y CITTADI
2 CASALE MONFERRATO

SETTORE PIANIFICAZIONE URBANA E TERRITORIALE
UFFICIO SERVIZI TERRITORIALI-PATRIMONIO

Casale Monferrato 15/04/2014
VALUTAZIONE TERRENO COMUNALE SITO IN VIA NEGRI

PREMESSA

Con deliberazione del Consiglio Comunale n. 22 del 07/04/2014 ¢ stato approvato il Piano
delle Alienazioni e Valorizzazioni Immobiliari” periodo 2014-2016 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.

La presente relazione di stima viene redatta per determinare il piu probabile valore di
mercato da porre a base d’asta per la vendita di un’area edificabile indicata dal Piano sopra
citato, ubicata in Via Negri all’interno del distretto industriale D14 Maniseta. Detto terreno €
stato tecentemente individuato con la Variante n.22 al Piano Regolatore Comunale,
approvata con deliberazione del Consiglio Comunale n.17 del 24 marzo 2014, al fine di
ampliare € integrare 1’offerta di attivita al servizio e connesse allo svolgimento delle attivita

insediate nella zona industriale e in generale a tutti gli utenti.

DESCRIZIONE

L’area oggetto della presente
valutazione (indicata con linea
rossa) € porzione di pil ampio
terreno di proprietd comunale [ 8
posto a margine di Via Negri in
prossimita dell’incrocio con Via
Cerutti in Casale Monferrato,
strada di intenso flusso veicolare
in uscita dal centro urbano in

direzione della zona industriale e

dello svincolo autostradale della

A26. Attualmente 1’area € costituita da terreno coltivato a prato con presenza di un impianto



lineare di alberi ad alto fusto di recente messa a dimora. Il lotto di terreno da alienare, della
superficie di circa mq 1790, sara ricavato tra i fabbricati dell’Officina Moderna e della Iarp a

sud e I’area parcheggio pubblico a nord, con accesso carraio diretto da quest’ultimo.

INDIVIDUAZIONE CATASTALE
[’area € una porzione di un terreno comunale attualmente individuato al Catasto Terreni al
Foglio 58 mappale n. 2269 s.i. di mq. 3970: la sua esatta identificazione sara precisata a

mezzo apposito Tipo di Frazionamento catastale in corso di predisposizione.

COERENZE
I1 lotto da delimitare confinera a nord con Comune di Casale Monferrato, a est con Comune
di Casale e proprieta privata , a sud con proprietari privati diversi e a ovest con Comune di

Casale Monferrato.

PROVENIENZA
L’area ¢ pervenuta al Comune di Casale con atto del in data 20/02/1987 repertorio n. 30309 -

rogito notaio Baralis di Casale Monferrato.

DESTINAZIONE URBANISTICA

IL PRGC vigente, con la Variante n.22 approvata con deliberazione del Consiglio Comunale
n. 17 del 24 marzo 2014 ha individuato I’area in esame come area di sottocategoria
omogenea d’uso del suolo “Bp2 : aree con preminente destinazione produttiva, parzialmente
utilizzate in cui sono ammessi interventi come in Bpl ed inoltre: utilizzazione di lotti
intermedi o marginali, liberi od occupati da edifici in contrasto destinazione propria delle
aree Bp, anche per nuovi insediamenti produttivi con un rapporto di copertura fondiario non
superiore al 60%.”

Si precisa infine che 1’area in oggetto € posta all’interno di un piano esecutivo ormai scaduto
e pertanto, la stessa non potra essere sottoposta a convenzione ai sensi della L. 865/71, di
conseguenza, la stessa assume il carattere di area edificabile con destinazione produttiva
ordinaria, per la cui eventuale edificazione dovranno essere corrisposti gli oneri ordinari di

urbanizzazione previsti per tali tipo di aree.

SITUAZIONE GIURIDICA
Il terreno € attualmente destinato esclusivamente a verde pubblico e non risulta gravato da

contratti di concessione o locazione.



VALUTAZIONE
Si ritiene opportuno adottare il metodo di stima sintetico determinando il valore dell’area
come aliquota percentuale del valore del fabbricato effettivamente edificabile.
L’aliquota dovra tenere conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche sopra descritte e
in particolare:
1) dell’indice di fabbricazione posto sull’area;
2) del carattere di area edificabile ordinaria, non convenzionabile ai sensi della 865/71;
3) dell’ubicazione della stessa in prossimitd di vie di comunicazione di rilevante
importanza.
La disciplina estimativa indica per tale aliquota percentuale (detta incidenza area Ia) un
valore genericamente compreso tra il 12% ed il 30% del valore di mercato del fabbricato
edificabile.
Nell’area casalese, trattandosi di area di carattere produttivo, ’aliquota riferita a tutti i
Distretti Industriali, risulta essere mediamente pari al 10%.
Annualmente 1'ufficio scrivente provvede all’aggiornamento del valore di mercato delle aree
edificabili ai fini ICI e per la monetizzazione delle aree per servizi sulla base dell’andamento
del mercato immobiliare rilevato nell’anno precedente
L’area in oggetto, individuata all’interno al Distretto Industriale DI4 — Via Negri Maniseta, ¢
stata valutata pari ad €/mq 22,54 (valore anno 2013), quale valore medio ottenuto con
’applicazione dell’aliquota sopra citata del 10%.
Tuttavia per il caso in esame si ritiene che le caratteristiche peculiari dell’area siano tali da
discostarla dalla media, aumentandone sensibilmente 1’apprezzabilita e, di conseguenza,
I’aliquota percentuale di riferimento, che si pud ritenere congruo assumere pari al 13%.
Pertanto si avra :
Sup. Coperta Max = 60% Sup. fondiaria (Sf) = mq.1790,00 x0,60= mq. 1074,00 (superficie
coperta fabbricato edificabile).
Valore fabbricato edificabile.

Il valore di mercato (Vm) del fabbricato edificabile viene calcolato comparando i valori
indicati dall’OMI (Osservatorio dei valori immobiliari dell’ Agenzia del Territorio) che indica
il prezzo unitario di €./mq. 400,00 (OMI 2° SEM 2013 Capannoni tipici).

Si ritiene di assumere tale valore unitario di €/mq 400,00, tenuto conto del carattere anche di
tipo commerciale, oltre che produttivo, alla quale potenzialmente potra destinarsi la stessa e
pertanto si avra:

(Sc) mq. 1074,00 x €. /mq.400,00 = €. 429.600,00 Valore di mercato fabbricato edificabile



Da cui : €. 429.600,00 x 0,13 = €.55.848,00 che si arrotonda a
€.56.000,00 PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL’AREA

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
nota influente, con riferimento all’epoca corrente si ritiene di valutare il piu probabile valore
di mercato del terreno di mq. 1790,00 come sopra descritto in €. 56.000,00 (pari a €/mq
31,29)

MC/

ALLEGATI:
- Fotografia aerea
- Estratto PRGC

- Estratto di Mappa Catastale 1:2000
- Visura catastale
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FOTOGRAFIA AREA DI INDIVIDUAZIONE DEL TERRENO
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ESTRATTO DI PRGC.
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