¥ CITTA DI
2 CASALE MONFERRATO

SETTORE PIANIFICAZIONE URBANA E TERRITORIALE
UFFICIO SERVIZI TERRITORIALI

VALUTAZIONE DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO DI
TERRENO EDIFICABILE DI MQ 1420,00 DI PROPRIETA’® COMUNALE SITO
IN CASALE MONFERRATO, SALITA SANT ANNA

Con deliberazione del Consiglio Comunale n 27 del 23 luglio 2013 il Comune ha
approvato il”Piano delle Alienazioni e Valorizzazioni Immobiliari 2013-2015” con cui
sono stati individuati un complesso di immobili, fabbricati e terreni che possono essere
oggetto di dismissione mediante la loro valorizzazione e successiva alienazione.

Al fine di procedere all’attuazione di tali previsioni, la presente relazione di stima viene
redatta per determinare il pit probabile valore di mercato da porre a base d’asta per la
vendita di un terreno edificabile individuato dal Piano sopra citato ed ubicato in Via

Gusmano in prossimita dell’incrocio con Salita S.Anna.

DESCRIZIONE

1l terreno da alienare & posto in prosecuzione di una serie di lotti edificati di nuova
realizzazione lungo Via Gusmano, completandone la successione fino in prossimita
dell’incrocio con Via Sant’ Anna

Detta area ha una superficie fondiaria (Sy) complessiva di mq 1422,00 e puo suddivisa in
due lotti separati: |

- LOTTO 1) di mq. 1212, 00 costituente un unico nuovo lotto edificabile;

- LOTTO 2) di mq. 210,00 che potra essere opportunamente annesso al
prospettante lotto gia edificato e di cui costituisce il congruo completamento
assimilandolo cosi agli altri vicini lotti ivi presenti e gia edificati.

I terreno costituente i due lotti sopra indicati é costituito interamente da un terreno
libero, seminato a prato, posto lungo Via Gusmano in prossimita dell’incrocio con Salita
Sant’Anna verso cui declive sensibilmente e si colloca all’estremita ovest di un
insediamento residenziale denominato“Ambito n.1, Via Sosso — Salita Sant’Anna, Sub

Ambito 1C - di recente attuazione, regolato da convenzione Rep n.889 in data 27 giugno
2005




INDIVIDUAZIONE CATASTALE

L lotti ¢ individuato al Catasto Fabbricati del Comune di Casale Monferrato al Foglio 52
in due distinte particelle come segue:

- LOTTO 1: mappale n. 311, Qualita Vigneto Classe I, Superficie mq 1212
Reddito Dominicale €. 1 5,34 Reddito Agrario € 9,70

- LOTTO 2: mappale n. 312 » Qualita Vigneto Classe 1, Superficie mq 210 Reddito
Dominicale €.2, 66 Reddito Agrario € 1,68

PROVENIENZA

1 e 2 sono state acquisite gratuitamente dal Comune di Casale Monferrato al sensi

dell’art. 21.6 delle Norme di Attuazione del Piano regolatore vigente .

DESTINAZIONE URBAN ISTICA

Le aree sono classificate da] PRGC come “parti del territorio come definite dal D. M.
2.4.1968 n.1444 art.2, comma primo, lettera C di sottocategoria Cr2/2 avente preminente
destinazione residenziale. In tale aree sono ammessi «. interventi di nuovo impianto,
con obbligo di strumento urbanistico esecutiv P.E C. e PEC.O.; density Jondiaria 0,5
me/mq, altezza massima metri 7,50 con non pitt di 2 piani fuori terra. Nelle aree di
questa categoria che non possano raggiungere la superficie di mq 5.000 lo strumento
urbanistico esecutivo potra essere sostituito q giudizio dell' Amministrazione Comunale,
con un progetto unitario esteso all'interq area, che rispetti i limiti di cui sopra. Nelle
aree comprese negli ambiti di intervento cui al successivo art.2] valgono le norme
stabilite dallo stesso art 2], ” (art.13.5 dell Norme di Attuazione del PRGC).

Piu precisamente tali aree ricadono nell’ambito dj intervento 1 “Aree via Sosso — salita
Sant’Anna”, subambito 1C € pertanto, Iedificazione delle stesse & sottoposta alle
condizioni descritte dalla convezione Rep n.889 in data 27 giugno 2005 sopra citata che
regolamenta I’utilizzo delle aree edificabili incluse in tale ambito.

In particolare la convenzione prevede che Iattuazione dj ogni intervento edilizio avverra

in conformita alle prescrizioni indicate rispettivamente nell’art.21.6 “Ambiti di intervento
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regolati da apposite schede-norma e schede progetto” delle Norme di Attuazione della
Variante n.7 del PR.G.C, e successiva Variante n.9 del PR.G.C., approvata con
deliberazione del Consiglio Comunale n.42 del 25 giugno 2003, e nelle Tavole 3f del
P.R.G.C, specificatamente previste per I’ambito di intervento n.1 sub ambiti n.1B e 1C,
nonché secondo gli elaborati progettuali allegati ad idoneo titolo edilizio previsto dalla

vigente normativa, i quali elaborati costituiscono semplice precisazione delle prescrizioni
del P.R.G.C. vigente,

SITUAZIONE GIURIDICA

['terreni risultano liberi da iscrizioni o vincolj e pertanto disponibili.

VALUTAZIONE

Al fini della presente valutazione s ritiene di adottare il criterio di tipo sintetico o diretto
attraverso il quale si ricava il valore dell’area in base ad una percentuale sintetica del
ricavo del prodotto edilizio realizzabile.

In altre parole il valore dell’area (Vme) ¢ aliquota percentuale (K) del valore di mercato
(Vimg) del fabbricato legittimamente edificabile - Vint= Ve * K | in cui:

* il valore di mercato di un fabbricato (Vme) da determinarsi sulla base di opportune
indagini di mercato e legato sia alle caratteristiche intrinseche dell’oggetto - tipologia
architettonica, finiture ecc. - che estrinseche - giacitura, centralita o marginalita, ecc -
nonché a vivacita del mercato immobiliare (successo o insuccesso di forme di
investimento diverse, periodi di crisi, ecc.); a tal fine, oltre ad assumere informazioni
specifiche per la zona presso alcune agenzie immobiliari della citta, sono
particolarmente consultati, con .attribuzione di veridicita, alcuni listini pubblicati da
riviste specializzate;

il coefficiente K & influenzato in modo particolare dai fattori di marginalita o
centralitd dell’area (cresce con la vicinanza al centro), dalla qualita delle tipologie

realizzabili (cresce passando da tipologie di tipo condominiale ordinario a tipologie

di tipo mono — bifamiliare signorile).



Considerata [a similarita di destinazione urbanistica dei due lotti, ai fini della loro
valutazione si ritiene opportuno procedere considerando in una prima fage Iintera
superficie complessiva costituente i due [otti pari a mq. 1422;00, determinato cos; il
valore complessivo dell’intera area; si potra determinare il valore del singolo lotto
mediante la ripartizione proporzionale dello stesso in base alla superficie di ciascun lotto :
Il valore unitario di mercato (Vume) di superficie lorda dj piano (Sy) ¢ determinato in base
ai valori rilevati delle quotazioni del mercato immobiliare residenziale registrata ne] 1°
semestre 2013, riportato da riviste specializzate di settore ed in particolare “Il Consulente
Immobiliare — Quotazioni Primavera 2013, pari ad €/mgq. 2200,00 (Vume): inoltre, tenuto
conto della ottimale ubicazione del terreno dal punto di vista ambientale e paesaggistico,
si ritiene congruo applicare un coefficiente migliorativo dell’1,05 come indicato per tali
casi dalle pubblicazioni dj settore (“Il Consulente Immobiliare”)

L’indice fondiario di cubatura o indice di edificabilita (I) & dato dal rapporto, espresso in

metri cubi per metro quadrato (mc/mq), fra il volume dell'edificio o del complesso di

oggetto tal indice ¢ pari a 0,5 me/mq. (art.13.5 NdA)
Il volume residenziale edificabile (V) ¢ determinato dal prodotto dell’indice di
edificabilita dell’area per la rispettiva superficie.
V= mq. 1422,00 x 0,5 me/mq = me. 71 1,00 (V)
La superficie lorda dj piano realizzabile (Si) € ottenuta dividendo per 3,50 (quale altezza

di interpiano assunta convenzionalmente dal PR.G.C. per i volumi residenziali) il
volume residenziale edificabile.
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Sip =me.711,00/ H m 3,50 = mq. 203,14 (S;,)

Il valore di mercato dell’edificio realizzabile (Vmf) sulle aree in esame & ottenuto
moltiplicando il valore unitario di mercato (Vumf) per la superficie lorda di pavimento
realizzabile (Sy,)

Vme = €/mq 2200,00 x1,05x mq. 203,14 = € 469.253,40
L’incidenza dell’area (K) sul valore di mercato del fabbricato potenzialmente realizzabile
e assunta pari al 20%, sulla base dell’esperienza rilevabile nella piazza di Casale
Monferrato raffrontata con indicazioni tratte da riviste specializzate di settore ( ad es.“Il
Consulente Immobiliare e “Osservatorio del Mercato immobiliare dell’ Agenzia del
Territorio):
Pertanto si avra:
Ve = (Vi) € 469.253,40x 0,20 = €. 93.850,68 = Valore complessivo dell’intera area
costituente i due lotti 1 e 2 pari al valore unitario di €/mq. 66,00 da cui si ottiene:
LOTTO 1) mq 1212,00 x €/mq 66,00 = € .79.992,00 che si arrotonda a € 80.000,00;
LOTTO 2) mq. 210,00 x €/mq 66,00 =€ -13.860,00 che si arrotonda a € 14.000,00:

3. CONCLUSIONI

Tutto quanto sopra premesso e considerato, tenuto conto delle risultanze della stima
istituita, avuto riguardo delle sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche ed ogni altra
circostanza ﬁota influente, con riferimento all’epoca corrente si ritiene di valutare il lotto

edificabile oggetto della presente relazione di stima come segue:

VALUTAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO :
LOTTO 1) mq 1212,00 ........... . €. 80.000,00
LOTTO 2) mq. 210,00 ............ . €. 14.000,00

4. PRECISAZIONE
Di regola per metodo estimale si intende la logica comparazione del bene da valutarsi con

altri che, per caratteristiche estrinseche ed intrinseche, sono assimilabili al bene in

oggetto.




La risultanza di un giudizio estimativo nell’ambito del settore immobiliare, formulata al
fine di conoscere I’apprezzamento di uno specifico bene, identifica I’entita che
I’estimatore presuma possa realizzarsi con la maggiore probabilita.

La storia delle valutazioni immobiliari, come confermato da diversi autori, tra i quali si
citano: Di Cocco, Famularo, Forte, Lo Bianco, Medici, Ribaudo, Zucconi, Brioli e ancora
altri, ha insegnato che nei casi normali di stima (esclusi quindi quelli di unicita del bene o
di difficile comparazione del bene) la capacita discriminatoria dell’estimatore non possa
essere inferiore al 10%-15%: tutte le valutazioni incluse all’interno di tale percentuale, al
di la dei percorsi estimativi compiuti sono egualmente attendibili.

In questo contesto e a conclusione del lavoro svolto si conferma che potranno essere
ritenute congrue anche valutazioni oscillanti nell’ambito di una percentuale positiva o
negativa prossima al 10% rispetto al valore oggetto di stima della presente relazione
Casale Monferrato 02/08/2013

““IL'DIRIGENTE DEL

Mc/

ALLEGATI

1. Fotografia satellitare
Estratti/Stralci PRGC 1:2000
Estratto di Mappa Catastale 1:2000
Visura catastale
Fotografie
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ALLEGATO 1

SUB AMBITO 1C - Via Gusmano

ANMRITA D INTERVENTO 1 — SALITA SANT'ANNA

CUIVIWINE W GADALE MUNFERRATO

ALIENAZIONE LOTTI EDIFICABILI




20(] UBN|PIBS\E 10T AUBIB0I0AE 10T YNNV.LNVS VIITYS | OLIGINY ONVIANSID BIA ONTYYADINLLS\OINOIWRILVAUN

ol
ewns 1p onebbo .._.. .-.
oliqeayipe ousuie} % : e X 2
qmb m:o_Nmu_DD .‘ L L2 i S .”nhy.lﬁ |_F. |.J“ = S e S Sy — NS . - —
ouewsng BIA—JL OLlIgNV gNs VNNV.LNVYS VLIVS — | OLNIAYILNI 1T OLIGINY
1718v2141d3 |LLOT INOIZYNIITY
L OLVOITIV OLYHYIANOIN F1VSYD Id INNINOD.

e€ssere

ilata al
4 che
juali si
ancora
bene o
possa
ale, al
tiva o



20BN [IBS\E 10T 2HRIBOIONE 10T VNNV.INVS VIITVS [ OLISINY ONVINSNO BIA ONTNALTNILS\OINOWIELVd\N

o -..rov
ewns |p opebbo 2
a|lgeayipe oualia) .

|ep auoizealqn .

*e

L)

ouewsno BIA = OL OLIBNY 8NS  YNNV.LNVS YLIVS — | OLNIANILNI Id OLIGNY
MI8Y0I4Ia3 111 IZYN3NY
L OLvOITIY OLYHUTANON 1YY 10




ALLEGATO N. 2

COMUNE DI CASALE MONFERRATO
ALIENAZIONE LOTTI EDIFICABILI

PRGC - STRALCIO
Tav 3c4 - scala 1

AMBITO 1 - SUB AMBITO 1C - Via Gusmano
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ALLEGATO N.5

AMBITO DI INTERVENTO N.1 -
Alienazione terreno edificabile in Via Gusmano

Ubicazione del terreno edificabile oggetto di stima

Ubicazione del terreno edificabile oggetto di stima
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