Ist. n. 12 dep. 14/03/2023

TRIBUNALE DI PIACENZA

UFFICIO ESECUZIONI IMMORBILIARI
Procedura esecuffva n, 31/2021 R.E.
Contro

BORGO TAVERNAGO SRL
G.e. Dott.ssa Evelina laquint]

PERIZIA INTEGRATIVA DISPOSTA DAL SIG. JJJj IN DATA 09/11/2022 IN
ORDINE ALLE OSSERVAZION| PRESENTATE DAL CREDITORE PROCEDENTE
RIGUARDANTI LA VIGENZA DEL P.P.I.P DENOMINATO I
I RELATIVO Al BENI OGGETTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE.

1. PREMESSA

La sottoscritta Arch. Alessandra MAGANUCO , con studio in Piacenza, Via Francesco Daveri n. 4, nominata
gsperta stimatrice nella procedura sopra indicata con provwedimento del Sig - in data 03/12/2021, con
riferimento al Verbale di Udienza in data 09/11/2022 nel quale il Sig. Giudice, Dott. Eveling laguinti, preso
atto che con note scritte della parte procedente .7 viene richiesto che Fesperio estimotore provvedo od
eseguire un approfondimento in merito affa attuale vigenza def PPIP (Piano Particoforeggiato oi iniziativa
Privata) denominat o |G /i consentirebbe di stipufare una nuova convenzione con if
Comune di Agazzono; ... ritenuto Faccoglibilitd di detta istanza in quonto trattasi di circostanza rilevanite
ol fine deffa determtinazione del prezzo o stima def bene” ... disponeva che ... Fesperlio estimatore gic
nomtitato redigo perizia integrotiva oo depositarsi entro if 14/2/2023.....

La sottoscritta, ricevuto lincarico inviava la seguente richiesta via PEC al Responsabile dell’ Ufficio tecnico

del Comune di Agazzano:

Lo sottoscritta Arch. Messandra Moganuce con studicin Pigcenza via Froncesco Doaveri n4, premesso che:
in data 30/11/2021 fo sottoscritto & statg nomingta CTU nelfesecuzione immobiliore n. 31/2021 pendente

presso it Tribunate di Piacenza contro o || G

o data O6/10/2022 ha depositato consulenza estimativa giudiziaria avente per oggetto fabbricati agricofi e
residenzigli, terveni residenziali e terveni agricofi posti in Comune di Agazzone frazione Tovernogo in capo
afla predetta societa

Tutto cio premesso precisa che:

Formono parte delfo valutazione alcuni terveni ogricofi o gualita sermingtivi posti inun unico corpo
frontegagionte la straca cormunale per Grintorto avente superfici e totale pari o ettari 12 aree 50 centiare 35
identificati of Catasto Terreni det Comune o Agazzano come segue :
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foghio sei particelte 11 12 829091 97 93 94 85 105 106 107 come do mappa cotastole olfegota { all, 1)

in base ol rue approvate def Cormune o Agazzano e come risufta Dal Certificato Di Destingzione Urbanistica
rifascigto in data 20/06/2022 | terreni sopraceitati sono classificati in zong F/4 Centro lppico Goffistico di cui
affarticofe 3. 2.27 det RUE(oll. 2 ); te gree in oggetto, cosi come tutti gfi aftri beni della presente perizia di
stima, facevano parte di un Pigno Particolareggiato di tniziativa Privata (P.P.LP. )enominato || EGczcIN
B coovcnzionato cof Comune di Agozzono in data 10 tuglio 2009 registrato o Piocenza if 7
ggosto 009,

Successivamente alla presentazione della perizia o stirng, fa Societd procedente netf ambito delf’Esecuzione
immobitiore in oggetto ha presentato of Sig. |pristonza di approfondimento in merito “.... alf'attuale
vigenza def PIPP Piano Particoloreggioto DI iniziativa Privata (PAP.P. } denominato || EEGEGNR
R o consentirebbe di stipufare una nuova convenzione con il Comune di Agazzano ...
Pertanto con fa presente, su incarico det sig. [} siomo o richiedervi un atto di precisazione in merito o
guanto segue:

e se g convenzione urboanistico stiputata I 10 fuglio 2002 sin ancora valide in guante agpprovato in
data antecedente alfa legge regionale 2472017 ; il ricorrente sostiene che: “in applicazione aila LR,
20/04/2017 il suddetto PRIF sembrerebbe oncora vofido in guonto approvate in dota antecedente
affer citota tegge... Condizione defla vaficitd del Piano & ta stipnda of ung Convenzione entro if termine
oi & anni | divenuti poi sei anni sulta base defla legge regionale tre del 31 2020 articolo 9 commoa 2
Jnonche Fimmediate ovwio detfattuazione degli interventi. i termine per la stipula di ung nuova
Convenzione dovrebbe essere quindi it 31/12/2023.

s se risultano essere state presentate richieste di provoga delfa precedente Convenzione stipufata il
10/07/2009.

s sulta bose delfe risposte ol punto precedente si chiede se, alfa data odierna, fg procedura urbanistica
consente gncorg oi presentare un Nuove Piono Porticoloreggiato Di Inizigtiva Privatg (PAP.P. )
gvente le medesime caratteristiche o guello precedentermente precedente o se siag possibife
presentare Istanza oi Provoga af Pigno oi cui alia Convenzione in data 10 tuglio 2009,

Sulta base delfg risposta do porte deli’Ufficio tecnico Comundgle si potrebbero determinare circostanze
ripercuotibili sud vatore o sulla commerciabifitda dei beni.

s I data 13/02/2023, la sottoscritta CTU presentava rispettosa istanza di Proroga che veniva accolta
dal sig, | con prowedimento in data 15/02/2023 e pertanto il nuovo termine per la
presentazione delle presente perizia integrativa veniva fissato alla data del 14/03/2023;

« in data 06/03/2023 || Responsabile del settore Politiche Territoriali del Comune di Agazzano

rispondeva al quesito con la seguente nota:

in merito o guanto in cggetto do una prima verifico della documentazione aghi atti of guesto Ufficio tecnico

si precisg quonto segue:

1) non risultano presentate provoghe alfa convenzione,

2) quanto alla vigenza del PIPP Piano Particolareggiate i Iniziativa Privata (PLP.P. )} denominato
che consentirebbe oi stimilare ung nuova convenzione con il Comune o

Aguzzang, occorre verificore in poarticolare guante previsto daltart, 4 comma 7 lettera ¢ defla Legge

Regiongle 24/2017 circa Peffettive avwo dei lovori nei termini previsti dait’ort. 5 dello stesso convenzione.

3} tn merito ot validita delfa convenzione urbonistica stiputata it 10 tuglio 2008, occorre inoltre verificare se

trovane attuczione te proroghe previste do:

- art. 30, comrter 3-bis, def D.L 69 delf 2013, secondo cuit "3-bis. § termine o validitd nonché i termini di

inizio e fine laveri nell'ambito delle convenzioni i lottizzazione of cui alfarticolo 28 della legge 17 agosto

1242, n, 1150, ovvero degh accorei simifari comungue nomingti dalla legistazione regionale, stipulati sing ol

31 dicernbre 2012, sono provogati oi tre anmi”,
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- art, 10, comma 4-bis, def D.L. 76 del 2020, secondo cui “4-his. I termine oi validita nonché i termini di
inizio ¢ fine fovori previsti dafte convenzioni oi lottizzazione i cui gl articolo 28 delta tegge 17 agosto 1942,
n. 1150, daghi gecordi simifari comungue denomingti dofta tegistazione regiongle, nonché i termini dei
refativi pioni gttuativi e of quaotungue aftro atto ad essi propedeutico, formatisi af 31 dicembre 2020, sono
provogati o tre ad. Lo presente disposizione si gpplica anche o diversi termini delfe convenzioni di
fottizzazione di cui affarticote 28 delta tegge 17 agosto 1942, n. 1150, o deghi accordi simitari comungue
denomingti datfa fegistozione regionale nonche dei relativi pioni gttuativi che honnoe usufruito delfa proroga
di cui aff'articolo 30, comma 3-bis, del decreto-legge 21 giugne 2013, n. 69, convertito, con modificazion,
daltio tegqyge 9 ggosto 2013, n. 98%

tutto cio premesso, con |z presente si espone quanto segue;

Freso atto che la lettera ricevuta in data 6 Marzo 2023 da parte del Responsabile Settore Politiche
Territoriali del Comune di Agazzano concernente la  validita della Convenzione Urbanistica stipulata in data
10 lugliv 2009 repertorio 1470 non risponde nel merito ai quesiti rivolti né tantomeno esprime una
valutazione specifica concernente la pratica edilizia in oggetto, ma semplicemeante invita a verificare se la
predetta Convenzione abbia le condizioni per potere essere ricomprese tra i Piani Urbanistici oggetto di
proroghe dei termini di validitd come previste dai D.LBS/2013 E D.L. 7672020, la sottoscritta CTU, dopo
avere esaminato approfonditamente le normative in oggetto, ritiene che il P.P.L.P. denominato | R
_possa gssere ricompreso tra guelli oggetto di proroghe e pertanto anche la convenzione

urbanistica stipulata con il Comune pub ritenersi ancora valida.

La vigenza della Fiano Particolareggiato di Imiziativa Privata fa si che sia possibile, oltre che Pimmediata
attuzlizzazione delle opere previste, anche una sua modifica e integrazione attraverso la stipula di nuova
Convenzione con Comune di Agazzano per adeguarlo alle mutate esigenze, ai nuovi standard urbanistici e
alle normative vigenti; solo a titolo esemplificativo si citano gli aspetti legati al sopravvenuto Vincolo
Architettonico per alcuni fabbricati, alle norme per il contenimento energetico, il rispetto ambientale e la

sicurezza antisismica, ece.

3. EFFETTIDELLA VALIDITA DEL P.P.LP. SULLA STIMA PRECEDENTE

La circostarza della validitd residua della Convenzione Urbanistica del 10/07/2009, ci obbliga ad una
riflessione in merito alla valutazione precedentemente fatta anche sotto il profilo dells metodologia di

stima utilizzata.

A parere della scrivente |, il piu rilevante aspetto che potrebbe determinare un valore economico aggiunto
per effetto dalla validita della Convenzione Urbanistica consiste, nella immediata esecutivita dalle opere
previste, e, nella fattispecie, nel non dovere ripercorrere un nuovo iter autorizzativo con richiesta di nuow

permessi e deposite della documentazione inerente ma limitarsi ad un necessario aggiormamento e
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moadifica; questa “immediata esecutivita” incide sotto 'aspetto valutativo solo in modo marginale e poco

significativo come si procede di seguito a relazionare.
4. LA STIMA COMPARATIVA

I problema di valutare terremi agricoli inseriti in un Piano di Iniziativa Privato aventi destinazione d’uso
“Centro Ippico Golfistico * coamsiste nella difficolta di reperire riferimenti di mercato per l'unicita e o
particolarita  del contesto nel panorama immobiliare ed estimativo;,  pertanto la nostra precedente
valutazione si & basata su comsiderazioni meramente tecmico & fattuali; ribadito nuovamente che 'area in
oggetto & un appezzamento di terreno avente superficie pari a 125.025 mg, rimasta incolta per pid di 10
anni, e priva di qualsiasi opere di urbanizzazione finalizzata alla realizzazione del Centro Ippico/Golfistico

guali possono essere strade, fognature, reti impiantistiche, parcheggi ,zone verde, zone ecologiche tutelate

ece. , si & ritenuto logico ed opportuno esepuire una stima a equiparazione con le aree agricole.

Mella perizia di stima depositata la sottoscritta CTU aveva considerato 'area con riferimento ai valori delle

aree agricole nel circondario walutata a 2.000,00 Euro alla pertica piacentina che corrisponde a
2.000,00/762,01 mqg = 2,62 Euro/mag. 5i & ritenuto che questo prezzo sia anche il pil probabile prezzo di
mercato per un campo da golf da realizzarsi.

5. STIMA AVALORIDI TRASFORMAZIONE
5.1, Riverca i mercato - Volore afduale oed camepd do goff

Da una ricerca sui principali siti immobiliari, eseguiti in guesto periodo su tutto il territorio nazionale sono

apparsi in guest’ultimo periodo 2 distinti avvisi di vendita di campi da golf e pid precisamente .
» in provincia di Prato:

Golf Club “Toscang” campo da 18 buche sviluppato su 1.000.000 myg : Prezzo richiesto 19.000.000 Euro

* inprovincia di Asti :

Golf “Feudo Asti” campo da 18 buche sviluppato su 600.000 mq: Prezzo richiesto | NL.C.

Da questa informazione si pud considerare, come riferimento teorico & con tutte le prudenze delcaso, che

un metro guadrato di campo da golfvale all'incirca : 19.000.000Furo /1.000.000mq = 19,00 Euro al mg

Si sottolinea che guesto prezzo & riferito a un centro golfistico gsistente completo di Tabbricati e spazi
coperti ad uso ricettivo - sportivo quali Club House |, dependance e piscing per una superficie coperta totale

i 4.500mg circa; quindi nel prezzo di 19,00 Euro al mg sono ricompresi anche la guots del valore dei

tfabbricati di servizio.

5,2 I costi defla trasformuozione e if mercaio defle 2° case

A
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Considerato che:

e | costie gli oneri necessari per la trasformazione delle aree in un Centro Ippico/Golfistico sono
difficilmente valutabili & pur non formando oggetto del guesito, alla luce del tempo trascorso
dalla presentazione del Piano, dovranno essere necessariameante rivisti al rialzo.

s ilvero “focus” dell'iniziativa immobiliare legata al Centro Golfistico & la costruzione, nel casoin
esame, di 40 villette riservata al mercato delle seconde case e di fascia medio-alto, per la
guale & presente, in guesto particolare momento un’ assai evidente crisi di richiesta al livello

del mercato locale attuale,

s ritiene che il valore inizigle di { 2,62 Eurofmag ) rispetto a un valore finale di { 19,00 Euro fmq | che
rappresenta il 13,78% di quest'ultimo, considerati i costi e gli oneri legati alla realizzazione di tutte le

opere in progetto per la trasformazione da agricolo in centro Golfistico, e la situazione vigente del mercato,

possa essere considerato pin che congruo anche nella vigenza della Convenzione.

6. CONCLUSIONIFINALI
Tutto cid relazionato la sottoscritta CTU con la presente ribadisce che:

1} il PPIP denomirato |GGG ¢ < ritenersi ancora valido in guanto la scadenza della
Convenzione stipulata in data 10/07/20089 & stata prorogata in forza dei D.L 69 del 201 3 D.L. 76
del 2020;

21 & possibile presentare una nuova Convenzione con il Comune di Agazzano al fine di modificare gli
accordi precedentemente presi come é altresi possibile presentare un Istanza di Froroga del
termine della Comvenzione purche legittimamente giustificato.

3} la valutazione precedentemente effettuata con la stima depositata in atti & confermata anche

vigenza della Comvenzione Urbanistica.

Fiacenza 13/03/2023
Dott. Arch. Alessandra MAGANUCD
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