LUCCA IN- fECs.r.l.
POSTA IN ARRIV

2 6 SET. 2014
PERIZIATECNICA

Prot: iy s5-scammmmmane

Oggetto: Stima di un’area di proprieta della Societa “Lucca Polo Fiere & Tecnologia Spa”
sita in Lucca, frazione Sorbano del Giudice, Via della Chiesa XXIII.

I sottoscritti Ing. Paolo De Santi, con studio in Lucca, Viale S. Concordio n.1066. ed
iscritto all'Albo degli Ingegneri della Provincia di Lucca al n. 700 e Geom. Tiné Antonino,
con studio in Lucca, Via dei Bacchettoni n.17, iscritto al Collegio dei Geometri di Lucca al
n.544, sono stati incaricati rispettivamente da "LUCCA FIERE E CONGRESSI SPA" con
sede in Lucca, Frazione di Sorbano del Giudice , Via della Chiesa XXIII e da " LUCCA
INNOVAZIONE E TECNOLOGIA S.t.l." da indicarsi brevemente Lucca Intec, con sede
in Lucca, Corte Campana n.10, di individuare il pit probabile valore di mercato di un’area
facente parte del complesso “ex stabilimento Bertoll?” di proptieta della medesima societa,
corredata del potenziale edificativo per mq. 2.500 di supetficie coperta, con le modalita

consentite dal Regolamento Urbanistico del Comune di Lucca.

Espletati 1 sopralluoghi e gli accessi presso i pubblici uffici, sono in grado di esptimere

la seguente relazione.

PREMESSE

La societa Lucca Polo Fiere e Tecnologia Spa, ¢ proptietatia, di alcuni fabbricati
posti in Lucca, Frazione di Sotbano del Giudice, Via della Chiesa XXIII e dell'intero terreno
circostante detti fabbricati ed altri fabbricati di proprieta di Lucca Intec, un tempo costituenti
1 complesso immobiliare "Oleificio Bertolli"; il complesso immobiliate confina con

I'Autostrada Firenze-Mare.

L'intera area, unitamente ai soli fabbricati di proprieta della societa Lucca Polo Fiere
e Tecnologia,Spa, ¢ rappresentata al Catasto dei Fabbricati, foglio 161, patticella 579 sub.30,
presenta una supetficie totale di circa mq. 27.860 compresi i fabbricati ed & annoverata, agli
effetti del Regolamento Urbanistico del Comune di Lucca vigente, in maggior parte quale
“area destinata al recupero, con intervento diretto, dell ’z'mpianfo produttivo dismesso della Bertolli ¢ dovra

caratterizzarsi quale <Parco urbano dellinnovazione ecosgs
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28.12.2009", come risulta dall'estratto della relativa cattografia allegato sub lettera "C" e delle

Norme tecniche di attuazione, allegato "D"

E' da rilevare che il suddetto regolamento urbanistico, Variante straordinaria di
Salvaguatdia del Piano Strutturale approvata definitivamente con delibera n.19 del 15 marzo
2012, tramite la specifica normativa tecnica di attuazione, consente un'ulteriore edificazione,
con intetvento diretto, non supetiore a mgq. 7.500,00. Tale edificabilita ¢ comunque
condizionata alla verifica positiva della capacita edificatoria residua relativa alla destinazione
d’uso considerata con riferimento all’UTOE in cui ricade 'area medesima da effettuarsi in
base ai dati di cui alla Tabelle Riepilogative della Edificablita Residua di cui all’articolo 142
(vedi allegato "E").

La tabella suddetta, aggiornata al 20 febbraio 2014 (allegato sub lettera “E”), riportava
le seguenti disponibilita di superfici fondiarie:
- mgq. 1 per destinazioni commerciale-direzionale
- mq 534 per destinazione ricettiva
- mq. 15 per destinazione produttiva;

- mq. 39.654 per destinazione di servizi locali e sovracomunali.

Si pud facilmente evincere come le disponibilita per le destinazioni cominerciale-
direzionale e per produttivo siano ormai esaurite, rimanendo ancora accessibile solo
Pedificazione pet setvizi che, dalle verifiche effettuate presso I'Amministrazione Comunale,
risulterebbero usufruibili sia per gli scopi di Lucca Intec che per quelli di Polo Fiere e

Tecnologia per quelle opere che si possono identificare in servizi locali o sovracomunali.

Considerando che lo Ins Aedificand; per mq. 2.600 sono contrattualmente stati cedutt
dal Comune quale diritto al fabbricato posto al limite Sud-Ovest, ex proprieta della Societa
"ANTARES", con atto del Dt. Fabio Monaco Notaio in Viareggio del 16.12.2003 rep. n.
31.155, trascritto a Lucca il 23.12.2003 al n.ri 15188, 15189, 15190 e 15191 resterebbe
all'intera area, fatte salve le disponibilita residue di UTOE di cui dall'Art. 142 , un potenziale
edificativo di mq. 4.900 fondiari.

Ia variante al Piano di Bacino adottata dal Comitato Istituzionale dall’Autorita
di bacino del fiume Serchio con deliberazione n. 168 del 21.12.2010, annovera ’area in zona
P2 "aree a moderata probabilita di inondazione ed aree di pertinenza fluviale" disciplinate dall’art. 23

della:relativa normativa in cui & consentita la realizzazione di nuove volumetrie a condizione
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che siano state preventivamente concluse le valutazione della loro sostenibilita idraulica negli
strumenti di pianificazione e governo del territorio, secondo le disposizioni dell’art.19, comma
4bis, e a condizione che siano contestualmente realizzate le opere di messa in sicurezza delle
aree oggetto d’intervento. La medesima variante annovera il fosso adiacente denominato "Lz
Formica" nel reticolo idraulico significativo presctivendo la distanza minima da osservarsi per

I'edificazione di manufatti in metri dieci.

Deve anche rilevarsi che l'uso di quest'area ¢ stato disciplinato con apposito
regolamento allegato all’atto Notaio Massimo Barsanti del 18.12.2002 rep. n.66203 inerente la
compravendita di alcuni edifici facenti parte del complesso immobiliare "ex o/eificio Bertolli" ma,
dai committenti, ¢ stato chiesto di non tenere conto di questo vincolo che, in fase di eventuale

cessione, verra annullato.

Va in ultimo osservato che con deliberazione del consiglio di amministrazione del 16
giugno 2005 Lucca Polo Fiere e Tecnologia Spa ha assegnato in uso esclusivo alla Camera
di Commercio, Industria, Artigianato e Agricoltura di Lucca, un’atea prospiciente un loro

edificio per una superficie di circa mq. 600 da utilizzare a parcheggio esclusivo.

DESCRIZIONE DELLE AREE OGGETTO DI STIMA

Oggetto della stima richiesta sono:

1) la proprieta esclusiva di una porzione dell'area di sedime dei fabbricati descritti in premessa
e piu precisamente quella circostante i fabbricati di proprieta Lucca Intec , porzione
contornata in colore bla nell'allegata planimetria quotata sub lettera "A", corredata dei diritti
di edificabili per circa mq. 2.500 di supetficie fondiaria, qualora ancora disponibili agli effetti
della tabella dell'edificabilita residua di cui all'Art. 142 del R.U.

L'area misura circa mq. 10.003 e risulta in parte stetrata, in parte asfaltata ed adibita a
viabilita interna e parcheggi ed in piccola parte destinata ad aiuole spartitraffico delimitate da
cordoli in cemento, su cui sono stati impiantati alcuni alberi. Su di essa sono presenti alcune
colonnine dell'impianto antincendio a servizio dell'intero complesso e pali dell'impianto di
illuminazione. Nell'area vi sono interrati condotti per linee di servizi tecnologici pet fognatute,

smaltimento acque bianche ed elettriche che sono a servizio comune di tuttii fabbricati.

2) I diritti di un mezzo di un'altra area adiacente la precedente lungo il lato di levante,

contenente la principale viabilita comune che si dirama con unafrotonda dalla Via Comunale

della Chiesa, ed in parte attualmente destinata a parcheggio, r¢g '\la{m
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e misura una supetficie totale di circa mq. 1.846.

REFERENZE CATASTALI
Le due aree sono distinte, al N.C.E.U. dell'Ufficio del Territorio di Lucca, nel foglio

161 da porzioni dalla particella 579 sub 30, come risulta dall'elaborato planimetrico prodotto
al Catasto Fabbricati dell'Ufficio del Tetritorio di Lucca in data 04 ottobre 2013 prot. LU

0198632 che, per la parte interessata, si allega in copia sub lettera "B".

PROVENIENZA

I beni descritti pervennero da atto di conferimento di immobili alla Societa “Olificio di
Lieca S.p.a ai rogiti del Notaio Angelo Caccetta di Pisa in data 31 Luglio 1997 rep. 42.589,
trascritto a Lucca in data 9 ottobre 1997 al n° 8163 e successivo atto di modifica di
denominazione sociale della soc. “Oleficio di Lucca Spa” nella denominazione “Lucca Polo
Fiere ¢ Tecnologia Spa” con verbale ai rogiti del medesimo Notaio in data 8/11/2001 rep.n°®
52.638 ed ancora atto di assemblea dei soci in data 14 07 2011 con il quale si modifica la

denominazione sociale in quella attuale “ Lucca Fiere e Congressi S.p.A.”

CONSIDERAZIONI DI STIMA

Le due aree si trovano in ubicazione assai decentrata sia rispetto al centro urbano che
rispetto agli accessi alle autostrade, , trovandosi ai margini della contrada di S. Concordio. Vi
si accede sia dalla Via Utrbiciani che da altra viabilita detta "Via Vetricaia" che si dirama dal

Viale di S. Concordio.

Va rilevato che la particolare destinazione utbanistica dell'atea ed i vincoli e
prescrizioni che da essa nascono, unitamente agli altri vincoli idraulici che carattetizzano la
zona, rende modérata l'appetibilita del terreno in oggetto che in sostanza & rappresentata dalla

possibilita di poter dotare gli edifici esistenti di un'area propria.

L'area risulta ben servita da parcheggi pubblici ed & raggiunta da setrvizi

tecnologici quali gas metano, fognature ed acquedotto.

Naturalmente la stima non tiene conto del valore dei manufatti esistenti sull’area
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quali quello antincendio, di smaltimento delle acque meteoriche e di distribuzione

dell’energia elettrica, che conservano la loro destinazione comune.

STIMA
La stima ¢ stata eseguita per metodo comparativo, ricetcando il valore all'ordinarieta
di beni simili ed effettuando i dovuti incrementi e decrementi in considerazione delle

particolarita presentate dal bene immobile.

Quindi, effettuate le indagini nel mercato della zona e considerando:
- I'ubicazione degli immobili
- la particolare destinazione urbanistica dell'area
- 1l particolare contesto idraulico
- la situazione di diritto
- ogni altra caratteristica intrinseca ed estrinseca
abbiamo ritenuto congruo determinare il piu probabile valore di mercato di tutto quanto in
oggetto nei seguente valori :
Area in proprieta esclusiva con diritti di edificabilita condizionata come da R.U. :
€/mq.60,00 per mgq. 10.003 €. 600.180,00
Area per i diritti di un mezzo: €/mq. 35 per mgq. 1.846 /2 = €. 32.305,00
Per un totale di €. 632.485,00 ed in c.t.

Euro 632.000,00 (Euro Seicentotrentaduemila)

Lucca, 22 maggio 2014




ALLEGATI

ALLEGATO "A" Planimetria aree oggetto di stima
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Allegato "B" Elaborato planimetrico della particella 579 del foglio 161




Allegato "C" Regolamento Utbanistico Tav. 10
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AREE INSEDIATIVE

AREE RESIDENZIALI (Ul art. 105) (UR art. 106) (PM art. 107) (PL art. 108)
(VU art. 109) (CU - OU - QU - DU art. 110)

AREE RESIDENZIALI IN TERRITORIO AGRICOLO (VC, OC, CC, QC, PP, SP art. 111)

AREE PRODUTTIVE RICONVERTIBILI (Ul art. 113) (UR art. 114) (PM art. 115)

AREE PRODUTTIVE ISOLATE (P art. 116) (V- O -C- Qart. 117) (D art. 118)

AREE PRODUTTIVE CONCENTRATE (UR art. 119) (PM art. 120)

AREA EX STABILIMENTO BERTOLLI art. 121

AREE PRODUTTIVE PER LA DELOCALIZZAZIONE art. 122

1-commerciali art. 124 3 - ricettive art. 126
AREE TERZIARIE 2 -direzionali art. 123 4 -distributori art. 125
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Allegato "D" Regolamento Utbanistico -Estratto Norme di attuazione

Art. 121- Area ex stabilimento Bertolli

121.1 - L'operagione ¢ finalizzata al recupero, con intervento diretto, dell’impianto produttivo dismesso della
Bertolli ¢ dovra caratterizzarsi quale “Parco urbano dellinnovagione ecosostenibile” e dovra acquisire i
requisiti delle aree APEA (Area Produttiva Ecologicamente Attrexzata) di cui alla delibera della Regione
Toscana n. 1245 del 28.12.2009.

E’ ammessa la realizzazione di un sottopasso pedonale ciclabile sottostante all'antostrada A11, che conginnga
Larea in oggetto con la frazione di . Concordio.

Ledificabilita nell’area ¢ condizionata alla verifica positiva in punto di sussistenga di una capacita edificatoria
residua relativa alla destinazione d’uso considerata e con riferimento all’'UTOE in cui ricade I'area medesima.
La werifica della capacita edificatoria residua deve essere effettuata in base ai dati di cui alla Tabelle
Riepilogative della Edificablita Residua di cui all’articolo 142. Sara cura dell’Amministrazione Comunale
predisporre apposito sistema per monitorizzare la disponibilita a scalare a seguito della presentazione delle
domande di

Permesso di Costruire e del rilascio dei Permessi richiesti. La disponibilita residua costituira documento
essenziale da allegare alla presentazione delle predette domande. (20)

121.2 — Sono ammesse le seguenti utilizzaziont e destinaZioni d’uso:

121.2.1 - sono consentite le destinazioni d’uso delle seguenti categorie: B4.1.1(centri di ricerca), B4.1.3
(sedi espositive), B4.1. 6 (centri congressuali polivalenti ), B4.2.4 (universita),
B4.5(attrezzature per lo spettacolo),. C1(attivita manifatturiere) Altre categorie di utilizzazione
quali: B1.1 (strutture private), B1.2 (strutture a concorso di pubblico) , B2.1 (esercizi di
vicinato), B3 (pubblici esercizi), B5 (attrezzature tecnologiche), B6.1(parcheggi), B6.2
(autorimesse), C4 (artigianato di servizio), D1 (attivita ricettive alberghiere), sono ammesse
nel limite del 10% del volume ammissibile. Gli interventi di ristrutturazione edilizia e nuova costruzione
dovranno rispettare: nel caso della ristrutturagione un consumo medio annuo tra 31-50 Kwh/mq, nel caso
della nuova costruzione < 30 Kwh/mq annno.

121.3 - Ledificazdone deve rispettare i seguents limiti massinmi:

0 Sc = 7500 .mq., oltre alle strutture esistents. (20)

In fase di progettazione degli interventi edilizi dovra essere condotto uno studio volto a dimostrare le condizioni

di sicurex3a idranlica per le nuove strutture e il non aggravio della pericolosita idranlica per le aree adzatefgg;: =TI

. i by
o ot
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Art. 142 — Tabella delle capacita edificatorie residue ISy

&l

142.1 — Nella tabella di cui al presente articolo vengono evidenzjase, |}



ripartite per UTOE, le capacita edificatorie residue espresse in superficie fondiaria. 11 dimensionamento
residno del RU ¢ stato ridotto della quota parte relativa ai piani attuativi decaduti ai sensi dell'art. 55, commi
5 ¢ 6 della LRT 1/2005, con percentuali che vanno dal 60% all'80%.

Le capacita edificatorie residue sono rappresentate dalla differenza fra le capacita’ edificatorie stimate in via
previsionale in sede di redagione del Regolamento Urbanistico ed indicate nel documento di conformita al Piano
Strutturale allegato al medesimo Regolamento e le quantita edificatorie concessionate alla data del dicembre
20717 a seguito del rilascio dei Permessi di Costruire. Nella tabella non sono indicati dati relativi alle capacita

edificatorie residue relative alla destinazione residenziale in quanto trattasi di destinazione satura. (20)
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Allegato "E" tabella delle capacita edificatotie residue
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Settore Dipartimentale 4 — Attivita Economiche ed Edilizia
U.0. 4.2 Edilizia Privata

Tabella delle capacita edificatorie residue di cui art. 142 nelle NTA del Regolamento Urbanistico

Aggiornamento al 20 febbraio 2014

Residuo id 3 Residuo Servizi
Commerciale/ R‘ cae Res"!“ localie
S Ricettivo da Prodauttivo da
Direzionale da 5 % sovrac.da
UTOE : attuarsi con attoarsi con i
attnarsi con 2 2 attmarsi con
S intervento intervento .
intervento iretto SO intervento
diretto diretto

Sup. Fond {mgq) | Sup. Fond. (mgq) | Sup. Fond. (mq) | Sup. Fond. {mq) |

1 Cenrro Storico 0 0 0 0
2 Arancio - S. Filippoe - §. Marco- 5. Vito 0 9972 0 07.555
3a | Porzione di: S.Anma - $. Donato 0 1.023 206 0
Nave - S_Angalo - Porzione di : Cerasomma
3b |-Famano - Gattaiola - Montuolo - S. Annz 2236 4188 45.489 67.414
- San Donato
Meati - Porzione di: Cerasomma - Fagnano-
M =4 7 X
e Gattaiolz — Montuolo - San Donato . = a
Antraccoli - Picciorana - 5.Cassiano & Vico
4 - S.Pietro a Vico - S5. Annunziata - 591 1.774 1 1259086
Tempagnano
Chiztri — Formentale — Piazzano - San
y =
*% | Macario in Monze — Stabbizno - Vecoli : 2 s en
Arliano — Balbano - Carignano Ovest—
" Castiglioncello — Farnetz — Maggiano - : =
& Nozzano Castallo - Nozzano 5.Pieto - o 9 : s
S.Macario in Piano - 5. Maria & Colle
Arsina — Cappella — Castagnori -Mutigliano
6a - Pieve S.Stzfano - 5. Concordio di Moriano 54 81 45 14.867
- Toma
Carignzno Est - Monte $.Quirico - $_Alessio
&b _ 5. Martino i Vienale 67 101 281 1343
Porzione di: S. Concerdio in Contrada - 2 =
Ta Sorbano del Giudice . 6.071 8.505 1.038 5§2.738

Mugnano — x"ou:eterro - Serbano dal
b Vascovo - Porzione di: S. Concordioin 5 ] 534 15 39.654
Contrads & Scrbano del Giudice
Daccio di Brancol: - Gignano - P12
8a | Brancoli - Pigve di Brancoli — Ombreglio - 0 0 0 0
S.Tario di Brancoli

Piaggione —Saltocchio - Sesto di Morizno -
S.Cassiano di Morizno- $.Gemignano di
8b | Morano - S.Giusto di Brancoli - S Lorsazo 0 286 0 12519
di Brancoli -5 Quirico di Moriano e
porzions di 5.Stefzpo di Moriano.

8¢ | Cicizna - Palmata - § Pancrazio - Tramonte 0 0 0 0
Aquilez - Guglizno — Mammoli - S.Lorenzo
8d | di Moriane - S.Michels di Moriano - 0 0 0 200

Porzione S.Stefzno di Morano

Massa Pisana - $ Lorenzo a Vaccoli -
9 5. Maria del Giudice — S.Michelz in Escheto 18
— Pozzuclo - Vicopelazo

T
=
~
o

8.631

U.0. 4.2 Edilizia Privata







