Delfine Savina . !;'5'/ [’
Via Maioa n. 9 g“\.‘W/‘{‘/ _
16016 Cogoleto GE
, lll.mo
¥ e £ sind SIGNOR SINDACO
. 78 GEN 013 = COMUNE DI COGOLETO
Via Rati n. 66
| PROT. . I %Gz ( ,,,,,,,,,,,,,, 16016 Cogoleto GE

OGGETTO: P.P.LP. delle zone C2+C3 di PRG — Delibera di uiteriore preventivo assenso
"~ n. 36 del Consiglio Comunale del 30/10/12 — OSSERVAZIONE -
—Applicazione delle N.T.A. per le zone ZBs sature all’ edificio sitoin Via Maioa
 sne, contraddistinto al NCT foglio 13 mappale 1408 ex 240.
La sattoscritta Delfino Savina, nata a Cogoleto il 23/09/ 1934, residente in Co;gdleto,' Via
Maioa n. 9, avente Cod. Fisc. DLF SVN 34P63 C8237Z

‘ Premesso _ _
- che la sottoscritta & propnetana di un 1mm0bﬂe sito in Cogoleto, localita Maioa
- contraddistinto al NCT foglio 13 mappale 1408 %
- che in data 23/01/2013 ¢ stato pubbhcato il progetto di Piano Partxcolareggzato di
Iniziativa Privata relativo all’attuazione delle previsioni edificatorie delle zone C2+C3

“con varianti al vigente PRG.

- Considerato
- che il progetto d1 Piano Particolareggiato an21dett0 include, tra gli altri, anche
V_ lnrnmoblle in oggetto, nel senso che esso risulta (leﬁera Comune di’ Cogoleto del
'_09/01/2013 prot. n. 397 in merito alla penmetrazmne del P.P.LP, ) escluso dal nuovo .
_ penmetro di P.P.LP. ma mcluso in parte nella penmetrazmne della zona C2 del PR.G.
vigente; - ' : 7
- che la sottoscritta ha sempre considerato 1’immobile di sua proprieta esterno al
perimetro di piano (sia esso quello nuovo sia quello precedente della zona ex C2) come
risulta evidente, tra 1’altro, dalle sovrapposizioni effettuate tra la planimetria catastale e
quella di P.R.G., allegate alla lettera della sottoscritta del 02/05/2012;



COMUNE DI COGGLETO : , , \, < &
PROVINCIA DI GENOVA v AL BIGNOR SBINDAGH ™

COMUNE Df COGOLETO

1 5 FEB 2{}13 i - ) VIA RAT! CIV. N°66

18016 COGOLETO

OGGETTO: OSSERVAZIONI AL P.P.I.P. DELLE ZONE B2 E C3 DI P.R.G. IN LOC. MAIOA-
PRICCONE-BRICCO FALDO CON VARIANTI CONNESSE E CONTESTUALI ALLE

PREVISIONI DI P.R.G.

IN RIFERIMENTO AL PIAND FPARTICOLAREGGIATO IN OGGETTO E A QUANTO RIPORTATO NELLA
R‘ADEDMANDATA_DEL 17.01.2013, OHE S| ALLEGA ALLA PRESENTE, IL SOTTOSCRITTO ROLLERDO
FRANGO, GC.F.: RLLFNGC64RO7D969P, NATO A COGOLETO (SE) iL 07.10.1964 E RESIDENTE IN
DISCESA SANTINA CiV. N°11 A COGOLETO (GE), IN QUAL!TA-DI PROPRIETARIO DEI MAPPALI
NSSD E 551 FOGLIO N%13 NEL COMUNE DI EDEDLETD AVENDD PRESA VISIONE DEL
) SR ——

- PROGETTO PRESSUO L'UFFICIO URBANISTICA E VERIFICATO CHE LA MiA F‘REIPRIETA RISULTA
ESCLUSA DAL F'ERIMETRD DEL P.P.I.P. F‘ERTANTCI RICADENTE IN’ ZD-NA BS RESIDENZIALE

SATURA
CHIEDE

CHE VENEA PRESA IN DDNS!DERAZIDNE LA F'CISSIB!L|TA Di REALIZZARE DEI PARDHEGG! FUDR!
! TERRA 0O MEGLIO INTERRATI AD USCI F‘RIVATD IN QUANTO LA NUOVA ETRADA F’REVISTA NELLA

VARIANTE AL P.R.G. LAMBIEDE 1 MAPPALI DI MIA PROPRIETA.
Si ALLEGA ALLA PRESENTE RAECDMANDATA A.R. DEL 17.01.2013

E GRADITA L'OCCASIONE PER PORGERE CORDIALI SALUTI.

COGOLETO, 1 5.02.2013




RACCOMANDATA AR. . | TRy

Cattani Mario — Delfino Carlo

Fantoni Antonio — Giusto GioBatta

Via al Piano n.79

16016 Cogoleto GE
Al Sig.
Rollero Franco
Discesa Santina n. 11
16016 Cogoleto GE

Proprietario del mappale n. 550-551 del foglio 13

OGGETTO:  ULTERIORE PREVENTIVO ASSENSO Al SENSI ART. 59, C. 2, LETT. E) L.R. N.
36/97 E S.M.L - P.P.L.P. DELLE ZONE C2 E C3 DI P.R.G. IN LOC. MAIOA-PRICCONE-BRICCO
FALO® CON VARIANTI CONNESSE E CONTESTUALI ALLE PREVISIONI DI P.R.G.. :

Facendo seguito alla precedente nota in data 30/05/09, in riferimento al Piano particolareggiato
“in oggetto indicato, si comunica che in data 30/10/12 I'Amministrazione comunale ha nuovamente
espresso preventivo assenso all'iniziativa pianificatoria, ai sensi dell'art. 59 della LR 36/97, mediante
Deliberazione di Consiglio Comunale n.36. - ; :

" Rilevato che: : :
- tale progetto propone, in variante al PRG vigente l'inclusione nel perimetro del PPIP di aree
- che ne erano originariamente escluse e I'esclusione di altre; : ) '
- risulta che tra le particelle escluse dal progetto di PPIP ve ne sono alcune di Sua proprieta;
- la deliberazione di cui sopra comportera, per gli edifici esistenti aventi destinazione non
- residenziale e ricadenti, a seguito della variante, in zona Bs RESIDENZIALE SATURA, -
-limpossibilita a mutare la destinazione d'uso in residenziale; 3 T
si comunica con la presente che a decorrere dal 23/01/13 al 22/02/ 13 la deliberazione sopra citata
ed i relativi allegati saranno depositati, a libera visione del pubblico presso I'Ufficio Urbanistica nel
giomo: giovedi 9,00 - 12,30 previo awviso alla cittadinanza mediante ['albo pretorio e le
~ locandine affisse nelle bacheche comunali e che nel suddetio periodo potranno essere presentate
eventuali osservazioni da parte di chiunque vi abbia interesse. :
 Distinti saluti.

- Cogoleto, 17 gennaio 2013 = -

Im rfappreseMam del soggetto attuatore

ORARIO DI RICEVIMENTO DEL PUBBLICO: GIOVEDP® dalis ore 9-00 alle ore 13:00
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OGGETTO: ~ P.P.LP. delle zone C2+C3 di PRG — Delibera di ulteriore preventivo

assenso n. 36 del Consiglio Comunale del 30 ottobre 2012 — OSSERVAZIONE in merito

agli oneri di urbanizzazione

i sottoscnttr
; Catta ni Maﬂo nato a Savona il 10 maggio 1948 — C. F CTTMRA48E10I4801
‘Delfino Carlo, nato a Cogoleto il 6 gennaio 1971 C F DLFCRL71A06C823M
Fantoni Antonio, nato a Cogoleto il 11 febbraio 1945 - C.F. FNTNTN45B11C823V;

GiUStO Giloﬁa'tta nato a Cogoleto il 14 febbraio 1936 — C.F. GSTGTI36814C823J' ‘

domlcmati per la clrcostanza presso la resndenza di Delfmo Carlo in via al Plano 79

16016 COGOLETO (GE)

premesso che
e in data 23/01/13 e stato pubblicato il progetto di Piano Particolareggiato di
. Iniziativa Privata relativo alla attuazione delle previsioni edificatorie déi_ie zone

- C2+C3 con \Jariahti al vigente PRG;

® i sottoscritt,x sono i Iegah rappresentantl dei soggetta attuaton dei Piano -

Part;celareggiato

i "rcénsidérato.che ‘

il iorogefto di Piano Particolareggiato anzidetto prevede, .tra gii‘ obblighi dei soggetti
| attuatori, anche la corresponsione, .a favore del Comune di Cogoleto per la
realizzazione delle opere di urbanizzazione previste nel Piano Particolareggiato e non
realizzate dal soggetto attuatore, un contributo di € 700.000 (settecentomila) da

corrispondersi in quattro rate uguali di cui la prima, pari a 175.000



(centosettantacinquemila), entro 30 giorni dalla stipula della presente convenzione,
che dovra avvenire entro e non oltre trenta giorni dalla intervenuta approvazione del

P.P., e le successive tre a scadenza di 180 giorni dal versamento della precedente;

considerato altresi che
i numerosi proprietari interessati alla realizzazione del Piano particofareggiato sono stati
fino ad oggi organizzati come “raggruppamento temporaneo"’ in forza di scrittura privata
sottoscritta nanti il notaio Mammi in data 21 febbraio 2006 e registrata a Genova il 3

ottobre 2006;

la concreta attuazio_nevdel Piano ParticOIareggiato',richiede, tuttavia, la costituzi_oné diun
unico soggetto giuridico autonomo in grado di rapprésentare i proprietari nei confronti
del Comune e dei terzi (ad esempfo per I'emissione delle garanzie fiduejussorie) e
gestire il compiesso procedimento (raccogliere i contributi pro quota e versarli al
Comune, realizzare le opere di urbamzzaz:one contab:hzzare gli onen espropnare e/o

acqmsare e/o cedere i terrem necessan ecc.);.

la costituzione di questo nuovo soggetto giuridico, ovviamente, verra avviata solo dopo
che sara definitivamente approvato il Piano Particolareggiato e cioe allorquando sara
stato emanato la determinazione con la quaie sara sancito l'esito della conferenza dei

servizi in sede deilberante

da ci® consegue che risultera impossibile onorare i tempi previsti per la.corresponsione
della 'prirha rata del contributo di € 700.000 (“entro 30 giomi dalla stipula della presente
convenznone che dovra avvemre entro e non oltre trenta - glornl dalla mtervenuta_

approvazlone del P. P ¥

a questo si aggiunga che la grave crisi che ha colpito il Paese ed il bilancio delle famiglie,
impone un tempo maggiore per recuperare le gia scarse risorse necessarie al

pagamento degli oneri di urbanizzazione;

N



e cio vale soprattutto per quanti dei soggetti attuatori che, non potendo iniziare a .

costruire la propria abitazione in conseguenza della crisi, si vedrebbero comunque

costretti al pagamento degli oneri di urbanizzazione

OSSERVANO
il progetto di Piano Particolareggiato delle zone C2+C3 affinche sia modificato Fatto

unilaterale di obbligo laddove recita che : ”la corresponsione, a favore del Comune di

Cogoleto, di......... werl 19 ‘un contributo di € 700.000 {settecentomila) da corrispondersi in
quattro rate uguali di cui la prima, pari a 175.000 (centosettantacinquemila), entro 30

giorni dalla stipula della presente convenzione, che dovra avvenire entro e non oltre

trenta giorni dalla intervenuta approvazione del P.P., e le 'suCcessi\)e tre a scadenza di
180 giorni dal versamento della precedente”, nel modo séguente’: "la corresponsione, a
‘favore del Comune di Cogoleto, di............. <. un contributo di € 700.000

(settecentomila) da corrispondersi in quattro rate uguali di cui la prima, pari a 175.000

(centosettantacinquemila), entro 180 giorni dalla stipula della presente convenzione, -
che dovra avvenire entro e non oltre 180 giorni dalla intervenuta approvazione del BB,

e le successive tre a scadenza di 360 giorni dal versamento della precedente”

Cogoleto li, 19 febbraio 2013
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li.mo Signor
SINDACO del
COMUNE DI COGOLETO
Via Rati n. 66
- 16016 Cogoleto GE

OGGETTO: P.P.1.P. delle zone C2+C3 di PRG — Delibera di ulteriore prevemwo
assenso n. 36 del Consiglio Comunale del 30 ottobre 2012 — OSSERVAZIONE in merito

agli oneri di urbanizzazione

| sottoscritti:-

Cattani Mario, nato a Savona il 10 méggio 1948~ C.F. CTTMRA48E101480I; - v
Delfino Carlo, nato a Cogoleto il 6 gennaid 1971~ C.F. DLFCRL71A06C823M;

~ Fantoni Antonio, knato é Cogo}leto il 11 febbraio 1945 - C.F. FNTNTN45B11C823V; .'
Giusto GioBatta, nato a Cogoleto “ 14 febbraio 1936 — C.F. GSTGTT36B14C823);

domlcﬂsatl per la c1rcostanza presso la residenza di De!ﬁno Carlo in via. ai Piano, 79
16016 COGOLETO (GE);

_ premesso che

e in data 23/01/13 & stato pubblicato il progetto di Piano Particolareggiato di
' Iniziativa anata relativo alla attuazione delle previsioni edtﬁcatorle delle zone
C2+C3 con varianti al vigente PRG;

e | sottoscritti sono i legali rappreseﬁtanti ei soggetti attuatori del Piano

Particolareggiato

. consaderato che

L5 il pmgetto di Plano Pamcolaregglato ‘anzidetto prevede tra gh obbhghl de; sogge’m

: attuatorl la reahzzaznone delle ‘opere di urbamzzazaone pnmana e secondana a loro :
propria cura e spese e la corresponsione, a favore del Comune di Cogoieto, di un
contributo di € 700.000 (settecentomila) equivalente alle prestazioni di opere di
urbanizzazione primaria e secondaria di interesse generale indicate dalla

Amministrazione Comunale;

gli importi anzidetti eccedono di gran lunga 'importo del contributo di costruzione

calcolato in base alle tabelle vigenti in materia;



considerato altresi che

nella delibera di adozione del Piano Particolareggiato & stato indicato che il contributo di

€ 700.000, che il soggetto attuatore si impegna a corrispondere al Comune per la
realizzazione delle opere specificate e computate nel progetto di Piano, deve intendersi
da adeguare in ragione del costo effettivo delle opere che sara sostenuto dal Comune al

momento della loro realizzazione;

si osserva quanto segue
Fimporto che il soggetto attuatore si impegna a versare & di gran lunga superiore al
contributo di costruzione tabellare e, percié, tale “monetizzazione” deve intendersi
aggiuntix}a e non sostitutiva rispetto al contributo concessorio da versarsi a norma di
Iegge e, come tale, non suscettibile di incremento o modificazione. Diverso il caso. delle

opere di urbanizzazione realizzate direttamente dal soggetto attuatore per le quah

correttamente ne!la convenznone e scritto che dovranno essere costrurte anche se il loro

~ costo finale dovesse eccedere I'importo indicato nel computo preliminare allegato al
progetto. |

Inoltre ¢ irragionevole stabilire che gli eventuali maggiori costi delle opere che il

Comune deve realizzare con il contributo di 700.000 € versato dal soggetto attuatore

debbano essere corrisposti dal sogget‘to attuatore indipende’nte'mente dalla effettiva
. reallzzazmne e dalla data d: realizzazione de]!e opere stesse. Per ‘assurdo po’[rebbe
verificarsi che le opere siano reahzzate dopo che le previsioni del Piano Particolaregglato
sia stato interamente attuato con owvi incrementi dei costi e ragionevoli difficolta a

reperire i soggetti attuatori debitori.

si chiede pertanto _
per i motivi di dmtto e di opportunita soprarichiamati, di cancellare la mducazaone
contenuta nel dispositivo deila dehbera di adozione del Piano Particolareggiato di cui si

i tratta, relativa ali’obbllgo da parte del soggetto attuatore di pagare il costo delle opere

di urbamzzaz;one che il Comune deve reahzzare -7 fronte del contnbuto d1 700 OOO £

_anche se dovesse eccedere tale lmporto versato.

Cogoleto li, 19 febbraio 2013
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Giusto Giobatta : f T’
Via Bricco Falo 14/1 ' f
16016 Cogoleto :
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OGGETTO: P.P.LP. delle zone C2+C3 di PRG — Delibera di ulteriore preventivo assenso n. 36

del Comsiglioc Comunale del 30/10/12 — OSSERVAZIONE — Esclusione edificio a destinazione non
residenziale contraddistinto al NCT foglio 14 mappali 881 — 882.

11 sottoscritto Giusto Giobatta, nato a Cogoleto il 14/02/1936, re&deme in Cogoleto via Bncco Falo
n. 14/1, avente Cod. Fisc. GSTGTT36B14C823J i

Premesso

- che il sottoscritto & proprietario di un terreno (mappale 881) e di edificio (mappale 882) siti
in comune di Cogoleto, localita Bricco Falo, inclusi nel nuovo perimetro di PPIP
denominato C2+C3; ’

- che detti immobili sono posn sul perimetro esterno del PPIP;

- che in data 23/01/2013 ¢ stato pubbhcato il progetto di Piano Partlcolaregglato di iniziativa

: privata relativo all’ attuazione delle previsioni edificatorie delle zone C2+C3 con varianti al

: Vlgente PRG. : : '

Considérato

- - che il progetto di Piano Partlooiaregglato ha mcluso detto terreno e relativo 1mmobﬂe con la
possibilita di trasformare le volumetrie esistenti in residenziale -
- che il progetto prevede la realizzazione di nuova volumema in prossimita degh altri edlfm
con distanze relativamente modeste
- che le mie richieste di poter spostare tale volumetria verso I’attuale sedlme del manufatto - -
esistente e di poterla realizzare in due edifici affiancati, destinati a due proprietari distinti,
‘non hanno trovato accoglimento negli Enti preposti all’approvazione del Piano stesso,

OSSERVA

1l progetto dn Piano Partlcoiaregglato delie zone C2+C3 affmche 11 manufatto in oggetto con
_destinazione non residenziale (mappale 882), nonché il terreno in cui esso & compreso (mappale
881), vengano esclusi dal perimetro di piano di progetto (zona C2+C3).

In attesa di un positivo riscontro, porgo cordiali saluti.

Cogoleto 20 febbralo 2013
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Preg.ma Dott.ssa
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Anita Venturi i\ ,{3
SINDACO del COMUNE DI COGOLETO o o
Via Rati n. 66
16016 Cogoleto GE

o

OGGETTO: P.P.i.P. delle zone CZ e C3 del vigente P.R.G. — D.C.C. di uiteriore preventivo assenso n°
36 del 30 ottobre 2012 — OSSERVAZIONE in merito alla valutazione dei terreni oggett

di cessione di proprietd Calcagno Giampiero.
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ii sottoscritto Caicagno Giampiero, nato a Cogoleto (GE) il 22 marzo

60C22 C823A - ed ivi residente in Via Bricco Falo civ. 32
premesso

¢ che in data 23/."1';’2613 & stato pubblicato il progetto di Piano Parti‘c'ciareggiato di
Imzratwa Privata relativo alie zone C2 e C3, da attuarsi in variante parziale alle
prevmnm dm \ngeme PRG.; | | 7
e che il sottoscritto e propfietarfo dei’ferren'i iscritti al N.CT. féglio 13 coni mappéif >

48 e 689, facenti parte del Comparto 1 dei P.P.I.P. di cui trattasi;
. considerato che

® ii progetto di Piano Particolareggiato anzidetto prevede che i terreni soprmmca’u =

parte del mappaie 48 e parte de! mappaie 689 per una superficie complesswa di

&

circs cin AT e e
circa 133 Mg - siansc ceauti al '\..Gmu e

intewento di Edilizia Cenvenzmnata,

e fart. 6 dell'atto unilaterale d’ ebbhcm del P.P.IP pﬂ-‘-v che tale cessione sia a

titolo oneroso e fissa il prezzo in € 25.000,00 (venticinquemila/00) - aggiornato in

ragione della variazione del costo deiia vita - che dovra essere rgrmpns ai

sottoscritio;



S
ritenuto che

tale importo non sia congruo con il valore del bene oggetto di cessione, avuto riguardo

non solo al suo attuale valore di mercato, ma anche al fatto che esso rappresents la
porzione di maggior pregio e che [a costruzione dei fabbricato per ediiizia
convenzionata, deprezza il valore finale delle residenze private che andranno ad essere

realizzate nella restante mia proprieta,
chiede pertanto
per i motivi sopra richiamati, di adeguare ii prezzo di cessione di cui all'art. 6 deli'atto

unilaterale d'obbligo del P.P..P, allimporto di € 102.000,00 (centoduemila/00)

e onani Arn~amEa —.H"’n&f FE iy ynlaea Aol bk o raran i ilioeds d-”’m.“n e i M
COfTisSponaenie aiienetlivo vaiore del bene, come risuit e dil du€gaita pernizia i

Cogoleto, 19 febbraio 2013

Jw» ¢,

ptalcagno Guarﬁ{;;ero

Ailegati: Perizia di stima



v VS
4 S % @@V,» e
Y i O e
S g e
A YRS 3 & ‘W’ Y,
A G 2 PR
: GG E
N XN s,
SEe NS v».vw% AR
e GGt
N Rl %wM,...._ )ﬂb«m&?\)
Ciha D i
e ARG e CIABPAN z%
5 vV &

X
Sy

&

B

Tmnpronta del dito
indice sinisiro

Qe

VAV VA eV W
ARSI
3 ININIEN

g

S X EXERECE Sy
A AT A Y 84
73

e A R AT A ek .
TATATAYAYATAYAYAYAYivivAyS
e BT s (o
Gty
XX
AVaAYa VAV VAV AYAY:
0

78!

N 4.@ Vg

}.hn. —h

OFFICINA C.V. - ROMA

1PZS spa-




PERIZIA DI STIMA

PER LA DETERMINAZIONE DEL PREZZO DI CESSIONE DELLUAREA SITA IN COMUNE DI
COGOLETO FRAZIONE SCIARBORASCA, CENSITA AL N. C -I. FOGLIO 13 CON | MAPPALI 48
{PARTE) E 689 (PARTE) DI PROPRIETA’ DEL SIG. CALCAGNO GIAMPIERO.

i s&tbscritto Ing. Davide Mapelli, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di
Savona n. 258, con studio in Stella (SV), Loc. Contrada civ. 75 — Tel: 3479500105 — ricevuto
incarico dal Sig. Calcagno Giampiero, ha redatto in data 15 Febbraio 2013 la seguente
relazione tecnico-estimativa dell'area sita in Comune di Cogoleto (GE), Frazione
Sciarborasca, censita al NCT dello stesso Comune al Foglio 13 con i Mappali 48 (parte) e 689

“{parte), accertando quanto segue.

Vista aerea deii’:a;re:a '

PREMESSA. -

larea oggetto della presente stima & compresa ne!i’ambnto del progetto di Piano
Particoldreggsato di Iniziativa anata delle zone C2 e C3 de! vigente strumento urbanistico

comunale, pubblicato in data 23/1/2013.



In particolare, parte dei Mappali 48 e 689 del Foglio 13, di proprieta ciel Sig. Calcagno, per
una superficie pari a circa mg  1930,00 costituiscono il Comparto 1 come individuato
nell’elaborato grafico di piano denominato “Tav. Svar — planimetria generale di progetto
individuazione comparti ed dpere urbanizzazione (agg. n 13 del 18/12/2012)” — sul guale &
prevista lattivita edificatoria del Comune di Cogoleto con la realizzazione di un intervento di
edilizia convenzionata.

A tal fine l'area sara oggetto di cessione a titolo oneroso e per la determinazione‘de! giusto

prezzo si procede con quanto di seguito esposto.

DETERMINAZIONE DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO DELIAREA FABBRICABILE.

Si ﬂtaene congruo utilizzare il me’todo di trasformazmne (VT) determinando il valore
dell’area dalla dxfferenza tra il va!ore di mercato dei beni esato della trasformazuone ed i
costi della ‘trasformazione stessa.

Va = {VmT — [(K1+K2+K3) + Ip + P]} / (1+r)

Va = valore attuale dell”are‘a '

VmT = valore del fabbricato ottenuto dalla trasformazione: ottenuto moltiplicando Ia s-uperﬁcié

realizzabile per il valore medio unitario dj mercﬁ’to degli immobili, desunto comparando i valori OMI e i prezzi

di vendita proposti dalle agenzie immohziliar’i opera nti sul territorio

K = COS‘H:O tecnico di COStl’UZlone camprenswo del costo di costruzione, de!!e spese generali, dell'utile

- d'impresa — Determmato medlante mdagme presso imprese edili operanti sul temtono comunale e hmitr@fo
KZ oneri profess:onah compenso spe‘ﬂan‘te alle diverse figure pro‘fessmnah —si assumono ne]!a misura

" pari al 10% del costo di costruznone K1 .

: >K3 = Ccm‘trlbutl e onern . VJgente tariffa di nfer1ment0 per metro quadfato di nuova costruzmne per

destmazuonae residenziale -€/mq 141, 00 Sup rif. LR 25

Ip = interessi passivi per anticipazione capitale: per ordinari investimenti si intendono mediamente

anticipati — si assume nella misura del 7% comprensivo dei costi correlati alla fornitura dirgaranzie fidejussorie

P = profitto lordo imprenditore ordinario: viene riconosciuto un profitto al lordo di imposte ed oneri

di gestione pari al 10% dél piu’ probabile valore di -mercato del bene trasformato

r = saggio netto di investimento settore edilizio: si assume nella misura pari al 6% per Vintervallo

temporale necessario alla trasformazione



n = tempo in anni dalla stima all’'inizio della redditivita del fabbricato: mediamente stimato in

anni 3 per comparti di nuovo impianto

vmT.
Considerato il lotto edificabile di mq 1930 ed un indice pari a 0,23 mc/mq — previsione del
P.P. - si ottiene una potenzialita edificatoria di mc 443,90 a cui corrisponde una superficie
lorda agibile realizzabile di mq 148 (mc 443,90/ml 3).

Considerato un valore ‘unitario di mercato pari a € 4000,00 (€. 3.300,00 valore OMI - €
* 4.500,00 valore agenzie imm.ri) 2o :

VmT = Mq 148 x €/mq 4000,00 = € 592.000,00

K1-Maq. 148 x €/mq 2.100,00 = € 311. 000,00
- K2 —€31.000,00 '
K3 - €19.000,00
Ip — € 25.000,00
P - €59.200,00

: Va € 146.800 00/ 1,06 = € 123. 361 00
Va = € 123.000,00

La congruita del valore dell’area, come sopra determinato ciog medlante un proced;mento
-analitico, e stata venﬁcata anche mediante un procedimento smtetico considerando
semphcemente un valore medio di permuta del terreno pari al 20% del vaiore del
fabbncato ottenuto da!ia trasformazuone percentuale nscontrata attraverso mdaglm di
mercato per beni e per zone aventl analoghe carattensttche in condizioni normah dl
me_rcato ! .

.!I'r'isult'ato co‘nduce éd.uh \"/éloie pari a€ 118.400,00 ch_é Si discosta_ih modo -trés;ﬁrabilé
ri::,petto a quello soprindicato (Va) e che mediato con lo stesso, conduce ad un valore finale

paria€ 120.000,00 .



DETERMINAZIONE DEL PREZZO DI CESSIONE DELI’AREA.

Ai fini della determinazione del prezzo di cessione, stante quanto sopra esposto, ¢
necessario sottolineare ulteriori aspetti che incidono sul valore finale da corrispondere per

il trasferimento dell’area.

Innanzitutto, I'area oggetto della presente stima, viene di fatto ceduta al Comune di
Cogoleto priva di indice di edificabilita in quanto guest’ultimo sar3 mantenuto, trasferito ed
utilizzato dall'attuale proprietario, Sig. Calcagno, sulla porzione d’area che rimarra nella sua
piena disponibilita -(restanté parte del mappale 48)

Pertanto si ritiene coerente abbattere il valore attuale deH”area (va) cio.me sopra
determin ato a circa 1/3 e cioe ad € 40.000, 00. . SE0 |

Tale importo risulta congruo in quanto, convsxderando la superficie dell'area priva di indice e
pari a mq 1930, conduce ad un valore unitario a metro quadrato di circa € 20,00 che, stante

le caratteristiche oggettive dell’area (superﬁcie pianeggiante, ottimamente esposta, con

- accesso carrabile, coliegamenta agevoli con Ia rete viaria pubblica, ecc..), risulta in hnea con

i prezm di mercato.

In secondo luogo, e.saminatb lo stato dei iﬁbghi ed il progetto di piano, & indubbio che la
cessione di tale porzione d’area cémp-orta un deprezzamento deﬂa volumetria che il Sig.
Calcagno andra a realizzare per i seguenti motivi: :
- la prossimita con altre costruzioni;
= I’estensione Iimitata dell’area che potra es:sere_asservita a ciascun fabbricato che il
. Sig. Calcagno andra a reahzzare la ~superficie a verde nsuita mfatta fortememe
penaiizzata rlspetto a quanto potrebbe ‘essere asserwto nel caso deHa paena
2 dnspombahta di tutta larea Quest’aspetto & d1 fondamentale 1mportanza in quamo
trattandosi di entroterra, la richiesta preponderante del mercato e rivolta ad edifici
con annessa area a verde, di adeguate dimensioni, la cui presenza ne eleva gli

standard qualitativi e conseguentemente il prezzo di realizzo.



Al fine di determinare tale deprezzamento, si deve ricercare il valore dell’area oggetto di |
cessione considerandola alla stregua di un’area a giardino ed ipotizzarne la sua vendita ;

secondo tale destinazione. Accertato che il prezzo medio di‘mercato per un‘area a verde

pertinenziale a fabbricato residenziale & pari a €/mq 160,00 moltiplicato per Pestensione .f
dell’area di mq 1930, si ottiene un valore complessivo pari ad € 308.800,00. '
Applicando a tale importo un valore medio di permuta pari ai_/"io% si determina il valore dellf;

deprezzamento che & pari a € 62.000,00

la sommatoria dei due importi come sopra determinati costituisce il valore attualej

dell’area.

Alla luce di quanto sopra esposto, il sottoscritto ritiene congruo e coerente fissare il prezzo

di cessione in € 102.000,00.

in fede.
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