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STUDIO DI FATTIBILITA — Via Colomba 18, Ferrara



Localizzazione

Oggetto del presente studioc di fattibilita e un immobile ubicato nel Comune di Ferrara

in via Colomba 18, denominata Ex _
Bassa Macelleria.

| L'unita & ubicata nel centro storico di Ferrara, a poca distanza dal Castello Estense. 7
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La rete dal trasporto urbano

La zona risulta ottimamente collegata grazie alla prossimita
con numerose fermate dei mezzi pubblici.
A meno di 100 metri dall'unitd immobiliare si trovano le fermate

delle linee di terra 2,8 e 21
Linee che assicurano un veloce collegamento con la rete

ferroviaria.

Di grande rilevanza risulta essere anche il trasporto su bici. La
citta di Ferrara risulta difatti dotata di una rete ciclabile molto
sviluppata.

Si segnala, in prossimita del complesso oggetto della presente
relazione, |la presenza di torrette per il bike sharing.




Localizzazione — I servizi

L'edificio si trova nella parte medioevale della Citta di Ferrara, fra piazzetta San Nicold- e via Colomba.
rm. zona é caratterizzata prevalentemente da immobili pluripiano a destinazione d'uso residenziale. Ottima la presenza di
attivita commerciali e di servizio, ubicate per lo pit al piano terra degli edifici.

1 —via Colomba

2 — Casa Romei

3 - Castello Estense

4 — Museo Paleontologico

5 - Teatro Comunale di Ferrara
6 - Centro Storico di Ferrara

7 - Palazzo Municipale

8 - Cattedrale di San Giorgio

g - Teatro Nuovo

10 - Museo Civico di Storia Naturale
11 - Oratorio dell’ Annunziata

12 - Palazzo Schifanoia

13 - Casa di Ludovico Ariosto
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Localizzazione — Il contesto urbano

La zona del Centro Storico & interessata dal 2008 dal programma speciale d'area del centro storico (PSA), sottoscritto tra
Comune di Ferrara e Regione Emilia Romagna. Con un investimento di quasi 14 milioni di euro (per meta finanziati dalla
Regione e per meta finanziati dal Comune) sono stati effettuati interventi principalmente di riqualificazione conservativa.

Gli interventi di riqualificazione hanno interessato, ed interesseranno, le principali vie del centro storico, in modo particolare |l
reticolo del comparto Duomeo (via Bersaglien del Po, via degli Adelardi, via Canonica, via Cairoli, via Contrari, via Teatini, via
Voltapaletto), Corso Martiri della Liberta e Galleria Matteotti, ma anche via degli Angeli, via Ragno, via Cortevecchia, via
Camposabbionario e I'area adiacente alla rovine della Chiesa di Sant'Andrea.

Anche l'illuminazione pubblica delle zone centrali della citta & stata interessata da un'importante opera di restyling, tra i
guali: rifacimento dellilluminazione di corso Ercole | d'Este e di Viale Cavour; llluminazione artistica di monumenti ed
emergenze architettoniche della citta (Prospettiva di corso Giovecca, Porta degli angeli, San Cristoforo alla Certosa, Corso
Martiri della Liberta, ecc.).

Uin secondo rilevante blocco di interventi, finanziati nell'ambito del PSA, ha interessato il restauro e la valorizzazione di edifici
pubblici di pregio: in modo particolare sono stati realizzati diversi stralci di interventi che hanno interessato la Residenza
Municipale, con la riqualificazione delle facciate di piazza Municipale (compreso lo Scalone monumentale), di via
Cortevecchia e di corso Martin della Liberta, e il recupero del Giardino delle Duchesse.
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Localizzazione — Progetti in corso

In prossimita del complesso oggetto di valutazione
al momenio risultano in corso:

. Via Colomba
Lavori di recupero post sisma al Palazzo Municipale
Riqualificazione Galleria Matteotti

. Recupero di Casa Minerbi - Dal Sale
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Il territorio del Comune di Ferrara & suddiviso dall'attuale

Piano Strutturale Comunale (PSC) in:

- Zone omogenee

- Sottozone definibili come parti caratterizzate da
elementi fisico - funzionali omogenei e riconoscibili
all'interno delle diverse zone omogenee;

-Ambiti defimbili come unita minima del contesto
urbanistico, caratterizzata da specifici caratteri fisico -
funzionali.

Nel caso del cespite in oggetto lo stesso risulta inserito
in zona “A - Centro Storico, costituita dalle aree interne
alla cinta muraria e delle aree immediatamente
circostanti". Sottozona "A.1.1 - insediamenti storici urbani
e dalle strutture insediative storiche non urbane,
sottozona centro storico di Ferrara’,

Strumento di attuazione del PSC e il Regolamento
Urbanistico Edilizio (RUE), attraverso il quale si disciplina
I'attivita edilizia in generale, le trasformazioni urbanistiche
negli ambiti consolidati e nel territorio rurale, gli interventi
sul patrimonio edilizio esistente e negli ambiti da
riqualificare, gli interventi negli ambiti specializzati per
attivita produttive e le modalita di intervento per
I'efficienza energetica.
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Inquadramento urbanistico — La Sottozona

Nella sottozona di appartenenza il RUE prescrive:

- Mantenimento dell'attuale rapporto di copertura (Q). del
volume utile (Vu) e dell'altezza dei fabbricati

-possibilita di utilizzo dei sottotetti ed inserimento di solai
intermedi

- inserimento nelle aree di pertinenza di manufatti per
servizi tecnologici, se strettamente indispensabili.

- realizzazione di autorimesse interrate efo l'utilizzo di
pertinenze esistenti ad uso di autorimessa privata,

Le destinazione ammesse risultano essere:

- Dotazioni territoriali;

- Artigianato di servizio e produttivo, limitato alle attivita
compatibili con la residenza e con la dotazione
Infrastrutturale esistente, non inquinanti

- Commercio allingrosso, magazzini di  deposito,
logistica, limitato alle attivita compatibili con la residenza
e con la dotazione infrastrutiurale esistente,

- Residenza e assimilabili:

- Commercio al dettaglio in sede fissa esercizi di vicinato:
- Ricettivo limitato all'attivita:strutture ricettive alberghiere
ed extralberghiere;

- Servizi per la somministrazione di alimenti e bevande:

- Direzionale.
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Mercato immobiliare — il trend del settore residenziale

Sulla base delle rilevazioni effettuate dall'Agenzia delle Entrate, fonte "Agenzia Entrate — OMI", si pud constatare una
progressiva riduzione del numero di transazioni registrate nel corso dell'ultimo decennio.

La contrazione tra numero di transazioni registrate nel 2013 ed il numero delle stesse ad inizio periodo, e par a quasi il 50%.
Gli anni di maggior incidenza risultano essere il 2008, il 2009 ed il 2012, con decremento annuo di circa 10.000 unita.

Provincia WO 3 200 20 200 2008
15,537 16102 | 16239 | 16516 | 17.53% 16 248 13,634 12.431 12,082 | 11.888 8938 | #6865 |
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2232 2437 | 2572 | 2687 | 1588 | 2296 1.837 1627 1740 | 1.564 1.102 992
1785 1673 1,609 1,537 1,668 1.499 1,301 1.241 1338 1118 RN 783
2414 2199 2,147 2,375 2,511 2.375 1.961 1.926 1996 | 1851 1.317 1.243
1 588 2321 | 2858 | 3448 | 3164 | 3282 | 2856 | 1524 2.656 2735 | 1850 B0
1.392 1.630 1.555 1.571 1.519 1.610 Ta08 | 1396 1222 1.211 17 1.824
3,585 1633 4,071 4,185 4,142 3,471 2757 | 2310 2475 | 2390 1.636 1.476
2 865 2911 | 3448 | 3439 | 341 | 299 | 2048 1.788 1822 | 1746 | 1212 1152
1715 1.545 1,649 1.910 2,025 1.863 1508 | 1476 1675 1,535 1.083 652
Totain Cagaluoghl  [EER 24,392 35000 | 258% | 26068 | 27201 | 24888 20.648 19032 | 19527 | 18840 | 13638 | 12878 |
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Mercato immobiliare — il trend del settore reside

Andamento del mercato residenziale della Regione Emilia Romagna per Proy
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Mercato immobiliare — il trend del settore residenziale

Il numero maggiore di transazioni si sono registrate storicamente nella Provincia di Belogna, con una media nell"arco di tempo
analizzato di circa il 23%. La Provincia di Ferrara, con una percentuale pari al 9% si colloca di poco al di sotto della media
Regionale.

Delle transazioni registrate sulla Provincia Ferrara circa il 38% @& riconducibile direttamente al territorio comunale di
Ferrara.
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Mercato immobiliare — il trend del settore residenziale

Il seguente grafico mostra come Tandamento del mercato residenziale del Comune di Ferrara registri una progressiva
riduzione nel numero di transazioni, passando dalle circa 2.600 unita compravendute nel 2006, sino alle circa 1.000 unita del
2013,
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La superficie residenziale complessiva compravenduta all'interno del territorio provinciale risulta essere pari a circa 295.000
mq. di cui circa 115.000 mq. nel Comune di Ferrara.

Il taglio medio delle unita compravendute & sostanzialmente in linea, | dati denvat dal Agenzia delle Entrate, riportano difatti
una media di 101 mg. circa per le unita compravenduta sul territorioc provinciale e di 104 mq. per quelle appartenenti al
territorio comunale.

Sup. Compravenduta Provincia Sup. Media Provincia Sup. Compravenduta Capoluogo Sup. Media Capoluogo
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®m Resto Provincia Provingia
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Mercato immobiliare — il trend del settore residenziale
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preferenza da parte degli acquirenti di tagli medio-grandi, con un incidenza degli stessi di circa il T0%.
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Mercato immobiliare — il trend del settore residenziale

Dall'analisi delle banche date disponibili si pud risalire ad un andamento del mercato immobiliare come quello rappresentato
nel grafico sottostante, fonte Agenzia delle Entrate — Osservatorio Immaobiliare.

Dalla lettura del grafico si evince una crescita progressiva dei prezzi delle abitazioni sino al 2006, seguita da un
quadriennio di sostanziale assestamento (2007 — 2010)

Dal 2010 si assiste ad un andamento caratterizzato da un leggero incremento.

Comune di Ferrara - Serie storica del numero indice dei prezzi delle abitazioni (2000 - 2013)
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Mercato immobiliare — il trend del settore commerciale

Sulla base delle rilevazioni effeftuate dall'Agenzia delle Entrate, fonte “Agenzia Entrate — OMI", si pud constatare una
progressiva riduzione del numero di transazioni registrate nel corso dell'ultimo decennio.
La contrazione tra numero di transazioni registrate nel 2013 ed il numero delle stesse ad inizio periodo, & pari a quasi il 55%.
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Mercato immobiliare — il trend del settore commerciale

Andamento del _._..n.:nm_ﬁ commerciale della Regione Emilia Romagna per Provincia (2000 - 2013)
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Mercato immobiliare — il trend del settore commerciale

Il numero :.._mmEEm di transazioni si sono registrate storicamente nella Provincia“di Bologna, con una media nell'arco di
tempo analizzato di circa il 23%. La Provincia di Ferrara, con una percentuale pari al 9% si colloca al di sotto della media

Regionale.
Delle transazioni registrate sulla Provincia Ferrara circa il 38% & riconducibile direttamente al territorio comunale di

Ferrara.
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Mercato immobiliare — il trend del settore commerciale

Il seguente grafico mostra come l'andamento del mercato commerciale del Comune di Ferrara regisin una progressiva
riduzione nel numero di transazioni passando dalle circa 195 unita compravendute nel 2005, sino alle circa 45 unita del

2013, _
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Mercato immobiliare — il trend del settore commerciale

Dall'analisi delle banche date disponibili si pud risalire ad un andamento del mercato immobiliare come quello rappresentato
nel grafico sottostante, fonte Agenzia delle Entrate — Osservatorio Immobiliare,

Dalla lettura del grafico si evince una crescita progressiva dei prezzi dei negozi sino al 2006, seguita da un biennio di
sostanziale assestamento (2007 — 2008) e da un successivo incremento seppur di minima rilevanza

Dal 2012 si assiste ad un andamento caratterizzato da una flessione.

Comune di Ferrara - Serie storica del numero indice dei prezzi dei negozi (2000 - 2013)
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Mercato immobiliare — il trend del settore direzionale

Sulla base delle rilevazioni effettuate dallAgenzia delle Entrate, fonte "Agenzia Entrate — OMI", si pud evidenziare un
andamento altalenante del numero di transazioni nel corso dell'ultimo decennio, con una forte riduzione delle stesse nel
biennio 2012 - 2013.
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Mercato immobiliare — il trend del settore direzionale

Andamento del mercato direzionale della Regione Emilia Romagna per Provincia (2000 - 2013)
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Mercato immobiliare — il trend del settore direzionale

Il numero maggiore di transazioni si sono registrate storicamente nella Provincia di Bologna, con una media neil'arco
temporale analizzato di circa il 26%. La Provincia di Ferrara, con una percentuale pari al 5% si colloca sotto la media

Regionale.
Delle transazioni registrate sulla Provincia Ferrara circa il 32% e riconducibile direttamente al territorio comunale di
Ferrara.
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Mercato immobiliare — il trend del settore direzionale

Il seguente grafico mostra come l'andamento del mercato direzionale del Comune di Ferrara registri una graduale riduzione
del numero di transazioni a partire dal 2008, anno in cui si sono registrate circa 130 transazioni

A partire dal 2009 si é registrata una modesta ripresa nel numero di transazioni, anche si & rimasti molto al di sotto del
numero di transazioni registrate negli anni precedenti. Nel 2012 vi & stato un ulteriore calo sino all'attuale numero di unita pari
a circa 30.

Andamento del mercato direzionale Comune di Ferrara (2000 - 2013)
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Mercato immobiliare — il trend del settore direzionale

Dall'analisi delle banche date disponibili si pud risalire ad un andamento del mercato immobiliare come quello rappresentato
nel grafico sottostante, fonte Agenzia delle Entrate — Osservatorio Immaobiliare,

Dalla lettura del grafico si evince una crescita progressiva dei prezzi degli uffici sino al 2002, seguita da un biennio di
sostanziale assestamento (2003 — 2004). Nel 2005 i prezzi sono cresciuti ulteriormente, per assestarsi lungo tutto l'arco
temporale 2006 — 2010.

Dal 2011 si assiste ad un andamento caratterizzato da una leggera flessione, piu marcata nelle rilevazioni effettuate nel

2013,
Comune di Ferrara - Serie storica del numero indice dei prezzi degli uffici (2000 - 2013)
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Mercato immobiliare — I valori di vendita e locazione

Riportiamo di seguito i valori €/mq e di locazione derivabili da database immobiliari uffictali per le diverse destinazioni d'uso.

_ Csservatorie Immaobiliare

Residensipke ORtimo
I MiAX BAIN AN

Vendita €fma. Vendita €/mg. Locazione £)/mag. Locarione €fmag. anno

Residenziale Marmale
Al P AK BN M

Vendita Ofmaog. Vendita €£/mg. Locazone £mg Locarione €. anno

Commigrciala
MmN [ ] BN 0K

Wandita ©ifrmg Vandta £ ._._._..:._. LiCazhone —”..._._.:.._. A Locapriong ©mg. anno

Driresianale
KM WAX BN BAAK

Vendita €/mag. Vendita €/mg. Locaziome €/ mag. Locarione €fmg. anno

I Consulante Immaobiliare

Rewidennale Muawa € g Recenti ©img AlRtto £/ ma. anne

4180 00 | 130
2700 2200 B
1800 180 Bl
8300 _
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Mercato immobiliare — Le transazioni di immobili residenziali

Riportiamo di seguito i valori di unita immobiliari a destinazione d'uso residenziale attualmente proposte in vendita all'interno del
centro storico di Ferrara,

Trattasi principalmente di unita usate ristrutturate.

| valori di richiesta suddivisi per stato manutentive risultano essere:

omizzo  DESTINAZIONE i SUP. COMM Sufficiente | min. 1.500 €/mg. max. 1.700 €/mq.
o gt [l Buono  min. 1.700 €/mg. max. 2.000 €maq.
i | s [nei] © | o — seE | Y Ristrutturato min. 2.200 €/mg. max. .m“m_un_ __”.m,___:_.._.ﬂ.
1 n__muvm.m.m.w_“.“w.._“._ Appartamento Ristrutturato 140,00 1000000 2.214 20
2 e mmﬂ““a:_um Appartamanto Buann al.00 118040, 00 1.968,567
3 | viaGaribaldi | Appartamento m;_.}:EEL!. 80,00 208 000,00 2311,11
3 via Garibaldi | Appartamento Hugvn 5E,00 1 Gl 0D, D 1.758,52
3 via Garibaldi - Appartamento Muown 5100 153,000, 00 30000, C m
3 i\ via Garibaldi Appartamento | 2° t:n_.__.n.. 15100 ._#_.“__._n.z.”.“._._..:“_ 2.993.79 ...||..1.. h._u_
3 | i Garibaldi Appartamantn | 2* | Ristrutiurato GE, 00 156.000,00 | 279412 w ._ )
4 | wig Belniguardo nn_n_m:mn..m_:n_. w Sufficiente 110,00 155,000, 00 1.772,73 N..u..W A -
_ 5 wha Lucchesi Appartamento | 3° SuFfcients Hi00 1005, 00, 0 1,500, 00 _ . _._L““ -
5 via Lucchesi | Appartamanto | 2% | Ristrutturato E_m_h.“_ 430,000, 00 2.687,50 : w.u..-.._ '
A n..”.”__n...n,_.___,. Appartamento | T Buono 35,00 6500000 | 185714 v v
F) ‘ia Bologna | Appartamento | T | Ristrutfurato 111,00 F43 000, D 3,063,003
B |via San Bomano| Appartamento | 2° . m..“nan.._._mw.s 145,00 450, 0000, D 3.000,00
§ | Via Spronells | Appartamento ._.HH.... Ristrutturato 77,00 250.000,00 3, 200,00

ot i e co s Sl st
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Mercato immobiliare — Le transazioni di immobili direzionali

Riportiamo di seguito i valori di unita immobiliari a destinazione d'uso commerciale attualmente proposte in vendita all'interno del
centro storico di Ferrara. :

Trattasi principalmente di unita usate ristrutturate.

| valori di richiesta suddivisi per stato manutentivo risultano essere:

INDIRIZTO TIPCLOGIA PIANOD  STATD o' COMM £/Mq Sufficiente ".:m.: 1.220.€/mq. max. 1.650 &mq
i Buono _ min. 1.700 €/mg, max. 2.100 €mq.

1 Contro S5arico ufficin/negozio T Buanio 8500 _ 155.000,00 182353 m”_mnE.—.._”._u_.ﬂm.—H.u___z _..hﬂ______.ﬂ__ _._u._DLW.u -U_M_. ..m___ﬁ._._.n_.. .ﬂu.m.wn. m.m_u_ﬂ_ m.__.—._..._._n_.
1] cowoswri: || umdo 3 Buono 111,60 HE_.nE.n_a.. 1 863,80 Ty 2

1 Centro Storico ulticia 1°-2* | Ristrutturato 161,00 4E2.000,00 2993 7% _.E.. s

L LCeniro Sorico ufficio T Baiaro 150,00 330,000, 0 L4 36,584 e . f J

1 Centro Storico ufficio 1%3* Suffciente 711,00 q._...u._uE.E.._1 1 84502 . il " :

2 largo castelio ufficio 1* | Ristrutturata 85,00 33403.000,00 3.852,35 F
. 3 Prazza Trento wfficia 1° haioirm 140,00 205, 000,00 210714 ] .4_..... h

4| via Alberto Lollio ulficio T |Fistruttursto | 6000 | 125.000,00) 208333 -..u il H 14

5| WiaBorgo del Laoni ufficia i3 bainno 5,00 " 1E0000,00| 200000 .

- : | S —

B wia Ganbakdi wfficio | 1* | Ristrutturato 51,00 _ 153.000,00|  3.000,00 ; . M

|  via Garibaldi ubficia i |Risrutturate| 5800 |16000000) 275862 - - -

7l via Maezim ulficia 1- SuFfeciambe 155,01 195.000,00 1258 06 . . .w. “..b

] Wia Terranuova wfficiao g Ristrutturats 5100 1530080, LM 3OO0 -

g Viale Cavour ufficio . .ﬂ ..ﬂt_qn.._._._.:_ __.”_......_..___nv . 146 _..E.n_.n__.._. 145185

g iale Cavour ulfscia P Buano 154, 50 000000, 0 1 040 49

L ‘iale Cavour ufficho T Sufficianite 170,00 2E0U000, 00 1p4706
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Mercato immobiliare — Le transazioni di immobili commerciali

Riportiamo di seguito i valori di unita immobiliari a destinazione d'uso direzionale attualmente proposte in vendita all'interno del
centro storico di Ferrara.

Trattasi principalmente di unita usate ristrutturate.

| valon di richiesta suddivisi per stato manutentivo risultano essere:

Sufficiente min. 900 €/mq. max. 2.000 €mq
PIAR SUP, CORRA X - ;
INDMRIZZD TeoLOGIA | STATO R 3 Buone  min. 1.800 €mg. max, 2.300 €/mq.
Ristrutturato min. 2.500 €/mg. max. 3.800 €/mg.
1 Centro Storico Megozio | Buong 85,00 155 000, 00 182353
| corsodells | i
2 IR0 RN Megozio T | Mistrutturato 150,00 ASO.000,00 | 2.000.00
Giovecca |
3 waa Carle Mayr Hegoria T Sufficiente 120000 115.000,00 958,33 .
-
4 via Cawgur Negoio T Blicing 104,00 1905 (0K, OO 1.950.00
- i
i p—r
g wia Garibaldi Hegoza T Buning 4800 110000000 2291 6T : 1
B wia Ragno MNegono T Restrutturato 2500 o8 000,00 300,00 .-,.
o 1
. _.- ‘
7 | wiaRipagrande Hegozic T Buono 20,00 L8 000,00 1.500,00 - e 1
L =
E Wid Terranuova MNegario T Rastruttiirata 130,00 327.000.00 2.515.338
B Wia Terranuova Megatio T Sulfici=nte 130,00 260,000,500 2.000,00 T il
e
B Wia Temanuova Megozio T Ristrutiurata 318,00 795,000,000 2,500,000
|

TR =ic . o
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Mercato immobiliare — I comparativi residenziali

Avendo constatato la possibilita ditrasformazione in residenziale, riporteremo di seguito uno spaccato rispetto a quelli che possono
essere considerati i comparativi di immobili restaurati e di recente edificazione di maggior rilevanza rispetto al progetto considerato.

d

INCIREEED TIFOLOGLA  PlAND STATO

corsa Della Giovecoca | Appartamento

SUP. COMPA,

.

Wia Bologna Appartamento

Via San Rarmanc Appartamanto 2

10

Wia Spronegflo | Appartamento | T-1%-2°

T-17 | Ristrutturato 121,00
REtrutturata 111
Ristrutiurato 145
Bistrutluralo 7

400.000,00 | 3.305,79

340.000,00 | 3.063,00 g
450,000,00 | 3.000,00 | -

— @ e
250.000,00 W.EH_._H._ .

Y,

YARD
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Trattasi di appartamento su due livelli proposto in vendita
in Corso della Giovecca.

Al piano terra si trovano soggiorno e cucina.
Al secondo piano, raggiungibile tramite scala interna, si
trovano due camere da letto e due bagni.

La vendita & al momento gestita dalla Progetto Casa di via
Saraceno 44 Ferrara.

L'unita & proposta in vendita a 400.000,00 € pari a circa
3.350 €/mq.

Assieme alla soluzione & acquistabile anche un box auto
auto con integrazione del corrispettivo pari a 100.000 €.

http:/'www immobiliare. it/4534 77 54-Vendita- Trilocale-
corso-Della-Giovecca-Ferrara.html

9/:@ VAT %7 (QRiCS



Mercato immobiliare — I comparativi — via Bologna

La proposta di vendita riguarda le ultime tre unita abitative in
edificio storico. Lintervento ha previsto il restauro e il risanamento
conservativo dell'edificio con consolidamento della struttura
esistente e recupero delle qualita architettoniche delle facciate di
laterizio.

Il complesso ospita 13 unita abitative, distribuite sui 3 livelli, con
ingresso carrabile su corte esclusiva, allinterno della quale
risultano ubicati i posti auto scoperti (non compresi nel prezzo)

A.1 salotto e soggiorne con angolo cottura, 2 bagni con antibagno
e 3 camere da letto

a = n_ ; A.2 monolocale composto da salotto, seggiorno con angolo cottura
-—cuxail B INERRRET e . @ zona notte, antibagno e bagno.
A.3 ampio soggiorno con angolo cottura, camera matrimoniale,
antibagno e bagno.

La vendita & al momento gestita dalla Bassi Costruzioni sri

http.//'www.nuovecostruzioni.it/Ferrara/progetto29577_htm|

—

Tipologia Locali Mag. Prezzo (€) £/mqg

Appartamento| Intermedio |Terra con giardino| 111 | 340.000 € 3.063

Appartamento| Intermedio Terra 92 | 250.000 €3.152

Appartamento| Intermedio |Terra con giardino| 71 210.000 £ 2,958

Y N I (Qrics
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Unita abitative ubicate nelle palazzina denominata “San Romano”.
L'intervento & stato effettuato tenendo in considerazione le qualita

architettoniche originali dell'immobile.

Quanto riportato nella tabella dei comparabili proposti nelle
rifeimento alla media delle unita oggetio di
vendita, Cosl come la planimetria presente nella presente slide e

precedenti slide fa

relativa solo all'unita di superficie maggiore.

Riportiamo di seguito tabella con evidenza dei valon di richiesta
per le singole unita immobiliari.

La vendita & al momento gestita dalla Bassi Costruzioni srl,

hitp.//'www.nuovecostruzioni.it/Ferrara/progetto28706.html

Tipologia Piano Locali Prezzo (€) €/mq
Appartamento Intermedio 1 40 135.000 £ 3.375
Appartamento Intermedio 2 62 205.000 € 3.306

Hﬂ_umm :Mm nto Intermedio Z (%] 220.000 £3.235
Appartamento Su piu’ livelli 4 149 450.000 € 3.020 "

YARD
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Mercato immobiliare — I comparativi — via Spronello

L'edificio storico, per anni sede di stamperia e tipografia storica per la
citta di Ferrara.

Al piano terra sono situati locali commerciali con ampie vetrine sul
porticato d'ingresso. Ai piani primo e secondo sono distribuiti bilocali e
trilocali. Gli alloggi al secondo piano sono dotati di soppalco.

Il progetto prevede la realizzazione di un piano interrato adibito ad
autorimessa pertinenziale, con ingresso tramite montauto a pantografo
dotato di piattaforma rotante.

Nelia tabella seguente tabella si da evidenza dei valori di richiesta per le

singole unita immobiliari,
P http://www.nuovecostruzioni.it/Ferrara/progetto30109. htmi
Tipolagia Locali Mg. Prezzo (E)

__Appartamento Intermedio 2 95 180.000 €3.273
Appartamento intermedio 2 64 | 207.000 €£3.234
Appartamento Su piu' fivelli 2 |101| 257.000 € 2.941
Appartamento Su piu' livelli 3 | 91| 262.000 £ 2,879
Appartamento Su piu’ livelli 2 |78 254.000 € 3,256
Appartamento | 5u piu’ livelll 2 92 295.000 £ 3.207
Appartamento | Su piu’ livelli 2 92 295.000 € 3.207
Appartamento Intermedio 2 54 176.000 £ 3.259
Appartamento Su piu’ livelli | 3 80 | 257.000 €3.213
Appartamento Intermedio 2 66 | 217.000 | € 3.288
Appartamento Intermedio 2 54 176.000 £ 3.259 U
Appartamento Intermedio i 64 207.000 €3.234

. Negozio Terra 1 [114| 370.000 €3.246

AR, I (@rics
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Avendo constatato la possibilita di trasformazione in residenziale, riporteremo di sequito uno spaccato rispetto a quelli che possono
essere considerati | comparativi di immobili restaurati e di recente edificazione di maggior rilevanza rispetto al progetto considerato.

SUP, CORMM

INDARIZZD TIPOLOGIA
Mg
, it i Megazio T _ Ristrutturata _ 150,00 4501,000,00 3,000,00
F. Clovecos £ istruttur " &4, 5 J 000,
& ¥ia Fagna hegozio T | Ristrutturato 25,00 95 000,00 1,800,000 .
g ia Terranucva Megario T | Ristrutturato 130,00 327.000,00 2.515,38 L] 2
=

Y e



Mercato immobiliare — I comparativi commerciali — Corso della

Giovecca

Trattasi di due locali commerciali, uno di 50 mq. e l'altro
di 100 mqg. proposti in vendita in Corso della Giovecca.

Entrambi al piano terra, sono dotati rispettivamente di
una e di due luci su strada.

La vendita & al momento gestita dalla Progetto Casa di
via Saraceno 44 Ferrara.

Le unita sono proposte in vendita a 450.000,00 € pari a
circa 3.000 €/mq.

http://www.immaobiliare.it/26449469-
immaobili_commerciali-negozio_locale-in-vendita-
Ferrara.html

A ILELIEE.
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Trattasi locale commerciale proposto in vendita in via
Ragno.

Il locale risulta ristrutturato di recente, dotato di un'unica
luce su strada.

E’ composto da un vano unico con ripostiglio e servizio.

L'unita risulta proposta in vendita a 95.000 € pari a
3.800 €/mq.

hitp://annunci.repubblica.it/ferrara/immobiliare/negoziffe
rrara-via-ragno-25-mg-ea-564 5652 html
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Mercato immobiliare — I comparativi commerciali — via Terranuova

Trattasi locale commerciale proposto in vendita in via
Terranuova.

L'unita risulta composta da ampio locale con alto soffitto
a cassettoni in legno affrescato nella maggior parte
dell'immobile

Allo stato attuale I'immobile risulta da ristrutturare ma il
prezzo richiesto & per l'unitda completamente
nstrutturata.

La ristrutturazione prevede la realizzazione di bagno e
antibagno.

Lunita risulta proposta in vendita a 327.000 € pari a
2.500 €/mq.

http:/iwww immobiliare.it/27319049-

T

immobili_commerciali-negozio locale-in-vendita-

% YARD
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Sulla base delle ricerche di mercato effettuate, ed in relazione alla destinazione d'uso residenziale, si possono definire |
seguenti parametrn:

Immobili nuovi elo ristrutturati di pregio

mmobili in buone condizieni _____________ min.1.700€mq. _____max, 2.300 €mq.
| valori riferibili al cespite in oggetto, secondo quanto desunto dalle analisi di mercato potrebbero oscillare tra un minimo di 3.500
€/mq. ed un massimo di 3,800 €/mq..

Sulla base delle ricerche di mercato effettuate, ed in relazione alla destinazione d'uso commerciale, si possono definire _
seguenti parametri:

Immobili nuovi e/o ristrutturatidipregio min. 2,500 €/mq. ______max. 3.800 €/maq.

Immobili in ottime condizioni ____min 2,000 €/mq. max. 2.500 €/mq.

Immobili in bucne condizioni : min. 1.000 €/mg. max. 2.000 €/mq.

| valori riferibili al cespite in oggetto, secondo quanto desunto dalle analisi di mercato potrebbero oscillare tra un minimo di 2.900

Y

i
£
=
v

D | (3 riCS



Descrizione Stato di fatto

» L'edificio di Via Colomba 18 @ un immobile a destinazione uffici e presenta una struttura tipica degli immobili della parte
medievale della citta di Ferrara.

« Il complesso si compone di un corpo di fabbrica a forma rettangolare con tre piani fuori terra oltre ad un piano ammezzato
posto tra piano terra e piano primo. La superficie lorda dell'immobile risulta essere di 556 m?

« Lo stabile vessa in condizioni manutentive discrete seppur necessiti di alcuni interventi di ristrutturazione.

COMLINE MNOIRIZZ0 TIPOLDGA Superficie Lorda [m”]
Uificia 23596
D positi ) Cantine 3,94
Distributiee 32,56
Ferrara | via Coloemeba, 18 Porticato 73124
Lacale Tecnico 13,51
Parti Comuni 108,68
_ Sanz| 12,50
TOTALE ARROTOMDATE _ 556

N Qe
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a) Ingresso da via Colomba

b) Ufficio al piano terra

c) Vista esterna ex Bassa Macelleria
d) Area antistante 'edificio

e) Vista esterna ex Bassa Macelleria




Documentazione fotografica dello Stato di fatto (2/2)

a) Ufficio al piano terra

b} Ufficio al secondo piano

c) Atrio al piano terra

d) Particolare soffitto al piano terra

e) Particolare della facciata
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Il progetto (1/4)

Il progetto di riqualificazione dell'immobile di via Colomba prevede la ristrutiurazione integrale del complesso afttraverso un
intervento di restauro conservativo. Vengono ridefiniti gli spazi interni e modificate le attuali funzioni, da ufficio a residenziale
(cambio di destinazione d'uso consentito dagli strumenti urbanistici vigenti), non incrementando il volume lordo complessivo.

La superficie commerciale complessiva al termine dellintervento sara suddivisa in 4 appartamenti di diverso taglio ed
articolazione e due negoazi al piano terra.

Superficke Lorda [m”|

Neposa &8
Nepgozko 108
4 Appartamenia 310
A
[ m Vista esterna
ﬁﬂﬂﬂm.—.—.ﬁ Ferrara ¥ia Colomba, 18 Depasitif Cantine 6,52
L
Distribuitive 43,02
Listade Tecmios 13,51
_ Parti Comni 36,35
TOTALE ARROTONDATD AL

Vista esterna
stato di fatto

EX
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Il progetto (2/4)

Il progetto di riqualificazione prevede tra I'altro I'ottimizzazione dell'accessibilita intema delle varie unita.

Sono stati previsti diversi corpi scala con differenti caratteristiche in base al loro utilizzo. Un vano scale principale ad uso
comune, con relativo ascensore adiacente, colleghera i diversi livelli dell'immobile e permettera I'accesso agli appartamenti ad
esso collegati. Un altro vano scale, posto all'interno dell'enoteca/wine bar, consentira I'accesso al soppalco, mentre un altro vano

scale, anch'esso ad uso interno, garantira 'accesso al soppalco dell’ altra unita commerciale.

i
I i |
0 MAGATTHD . E ]
__n.. 5 MEGDRID

COLLEGAMENTI VERTICALI

vango scale comune
scale interma
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La redistribuzione degli spazi intermni viene effettuata al fine di sfruttare oftimamente la superficie esistente, recuperando pianerottoli e
parti ad uso comune in favore della superficie utile delle diverse unita residenziali. Si e scelto di privilegiare, dove possibile, soluzioni con
doppio affaccio: la nuova disposizione garantisce una buona luminosita nei diversi locali.

Le guattro unita residenziali presentano un mix variegato, come tipologia e come superficie, in modo da soddisfare le diverse esigenze di
mercato. |l complesso risulta quindi costituito da tre bilocali, tra il primo ed il secondo piano, (composti da soggiorno con angolo cottura e
camera matrimoniale) ed un trilocale al primo piano (composto da soggiorno con angolo cottura e due camere da letto). |l piano terra
ospita un negozio ed una enoteca/wine bar entrambi soppalcati al piano ammezzato,

Piano Terra Piano Ammezzato Piano Primo Piano Secondo




Il progetto (4/4)

Lo studio di fattibilita condotto, determina una valutazione dei costi di ristrutturazione dellimmobile mediante un'analisi parametrica.
Lincidenza delle differenti attivitd previste nella rigualificazione viene determinata mediante il riferimento a esperienze pregresse
assimilabili all'intervento in oggetto.

Di seguito si illustrano le assunzioni fatte per la definizione del Quadro Economico dellintervento.

Da parere rilasciato dai competente ufficio comunale, gli oneri concessori riguardanti gli interventi edilizi descritti sono a titolo gratuito: sia
per quanto riguarda il contributo di costruzione (legge regionale 15/2013); sia per quanto riguarda eventuali monetizzazioni derivanti dal
RUE o onen di urbanizzazione primaria e secondaria.

. Costo IRt
Voce di costo S UdM | Quantita Costo
Unitario
Ristrutturazione residenze f ufficl /fnegozi  1.100,00 €'mg 417,00 458.700,00 €
Ristrutturazione archivi / depositi 400,00 €/mg 60,00 24.000,00 €
Realizzazione soppalchi 800,00 €/mg 29,00 23200000 £
Ristrutturazione terrazzi / balconi 12000  €/'mg -

Ristrutturazione spazi comuni 500,00 €/mqg 79,00 39.500,00 €
Opere di miglioramento sismico 50,00  €£/mqg 556,00 27.800,00 €
totale opere 57320000 €
imprevisti 3,000 17.196,00 €
oneri professionali 5,00% 2B.660,00 £

totale al netto di IvA 619.056,00

N 8D 12 (Qrics
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I/ progetto (timing)

2014 _

3" trim _ 4" trim | “trim

Progettazione 50% 50%
Autorizzazioni 50% 50%
Realizzazione lavorl 5% 20% 20% 20% 10% 15%
M Preliminari 25% 25% 5% 5%
=
“B Rogiti 25% | 25% | 25% | 25%
=Bl Prelimm inari 50% 50%
=]
]
Ll Rogiti 50% | 50%
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Rilievo fotografico

Foto 1 - Vista esterna Ex Bassa Macelleria Foto 2 — Via Colomba Foto 3 — Particolare facciata Ex Bassa Macelleria
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Rilievo fotografico

Foto 4 — Vista esterna Ex Bassa Macelleria Foto 5— Particolare della facciata
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Rilievo fotografico

Foto 6 - Particolare soffitto ingresso piano terra Foto 7 - particolare aperture piano fterra
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Stato di fatto

SITUAZIONE IMPIANTISTICA

-L'immobile risulta allacciato all'acquedotio comunale e alla rete

i T™ . T 9 fognaria cittadina.
mv. B . -L'allaccio alla rete di distribuzione elettrica avviene in Bassa Tensione.
ﬁ it B -ll generatore di calore é alimentato a gas Metano e l'impianto & di tipo
_ | e a vaso chiuso.
. -E presente un impianto di sollevamento elettrico a fune.
b | -

by =Y

T

! . Ju-..rn..l.l.J.Innn ...
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Stato di fatto

, ' SITUAZIONE STRUTTURALE

Mon si rilevano significative patologie dal punto di vista statico anche
a seguito dei dissesti dovuti al sisma del 2012,

Fanno eccezione limitate lesioni in alcuni punti, interessanti per lo piu
framezzi non portanti.

Durante il sopralluogo si & constata la presenza di catene (anche se
datate) di connessione tra i muri portanti perimetrali e di una certa
rigidezza dei solai, fattori che indicano il buon stato strutturale
dell'immaobile.

Il progetto non prevede un incremento dei carichi di esercizio, ne un
aumento dei volumi del fabbricato o interventi strutturali che
maodifichino il comportamento statico dell'edificio ( come |'eliminazione
di pareti portanti).

Mon sono necessari interventi di adeguamento o miglioramento
sismico ai sensi del D. M. 14/01/2008.

Si ipotizzano quindi solo interventi di riparazione locale di costo ed
| entita limitati.
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Stato di fatto

PERCORSI E STEP AUTORIZZATIVI

L'intervento che si prevede di realizzare sullimmobile di via Colomba & volto ad agire sulla suddivisione interna dell'immobile in modo da
consentire un cambio di destinazione d'uso (da uffici a residenziale e commerciale) ed a intervenire laddove necessario con dei
consolidamenti strutturali degli elementi portanti onzzontali e verticali.

La pratica prevista per tali interventi, a fronte del vincolo storico-artistico e per interesse culturale, potra essere un Permesso di Costruire

il cui rilascio sara vincolato dal preventivo nulla osta da parte della Soprintendenza ai Beni Storico Architettonici.
Gli interventi di miglioramento sono soggetti a deposito della denuncia c.a. e sottoposti a collaudo statico (DPR 380/2001).

7 (QYrics

=
<
=%
=
)
I_l"’:
g



Stato di fatto

COMUNE INDIRTLLO TIPOLDGIA Superficie Lorda T.:u_
Ufficio - 235,96
Depasitif Cantine 79,94
Distributivo 32,56
Ferrara Via Colomba, 18 Porticato 73,24
Locale Tecnico 13,51
Parti Comuni 108,68
Servizi 12,50
TOTALE ARROTONDATO 556 7
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Ipotesi di layout

m_ . S0 [ LR

4

EalaHD

 f—
B
ir
Bt

S0 READARNG

PLaMC) SECOMNDC
Ad.1 Appartomento Blm?
A3.2 Appartamento F4m?




thnmm___. di I3 __.\E..._...,

COMUNE INDIRIZZO TIPOLOGIA superficie Lorda [m’]
Megozio 28
Enoteca 108
- Appartamento 310
Ferrara Wia Colomba, 18 Depositi/ Cantine 46,52 )
- Distributiva 43,02
Locale Tecnico 13,51
_ . Parti Comuni 36,35
TOTALE 585
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Ipotesi di layout
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La nuova immagine dell’edificio

Vista esterna




La nuova immagine dell’edificio
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Breve descrizione dell'intervento

Mon si rilevano significative patologie dal punto di vista statico (anche a seguito dei dissesti dovuti al sisma del 2012), ad eccezione di
limitate lesioni localizzate nei tramezzi non portanti. Durante il sopralluogo si & inoltre constata la presenza di catene (anche se datate) di
connessione tra | mun portanti perimetrali e una certa rigidezza dei solai.

Il progetto non prevede un incremento dei carichi di esercizio, né un aumento dei volumi del fabbricato o interventi strutturali che
modifichino il comportamento statico dell'edificio (come I'eliminazione di pareti porfanti) non sono pertanto necessan interventi di
adeguamento o miglioramento sismico ai sensi del D. M. 14/01/2008. Si ipotizzano solo interventi di riparazione locale di entita e costo
limitato.

Il progetto di valorizzazione dellimmobile dovra essere preventivamente approvato dalla Soprintendenza, essendo il bene oggetto
dell'analisi gravato da vincolo storico-artistico e per interesse culturale,

Lipotesi di intervento, seppur cercando di ottimizzare le scelte distributive in relazione a quelle che sono le richieste del mercato ha, tra
gli obiettivi finali, la conservazione del valore storico testimoniale del fabbricato

Per tale ragione gli ambienti e gli elementi maggiormente caratterizzanti (soffitti in legno, vetrate-arcate d'ingresso, ...} vengono
ovviamente preservati e valorizzati per impreziosire ulteriormente le unita abitative che si vengono a creare.

Al piano terra si prevede la realizzazione di alcuni soppaichi per permettere una ulteriore valorizzazione degli spazi dell'immobile senza
tuttavia mascherare o sminuire le particolarita compositive, storiche ed architettoniche insite degli spazi intemni.

Sempre nell'cttica del rispetto della memoria storia, le sceite materiche e impiantistiche saranno orientate al fine di minimizzare limpatto
sull'esistente.

| serramenti saranno in legno, | pavimenti verranno preservati ai diversi livelli o sostituiti con nuovi aventi caratteristiche materiche e
cromatiche simili agli esistenti.

| controsoffitti, dove presenti, verranno rimossi e sostituiti con nuovi in cartongesso, con lastre antiumidita, in particolare negli ambienti
soggetti a maggior produzione di vapore (cucina, bagno). | terminali degli impianti di climatizzazione verranno sostituiti con nuovi terminali
radianti a bassa temperatura in grado di migliorare l'efficienza energetica del sistema edificio — impianto ed il comfort all'interno degli
spazi.

Con lo stesso approccio verranno effettuate le scelte per I'impianto elettrico e sulla distribuzione che sara quindi in parte sottotraccia e in
parte a vista.
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Breve descrizione dellintervento

| componenti orizzontali & le finiture esterne verranno completamente rinnovati scegliendo soluzioni in grado di garantire il corretto

isolamento termico e una maggiore tenuta all'acqua delle componenti.
| sistemi impiantistici per |'energia primaria saranno centralizzati cosi da evitare la necessita di eventuali successive integrazion

autonome, con conseguenti possibili criticita in fase di conduzione dell'immaobile.

In relazione allo stato di conservazione effettivo dei sistemi di evacuazione dei fumi ed alla possibilita di ripristino degli stessi, si scegliera
se optare per sistemi tradizionali quali caldaie a condensazione piuttosto che a pompa di calore

Lo studio di fattibilita condotto, determina una valutazione dei costi di ristrutturazione dell'immobile mediante un'analisi parametrica.
L'incidenza delle differenti attivitd previste nella riqualificazione viene determinata mediante il rifeimento a esperienze pregresse
assimilabili all'intervento in oggetto.

In base alle indicazioni rilasciate dal competente ufficio comunale, gli oneri concessori riguardanti gli interventi edilizi descritti sono a titolo
gratuito: sia per quanto riguarda il contributo di costruzione ( legge regionale 15/2013 }; sia per quanto riguarda eventuali monetizzazioni
derivanti dal RUE o oneri di urbanizzazione primaria e secondaria.
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