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1. SCHEDA RIASSUNTIVA

Denominazione: Scheda patrimoniale 451 della Provincia di Brescia
Reliquato ex fosso irriguo

Percentuale di possesso: 100%
Scopo della relazione: valore inventariale aggiornato
Data di riferimento della valutazione: Maggio 2013
Indirizzo: loc. Fenil Buon Tempo - Castelcovati (BS)
Descrizione: ex fosso irriguo che in parte costituisce porzione di

area di pertinenza esclusiva
della Soc. Reti Gritti
in parte costituisce il confine tra due fondi agricoli attigui

Stato manutentivo: buono stato di conservazione

Destinazione Urbanistica: sulla base del CDU rilasciato il 20.04.2012 e
della conferma attraverso e-mail del 18.04.2013 del Comune di Castelcovati

delle attuali destinazioni urbanistiche:

per 212 mqg zona D2 — produttiva consolidata e di completamento

per 588 mq zona E2 — agricola di salvaguardia

Consistenza: Superficie catastale: 800 mg
Identificativi catastali: N.C.T. - Mapp. 137 fg.11
Stato occupazionale: occupato dalla

Soc. Reti Gritti con regolare contratto

Valore inventariale aggiornato: 15.980,00 £
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2. PREMESSA

La presente relazione estimativa & finalizzata al calcolo del valore aggiornato della
scheda patrimoniale, costituita da un unico mappale.

Il bene patrimoniale infatti consiste in un terreno in parte costituente il confine
dell'area di pertinenza della Soc. Reti Gritti, in parte quello tra due fondi agricoli attigui.

La presente relazione & basata sulla documentazione agli atti nel fascicolo relativo e
sulla visura aggiornata del mappale in oggetto.

3. UBICAZIONE
Il terreno si trova in loc. Fenil Buon Tempo a Castelcovati (BS).

Inquadramento territoriale
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4. DATI CATASTALI E COERENZE

L'immobile in oggetto & censito al Catasto Terreni del Comune di Castelcovati come
segue:

N.C.T.

Reddito

; ; ; o
Foglio|Particella|Qualita Classe| Superficie m Dominicale

Reddito Agrario Intestazione

Demanio Pubblico

11 137 Rel acq es 800 - g dello Stato

Il terreno in oggetto confina con il mappale 18, 19 e 94.

5. DESCRIZIONE

La particella in oggetto allo stato attuale costituisce una striscia di confine che corre
lungo i mappali 18 e 94 dello stesso foglio catastale di proprieta della Soc. Reti Gritti.

Secondo quanto desunto dalla documentazione agli atti nel fascicolo relativo, in parte
detta area ricade nella porzione di pertinenza dell'impianto produttivo Reti Gritti e ne
costituisce il muro di confine vero e proprio, in parte & circondata da campi destinati
all'agricoltura.

Attualmente tale area & in locazione alla Soc. Reti Gritti con regolare atti di locazione.

6. STRUMENTO URBANISTICO

Secondo il C.D.U. prot.4243 del 20.04.2012 del Comune di Castelcovati, I'area ricade
in parte in zona D2 — produttiva consolidata e di completamento (212 mq) ed in parte in
zona E2 — agricola di salvaguardia (588 mq).

Le destinazioni urbanistiche sopra dette sono state confermate dal Comune di
Castelcovati a mezzo di e-mail del 18.04.2013.

7. VALUTAZIONE

Con la presente relazione si determina il valore inventariale attuale del mappale 137
fg.11, ritenendo opportuno valutare la porzione di terreno ricompresa nel cortile della
Societa come parte di pertinenza esclusiva dell'impianto produttivo, seppur costituente la
fascia di confine, e la rimanente porzione, anche in virtl della destinazione urbanistica
agricola, secondo i valori di mercato dei terreni agricoli.

Come meglio specificato nel C.D.U., la consistenza ricadente nell'area cortilizia della
societa che dovra essere calcolata come pertinenza esclusiva e che a livello urbanistico é
inquadrata in “zona D2 - produttiva consolidata e di completamento” & di circa 212 maq,
mentre quella a destinazione puramente agricola & di 588 mq.
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7.1.Porzione ricadente in area produttiva

Tenuto conto che la valutazione ha ad oggetto la porzione di mappale 137 fg.11
inglobata nel piazzale dell'attivitd Reti Gritti, si ritiene opportuno applicare come criterio
valutativo il metodo sintetico-comparativo, riscontrando perd una difficolta a reperire sul
marcato valori unitari locativi direttamente di terreni di pertinenza di attivita produttive.

Pertanto si applica il metodo sintetico-comparativo in riferimento ai valori degli
impianti produttivi, omogeneizzando la superficie del mappale in oggetto secondo i criteri
del D.P.R.138/98.

In particolare, facendo riferimento all'allegato “B” del suddetto Decreto in cui sono
riportate le categorie con cui & possibile classificare gli immobili, I'area oggetto di
valutazione & assimilabile a pertinenza di una unita immobiliare per funzioni legate a
magazzini, locali da deposito e laboratori artigianali (7/2).

Pertanto, secondo i criteri proposti nell'allegato “C" dello stesso D.P.R. per la
determinazione delle consistenze delle u.i. riconducibili alla categoria “T”, la superficie di
queste pertinenze deve essere computata nella misura del 10% rispetto al pieno valore.

Infatti, si ritiene di poter prescindere dal reperire valori di mercato puntuali in
riferimento alle strutture fabbricate (magazzini, impianti produttivi e simili), ma si reputa
opportuno operare il sopradetto ragguaglio a livello delle consistenza e risalire al valore
unitario da applicare nel caso specifico.

Si ritiene inoltre che nel caso in esame siano pill significativi i valori unitari riportati dai
maggiori listini immobiliari ufficiali, che si basano sulla media dei valori registrati per quel
contesto territoriale e quella destinazione urbanistica.

In particolare, in riferimento al Listino Immobiliare dellOsservatorio del Mercato
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, relativamente alla “Zona Periferica — Destinazione
produttiva”, & riportato il seguente campo di oscillazione di valori unitari:

OMI - 2° semestre 2012 - Zona periferica / Produttivi
Tipologia Valori Mercato €/maq lordi | Valori Locativi mensili €mgq netti
min 450,00 2,40
Capannoni tipici | max 630,00 3,50
~ medio 540,00 2,95

Tali valori trovano riscontro anche nei valori proposti dal “Listino Immobiliare 2/2011
“Listino dei Valori degli Immobili sulla piazza di Brescia e provincia" — B.1.I..":

Listino del Prezzi degli Immobili di Brescia e provincia — 2013

destinazione | valore di mercato recente | valore di mercato agibile |valore di mercato da ristruttur.

tipologia Vmin €mq | Vmax €mq | Vmin €mg | Vmax €mq Vmax €mq Vmax €mgq
Capannoni 480,00 600,00 360,00 450,00 210,00 260,00
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Si ritiene opportuno riferirsi al valore medio O.M.|. pari a 540 €/mq, si ottiene:
212 mq x 10% x 540 €/mq = 8.904,00 € => 11.448,00 € > 11.450,00 € in c.t.

7.2.Porzione ricadente in area agricola

Per procedere al calcolo del valore di mercato della porzione di mappale ricadente tra
terreni agricoli, si & effettuata un'analisi in merito ai valori praticati per la tipologia di coltura
a "seminativo irriguo”, quale tipologia di coltura riportata nelle visure catastali di mappali
adiacenti, anche se risulta difficile condurre una vera e propria indagine di mercato in
quanto per questa tipologia di transazioni, le trattative sono per lo pili private e pertanto
non fruibili dai portali via internet o dalle agenzie immabiliari.

E’ opportuno premettere che, in generale, i valori fondiari dipendono strettamente da:

caratteristiche topografiche (altitudine, inclinazione, esposizione)
- ideologiche (profondita della falda, disponibilita di acqua)

- strutturali (accesso agevole, da strada provinciale, statale, o locale, ampiezza,
conformazione regolare, sistemazione della rete di scolo e della viabilita interna)

- piani e vincoli territoriali (piani paesaggistici, piani urbanistici, parchi nazionali)

In particolare, dunque, per effettuare una corretta valutazione estimativa di un terreno
agricolo occorre conoscere I'ubicazione in relazione alla zona altimetrica (pianura, collina
o montagna) e la regione agraria, la classe di ampiezza (in quanto il valore unitario
decresce per classi di ampiezza) e l'indirizzo produttivo (azienda cerealicola, viticola,
agrumicola...).

Nel caso in esame, la porzione di terreno & in pianura, ricade nella regione agraria
n.12, e di conformazione allungata tanto che singolarmente non potrebbe essere utilizzata
per scopi agricoli.

Per tutte le motivazioni sopra riportate, si ritiene idoneo far riferimento ai valori
proposti dalla Commissione Provinciale degli Espropri — tabella valori agricoli medi riferiti
all'anno 2012 e valevoli per 'anno 2013 — in relazione alla Regione Agraria 12 in cui ricade
Castelcovati e alla coltura “seminativo irriguo”, che indirettamente tengono conto dei fattori
di deprezzamento sopra descritti, in quanto leggermente calmierati rispetto a quelli
registrati nel mercato.

Tabella v.a.m. terreni riferiti allanno 2012 e valevoll per I'anno 2013 Regione Agraria 12
Tipologia Val. €/mq
Seminativo irriguo 7,70

Secondo il valore unitario proposto dalla Commissione Provinciale degli Espropri, il
valore di mercato & pari a:

588 mq x 7,70 €/mqg = 4.528,00 € > 4.530,00 €
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7.3.Valore inventariale complessivo secondo i valori di mercato

Il valore inventariale complessivo del mappale 137 & dato dalla somma dei valori
ricavati ai punti 7.1 e 7.2 precedenti ed & pari a:

11.450,00 € + 4.530,00 € = 15.980,00 €

8. CONCLUSIONI

Si fa presente che il valore di mercato ricavato con la presente relazione estimativa &
inferiore al valore attribuito alla scheda patrimoniale al momento dell’assunzione in
consistenza con relazione prot.4980/01 del 06.05.2002. In effetti in tale stima lintera
consistenza in esame e stata valutata da parte del tecnico redattore come area ricadente
in zona produttiva, sulla base di un potenziale utilizzo futuro dell'intera superficie in
guestione a servizio del limitrofo complesso industriale, prescindendo dal fatto che il
terreno ricade in gran parte in zona agricola.

Cio detto, si e ritenuto pili opportuno riferire la valutazione in oggetto all'effettiva
potenzialita del mappale sulla base delle destinazioni urbanistiche cosi come specificate
nel CDU del Comune di Castelcovati e dell'attuale uso (solo parzialmente detta particella
costeggia il complesso industriale della Reti Gritti, mentre in m assima parte si trova
ricompresa in campi agricoli).

Inoltre, il valore sopra determinato tiene anche conto della conformazione stretta e
lunga del terreno in oggetto, privo di una vera e propria autonomia reddituale e di scarsa
appetibilita per un investitore di medie capacita che non sia proprietario dei terreni
direttamente confinanti con esso.

Si allegano alla presente relazione gli estratti dei Listini Immobiliari utilizzati per la
redazione della stima.

Il Tecnico

Ing.Naleria Brogi
VS

Il Responsabile/Servizj itorialiAxombardia — Milano 2
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Banca dati delle quotazioni immobiliari -

Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2012 - Semestre 2
Provincia: BRESCIA

Comune: CASTELCOVATI

Fascia/zona: Periferica/PERIFERICA

Codice di zona: DI

Microzona catastale n.: |

Tipologia prevalente: Capannoni tipici

Destinazione: Produttiva

Valore
Tinologi Stato Mercato Superficie
pologia conservativo (€/mq) (L/N)
Min Max Min

Capamnoni  \opvATE 420 570 L 2.6
industriali
Capamnoni  NORMALE 450 630 L 24
tipici
Laboratori NORMALE 530 740 L 2,9

http://www.agenziaterritorio.it/site.php?id=2157

Valori Locazione
(€/mq x mese)

ragima 1 ai i

Superficie

(L/N)

29/04/2013



LISTINO IMMOBILIARE 2/2011

=5 e e

CARPENEDOLO NUGVO/RISTRUTTURATO RECENTE AGIBILE DA RISTRUTTURARE

Zona "9" BBS - Ab. 12,698 minimo massimo minimo massimo minlmo massimo minimo magsimo

| ABITAZIONI 112000 1,600,00 87500 125000 630,00 90000 350,00 sau,nﬂ

'CAPANNONI 52000 66000 42000 - 52000 280,00 35000 17500 220,00 |
| minimo L massimo _[

| AREE RESIDENZIALI 110,00MC 160,00MC ]

| AREE PRODUTTIVE 90,00/M0 ] ] ~ 11000Ma J

CASTEGNATO NUOVO/RISTRUTTURATO REGENTE AGIBILE DA RISTRUTTURARE

Zona "5" BsN - Ab. 7.967 minima massimo minimo massimo minimo massimo minimo massimo

[ABITAZIONI 140000 200000 125000 170000 85000 120000 40000 650,00 J

| CAPANNONI 65000 80000 55000 70000 450,00 60000 220,00 | 30000 |
| minima ) Mmassimo _]

| AREE RESIDENZIALI 140,000 210,000 i

| AREE PRODUTTIVE 11000Ma 135,00/MQ |

CASTELCOVATI NUOVO/RISTRUTTURATO RECENTE AGIBILE DA RISTHUTTURARE

Zoria *8" BBW - Ab, 6,564 minima massimo minimo massimo minimo massimo  minimo massimo

| ABITAZIONI 119000 170000 910,00 130000 63000 90000 31500 450,00

[CAPANNONI 60000 7000 4000 60000 3000 45000 21000 26000 |
T minimo ' T massimo '_]

| AREE RESIDENZIALI © 10500MC 15000MC ]

| AREE PRODUTTIVE 105,00/MQ 130,00/M0 |

CASTELMELLA NUOVO/RISTRUTTURATO RECENTE AGIBILE DA RISTRUTTURARE

Zona "6" BsS - Ab, 10.803 minimo massimo minimo massimo’ minimo massima minimo massimo

ABITAZIONI 140000 200000 115000 164000 84000 120000 52500 750,00 |

| CAPANNONI 72000 9000 61500 77000 44000 56000 32000 40000 |
| minino — 5

[ AREE RESIDENZIAL 17500MC 250,00/MC ‘ |

[AREE PRODUTTIVE 160,000 200000 =

CASTENEDOLO

NUOVO/RISTRUTTURATO RECENTE AGIBILE DA RISTRUTTURARE
Zona "7" BSE - Ab. 11.215 minimo massimo minimo ‘massimo. minimo masaimo minimo massimo
| ABITAZIONI 135000 200000 110000 140000 80000 110000 35000 60000 |
| CAPANNONI 650,00 800,00 ND ND #8000 60000 26000 33000 ]
L. D massimo |
| AREE RESIDENZIALI 135,00MC 190,00/MC ]
| AREE PRODUTTIVE 120,00/MQ 150,00/Ma | |

Nuovo: immobili in costruzions o appena vltimati. - Rlstrutturato: immobili completamente ristrutturat sia nella strutture che nelle finiture comprese e parti comuni, -
Recente: immobili, anche mai abitat, con una vetusti fino a 10 anni, - Aglbile: immobili con vetusta da 11 a 40 annl. - Da ristrutturare: immobili con una vetusth dai 41 annl
agll B0 anni senza alcuna ristrutturazione ‘
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