CITTA’ DI DALMINE

PROVINCIA DI BERGAMO

RELAZIONE DI STIMA

TERRENO IN PARTE AD USO AREA FESTE COMUNALE DEL COMUNE DI DALMINE
RELAZIONE DI STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DELL’AREA

Terreno compreso all'interno dell’ Ambito di Trasformazione AT01 del Documento di Piano del PGT
ubicata in prossimita di Via Stella Alpina, indentificato al catasto terreni con Foglio 3 Particelle 729,
2480, 2588, 2590 ,6498, 6501, 2664
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RELAZIONE DI STIMA DELL'IMMOBILE DI VIA CARRARA 25 — DALMINE

1. PREMESSA
Il sottoscritto Ing. Claudio Fadini, in qualita di dirigente della Direzione 2 che al suo
interno comprende anche ['ufficio patrimonio nel Settore Edilizia Privata, urbanistica e
SUAP, in riferimento al terreno comunale ubicato in prossimita di Via Stella Alpina,
identificata al catasto terreni Foglio 3 Particelle 729, 2480, 2588, 2590, 6498, 6501 e
2664 ha svolto opportune indagini di natura tecnico — economica, allo scopo di
individuare il valore piu probabile di mercato da attribuire al terreno edificabile in
questione in funzione delle sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche oltreché

all’attuale redditivita dell’area.

2. DESCRIZIONE AREA
L’area oggetto della presente stima ricade nella zona nord est del territorio comunale,
oltre la SS 470 e si sviluppa lungo la via Stella Alpina tra la SS 470 e la via Nigarzola
dell'adiacente Comune di Lallio. La zona & perimetrale rispetto al territorio di Dalmine e in
prossimita del confine di altri territori come i Comuni di Lallio, Stezzano e Treviolo nella
macrozona a sud del Comune di Bergamo.
Il tessuto perimetrale allarea &€ con prevalente destinazione agricola verso il territorio di
Treviolo mentre verso i Comuni di Lallio e Stezzano sono concentrate aree
prevalentemente produttive dei due Comuni e dello stesso Comune di Dalmine.
Urbanisticamente I'area & all'interno di un grande ambito di trasformazione del
documento di piano, denominato Ambito di Trasformazione ATO1.
L’Ambito di trasformazione ATO1 prevede sia spazi dedicati alla trasformazione del suolo
con destinazione mix funzionale, sia dei corridoi ecologici comunali, la denominazione
del’lambito nel PGT & infatti il bosco delle attivita plurifunzionali. Per I'approfondimento
urbanistico si rimanda alla sezione dedicata.
Oggi, in attesa della trasformazione urbanistica, I'area oggetto di stima comprende:
- i mappali 6501, 6498, 729, 2588, 2590, 2480 del Foglio 3, su cui insiste da oltre vent’
anni l'area feste recintata del Comune, cosi identificata, ai sensi dell’art. 9 della L.
337/1968, quale luogo disponibile per le installazioni dei circhi, delle attivita dello
spettacolo viaggiante e dei parchi divertimenti oltre ad essere anche un’area oggetto
dello svolgimento del mercatino delle pulci con svolgimento ogni sabato.
- il mappale 2664 del Foglio 3, attiguo ai precedenti ma fuori dall’area recintata delle
feste, quale area a verde incolto occasionalmente utilizzata per la sosta di attesa d’
accedere all’area feste per gli operatori.
L’'area feste al suo interno si presenta parzialmente pavimentata con asfalto e

parzialmente con fondo drenante naturale. La parte drenante & quella generalmente
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RELAZIONE DI STIMA DELL'IMMOBILE DI VIA CARRARA 25 — DALMINE

utilizzata per il posteggio mentre la parte asfaltata € utilizzata per la posa delle giostre ed
attrezzature.

L’'area feste ha una recinzione perimetrale arretrata dal margine stradale, con aiuola
verde frapposta, con classica recinzione in orsogrill su cordolo fondazionale a T di cls.
Mentre sugli altri tre lati la recinzione & completata con recinzione plastificata romboidale
tesa su paletti e/o tubi innocenti di sostegno.

Vi & la presenza di due cancello carraio scorrevole ed uno a due battenti centrale di
ingresso all'area ove sono presenti anche due manufatti prefabbricati pertinenziali, uno
ad uso blocco bagni per i fruitori ed un altro come vano tecnico per I'impiantistica elettrica
dell’area con all'interno la cabina di trasformazione del’lEE da 15 kv a 0,380 kv, entrambi
di dimensioni simili di circa 4 m x 9 m.

Allinterno dell’area recintata vi &€ anche la presenza di una rete di idranti, un impianto di
illuminazione dell’area sviluppato con pali e proiettori dislocati in diversi punti ed un
impianto elettrico di FM con prese industriali. Conclude la dotazione dell’area un impianto
di videosorveglianza posto su alcuni pali dellilluminazione.

Lungo i mappali oggetto di stima si rileva anche la presenza, seppur perimetrale della
rete di distribuzione del gas metano ad alta pressione lungo la via Stella Alpina e
I'ossigenodotto a confine con la via Nigarzola per poi scendere verso sud costeggiando il
confine dell’'area feste verso i campi.

Sul confine lato sud/est, verso la SS 470 corre un’importate rete fognaria sovracomunale.
Lungo la via Stella Alpina corre la rete di distribuzione elettrica secondaria con cavo
sotterraneo da 15 Kv.

Lungo il perimetro delle aree oggetto di stima corre anche l'infrastruttura di telefonia fissa
e la rete internet con cavi in rame.

Tutte le informazioni sono state reperite dal vigente PUGSS del comune di Dalmine
approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 52 del 11/10/2022.
Viabilisticamente l'area pur trovandosi separata dalla maggior parte del territorio
urbanizzato del Comune di Dalmine dalla SS 470 & facilmente accessibile essendo in
prossimita dello svincolo di uscita della stessa SS oltre alla presente di un ponte sulla SS
470 che permette la continuita della via Stella Alpina verso il tessuto consolidato da
Dalmine.

Le aree oggetto di stima sono pertanto ben servite sia viabilisticamente che rispetto ai

sottoservizi.

3. DATI CATASTALI
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RELAZIONE DI STIMA DELL'IMMOBILE DI VIA CARRARA 25 — DALMINE

FOGLIO

MAPPALE

ESTENSIONE
CATASTALE
mq

INTESTAZIONE

ORIGINE

uso

729

490,00

Comune di Dalmine 100%

Atto del 10/02/2000 Comune
di Dalmine repertorio 34
trascrizione n. 5437.1/2000 in
atti del 31/08/2000

2480

1.690,00

Comune di Dalmine 100%

Atto del 14/02/2000 Comune
di Dalmine repertorio 35
trascrizione n. 5438.1/2000 in
atti del 31/03/2000

2588

1.610,00

Comune di Dalmine 100%

Atto del 10/02/2000 Comune
di Dalmine repertorio 34
trascrizione n. 5437.1/2000 in
atti del 31/08/2000

2590

960,00

Comune di Dalmine 100%

Atto del 10/02/2000 Comune
di Dalmine repertorio 34
trascrizione n. 5437.1/2000 in
atti del 31/08/2000

6498

3.310,00

Comune di Dalmine 100%

Atto del 22/03/2002 Comune
di Dalmine repertorio 132
registrato in data 18/04/2022
con permuta voltua n.
4327.2/2004 in atti dal
26/04/2004

6501

3.920,00

Comune di Dalmine 100%

Frazionamento del 13/05/1998
in atti dal 13/05/1998

Area Feste

2664

1.320,00

Comune di Dalmine 100%

Atto del 25/09/2007 Notaio
Farhat repertorio 164008-
permuta n. 34818.1/2007 in
atti dal 09/10/2007

Area verde
pertinenziale
area feste

TOT

13.300,00
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RELAZIONE DI STIMA DELL’IMMOBILE DI VIA CARRARA 25 — DALMINE

4. DATI URBANISTICI
L’area oggetto di stima & presente dai primi anni 2000 ed & azzonata nel PRG del 2003
come Aree per servizi pubblici di interesse generale. Successivamente con il PGT del 2012

rientra all'interno dell’ambito di trasformazione AT 01.
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Estratto Tavola 6 PRG variante 2003
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RELAZIONE DI STIMA DELL’IMMOBILE DI VIA CARRARA 25 — DALMINE

Zone pubbliche di interesse generale
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RELAZIONE DI STIMA DELL’IMMOBILE DI VIA CARRARA 25 — DALMINE

Estratto PdR PGT vigente

| | Ambiti di pertinenza del Documento ¢

AMBITI A VALENZA AMBIENTALE, AGRICOLA E PAE
| S

L’'obiettivo del PGT €& la formazione di un ‘parco di tipo innovativo’ nel quale le attivita
plurifunzionali sono integrate con un tessuto importante e di qualita di spazi verdi. Obiettivo
dell’ambito & quello di compensare e perequare le azioni sia dal punto di vista ambientale e
paesaggistico che dal punto di vista economico, fornendo un ‘paesaggio industriale
avanzato’. L’ambito diviene nella visione urbanistica un grande parco boscato nel quale le
attivita (secondario, mixfunzionale, ecc.) si collocano in modo armonico producendo qualita
ecologica, ambientale, paesaggistica, funzionale e architettonica. Gli spazi a verde (bosco,
verde di diversa e varia tipologia e morfologia, coltivazioni agrarie, ecc.) sono privati,
devono estendersi quantomeno per un terzo della superficie dellambito e possono con

convenzione essere resi di uso pubblico. Gli interventi devono essere di qualita urbanistica,
mmmmu_mNoooaeswdleoazﬂzzaazaemzagz/umEEamD
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RELAZIONE DI STIMA DELL’IMMOBILE DI VIA CARRARA 25 — DALMINE

architettonica e funzionale e devono valorizzare gli elementi paesaggistici (visuali e coni

panoramici verso le Prealpi Orobiche, ecc.).

Piano di Governo del Territorio di Dalmine - Documento di Piano - Relazione con i cnteri di intervento

£5 -
n; \.:-?r"" /'J INDIVIDUAZIONE DELL' AMBITO DEGL! INTERVENT
s - e .
o d L
) L

ATO01:11 bosco delle attivita plurifunzionali
Ambito degli interventi, obiettivi e quadro strategico

Lambito degli interventi & posto a nord-est ed é compreso tra la
525 e la 470. Le attivitd previste sono il mix funzionale di
produttive non molesto, terziario, direzionale, commerdale,
rcettivo, ecc.
Il quadro strategico degli interventi & la formazione di un "parco
1i tipo innovativo’ nel quale le attivita plurifunzionali sono
ntegrate con un tessuto importante e di qualita di spazi verdi.
Dbiettivo dell'ambito & quello di compensare e perequare le
azioni sia dal punto di vista ambientale e paesaggistico che dal
punto di vista economico, fornendo un “paesaggio industriale
wanzato' Lambito diviene un grande parco boscato nel quale le
attivita (secondario, mix-funzionale, ecc.) si collocano in modo
irmonico  producendo  qualita  ecologica, ambientale,
paesaggistica, funzionale e architettonica.
Gli spazi a verde (bosco, verde di diversa e varia tipologia e
morfologia, coltivazioni agrarie, ecc) sono privati, devono
sstendersi  quantomeno per un terzo della superficie
fell'ambito e possono con convenzione essere resi di uso
pubblico.
Gli interventi devono essere di qualiti urbanistica,
architettonica e funzionale e devono valorizzare gli elementi
paesaggistici (visuali e coni panoramici verso le Prealpi

Drobiche, ecc.). Lungp le strade i fronti e gli spaz aperti devono
sgeore di ecesllenza  architettonica: oli interventi  devonn

Estratto DAP PGT Vigente pag 101

In base all'art. 12 della LR 12/2005 I'attuazione degli interventi di trasformazione e sviluppo
indicati nel Documento di piano avviene attraverso i Piani attuativi (PA).

Nel PA vengono fissati in via definitiva, in coerenza con le indicazioni contenute nel
Documento di piano, gli indici urbanistici-edilizi necessari alla attuazione delle previsioni.

Al fine di dare attuazione alle previsioni del PGT e al fine della fattibilita degli interventi
spesso condizionata dalla frammentazione delle proprieta, dallo spezzettamento degli
investimenti, dalla mancanza di accordo tra gli operatori, ecc., il PA pud trovare attuazione
tramite Unita Minime di Intervento (UMI).

Nel caso di specie, ad oggi, di tutto 'Ambito ATO1 ha trovato attuazione solo 'UMI ATO1b
individuata in analogia con quanto previsto nel PGT attraverso un Masterplan Approvato
con Deliberazione di Giunta Comunale n. 109 del 3/12/2012. Con l'approvazione dello
schema urbanistico strategico sono state confermate le perimetrazioni delle UMI proposte
dal DdP del PGT cosi come le relative destinazioni d'uso ammesse. L’area oggetto di
valutazione ricade quindi nella UMI ATO1a con indice di territoriale definito di 0,3 mq su mq
e circa il 46 % dell’area ricade nel corridoio ecologico previsto per la destinazione a bosco.
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RELAZIONE DI STIMA DELL’IMMOBILE DI VIA CARRARA 25 — DALMINE

Fanod Gowverno del Territoria di Dalmine - Documento d Pano - Relamone con i criteri o mtervento

Sono Bdlitati anche con incentivi gli interventi che utilizzano e
producono  energie altermative ed ecosostenibili con centrale di :
engenerazione e sistema di pmduzione di energia alettrica fotovnitaicn Indici di massii
in grade di garantire la copertura dei canchi termici e fngoriferi delle | cheil RA. deve
artivitd insadiabili nonché di quelle incediate nel terntorio comunale e

ingrado di cedere energia elettrica alla rete comunale.
Leproprietd comunali partecipann al caleoln dei param etri.

Principl lnsediativi, schemi dl intervente — —

-

1l Documenco ¢ Plano propone una prima ipotesi di ammla:’mré\ | AmEa
dellambito individuando alcune Unita Minime di Intervento UMI; per g = Y
interventi si applicans e procedure stabilie all inizio del capitolo = Ativita: le at
gualora entro due annl dalla entrata in vigore del PEE nom venga teraiario ail¢
approvato |1 Piano attuatve dellambimo di Trasformazione efo delle 1M = Indice territo
gia individuate e /o delle UMI che possono essere individuate in sede di ma,/my {cincz
progettazione degll intervent, al fine di facilitare gh Intervent = Indice Lemito
IAmministrazione redige lo Schema orbanistico strategico oon | moy/maQ (cinca
contenutl e le modalita stabiliteallinizio del capitolo. *H
Gli incerventi devono rispetare le normative vigent sul pozzi pubblici.
Negli interventd =i applicane le prescrizion impartite dall’ ARPA con
parere prot. 12371 del 2801.2011 e dallASL con parere prot. AT01 b
V001347411 7.50del 04022011 E e
= Attivita: le at
Presireionl pubbliche efodt use pubbiico e il dirazional
Le prestagioni pubbliche efo di uso pubblico di riferimento dell'ambito = Indice territo
o £ circa 45.000
* la dotagione di tutd 1 Servid Priman (infastroture, sirade, *H
collegamenti razionali con la 525 e la rete stradale, percorsi pedonali
e ciclabili, parcheggi, ecc.) peevist dal Plano dei Servizi; [
= la formazionedi ponte pedonale e ciclabile soprala 470; X i
= la monetizzazione della dotazione di Servid Secondari stabilita dal ™,
3 z i S * Attivita: le at
Fiano dei Servizi. al fine di finapdare le previsioni del Piano dei
Serviz: terz.lann eilc
= larrezzarura dellarea di proprietd publiica esisiente nellambivy;, ) = Indice tamito
« la cessione gratuita al Comune di una superficie pari a guella della ~° (slp circa 25
sede esistente al fine di consentire ai Vigili del Fuoco magsiore b =H

funzionalita. e

]
< AT 013

Estratto DdP PGT Vigente pag. 102

MtivaEionf

Lo sviluppo matematico degli indici stereometrici dellarea porta ad una capacita edificatoria

dell'area cosi rappresentabile

% capacita
UMI ATO1a ST mq rispetto | edificatoria mq slp
all’'area certa
edificabilita| 13.300,00 | 100,00% 0,3 3.990,00
Parte
destinata a
bosco 6.100,00 45,86%

5. SCOPO DELLA STIMA
Lo scopo della stima € indirizzato alla determinazione della piu congrua quotazione
immobiliare, in riferimento al piu probabile valore venale di mercato dellimmobile in
oggetto sia in base alle sue capacita edificatorie in funzione dell’ambito di trasformazione
in cui & inserito, sia per il valore oggi rilevabile dalle condizioni e l'uso fatto ai fini di
capitalizzazione per I'ente rispetto alla capacita di produrre reddito. Alla fine si utilizzera il
maggiore tra i due valori per definire il miglior valore a base d’asta da inserire nel Piano

delle Alienazioni e Valorizzazioni Immobiliari.
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RELAZIONE DI STIMA DELL'IMMOBILE DI VIA CARRARA 25 — DALMINE

6. CRITERI E METODOLOGIA ESTIMATIVA

Sono considerate le caratteristiche del bene oggetto di stima, nonché gli elementi tecnico
valutativi di cui si dispone.

Si utilizzera il criterio di stima sintetico-comparativo adottando i valori medi unitari
praticati alla data attuale per compravendite immobiliari di beni aventi caratteristiche
similari a quello in esame per definire il valore dellarea in funzione delle capacita
edificatorie assegnate dal PGT.

Si utilizzera invece il criterio analitico di capitalizzazione della rendita per definire il valore

dell’'area in funzione del suo attuale rendimento per I'ente.

7. ANALISI DI MERCATO E CALCOLO VALORE CON DIVERSI APPROCCI
a. Sintetico-comparativo_fasce OMI

In prima battuta € stata effettuata un’indagine di mercato sulla base dei dati forniti da
autorevoli indicatori immobiliari e da informazioni assunte direttamente presso operatori
commerciali, rapportando i valori rilevati al bene oggetto di stima, di seguito, si & posta in
essere una comparazione dei piu probabili valori venali che il mercato immobiliare
propone (nel contesto della Provincia di Bergamo), considerando il maggior valore di
mercato per ogni tipologia di futura costruzione ammissibile, avendo come base di
riferimento, i dati riportati dal’Osservatorio del Mercato Immobiliare — Agenzia delle
Entrate (OMI). Successivamente rispetto al range tra il 20-30% come valore del terreno
rispetto al fabbricato, si &€ applicato un valore del 25% in considerazione della presenza
del bosco e dei sottoservizi presenti che seppure perimetrali rispetto all’area oggetto di
stima sono vincolanti rispetto allo sviluppo minimo della UMI.
Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) — Agenzia del Territorio

1° semestre 2025 — Dalmine (fascia periferica Industriale D3) — Tipologia

prevalente Capannoni Tipici e destinazione Produttiva

Valore | Supertiele | € delfut lore del t
. . M g orda massima el Tuturo valore aelt terreno
Zona Tipologia assimo realizzabile fabbricato stimabile al 25%
m2
€/m?

Produttiva | c@Pannoni Tipici | 700,00 | 3.990,00 |5 793 000 00€|  698.250,00 €
Produttiva | Laboratori 680,00] 3-990.00 15 743900,00€| 678.300,00 €
Valore medio destinazione produttiva 688.275,00 €

e )i 1.600,00| 3-990:00 | ¢ 384 000,00€| 1.596.000,00 €
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Valore medio destinazione Terziario

1.596.000,00 €

Commerciale | Centri Commerciali|1.000,00] 3-27999 |3 990.000,00€|  997.500,00 €
Commerciale | Magazzini 470,00| 399000 | 4 875 300,00€ |  468.825,00 €
Commerciale | Negozi 1.600,00] 3-29900 |4 384 000,00 €| 1.596.000,00 €

Valore medio destinazione Commerciale

1.020.775,00 €

In ultima analisi essendo I’Ambito di Trasformazione un mix funzionale fra le diverse

destinazioni si ritiene realistico una equa ripartizione media tra le destinazioni e pertanto il

valore medio dell’area risultante € di 1.101.683,33 € pari ad un valore unitario di 82,83

€/mq.

b. Sintetico-comparativo_terreni o fabbricati in vendita

Stante la prossimita dell’area in stima con le aree produttive/commerciali/terziarie di

Dalmine, Stezzano e Lallio si ritiene che eventuali aree o immobili in vendita in tali

ambiti abbiamo la medesima appetibilita commerciale.

€
COMUNI | VENDITA VIA DESTINAZIONE VALORE SLP fabbricato/SLP | € terreno/SLP
Stezzano | Terreno Guzzanica Produttiva 490.000,00 € 8.502,00 57,63 €
Stezzano | Fabbricato | Guzzanica Produttiva 550.000,00 € 490,00 1.122,45 280,61 €
Stezzano | Fabbricato |Lega Lombarda | Commerciale 1.970.000,00 € 1.612,78 1.221,49 305,37 €
Stezzano | Fabbricato |Lega Lombarda | Commerciale 1.070.000,00 € 822,00 1.301,70 325,43 €
Nei dati ricavati mostrati in tabella per i fabbricati si & utilizzata la medesima
valorizzazione, utilizzata con l'approccio precedente, del 25% del valore del terreno
rispetto al valore del fabbricato. L’unico terreno presente risulta fuori mercato per valore
eccessivamente ridotto e quindi non utilizzato ai fini della stima.
Considerato che I'area oggetto di stima ha una capacita edificatoria di 3.990,00 mq di
slp ed un estensione territoriale di 13.300 mq, si ottiene il range di valori:
€ terreno/SLP SLP terreno € terreno
minimo medio massimo massima minimo medio massimo
280,61 € 303,80 € 325,43 € 3.990,00 1.119.642,86 € 1.212.177,12 € 1.298.448,91 €
€/mq 84,18 € 91,14 € 97,63 €

c. sintetico-comparativo_area recentemente venduta AT01c

Infine da un’ analisi delle aree prossime a quella oggetto di stima si rileva una

recente compravendita del 2024 per due mappali ricadenti nel’ambito ATO1c di

superficie 2.265,00 mq per un valore di € 181.200 €. Il valore unitario del terreno &

stato quindi di 80 €/mq ma per poterlo allineare all’area oggetto di stima serve
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anche valorizzare ed aggiungere il costo per attuare I'analoga capacita edificatoria
ma facoltativa di tali mappali.

Come previsto a pag 100 del DdP del PGT gli Ambiti di Trasformazione di tipo
produttivo, terziario, direzionale, ecc. hanno una Indice territoriale (It) ‘definito’
assegnato e una Indice territoriale (It) ‘facoltativo’, che pud essere aggiunto a quello
‘definito’. Il Contributo di costruzione deve fra l'altro comprendere anche i Servizi
compensativi e di qualita da applicare sull’'lt ‘facoltativo’.

L’ultima valorizzazione dei criteri di quantificazione dimensionale ed economica dei
servizi compensativi e di qualita € del 2015, giusta Deliberazione di Giunta
Comunale n. 79 del 25/06/2015, dove si dispone che la quantificazione
dimensionale ed economica dei servizi compensativi e di qualita si ritiene pari o
superiore al 50% dei valori economici delle aree indicati nelle tabelle allegate di cui

si riporta quella di interesse con evidenziato il valore di riferimento:

VALORI ECONOMICI DEI TERRENI PRODUTTIVI E COMMERCIALI NELLA "CITTA' DI DALMINE"

VALORE EURO A MQ. DI SUPERFICIE TERRITORIALE
in zona di in Piano di Lottizzazione da | in Piano di Lottizzazione
AREA completamento convenzionare urbanizzato
Mariano - Brembo € 130,00 | € 100,00 | € 120,00
Guzzanica (centro) - Sabbio € 140,00 | € 100,00 | € 140,00
Dalmine - Sforzatica € 160,00 | € 140,00 | € 160,00
Ambito 525 e Villa d'Almé/Dalmine | € 180,00 | € 130,00 | € 180,00

| valori sono su superficie territoriale pertanto i 130 €/mqg devono essere moltiplicati
per il valore specifico di fabbricabilita facoltativa, pari a 0,3 ottenendo un valore di 39
€/mq. Pertanto al valore di acquisto di 80 €/mq andra sommato un valore pari o
superiore al 50% di 39 €. Allineano quindi il valore dell’area passando da indice
facoltativo, ATO1c, a indice definito, ATO1a, otteniamo un range di valori da un

minimo di 99,50 €/mq fino ad un massimo di 119 €/mq.

. Analitico_capitalizzazione della rendita

L’area recintata & oggetto di rendita in particolare per il mercatino dellusato ma
anche per lo svolgimento di attivita secondarie come spettacoli viaggianti, circo e
similari.

Dai dati dei bilanci dell’ente la rendita negli ultimi anni & stata rispettivamente di:
2022 € 52.215,00_consolidato

2023 € 75.904,00_consolidato

2024 € 75.862,41_consolidato

2025 € 55.103,17_ alla data del 31/10/2025 con proiezione stimata a fine anno di €
66.925,00
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La rendita media & di 67.726,60 €/annuo.

Per determinare il valore dell’area si procede ora dividendo la rendita annua per il
saggio di capitalizzazione. L’attivita & assimilabile al commerciale dove la
reddittivita varia generalmente tra una range del 5 e del 10 % annuo.

Con l'applicazione di tali saggi I'area feste recintata & valorizzabile tra i valori di
1.354.532,00 € e 677.266,00 €.

Nel caso di specie si ritiene applicabile il saggio piu favorevole del solo 5% di
redditivita in quanto durante I'anno I'area non & saltuariamente utilizzata.

Al valore di 1.354.532,00 € si dovra poi aggiungere il valore del mappale esterno
alla recinzione, il n. 2664 di 1.320 mq catastali. Per questo mappale si ritiene piu
preciso e quindi applicabile il valore di riferimento ottenuto con la metodologia
sintetico-comparativo_area recentemente venduta ATO1c, utilizzando il valore
medio di 109,25 €/mq del range precedentemente ottenuto. |l valore da sommare &
quindi di 144.210,00 € da cui consegue il valore finale assegnabile all’area oggetto
di stima con l'applicazione prevalente del presente metodo della redditivita &€ di €
1.498.742,00 pari ad un valore di 112,70 €/mq.

8. CONCLUSIONE
Sulla base delle valutazioni tecniche discrezionali eseguite e delle considerazioni
estimative esposte, considerata la limitata disponibilita a Dalmine delle destinazioni
previste nellambito di trasformazione e la sua posizione strategica ritengo che il piu
corretto valore di mercato da attribuire all’area oggetto di stima possa essere individuato
in un ammontare pari a 120,00 €/mq (euro centoventi/00) da svilupparsi a misura sul
valore reale accertato con rilievi strumentali. Sulla base dei valori di superficie catastale di
13.300 mq, si suggerisce un importo iniziale a base d’asta di 1.596.000 € ( euro

unmilionecinquecentonovantasei/00).

Dalmine, 02 novembre 2025

Il Dirigente Direzione 2
Ing. Claudio Fadini
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