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he Tdentificazinne dell'immuobile pignorato

Pt catastal aggiomati b 22 otobre 2000 sono. Conime di Villibaee D Seanmie Urlana,

foghio dv mappa 30 parocedla Y31, cateaona A 7L classe T consistensa T ovant, rendita ciro
S24.200 Vi Abate Agnello prano T - Fe staa anchie fila oo rieerca ad atasto tevrent per 1y
pariieella 931 del Toglio 5 di Villabate, v oin visara e nportato: Qualita Clisser Fure U rhano,

SuperfitiE T2 i I6G,

¢. Regolarita edilizia

i} fabbnicato realizzato abusivamente e stato regolanzzara ai seasi della b 47 85 con
concessione m sanatoria n.48 del 2 agosto 1994 nlaserata dal Comuane dr v iltabare.,

Al momente del sopralivoge non st ¢ nlevata alcuna  difformitd ta guanto
rappresentato m plinmelna catastale e 1o stato det lwoghi, ranne che l'ingresso indicsto in
planimettia ¢ staro destinato a camera ¢ 1a cucing ha un accesso dal particars non
rdppresentio

Tali difformiri. di hieve enotd, non pregiudicanc ta comnrerciabilila det bene

d. Inguadramento Urbanistico

I otto diwerreno su cur nsiste Fimmobile ha una consistenza catastale di 3 m2 e
ad ager ai sensi del PRG di Villabate, ncade 1 zona Cl- Espansinne residenziale di
carattere intensivo inserita in confesti gia edificati della citta, tnoltre i} ot i wova
allinterno i wna pite wnpia area racehiusa da wn Perimetro Prescrizioni Esecative che
indica che fa stessa ricade all'interno delln zona interessata dalla Preserizione Esecutiva
Residenziale nell'area di espansione urbana {ungo Vasse di via Giulie Cesare,  (n
atlegator vn progetto urbanistico aativo clie comprende la realizzazione di isediamena
residenziali, defle urbanizzaziont e det servizi connesst, d progetto prevede il inantenimento
del fahbricato,

Inoftre successivamente all'approvazione del PRG e della Prescnizione Esccutiva
Residenziale nell'arca di espansione urbana fungo asse di via Giulio Cesare. il Comune di
Villabare con Deliberazione dl Consiglio Comunale del 26/ 1072009 (i allegato) ha desnpaio
Favea a Edilizina Residenziale Pubblica ar sensy degli artt. 16 ¢ 17 L.R71I7R, por edilizia
residenziale pubblica (cosi e norme plu recenti, dalla L. 865/1971 in poi, hanno ridenominate
L1 precedente "edilizia economica ¢ popolare™) shntende il patrimonio imnmiobiliare realizzato
con il concorso finanziario dello Stao o df alut enti pubblic per fa cosirugzione di abitaziont a
COsIo contemito per i cittadini meno abbient,

Costituendo eileniva opera pubblica. ad cssa possono essere applicate le norme
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sspressantente previste per e opere dello Staro o degh ent pubblicr vecapinicasone Jdelle
procedure per PFovcupazione delle arce ¢ 'esecuzione Jdedle opere,

I oprinctpalt soggettr aitttor fanche o o mduelidy deg i inievsentn Jr edibigu
residensiale pubblica, <ono gli Tuep ¢ e cooperative edilize.

Riassumenda il loto nicade 1 una zona con i omdice di tabbricabihtd terrianale par)
w LS memgoma siene dentifcato netla Presenzione Esecuvvi Residenziale, quaie particella
sl edificatu dindicmia come parteella 32920 idennticanive cronemnente dssegnulo che
suecessivamente fa comportato b nprnstine debla particella 9515 ¢ gquindi an senst dellat 4
delle Norme Tecniche di Atvazione della Prescrizione Esecutiva, per i stessa “non s applica
i principro deila partecipazione alla costuzione di nuovi edilizia residenziaie™ nel senso che
o particedla non esprimerebbe volumerria pur essendo parte del progerto nrhamstico ranto che,
latto salvo il !'“:tbbrrc';lm_a esistente. sulla stessa neade un intero edibeio dio progetto oltre a
porzions - altri Jue ediher di progetto, inoltre Yarea & destinata a Edilizia Residenziale

Pubblica. e potrebbe quindi essere oggetto di esproprio per pubblica utilita.

e. Inquadramento territoriale
[Jimunobile oggetto di perizia ¢ al margine nord est della ¢itth compresa all’jnterna
defla 55121, in aderenza alla rotonda i via Ginlie Cesare. zona nalurale J'espansione
dell'abitato, la zona in virm della vicinanza al centro vrbano ¢ ben servita ¢ ben collegara con
Pautosorada.
Liintensitd di trattico & normale. brona ia possibilita di parcheggio, buono il contesto

urbano.

f. Caratteristiche del fabbricato

Villino umifamiliare e terrene i pertinenza esclusiva. il villino, ¢ compuosta da due
elevazioni fuori terra e locali accessort, al piano terra: ingresso atlraverso il portico sulla
cucina ¢ sul soggiomo, una stanza, atiraverso fa scala interna 31 accede al secondo prano
compaosto da un piccolo disimpegno, due stanze e servizio. N2l COrpi 4ccessornt cor 1eeesso
indipendente dalla corte: locale caldaia. cucina esterna € un ripostiglio.

L'abitazione in sufhciente stato manutentivo, ¢ pavinientata al piano terra con prastretle
in gres, la cucina, in muratura e rivestita inferamente con piastreile tp ceramuea, le camere ol
primo piano sano pavimentate con parquer. il servizio ¢ pavimentato e rivestito con prastrelle
in ceramica.,

Le pareti dell’sppartamento sono tinteggiate, gl infisst-infernt sono in fegno tamburato,
gli infissi esternt sone in legno con sportellr esterni oscuranti sempre (i legno. al primo piano
la stanza pit piccola & rivestita con carta da paratl in pessimo stato,

L appartamento & dotato di impianto di riscaldamento autononmio, camine nel soggiorno ¢
di finpianii idrico ed eleurico sottotraccia, le camere al primo piano sono dotate

condizionatorn d'ana del tipo a split con macching esterna.
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L ferteno di pertimenze colivato ad agrinm

2. Swvperticie commerciale del bene pignorato

Fanorma UNTHOTS0, nporta ) sesuenti 1 eriteri di compato della "superticie
commerciale™.

Peral computo della superticie comimerciale, sia che s trati di immobile destnato
uso residenziale sta che siowatd di inmmobile destinato ad uso commerciale (direzivnale.
mdustnale ¢ tunsuco} siodeve considerare: Ja somma delfle supertict coperte calpesrahill
comprenstve delle qdote delle snperfici occupite dar murr interni e permetrals: e superfic
ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, baleoni, patii e giardini: le quote percentuah delle
superfici delie pertinenze (cantine. posti auto coperti ¢ scoperti. box. ecc.).

I computo delle supertict coperte deve essere effeltuato con 1 criten seguentr:
ab 100% delle superfici calpestabili;

b) 100% delle supertici pareti divisorie interne (non portanti);
¢} 50% delle supertict paren portant interne e perimetrali.

Nel caso di immobili indipendenti e'o monolamiliari la percentuale di cun al puata ¢)
deve essere considerata al 100%. H computo delle superfici di cw al punto ¢) non potra,

comunque. eccedere il 0% della somma dicui ai punti a) e by,

Per il computa delle supertici scoperte devono essere uulizzati i seguentt criteri di I

ponderazione:

Ay 25% dei halconi e terrazze scoperti; =

b) 35% dei balconi e terrazze copenrti {per coperto st intende chiuso su rre lutiy; Eg

¢} 35% del paut e porticati; z:_g
==

Jdr 60% delle verande, %
=2

e} 13% der giardivi di appartaineuto;

iy

D 1% dei giarding di ville e villini.

Le quote percentuali indicate possono variare in rapporto alla particolare ubieazione
dell'immobile, alle superfici esterne, le quali possono essere 0 meno alio stesso livello, alle
superfict complessive esterne. le quali comungue non eccedano il 30%: Ji quella copenta, tatr
salvi Wt quei fattori incrementativi o decremenrtativi che caratierizzano il loro particolare
livello di qualitd ambientale.

Nel caso parncolare per il compuro della superficie commerciale non si ¢ tenuto conta

di quella parte del terreno dh pertinenza che 1a prescnizione esecutiva identifica come area di
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¥
h. Valutazione ¢commerciale

I a superticie ponderata del fabbricato ¢ delle sue pertinenze. escluso il Joto di terreno
oggetto di autonoma valutawione, & in cifra wonda di 134,00 m* | il valore di mercato
dell’appartamento € stato determinato sulla base degli ani acquisiti. di informazioni
sull'andamento del mercato immobiliare in zona. sullo stato manuventivo dell immobile e
delle sue pertinenze. 11 risuttate ollenuto @ frulo Ji una media tra il valore caleolawo secondo il
criterto di stuma analitica ed il valore al quale si & pervenuti tramite Fapplicazione deila stima
sintetica. St ritiene utife un chiarimento sulla scelta dei metodi estimativi applicati:

Metoda dy Stima Sintelicoe

Merodo i Stimta Analirico

Lo scopo deila stima ¢ queile di determinare il piu probabile valore di mercato del
bene in esame con riferimento all atualita.

Si procedera quindi alla stima deil uimmobile in oggeno inpanzi tutto con 1 metodo di
sy sintetica per coefficienti di mertto, sulla base dei prezzi correnti nella zona per unita
immabiliar congruamente rapportats ol 1ipo di costruczione,

[ parametei ridultivi o maggioraivi tengono conto defle condizioni ebictuve ¢

sovgerive del manutatto.
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[rilermment dv mereat sone refativt o immob in vendita nel megio & S ment, |
walort a miyg rilevant vanno da un minimeo Ji 19500 coro-myg ad un massimo dy 2 2
cuto Mg, Per inumedbh di nuosa cosiruzone o rsratrall,

i valore annbutto allimmobiles che sul mercdats ¢ da considerarst come un immobile
decrstrutiurare. ¢ Ji 1000 euro-ing.

Ulieriore elemento di approfondimento del pia probabile valore di mercato puo
scaturtre dall applicazione della srime analivica.

Per [a ricerca d‘i tale valore st & seguito il criterio della stimu per coprtahzzazione &t
reddito, che si determina sulla base del canone locativo annuo calcolute in regime di libero
mercato. la procedura da seguire si articola neile seguenti fasi:

v rjeerca det reddito Tordo auraverso il mercato locativo e detenminazione del reddito neto
medio. da capitalizeare attraverso [a decurtuzione Ji tutte e spese a carico del proprietario;

* rcerea del saggio di capitalizzazione dell’immobile da stimare attraverso l'indagine

diretta di mercato.

VALUTAZIONE

STIMA SINTETICA:

a) Superficie convenzionale (a) = mq 134.00
by valore unitarto €/my: €. 1.000.00
¢) Valore def bene:xfax by = €. 134.000410

STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO.

1. Reddiio lordo annno: E. 4.313,73

I

Spese: €. 1.078.44
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CINUICNZ 10N, dysieurazione. di AN/ wne, IMpeste ¢ tasse ) =23 o del redditu lords

ABNGO
30 Reddite neteo annuo: ia - by = i .23 50
4. Saevio di capializzazione r=0.027
30 Vajore del bene: (¢ “dy= € 11Y.826,39

MEDIA DELVALORS

(€ 13400000+ 119.826,39) /2 = £ 126.913,19

51 precisa che non sono state valutate le lievi difformird segnalate al punto ~¢” della presenie
relazione. avendo valutato I'mmaobile come da ristrutturare ¢ considerate le opere per il
ripristino (ra quelle da eseguire per la ristrutturazione.

Per quanto esposto il valore in cifra tonda del viliino é pari a 127.000.00 euro

Come g13 derto parte del rerreno di pertinenza & oggetta di autonoma valutazione, e

per quanto esposto al punto “d” della presente relazione il valore miniino attribuibile al Iofto
di terreno 31 @ considerato quello espropriztiva. calcolato secondo la norma insenta nella
Finanziaria 2008 (art. 2 . cormmi 89 e 90, Legge 24 122007 n. 244y che modifica i critert
calcolo dell’indennita di espropriazione delle aree edificabiti che ¢ ora determinata nelia
misura pari al valore venale del bene.

Considerato altrest che quando l'espropriazione ¢ finalizzata ad attuare interventi di
riforma economico-sociale, 'indenmitd & nidotta del 23% . prevedendo infine che {'indennita
espropriazione di un'area edificabile sin autnentata del 10% in alcuni cast particolari,

I sottoscritro, attraverso un indagine diretta di mercalo svolta tramite agenzie
immobiliari. eostruttori, € annuaci in zona, ha stimato il valore venale del bene. decurtato fo
stesso det 25% e incrementato del 10%.

Per quanro sin qui esposto il valore attnibuito per metro gnadro al lotto di terreno, e ¢
€ 200.00, che a seguito della gia detta viduzione del 253% raggiunge € 150,00, ¢ intine grazie
all'ingrenentye del 10% (ipotizzanda la cessione volontaria del bene), € 165 .00.

L'estensione del lotto di terreno ¢ stata caleolata sottraendo dalla consistenza catastale
di 3600 ing. l'area di pertinenza del tabbricato cosi come identiheata dalfa prescrizione
esecutiva e musurata in 209 mqp, da cwi 3600 - 209 = 3361 quindi € 165,00 x 3391,00 ng =
€ 35931500,

Per yuanto esposto il valore in cifra tonda del lotto ¢ pari a 539,500,80 enro,
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Concludendu s ¢ sommato 1 valere stimat per il tabbricato al valore stimuato pen il
<rreno. Jaocur £ 127000000 - € 339530000 ¢ € 680,500,040 valure o clita wonda
Jell'tmmotile pigooratw. villino ¢ lervena Ji pectinenza im Vitlabate, Vin Abate Agnello. sne.

Ritenendo Ji inver esaurientemente risposto al guesio formulatos st nmette alla SAL

presente eliborato peritale. vimanendo & disposizione per qualsiast chiarnmento

Paleri Vo novembre 20014) e,

Antoimno Pateologao

A mon'n‘.u
paleoiogo

DEPOSITATO IN CANCELLERIA

-9 NOV. 2010

N

&

ST

ELENCO DEGLIALLEGAT!

aflegaty |

DU DG e Gl e e e
Documentazione wrbanistiva _llegalo 2
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