle aree a
destinazione residenziale,

Pertanto al fine della presente valutazione si ritiene di  attribuire
cautelativamente il medesimo valore unitario di mercato ad entrambe le

destinazioni. Per le considerazioni soprariportate, si procede alla determinazione

COMRATTTREHTES Croca Rossa aliana - Domiftaio Regionale del Venato
Direzians Regionale
Area Finanziaeia Economica Polrimoninic
Vig Lewvanting o, L0D - 300106 Josole (VE)
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del valore dell'intero compendio sulla base delle valutazioni fatte per la sola
destinazione ricettiva:

Valore unitario destinazione ricettiva: € 12.830.000,00/m3 37.000 = €/m3
346,75

Valore complessivo nell‘ipotesi di riconosciménto bonus volumetrico: €/m3
346,75 x m® 74.000 = € 25.659.500,00,

All'intero compendio pertanto si attribuisce il valore di seguito riportato:

134 {parte),

area zona “f —
. 116 (parte),
attrezzature ed impianti di 104 14.308 - € 303.000,00

367 (parte),

interesse generale”
77 {solo area)

134 (parte),
116 (parte),
367 {(parte),

area zona "B 3 -

riorganizzazione 104 - 74.000 € 25.659.500,00
. 77 (solo
alberghiera”
volume),

107, 108

Conclusioni
La presente valutazione e stata redatta a seguito richiesta prot. n. 82586 del

06/11/2015, della Croce Rossa Italiana - Comitato Centrale ~ Dipartimento

Economico Finanziaric e Patrimoniale - Servizio Procurement, Contratti e
Patrimonio. Con la succitata nota si chiedeva un aggiornamento, senza oneri
aggiuntivi, della precedente perizia di stima redatta da quest’Ufficio prot. n. 7951
del 14/11/2014 nell'ambito dell’ Accordo di collaborazione prot. n. 5286
sottoscritto tra I'Agenzia delie Entrate e la summenzionata Croce Rossa Italiana
in data 21/07/2014.

Ad espletamento dell'incarico ricevuto, si comunica che il pit probabile valore di

mercato riferito all’attualitd del compendio immobiliare ubicato nel comune di

COMBMUTTENTE? Croce Rossa [taliana - Comlftote Ragionale dal Vanatp
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Daobarminasione dol plit protufie valees F mercazo del companidio finratohifiaen -
fabibricabi ad arce - oito nef Comuae di fesolo (Va), via Lovaniing, 100,

h

Jesolo in via Levantina, 100 composto da terreni con sovrastanti fabbricati &
stato determinato in cifra tonda € 12.830.000,00 (dodicimilioni
ottocentotrentamila/00).

Il giudizio di stima & stato espresso, con riguardo all'aspetto economico del
valore di mercato, attraverso iI metodo diretto di confronto sintetico
comparativo, per la porzione del compendio immobiliare urbanisticamente
compresa nella Zona Territoriale Omogenea “F - attrezzature ed impianti di
interesse generale”, mentre, per la porzione compresa nella Z.T.0. “B3 -
riorganizzazione alberghiera”, in assenza di dati di mercato sufficienti ed
attendibili tali da consentire la comparazione diretta con immobili simili per
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, & stato espresso attraverso il
procedimento di stima del valore di mercato secondo |aspetto economico
dell’attualizzazione dei flussi di cassa.

La presente valutazione & stata effettuata considerando i futuri effetti derivanti
dall’adozione del PAT pertanto prescindendo dai bonus volumetrici previsti
dall’attuale normativa e non considerando inoltre i potenziali benefici derivanti
dal'applicazione della legge regionale 29 novembre 2013, n. 32 meglio
conosciuta come “piano casa”, in quanto di incerta valutazione e in imminente
scadenza.

La valutazione & stata effettuata, nel presupposto che Iintero compendio
immobiliare sia esente da qualsiasi peso, servitu.e vincoli vari e che gli immobili
rispettino tutte le norme vigenti in materia urbanistica e ambientale atteso che
dal sopralluogo effettuato non & emerso nulla che invalidi tale presupposto,

La stima & stata redatta quindi sulla base degli elementi rilevati in sede di
sopralluogo effettuato in data 20/01/2016, della documentazione fornita dalla
committenza, delle informazioni reperibili agli atti di questo Ufficio (banca dati
amministrativo-censuaria) e di quelle fornite dal Comune di Jesolo - Ufficio

Edilizia privata e Urbanistica ed Ufficio Tributi.

COMMITTENTE! Craca Rass
Dirczione Regionaglo
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Dotgrminaziona del pic probabile valore di mercato del compendio immobitinee —
fabbricati ed aree - sito net Comune di Jesole (Ve), via tevantina, 160.

L'utilizzo della presente perizia di stima & limitato al solo scopo per la quale &
stata richiesta (compravendita), non si autorizza ogni altro tipo di utilizzo.
Venezia,
Il Responsabile Tecnico I Direttore Regionale Aggiunto(*)
Giorgio Cubadda

\‘,\: /\jl/L\C@LUJL

Marcg Selleri

S

(*) firma su'telega del Direttore Regionale

Plerluigj Merletti
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allegato 1

INDIVIDUAZIONE CATASTO TERRENI

allegato 2

1ofio marabifiare

* = sita el Camunag of Jesolo (Ve), via Lovantiog, 1040,
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ESTRATTO P.R.G

allegato 3
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Art. 11 - Zona di riorganizzazione alberghiera "B 3"

Gli interventi in questa zona sono mirati alla ricompasizione dei volumni al fine di consentire un
miglioramento delle condiziont generali del tessuto urbano degradato, attraverso:

- la contrazione di superficie coperta:

- il ripristino di aree a verde e a parcheggio di pertinenza degli immobili;

- costruzione di nuovi accessi veicolari e di accessi al mare;

- ricavo di idonei percorsi pedonali;

- spazi per il turista (piscine, giardini d'inverno, attrezzature di svago).

Gli interventi si attuano mediante Piano di Recupero.

La pianificazione attuativa & mirata a:

&) valorizzazione 'ambiente urbano delia zona quale elemento di riconoscimento della popolazione
turistica;

b) sviluppare i valori architettonici e percettivi d'insieme sottolineandone unitarieta urhana;

¢) potenziare la polifunzionalita dell'offerta turistica stimelando la presenza delle iniziative che ne
arricchiscono l'attrattivita;

d) risolvere il problema del movimento favorendo la massima accessibilitd degli spazi urbani pubblici
e privati attraverso l'articolazione ed integrazione funzicnhale del movimento pedonale con i
movimento veicolare e gli spazi dj parcheggio, e gli accessi al mare;

e) deve essere comunque mantenuto il volume a destinazione turistico-ricettiva esistente al
momento delladozione del presente P.R.G.:

f) uniformare gli interventi sulle aree di uso pubblico (accessi al mare, percorsi pedonati, viabilita,
ecc.) alle indicazioni fornite dai sussidi operativi,

Sono comungue ammessi con permesso di costruire diretto gli intervent! mirati alla manutenzione,
restauro e ristrutturazione del patrimonio edilizio esistente e in particolare del patrimonio alberghiero.
E’ consentito I'ampliamento, ove previsto o possibile, o I'accorpamento di volumi con realizzazione di
strutture in elevazione del fronte degli edifici verso strada anche a minor distanza rispetto a quanto
previsto dal DM 1444/1968. E’ fatta salva la distanza minima tra pareti finestrate pari a mi 0,00 ele
distanze tra confini di proprieta pari a ml 5,00. La distanza minima dalle strade nel caso di nuova
edificazione o demolizione e ricostruzione {salvo i casi previsti dal D.P.R. 380/2001) & di m! 5,00.
Sono ammesse le seguenti destinazioni d'uso:

- residenziale

- turistico ricettivo

-Commerciale, Direzionale, Artigianato di servizio con esclusione delle lavorazioni nocive, inquinanti,
fumorose e comungue di carattere incompatibile con la residenza,

Le strutture commerciali ubicate al piano terra, prospicienti le vie principali a traffico limitato, sono
vincolate a tale uso,

I P.d.R. dovranno essere estesi dallarenile alia viabilita principale, comprendere almeno un accesso
al mare o comunque un'area vasta che permetta la costruzione di un nuovo accesso al mare.
Delimitazioni diverse devono essere preventivamente approvate dal Consiglio Comunale con propria
delibera.

Inoltre { P.d.R. devono dettare norme specifiche riguardanti:

- la riorganizzazione del tessuto viario esistente e degli spazi pubbiici in genere;

- i contenuti estetico-edilizi degli interventi consentiti, definendo la documentazione di progetto
necessaria per il rilascio del permesso di costruire, in particolare per quanto riguarda il rilievo della
situazione esistente relativamente alla sistemazione esterna degll edifici e all'arreds delle aree di
pertinenza e delle corti esterne;

- glt elementi architettonici e formali degli edifici nonché degii altri elementi, fissi o meno, che non
concorrono alla formazione di volume ma che contribuiscono a daré rilievo percettivo allo spazio
urbano, quali chioschi, giardini d'inverno, pergolati, posti d'ombra, insegne, arredi pubblici e privati,
ecc.;

- i materiali da utilizzare per particolari elementi costitutivi della scena urbana.

Al fine di favorire gli interventi & previsto un aumento massimo del volume dei volumi esistenti, in
funzione dei parametri stabiliti dalle seguenti tabelle:

Increment; per le strutture turistico ricettive:
Descrizione intervento Incremento volumetrico

COMMITTENTED Croce Rossa Dialfany - Comilato Regionala dal Vanolo
Uiraziona Rayionate
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creazione di accesso al mare 20%

creazione di area (min. 20% dell'area iotale) verde e attrezzature per il turista 10%
mantenimento del Re sotto il limite del 40% e arretramento dell'edificio dall'arenile 20%
creazione di parcheggi sotterranei 20%

Ulteriore aumento del volume a sola destinazione alberghiera 30%.

incrementi per le strutture non turistico ricettive:

Descrizione intervento Incremento volumetrico

creazione di accesso al mare 20%

creazione di area (min. 20% dell'area totale) verde e attrezzature per it turista 10%
mantenimento del Re sotto il limite del 40% e arretramento dell'edificio dall'arenile 10%
creazione di parcheggi sotterranei 10%. .
Per creazione di accesso al mare si intende la riorganizzazione delle vie d’'accesso al litorale
attraverso la rigualificazione, 'ampliamento, la diversa ubicazione dei percorsi esistentt ovvero ia
creazione di nuove vie. La larghezza minima di un accesso al mare deve essere di 5 metri.

Per creazione di aree verdi e atirezzature per il turista si intendono la realizzazione di giardini con
eventuale piscina, dotati di posti d’ombra, ripari temporanei, giochi per i bimbi ecc..

Per parcheggi interrati si intendonc posti auto ricavati nel sottosuolo e legati con vincolo di
pertinenzialita alfimmobile. Tali parcheggi possono altresi essere ricavati nel sottosuolo di parcheggi
pubblici, oggetto cioe di cessione al Comune.

L'altezza massima degli edifici non potra superare 'altezza degli edificl preesistenti e circostanti, con
l'eccezione di edifici che formino oggetto di uno strumento urbanistico attuativo planivolumetrico,

Art. 48 - Attrezzature pubbliche "F"

Comprende le aree e gli immaobili destinati ad attrezzature ed impianti di interesse generale.

te aree interessate da tali attrezzature possono essere oggetto di intervento soltante da parte di
soggetti pubblick, enti, e, framite concessione o apposita convenzione, da societa e privati,

'n assenza di una normativa di zona specifica, gli indici urbanistici e le procedure di attuazione sono
condizionati dalle norme di legge e dalle esigenze funzionali delle atirezzature stesse.

{l progetto, esteso all'intera area, dovra tener conto dell'inserimento urbanistico ed ambientale dei
manufatti ed immohili e della sistemazione complessiva dell'area.

Al fine di un migliore utilizzo delle strutture pubbliche FAmministrazione Comunale pofra promuovere
un apposito Piano dei Servizi che individui in modo preciso le strutture previste nelie aree di cui al
presente capo.

Art. 50 - Zona di interesse comune "F 2.1

Sono aree riservaie ad atirezzature pubbliche e di interesse collettivo, utilizzate, per finalita
amministrative, cuiturali, ricreative, e per 'erogazione di servizi pubblici,

Gli indici urbanistici delle aree sono conseguenti alia definizione delle attivita da svolgere come
riportato nelle apposite normative puntuali.

Art, 54 - Aree di verde pubblico "F 3.1”

Aree destinate alla creazione di parchi e giardini.

La progettazione, I'esecuzione, la gestione devono corrispondere a quanto stabilito nei sussidi
operativi e secondo quanto stabilito dagli schemi direttori.

Le aree di cui al presente articolo comprese entro ambiti di progettazione unitaria si intendono come
dotazione necessaria alla zona.

COMMITTENTES Crace fossa Faltana — Comiftato Ragionais del Vonaio
Dirozicie Ragionale
Aren Finanriarvia Econamicn Patrimoniale
Vi Lovaatbinag o, 00 - 30005 Josels (VE

51




2rntarinee el pit profahile vittore s moercats dit conipeidio jemaiifiare -
madl g e - site rol Comunae of Joeseio (Vel wis Levantina, 100,

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

allegato 4 ’

4 Fabbricato “A”

Direzione re
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