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luminosità: nella media

panoramicità: nella media

impianti tecnici: al di sotto della media

stato di manutenzione generale: nella media

servizi: al di sotto della media

 

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il bene pignorato è ubicato nel comune di Trofarello (To) via Riccardo Lombardi n° 10, risulta un
capannone ad uso artigianale-produttivo, elevato a due piani fuori terra, tettoia, fabbricato ad uso
uffici/residenziale e cortile di pertinenza.

Si  accede  dalla  via  pubblica  a  mezzo  di  ampio  cancello  che  immette  nel  cortile  di  proprietà
prospicente agli ingressi del capannone, degli uffici e dell'unità abitativa. Il  terreno è sistemato a
piazzale di manovra pavimentato con asfalto.

L’area complessiva del compendio pignorato è formata dal mappale 407 del foglio 9 di  circa mq.
2133 del Catasto Terreni del Comune di Trofarello.

Il capannone risulta così composto:

piano terreno (I° f.t.): ampio spazio per le lavorazioni ed il processo produttivo; 

All'interno della struttura è stato realizzato un edificio a destinazione uffici, spogliatoi e abitazione
custode così distribuito:

piano terreno:  diviso  in  due unità  immobiliari,  una con ingresso dal  cortile  di  pertinenza
accede  agli  uffici  composti  da  due  camere,  un  ripostiglio.  un  disimpegno ed  un  servizio
igienico;   l'altra,  con ingresso dall'interno del  capannone,  è  composto  da  un corridoio  che
disimpegna un locale spogliatoio ed un ampio locale servizio igienico;

piano primo (II° f.t.): costituito da un lato dall'alloggio del custode e dall'altro lato da camere
e vani accessori, diviso planimetricamente nella metà, da una scala che permette l'ingresso
all'alloggio  abitabile,  composto  da  una  camera,  una  cucina,  un  corridoio  ed  un  servizio
igienico; l'altra porzione risulta composta da due camere, un disimpegno ed un altro vano
accessorio. Quest'ultimo gruppo di camere è raggiungibile da altra scala che collega il piano
terreno al sottotetto del capannone.Le scale sono accessibili dall'area cortilizia.
Le  due  porzioni,  abitazione  del  custode  e  le  camere/vani,  sono  confinanti,  ma  non
comunicanti. 

Le finiture interne si possono così riassumere:

al piano terreno, l'unità immobiliare ad uso ufficio i rivestimenti consistono in pavimenti  trattati con
resina, il  bagno ha le pareti  in parte tinteggiate con smalto idrorepellente ed in parte con pittura
lavabile, le pareti della doccia, ricavata in una nicchia, sono rivestite con piastrelle a mosaico di
colore blu, è completo di tutti i sanitari in ceramica, w.c. a sedile, bidet, lavabo.

Sulle  pareti  interne  in  corrispondenza  dell'ingresso  del  primo  locale  ufficio  sono  presenti
efflorescenze saline con esfogliazioni e caduta di intonaco causate da umidità.

L'acqua calda sanitaria è prodotta da un piccolo boiler elettrico. 

Sempre al piano terreno i locali spogliatoio e servizi igienici risultano rivestiti a pavimento in parte da
piastrelle  monocottura  ed  in  parte  sono  trattate  con  resina;  le  pareti  e  soffitti  sono  intonacati  e
tinteggiati, i vani chiusi ricavati nello spogliatoio e nel servizio igienico, dove sono stati posati i w.c.
alla turca, il vano riservato alla doccia e la parete con i lavabi a canale, sono rivestiti con piastrelle di
diversa tipologia.

I serramenti esterni sono in metallo e vetro semplice, le porte interne sono di due tipologie diverse: in
metallo ed in legno. 

Al  piano  primo,  l'alloggio  utilizzato  dal  custode,  risulta  rivestito  a  pavimento  con  piastrelle
monocottura, rivestimenti in piastrelle di ceramica per l’angolo cottura ed i servizi igienici, pareti
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intonacate e tinteggiate, porte interne in legno tinteggiato, serramenti in alluminio e vetro privi di
strutture per l'oscuramento. Il bagno è completo di tutti i sanitari in ceramica, w.c. a sedile, bidet,
lavabo e doccia chiusa da box oltre ad allaccio per lavabiancheria.

Gli altri  locali  allo stesso piano sono tutti    trattati  a pavimento con resina,  le pareti  intonacate e
tinteggiate.

Tutti  i  locali  abitabili  sono  dotati  di  serramenti  esterni  atti  a  garantire  idonea  areazione  ed
illuminazione.

L'impianto elettrico risulta quello dell'epoca della costruzione, tutti i locali sia al piano terreno che al
piano primo sono privi di impianto di riscaldamento.

Non  sono  state  reperite  le  certificazioni  degli  impianti  che   risalgono  all’originaria  epoca  di
edificazione.

Lo stato manutentivo generale delle U.I. sopra descritte risultano mediocri, ad eccezione dei locali
spogliatoio e servizi per il personale che risultano insufficienti.

Le altezze interne rilevate delle U.I. risultano di circa m. 2,67.

Il capannone, di forma rettangolare, risulta realizzato da muratura perimetrale con struttura in blocchi
a doghe prefabbricati in cemento, senza alcuna coibentazione; si sviluppa su una  larghezza utile di
circa mt 30,20 ed una lunghezza complessiva utile di circa mt 32,70 (compreso il fabbricato interno
ad uso uffici, spogliatoi e residenza al piano primo); la copertura formata da travi di calcestruzzo
armato precompresso e copertura in Eternit; altezza utile da pavimento a intradosso travi di circa mt
7,50, e intradosso travi longitudinali, circa mt 8,71; il pavimento è in battuto di cemento resinato e
serramenti in ferro e vetri. È dotato di un ingresso carraio dal cortile lato strada, di larghezza utile
circa mt 6,00 e altezza di circa mt 4,50, chiuso da portone in ferro scorrevole con cremaliera e con
apertura elettrica; a lato si apre un portoncino pedonale; sulla parete Sud sono state ricavate due
aperture che collegano la tettoia all'interno del capannone; i passaggi hanno, ciascuno, una larghezza
utile  di  circa  mt  1,95  per  un’altezza  di  circa  mt  3,50  e  mt  6  per  un'altezza  di  circa  mt  4,80,
quest'ultimo ad apertura manuale a pacchetto.

Nel  piazzale  antistante  il  capannone  è  presente  un'altra  tettoia  aperta  in  ferro  ed  una
baracca prefabbricata da cantiere.
L'approvigionamento  dell'acqua  viene  fornita  dalla  società  Trasma  che  occupa  il  capannone  in
adiacenza a quello oggetto della presente relazione,

Il capannone in esame non è dotato degli impianti di riscaldamento, di raffrescamento,  antiincendio e
del  sistema di antifurto. 

Il proprietario ha inoltre riferito che, la copertura del capannone, presenta delle fessure per cui in caso
di pioggie si creano delle infiltrazioni d'acqua.

Non è stato reperito alcun attestato di Prestazione Energetica in corso di validità. 

 

La tettoia, realizzata successivamente alla costruzione dell'intero capannone, ha la copertura
ad unica falda su orditura in travi di ferro, fissata da un lato alla muratura perimetrale del
capannone e dall’altro a pilastri portanti in ferro, nella parete corta ad Est, realizzata in
blocchi di cemento, con affaccio sul cortile si aprono due passaggi, uno pedonale e l'altro
carraio. Le dimensioni interne della tettoia sono di circa mt 24,00 per circa mt 8,05 con
un'altezza media di circa mt 5,00. 
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 268.030,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 268.030,00

interno del capannone con portone carraio verso cortile. struttura interna della tettoia

 

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale

CAPANNONE   900,00 x 100 % = 900,00

LOCALI  AL  PIANO  TERRENO:

UFFICI E SPOGLIATOIO/SERVIZI  
99,00 x 100 % = 99,00

UNITA'  IMMOBILIARE

ABITATIVA AL PIANO PRIMO  
95,00 x 100 % = 95,00

Totale: 1.094,00        1.094,00  

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 1.094,00 x 350,00 = 382.900,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione   importo

Abusi  edilizi  riscontrati,  presenza  di  copertura  in  Eternit  e

stato di manutenzione del fabbricato. 
  -114.870,00 

RIEPILOGO VALORI CORPO:
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Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 4.280,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 263.750,00

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese  condominiali  insolute  nel  biennio  anteriore  alla  vendita  e  per
l'immediatezza della vendita giudiziaria:

€. 0,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Considerata l’ubicazione delle Unità Immobiliari in esame, la consistenza e condizione manutentiva,
lo stato di conservazione, lo stato di occupazione, le dotazioni degli impianti (per quanto è stato
possibile prenderne visione) e tenuto altresì conto dei valori praticati in zona per immobili similari, il
valore adottato per la determinazione del valore di mercato considera la superficie commerciale delle
unità immobiliari comprensiva di pertinenze.

Per  la  ricerca  del  più  probabile  valore  dell'U.I.,  oltre  alle  indagini  di  mercato,  si  è  voluto  fare
riferimento  alle  quotazioni  pubblicate  da  autorevoli  riviste  e  fonti  ufficiali  come  l’Osservatorio
Immobiliare del comune di Trofarello (Torino) in zona periferica ad Ovest di Rio Sauglio, S. Com. al
Molino della Splua, (riferite al più recente dato disponibile).

La quotazione media indicativa di zona, a corpo, per unità immobiliari capannoni produttivi, stato
conservativo  normale,  varia  da  un  minimo  di  €/mq  250,00  ad  un  massimo  di  €.  500,00   in
considerazione della tipologia dei manufatti la scrivente ritiene congruo l’importo di €. 350,00/mq.

Le  fonti  di  informazione  consultate  sono:  ,  agenzie:  IMMOBILIARE.IT  -  TECNOCASA  -  ,
osservatori  del  mercato  immobiliare  FIAIP  -  AGENZIA  DELLE  ENTRATE  -  BORSINO
IMMOBILIARE.

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

le  analisi  e  le  conclusioni  sono  limitate  unicamente  dalle  assunzioni  e  dalle  condizioni
eventualmente riportate in perizia;

il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

A
capannone

industriale
1.094,00 0,00 268.030,00 268.030,00

        268.030,00 €  268.030,00 € 

 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
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Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Riduzione per arrotondamento: €. 50,00

Valore di  vendita giudiziaria dell'immobile  al  netto  delle  decurtazioni  nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€. 263.700,00

data 17/10/2024

il tecnico incaricato
Susanna Cividini
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