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PROPOSTA DELLA VALUTAZIONE DEL VALORE DI ESPROPRIO DEGLI IMMOBILI E DEI
DIRITTI EDIFICATORI DEL SIG. FRANCESCO AMATO CHE NON HA ADERITO ALLA
COSTITUZIONE DEL CONSORZIO PER L’ATTUAZIONE DEL COMPARTO CR_4 sub 1.

Con la presente relazione viene proposto un valore di esproprio per gli immobili e i diritti
edificatori del Sig. Amato Francesco che non ha aderito alla costituzione del Consorzio per
I'attuazione del Comparto CR_4 sub 1.

Inquadramento urbanistico - territoriale

L’edificio in questione & di proprieta del Sig. Amato Francesco e risulta censito nel N.C.E.U.
del Comune di Salemo al foglio 10 particella 1235 cat. A/3. L'immobile ricade in area standard
AS_166/a, dovra quindi essere acquisito dal Soggetto Attuatore mediante procedura
espropriativa e successivamente demolito al fine di cedere la suddetta area standard al Comune

di Salerno libera da manufatti.

Flellady 4/~ A/
152 -_Ay_ ];-.-O <, -' e “‘

| Enoomg e [

. /

fa

9" 150LA ECOLOGICA
SEAUMARIRLD LOCALDT A TRATYT
& Y 00 me

AV_12.
2.998,00 mg .
YTy
\ I 3

Titolo abilitativo edilizio

Il fabbricato & stato autorizzato con Concessione Edilizia in Sanatoria n. 228 del 22/12/2003.

Descrizione del bene oggetto di stima

L’edificio ha una struttura in cemento armato con tamponature in laterizio e solai in latero-
cemento e presenta in pianta una forma rettangolare con dimensioni 6.55 m x 16.02 m e si
compone di n. 2 piani fuori terra. Al piano terra sono presenti dei locali destinati a deposito e

cantina, mentre al primo piano l'unita immobiliare a destinazione residenziale si compone din. 3



vani, cucina e locale wc. Nel complesso l'edificio rientra nella categoria di “abitazioni di tipo
economico” e versa in condizioni di conservazione mediocri.
Tali immobili, determinano in virtu della vigente normativa di PUC, un DeP complessivo pari a

218,25 mq, di seguito sinteticamente dettagliato, tenuto conto degli indici correttivi previsti
dallart. 159 delle N.T.A..
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Determinazione del Diritto Edificatorio proprio (DEP) prodotto dai manufatti da demolire

Proprieta SLS Identificativo Destinazione Coeff. Coeff. di DEP
(mq) catastale edificio riduttivo | incremento | (mq)
Amato Erancesco 104,93 NCEU P.T non residenziale 0,60 1,30 81,84
104,93 | Fg. 10 p.lla 1235 P.1° residenziale 1,00 1,30 136,41
TOTALE SLS mq | 209,86

TOTALE DEP prodotto dal fabbricato da demolire mq | 218,25

Occorre subito proporre una riflessione indispensabile per lindividuazione dei successivi
criteri di stima del valore immobiliare del bene soggetto ad esproprio.

Tale bene, infatti, essendo preordinato comunque ad esproprio e successiva demolizione,
perché urbanisticamente incompatibile con la destinazione d’'uso della zona su cui & fondato,
sostanzialmente risulta avere un valore intrinseco che non pud prescindere da tale condizione.

E’ pur vero, tuttavia, che lintervallo di tempo in cui viene definita urbanisticamente la
trasformazione dell'area risulta essere una variabile indefinita che, teoricamente, potrebbe
rendere disponibile il bene anche per un lasso temporale considerevole.

Tanto premesso si ritengono possibili due criteri di valutazione tutti coerenti sotto il profilo
estimativo ed utili sotto quello procedurale per poter stabilire se il risultato a cui si perviene &

convergente o indicativo rispetto a quello che potremmo definire il pit probabile valore di stima.




PRIMO CRITERIO

Il primo criterio & quello che individua il valore di una “S.T. equivalente” di dimensione tale da
determinare il Dep complessivo riconosciuto dal P.U.C. alle proprieta da espropriare.

Nella fattispecie 'ambito di equivalenza su cui ricade I'immobile & I' “Extraurbano”, con un IEp
pari a 0.15 mg/mgq, il cui valore di terreno € determinato nella Relazione di Stima del Comune di
Salemno del febbraio 2007 “Imponibile ICl — Valore aree fabbricabili”, pari ad euro 94,92/mq.

Pertanto considerato che il Dep complessivo espresso dall’edificio da espropriare risulta pari a
mq 218,25, assimilabile ad una Superficie Territoriale (S.T.), comprensiva della corte esterna
residua pari a 62 mq, di 1.517,00 mq (218,25 mg/0,15+62), pud determinarsi un valore di stima
complessivo degli immobili pari a:

1517,00 mq x 94,92 €/mq = € 143.993,64 (1)

Questa somma rappresenta il minimo valore di mercato dellimmobile in quanto,

oggettivamente, corrisponde alla sola capacita edificatoria che il bene rappresenta per chi lo

possiede o lo espropria.

E’ da ritenersi il minimo valore di mercato in quanto trascura il valore aggiuntivo del fabbricato,
in relazione alle sue caratteristiche ed alle sue funzioni.

SECONDO CRITERIO

Il secondo criterio, a parere dello scrivente, risulta essere rigoroso sotto I'aspetto estimativo in
quanto valuta I'immobile nelle condizioni attuali, nell'incerto presupposto che tale valore possa
avere un mercato di riferimento malgrado il bene oggetto di stima sia preordinato all'esproprio in
gquanto oggetto di trasformazione.

In questo caso per avere un riscontro valutativo, si fa riferimento alle tabelle OMI di seguito
riportate riferite al primo semestre 2014 per la zona D6 del Comune di Salerno:

p genzia f:;;:}!
amnntratesd
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato
Risultato interrogazione: Anno 2014 - Semestre 1
Pravincia: SALERNO
Comune: SALERNO
Fascia/zema: PerifericaVIa DEI GRECI - FRATTE - MATIERNO - CIITERD - BRIGNAN
Cedice 2onz: ?-r'
Alicrezona: 0
Tipologia prevalente: Abitczion

Destinazione: Residenziale

Valore Valon
Elercato . Locazione
- Stato Supetficie - Supstticte
Tipologia consergatieg  TSMG) {LiN) {€imq x mese) L
Kin  Max Hin Max
Zhizaziani el MNotrale 1256 1850 L 26 L
Abttazont of
dpa MaonTiahe 1150 (€3 L 23 1 L
ELORGIMICD
Altgrimesse e 520 S0 3 2% 27 4
Bax NoTale Tio 1009 L 25 33 i
iite & Villint hrmrale 1389 1500 Za AT




Il valore minimo di mercato per “abitazioni di tipo economico” in uno stato di conservazione
“normale” & pari a 1.150,00 €/mq ((1150,00+1650,00)/2), mentre il piano terra a destinazione
non residenziale viene assimilato alla tipologia “box” con un valore medio di mercato pari a
720,00 €/mq.

Il valore di mercato scelto tiene conto delle caratteristiche tipologiche e funzionali
dellimmobile.

Pertanto il valore complessivo dellimmobile viene stimato in:

104,93 mqg x 1.150,00 €/mq = € 120.669,50 (2a)
104,93 mgx 720,00 €/mq=€ 75.549,60 (2b)
TOTALE €196.219,10 (2)

CONCLUSIONI

Come era logico attendersi il valore individuato nel primo criterio di stima risulta sensibilmente
minore rispetto all’altro in quanto trascura la qualita intrinseca dei manufatti, limitandosi a
quantificare un suolo edificabile secondo i parametri stabiliti dal vigente P.U.C..

Il secondo criterio di stima, sia pure seguendo un percorso logico differente, tiene conto,
oggettivamente, del valore immobiliare dei manufatti in rapporto alla loro trasformazione.

La mediazione tra i due valori individuati consente di assorbire anche le incertezze valutative
dovute allindividuazione del deprezzamenfo degli immobili nelle attuali condizioni manutentive.

Pertanto pud ritenersi che il piu probabile valore di mercato degli immobili oggetto di
esproprio, di proprieta del Sig. Amato Francesco, &€ quello ottenuto dalla media tra il primo
criterio (1) ed il secondo criterio (2).

Ed in particolare:
(€143.993,64 +€196.219,10)/2 = € 170.106,37 (3)

11 Tecnico

(arch. Roberto Sica)
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