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Piazza IV Novembre, 1 - Mapello (BG).

Oggetto: “Perizia di stima edifico - Scuola elementare Dante

Alighieri”, sita in Via E. Agazzi.

1. OGGETTO DELL'INCARICO

L'Amministrazione Comunale del Comune di Mapelli ha incaricato il

professionista Dolt. Geom. Romeo, domiciiato in Almenno San

Salvatore (BG), Via Repubblica n°®14, iscritto al Collegfo dei Geometri e

Geometri Laureati della Provincia di Bergamo al n°2343, Cod.Fisc. RTO

RMO 61122 A217H, P..V.A. 01656550165, lincarico relativo alle

prestazioni professionali per Perizia di stima edifico - Scuola elementare

Dante Alighieri”, sita in Via E. Agazzi.

La presente stima €& finalizata a identificare il valore commerciale del

compendio immobiliare su cui sorge la scuola, tenuto conto che il

fabbricato esistente dovrd essere obbligatoriomente demolito, al fine

di permettere dall'amministrazione comunale di usufruire, per la

readlizzazione della nuova scuola elementare, del contributo ai sensi

DM del 16/02/2016  (conto termico); olire che tenere conto di un

eventuale variante al P.G. T. che consenta la ricostruzione con

possibilita di modifiche di sagoma, prospetti e sedime, nel rispetto

della superficie lorda di pavimento e delle altezze esistenti.

| dati tecnici utilizzati nella relazione che segue (dati catastali, superfici

dellunitd immobiliare etc.) sono stati desunti dalioc documentazione




pertanto, eseguiti rilievi

fornita dal committente € non sono stati,

oltre ad ulteriori accertamenti in

meftrici e verifiche ipo-catastali,
e, ad usufrutti ed altri diritti reali. Sono

ordine a servitu attive o passiv

iti gli opportuni sopralluoghi in loco € gli

stati, invece, esegul

riguardanti il mercato

accertamenti economico- estimativi

immobiliare locale.

2. PROPRIETA DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

I Comune di Mapello & propriefario dell'intero  compendio

immobiliare individuato al fg. 9 particella 5033 di cui fa parfe anche la

porzione oggetto di stima meglio individuata negli elaborati tecnici

allegati, la stessa dovrd essere stralciata dall’intera particella come

indicato negli elaborat tecnici allegati.

3. DESCRIZIONE DELLO STATO DI FATTO

La descrizione dello stato di fatto si basa sul rilievo diretto degli

immobili.

in data 15/09/2020 & stato eseguito un sopralluogo unitamente al

tecnico comunale per la verifica dello stato dell'immobile.

La costruzione assume und configurazione strutturale tipica delle

scuole con fecnologid costruttiva a struttura in cemento armafo con

zzontali in latero - cemento. Le

pilastri in calcestruzzo armato e solai ori

facciate sono infonacate e finteggiate, i pavimenti interni sono del
tipo in marmette di scaglie di marmo, i serramenti sono in alluminio

con profilato normale muniti di semplici termovetri, il riscaldamento €

centralizzato con caldaia funzionante a gas metano con termosifoni




in_ghisa. Il tetto & in legno con orditura in tegole di laterizio con

lattoneria in lamiera prevemiciata.

Il riievo del fabbricato e i calcoli eseguiti hanno prodotto le seguenti

Superfici Lorde di Pavimento

a Piano temeno mq. 578.15

O Piano primo mq. 578.15

d Piano interrato mq. 189.90

a Porticato esterno maq. 94.84

La superficie lorda complessiva di pavimento, & pari a mq. 1441,04.

3.2 Area su cui sorge il fabbricato

Come gid evidenziato I'area su cui sorge |'edificio scolastico “Scuola

elementare Dante Alighieri” fa parte di un compendio scolastico

individuato alla particella 5033, pertanto I'area oggetto di stima dovra

essere oggetto di stralcio con apposito tipo di frazionamento, detta

area & specificata negli elaborati grafici allegati alla presente.

L'area interessata dalla presente perizia ha una forma rettangolare

con il lato piU lungo in aderenza alla Via E. Agazzi su cui sono present

gli accessi pedonali e carrale.

Detta area ha una superficie di circa ma. 2015,00 e come sopracitato

sard oggetto di variante urbanistica che individuera detta area in

"AMBITO RESIDENZIALE ASSOGGETTATO AD INTERVENTI DI DISMISSIONE

DEL PATRIMONIO COMUNALE" che prevede la ricostruzione con

possibilitd di modifiche di sagoma, prospetti e sedime, nel rispetto

della superficie lorda di pavimento e delle altezze esistenti.




4. CRITERI E METODO DI STIMA

Il criterio usato & quello del piU probabile valore di mercato, perché

questo metodo, a giudizio del sottoscritto perito, risponde

maggiormente allo scopo per il quale € stata richiesta la valutazione,

ovvero conoscere quale sia la somma che & possibile ricavare dalla

vendita del compendio immobiliare sopra individuato.

Il sottoscritto ha quindi provveduto ad effettuare una ricerca di

mercato che riguardasse il valore di vendita di aree caratteristiche

similari.

Tenuto conto che i fabbricato esistente deve essere

obbligatoriomente demolito si & proceduto a redigere un computo

metrico per quantificare i costi della demolizione per rendere I'area di

sedime libera, detti costi sono stafi quantificati in € 140.000,00 (dicasi

centoquarantamila/euro), vedasi computo allegato redatto con

listino prezzi camera commercio di Bergamo.

Per quanto riguarda la quantificazione dei valori unitari dell’area si e

tenuto conto come parametro della superficie lorda esistente che &

uguale a quella che si potrd realizzare pari a mq. 1441.04.

Nella stima sono stati considerati fattori che possono portare ad

apprezzabili variazioni nelle valutazioni. In primo luogo |l mercato

immobiliare sta vivendo una notevole fluttuoazione dei prezz,

conseguente il grande aumento dei valori avvenuta dopo il 2000, per

questo motivo si & assistito ad un aumento generalizzato delle

valutazioni, pit legato a logiche di vendita che non a reali condizioni

di mercato. Attualmente si assiste a un rallentamento di questa
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5. STIMA DEGLI IMMOBILI
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5.A. ATTRIBUZIONE DEI VALORI DI BASE

e RN e

L'indagine effettuata ha portato ad individuare un intervallo di valori

o %
inforno cui si attestano gli immobili oggetto di cessione. Lo /

5.A.1. Metodo di calcolo

Il metodo di calcolo per I'atfribuzione del valore del terreno considera

il valore dell'area libera a cui va dedotto il valore di demolizione

dell'edificio esistente bene immobile finito, comprese le urbanizzazioni

dell'area.

Per la verifica del valore si sono imposti alcuni parametri di base,

desunti dall'esperienza e dalle rilevazioni effettuate in'aree similari.

5.A2. Valore medio di mercato

| valori medi di mercato che si possono riscontrare nel Comune di

Mapello si attestano, per aree simili gid edificate o in corso, inforno a

350,00/450,00 euro/mq di superficie lorda di pavimento realizzabile.

Pertanto il valore delllarea su cui sorge I'aftuale edificio “Scuola

elementare Dante Alighieri”, sita in Via E. Agazzi & il seguente:

Superficie lorda realizzabile = mq. 1441.04

Valore €/mq. S.1.p. = € 400,00 (quatirocento/00 euro)

Valore area = mq. 1441,04 * €/mq. 400,00 = € 576.416,00

A cui vanno dedotti i costi di demolizione del fabbricato esistente pari

ad € 140.000,00. Per un importo complessivo di € 436.416,00 (dicasi

euro quatirocentotrentaseimilaquatirocentosedici/00 euro).

Avendo espletato il mandato ricevuto, resto a disposizione per ogni




chiarimento.

‘Mapello, 24/11/2020

Il Perito
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Allegati:

- Computo metrico

- Estratto Mappd catastale scala 1:2000

- Piante edificio esistente

- Planimetria generale

- Scheda P.G.T. di variante

- Documentazione fotografica
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'anno 2021 il giorno sedici, del mese di Marzo, avanti al sottoscritto

D A

Canceliere presso la Cancelleria del Tribunale di Bergamo &

comparso il perito, Dott. Geom. Rota Romeao iscritto all'albo Geomertri

della Provincia di BRG al n. 2343, identificato _con Carta_identitd n°

AS9490852 rilasciata dal Sindaco di ALMENNO SAN SALVATORE, |l

14/08/2011 quale chiede di asseverare ['unita relazione di perizia che

si compone di numero é pagine e numero allegati. 7 08T O dEL

COM U VE Bt VIZ PO
Il Cancelliere previe le ammonizioni di legge, invita il perito al

Giuramento, che edli presta ripetendo la formula di rito: "Giuro di

avere bene e fedelmente adempiuto alle funzioni affidatemi al solo

scopo di far conoscere al Giudice la verita"

Letto, confermato e sottoscritta

L TEC NRCA)

il Funzigfiario Gi diiziaﬁo
(ds, )




Comunedi MAPELLO
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COMPUTO METRICO

OGGETTO: Demolizione edificio scolastico in Via E. Agazzi.

COMMITTENTE: | Amministrazione comunale del Comune di Mapello

Mapello, 24/11/2020

STUDIO TECNICO - Dott. Geom. Rota Romeo, Via Repubblica 14, 24031 Almenno S.S. (BG)

PriMus by Guido Cianciulli - copyright ACCA software S.p.A.



STUDIO TECNICO - Dott. Geom. Rota Romeo, Via Repubblica 14, 24031 Almenno S.S. (BG)

pag. 2
NG DIMENSIONI IMPORTI
TARjFFA DESIGNAZIONE DEI LAVORI I Quantita
par.ug. lung. larg. H/peso unitario TOTALE
RIPORTO
LAVORI A MISURA
1 Demolizione completa di fabbricati isolati "fuori terra” fino a 9 m di
A2.03.010.00|altezza, da eseguirsi con mezzi meccanici, valutati a m3 vuoto per
5b pieno, compresa rimozione di manufatti o materiali destinati a I
gestione separata, compresi il carico dei materiali di risulta, il loro
trasporto al sito di destinazione, eventuali opere provvisionali interne
fino a 3,5 metri, il piano di demolizione, l'eventuale ponteggio
esterno ¢ le eventuali opere di presidio, edificio con struttura e solai
In cemento armato esclusi gli oneri di smaltimento/recupero |
fuort terra corpo principale 579,15 9,150 5'299,22
fuori terra porticato 94 84 3,000 284,52
interrato 189,90 2.400 455,76
SOMMANO m3 6'039,50 15,44 93249 88
2 Conferimento di rifiuti a discariche o impianti di recupero autorizzati,
A2.03.020.02 |al netto dell'eventuale tributo speciale per il deposito in discarica di
O.a cui alla voce A2.3.20.25, esclusi il carico, il trasporto ¢ le eventuali
analisi chimiche di laboratorio: rifiuti misti dell'attivita' di costruzione ‘
¢ demolizione, costituiti da macerie edili (cemento, cemento armato, ‘
mattoni, mattonelle e ceramiche) senza legne, plastica o altre |
impurita’ (CER 170904 - rifiuti speciali non pericolosi) | |
Si valuta 30% vuoto per pieno e 2,00 t/mc. *(par.ug.=6039,50*0,30) 1811,85 | 2,000 3'623,70
SOMMANO t 3'623,70 9.68 35'077.42
3 Tributo speciale per il deposito in discarica dei rifiuti solidi dei settori
A2.03.020.02 |minerario, estrattivo, edilizio, lapideo e metallurgico (L.R. 14 luglio
5a 2003 n. 10 e s.m.i.): se conferiti in discariche per rifiuti inerti
Sivaluta 30% vuoto per pieno e 2,00 t/me. *(par.ug.=6039,50%0,30) | 1811.85 2,000 3'623,70
SOMMANO t 3'623,70 3.00 10°871,10
4 Imprevisti arrotondamenti
npl 801,60
SOMMANO a corpo 801,60 1,00 801,60
Parziale LAVORI A MISURA euro 140°000,00
TOTALE euro 140°000,00
Mapello, 24/11/2020
Il Tecnico
A RIPORTARE

COMMITTENTE: Amministrazione comunale del Comune di Mapello [‘computo demolizione dcf (GA01_COMUNIComune di Mapello\01_PERIZIA STIMA\) v 1/4]
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PIANTA PIANO INTERRATO Sup.

mq. 189.90

AULA
< 25 PRESENTI

EDIFICIO: STRUTTURA RE0

MASSIMO AFFOLAMENTO STIMATO: 150 PERSONE
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C.l.<10kg/ma
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EDIFICIO: STRUTTURA RE0D

MASSIMO AFFOLAMENTO STIMATO: 160 PERSONE
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@ COMUNE DI MAPELLO
_ SCHEDA OGGETTO VARIANTE

| | centrO sTORICO

AMBITO RESIDENZIALE CONSOLIDATO

AMBITO RESIDENZIALE con PERUESSO D1 COSTRUIRE CONVENDITNATO

.......................... SessmEEARRaREaARR RSN RRIRRRERRY
0

* i- | AMBITO RESIDENZIALE AsS0GGETTATO A0 INTERVENTI 01 DISASSSIONE
DL -] OELPATRIMONG COMRIALE .
Ssessyeensesscsasuasseetssuussssnssunnsnauaseansassyssansasssansannsl

Estratto fav. 3 PDR vigente Estratto tav. 3 PDR variante

Nuovo articolo di NTA
Art, 9.3bis - Ambiti Residenziali assoggettati ad interventi di dismissione del patrimonio comunale

II piano delle regole individua con specifica retinatura un ambito nel quale € oggi collocato l'edificio utilizzato a
scuola primaria. Il medesimo ambito, una volta dismessa [attivita scolastica, potrd essere destinato ad un
intervento di sostituzione edilizia, da effettuarsi attraverso la preventiva demolizione e la successiva
ricostruzione, con possibilita di modifiche di sagoma, prospetti e sedime, nel rispetto della superficie lorda di
pavimento e delle altezze esistenti nonché dei seguenti parametri:

Q 35%
Dc, De, Ds vedi art’ 2

L'intervento potra essere effettuato attraverso il rilascio di permesso di costruire convenzionato di cui all'art. 3.4
delle presenti norme tecniche di attuazione. :
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