RELAZIONE DI STIMA DEL PIU PROBABILE VALORE DI
MERCATO DELL’'AREA RELITTO STRADALE IN VIA GEN.
DALLA CHIESA - COLTURANO (MI}.

PREMESSA

In data 28 Gennaio 2016 il sottoscritto geom. Andrea Natale
Guzzi, 1iscritte all’Rlbo del Geometrl della Provincia di Lodi
al n° 387, riceveva incarice dal Comune di Colturanc con sede
in Colturanc(MI), wvia Municipio n. 1 di procedere alla
valutazione dell'area relitto stradale sita in Colturano in
via Gen. Dalla Chiesa, al fine di individuarne il pia
probabile valere mercato per la stipula di una eventuale
compravendita immobiliare.

Il gicrno stesso ed in altre giornate, si procedeva alla
visita in lucgo rilevando quanto esposto di seguito.

PARTE PRIMA - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DETL BENE
DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

Trattasi di relitto stradale costituito da una porzione di
area con accesso dalla Via Gen. Dalla Chiesa, attualmente

assoggettata a convenzione tra il Comune di Colturanc e la

w

soc. Cavalieri Trasporti spa, con sede 1n Parma, loc.
Prospero Parmense, salvo errori.

Tale convenzione & stata formalizzata in data 29/11/2001 -
rep. 92 del Comune di Colturanc e regola l'impegno a carico
della ditta Cavalieri per la manutenzione del verde pubblico e

la disciplina d'usc del tratto di strada in guestione.
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Ubicazione

L'area di cui trattasi, risulta ubicata in Comune di
Colturanc, in una zona a destinazione produttiva, sviluppata
ed urbanizzata, situata al margine del limite abitatc del
Comune, a circa 5 chilometri dallo svincelo autostradale della
Al di Melegnano ed a c¢irca 4 chilometri dallc svincolo di
ingresso della A58 TEEM (Vizzolc Predabissi), a circa 2
chilometri dall’ospedale di Vizzolo Predabissi.

La zona industriale in cui & inserita lfarea oggetto di stima
si ceolloca a ridosso di un’area prevalentemente residenziale
ed ¢& dotata di tutti 1 servizi e di tutte Ile reti
tecnologiche (gas metanc, acqua, energla elettrica e rete
telefonica ecc.). La zona ¢ servita da mezzi pubblici con
destinazicne Lodi {circa 10 km}) e Milanoc (circa 20 km).

L"area nell’intorno si caratterizza per una tipologia edilizia
industriale a media densitd in un episodio di frangia urbana e
zone residenziali attorniate da ampi spazi a verde
testimonianza di una importante attivita agricola attualmente
eslstente.

Descrizione del compendic

L"area e parte di un complesso industriale dove si rileva 1la
presenza di una omogenea attivita logistica collegata alla
ditta Stef Italia, che insiste su una zona di forma abbastanza
regolare, posta in via Gen. Dalla Chiesa.

La porzicne di strada oggetto di stima risulta, ad oggi,
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utilizzata e gestita in modo esclusive dalla soc. Stef Italia,

che ha provvedute alla installazione di sbarre e cancello di

accesso, con guardiola e personale addetto all'accesso dei

soli mezzli autorizzati.

All'interno dell'arsa scno state eseguite alcune opere di

sistemazione che l’hanno di fatto trasformata in  una

pertinenza esclusiva della Stef Ttalia, con l'effettivc cambio

di destinazione di utilizzo da reliquato stradale ad area di

pertinenza, manovra, accesso e sosta dei mezzi di trasporto

Inoltre l'area risulta dotata di pubblica illuminazione,
fognatura, reti gas, acgqua ed elettricita.

All'interno, wesiste una «cabina ENEL per la distribuzione
dell'energia elettrica.

DATI IDENTIFICATIVI - DATI CATASTALT

L'area risulta censita al Catasto Terreni sul foglio n. 1 del
Comune di Colturane come segue:

- mapp. 294 {(parte), gqualita seminative irriguo, classe 2,
superficie: 11.321 mg., reddito dominicale: €. 84,78 -
reddito agrario: €. 87,70;

- mapp- 287, qualita seminativo irriguo, classe 2,
superficie: 85 mg., reddite dominicale: €. Q0,64 -
reddito agrario: €. 0,66.

(all. 1).
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Ad c¢ggi la situazione di fatto non corrisponde a guanto
indicate nelle banche dati e nelie mappe catastali in guanto
una porzione della particella in prossimitd dell'area
residenziale posta a sud & stata sistemata a verde pubblico e
sono state realizzate alcune barriere acustiche. Inoltre 1l
censimente come “seminative irriguo” non risulta congruente
con lo stato dei luoghi.

DATI URBANISTICI

L'area €& 1inserita c¢ome “viabilita” nel wvigente Piano di
Governo del Territorio (PGT) nell’ambito della zona a tessuto
urbanc prevalentemente produttivo ZTP (art. 12 Pre 2).
All'internc del lotto vi sono anche zone destinate a verde
(Vp} e zone per parcheggi extra residenziali di uso pubbiico
{Pe) e sono disciplinate in termini conformativi dal Planc deil
Servizi del PGT {(elaborati PSSl e PSZ2) (all. 4).

Gli interventi di nuova edificazione di ampliamento non sono,
allc stato attuale, ammessi nelle aree in oggetto. Pertanto,
lTarea stessa risulta “non edificabile”.

CONSISTENZA

Per la stima, con il metodo del confronto, 1'urnita di
consistenza utilizzata & 1l metro guadratc di superficie. Il
calcolo della complessiva superficie & stato eseguito mediante
rilievc celerimetrico con tacnecometro Leica TS02, effettuato
in loco, oltre che con le planimetrie fornite dalla proprieta.

Lo sviluppo dei rilievi ha dato 1 seguenti risultati:
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ANALTISI DEL MERCATO

- delle Flimnze

Nen si rilevano dati statistici utili per il confronte co
trasferimenti a titolc oneroso di beni simili a quello inf-

oggetto e nella medesima zona, in quanto non esiste un mercato

per 11 trasferimento di reliquati stradali di proprieta

pubblica.
REGOLARITA’ EDILIZIA

Per la realizzazione delle opere di urbanizzazione e per la
realizzazione della strada & stata redatto un progetto in
occasione delle lottizzazione originale (variante 1996).

Tl Comune di Colturano, mediante convenzione con il
Lottizzante, all'epoca ha concordato l'esecuzione delle opere
pubbliche a scomputo degli oneri di urbanizzazicone dovuti,
Tuttavia & state rilevatoc che la situazicne di fatto presente
in loco non risulta conforme al progetto presentato.

L'ultime progetto agli atti comunali ¢ la C.E. n. 03-96 in
data 23/05/1996.

PARTE II° - PROCESSO DI VALUTAZICONE

CRITERIO E METODOLOGIA ESTIMATIVA

Non essendoci un mercato di beni destinati a relitti stradali
e tanto meno compravendite di beni simili a quello in ogget:to,
non & possibile individuare prezzi di mercato per aree

assimilabilli sia in «c¢omune di Colturano che nei comuni
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contermini.

Per condiziconi intrinseche ed estrinseche, a guella oggetto di
stima come vorrebbe la scienza dell’estimo, si & deciso di
valutare il bene cggetto della presente stima come di seguito
esposto:

Nell’anno 2014 l'Amministrazione Comunale ha venduto un lotto
di terreno con destinazione urbanistica artigianale, con un
valore di compravendita determinato con stima pari €.
29,00€/mq.

Le caratteristiche del bkene in oggettc non consentoneo la
stesura di una scddisfacente scala di prezzi di mercato
"ordinaric" e gquindi per l'applicabilita, in linea di
principio, del criterio di mercato (mediante confronto).

Nel casc in esame pertanto, in relazione alle caratteristiche
ed alla destinazione urbanistica dell'area oggetto di stima,
$1 ravvisa l'opportunitd di considerare il wvalore dsl bene
mediante la determinazione del costo delle opere di
urbanizzazione presenti, c¢he <tenga conto di un corretic
coefficiente di deprezzamentc per vetusta e obsolescenza.
VALORE UNITARIO DI MERCATO DEI BENI CONSIDERATT

Si ipotizza, al finli dell'applicazione di un coefficiente 4i
deprezzamento per obsolescenza dell'immobile, un vwvalore di
mercatc dei beni in condizioni di ordinarietd e di fruibiliitd
in linea cen gli standard correnti.

Tenutc conto delle caratteristiche complessive dell'area,
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delle sue possibilitad di utilizzo e di futura trasformazione,
oltre che della sua posizione e del suc state di
conservazione; sulla base delle specifiche indagini di mercato
condotte, alla luce del wvalori indicatori opportunamente
comparati con gli enti edilizi oggetto della presente stima, &
d'ucpo ritenere di applicare i sotto indicati wvalori unitari
di mercate: € 40,00 (guaranta/00) al metro quadrato di
superficie ad usc religuatoc stradale ed area di pertinenza,
compresi accessori ed impianti presenti;

COEFFICIENTE DI DEPREZZAMENTO

Al wvaleori unitari dei beni, si applica un coefficiente di
riduzione per 1la vetusta e per l'obsclescenza tecnclogica
delle opere realizzate.

Tabella dei coefficienti di deprezzamento per vetustd e stato

di manutenzione secondo l'esperto Marcello Orefice:

Eta dell'edificioc Condizioni buone Condizioni mediccri
10 -— 0,98
20 a,98 0,94
30 0,83 0,88
40 0,87 Q0,82
50 0,83 a,76
60 0,79 0,71
70 0,77 0,66
80 0,73 0,62
90 0,71 0,61
100 e oltre 0,70 0,60

51 sottolinea che 1l'immobile non necessita di interventi per
essere reso agibile,

3i apporta, pertanto un abbattimento per wvetusta, mediante
ltapplicazicne del coefficiente 0,93 valido per opere ed

edifici di circa 30 anni in bucone condizioni di manutenzione.
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Al coefficiente di abbattimento per vetusta, occorre
aggiungere quello per 1'obsolescenza tecnologica e funzionale
delle opere e degli impianti, che nel casc in esame si stima
pari a 0,95.

k = Coefficiente di deprezzamento per vetustd e obsoclescenza

k = 0.93 x 0,95 = 0,883 in percentuale una riduzicne del 12%
circa.

VALORE UNITARIO DI MERCATO NELLCO STATO ATTUALE

Si applica ora la formula per determinare il valore unitario
dell'immobile, deprezzate per lo stato di vetusta ed
obsclescenza, in funzione della tipologia individuata
(reliquatc area stradale ora pertinenza esclusiva).

La formula che consente di applicare il coefficiente di
riduzione al valore del manufatto, escludendo il wvalore
dell'area & la seguente:

Vv = Vn * k

dove:

Vv & 1l valore dell'immobile per mg. 1n stato di vetustd e
obsclescenza;

Vn & il valore normale dell'immobile per mg;

k e 11 coefficiente di deprezzamento

Codesta formula, applicata ai dati acgquisiti, fornisce 1
seguenti valori:

€/mq 40,00 x 0,883 = €/mg 35,32.
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in nparrativa, considerata la posizicne e distribuzione deil

servizi, le finiture, la dotazicone da parti accessorie e di

impianti, si procede alla stima, considerando 1 prezzi unitari

riferiti al metro quadrato di superficie, distinti 1in

relazione alle destinazioni caratteristiche dell'immobile.

Consistenza x prezzo di mercato unitario = Valore di mercato

del religquato stradale: mg. 5.327,97 x € 35,32= €. 188.183,90

(centoottantottomilacentoottantactre/90) .

CONCLUSIONI ESTIMATIVE

A conclusione delle considerazioni sopra riferite, sulla base

delle indicazioni e della documentazione fornita dalla

proprietd, si ritiene che 11 piu probabile valore di mercato,
tenuto conto dello stato di fatto e di diritto in cul si trova

1l'immobile al momento della presente valutazione sia pari ad
€. 188.000,00 {(euro centoottantottomila/00).

Addi, 12 Settembre 2016.

Il Tecnico

geom.[ A}drea Mmﬂfé ,
'\4 G Fxel mtl
Allegati: g:.v} tsefricna klsa
MoEST

1) visura catastale;

Coometrs
2) Taveola di rillevo e calcole superficiiandrea Motals Cursd

3) Estratto mappa catastale:

4) Estrattc PGT e legenda;
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TRIBUNALE ORDINARIO DI LODI

Asseverazioni perizie, traduzioni e verbale di giuramento

/ (art. 5 R.D. 9/10/1922 n. 1366 e succ. modif.)
CRON. N, 1 267/5[ /6 W . /ngfé
L'anno 20 {tg , il giorno 2i del mese di W‘Jﬂk nell’Ufficio Volontaria Giurisdizione del

Tribunale di Lodi avanti al sottoscritto cancelliere é personalmente comparso

COGNOME E NOME , GU2Z2V ANDREA NATALE | | |

DATA E LUOGO DI NASCITA MS- o3-447% 2 Hicano
RESIDENTE IN [, « - : : ‘
(via, piazza, CAP, Luogo) U“& PO‘,’_(F‘NDL'\ 43 269400 LoD

DOCUMENTO DI IDENTITA®, N° | AN 26 F0Y 3 QL CoMOVE M (a0L 7003 2004

.
TR

Presenta |a perizia / traduzione che precede e chiede di asseveraria con giuramento
nell'interesse di = ‘ .

Ammonito ai sensi di legge, il comparente presta il giuramento di rito ripetendo le parole:

"GIURO DI AVERE BENE E FEDELMENTE PROCEDUTO ALLE OPERAZIONI A ME AFFIDATE E DI NON

AVER AVUTO ALTRO SCOPO CHE QUELLO DI FAR CONOSCERE LA VERITA".”

Letto, confermato e sottoscritto
- FIRMA

Il Cancelliera
FIRMA

NOTA BENE:
L'Ufficio non assume alcuna responsabilita per quanto riguarda la veridicitad ed il contenuto della perizia asseverata

con il giuramento di cui sopra.

DOCUMENTI DA ALLEGARE E DIRITTI DOVUTI
1, N° 1 marca da bollo da euro 16,00 da applicare sulla prima facciata del documento;
2. E’ necessario apporre una marca da bolflo da € 16,00 ogni quattro pagine (compreso il verbale di
giuramento), quindi sulfa pagina successiva e/o ogni 100 righe, quindi a partire dalla riga 101 (es. una
marca da bollo da € 16,00 sulla quinta pagina e a seqguire sulla nona e ancora sulla tredicesima e/o dalla

riga 101, a seguire dalla riga 202, dalla riga 303, ecc.;

3. Gli allegati sono esenti dall‘applicazione di marche da bollo. _;g 5
i s‘\ MARCA DA BOLLD
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