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COMUNE DI CARPANETO PIACENTINO  
Provincia di Piacenza 

SERVIZIO URBANISTICA/EDILIZIA/TERRITORIO E AMBIENTE 

 

 

 

STIMA DEL VALORE DELL’AREA EX CAMPO RANZA 

 

Il Comune di Carpaneto Piacentino è proprietario di un’area residenziale a sud del 

Capoluogo, ubicata tra Via De Gasperi e Via Faustini, originariamente adibita a campo di 

calcio, ora dismessa a favore del potenziamento del complesso sportivo in Loc. San Lazzaro. 

 

CONSISTENZA CATASTALE e DESCRIZIONE 

Il terreno è censito al N.C.T. del Comune di Carpaneto Piacentino al foglio n°22, mappale 

n°977 della superficie catastale di mq. 12.530 quale ente urbano di pertinenza ai manufatti 

esistenti sull’area, ha un andamento pianeggiante, è di forma trapezoidale con una 

appendice a nord che si protende fino ad incrociare Via Faustini. Il terreno confina a nord e 

a ovest con giardini e aree di pertinenza di villette ed edifici residenziali, a est con il Rio 

Gaviolo e a sud con area di proprietà comunale (area di sedime della futura strada 

residenziale che completerà Via De Gasperi). 

L’area e i manufatti sono esclusi dalla tutela di cui al D.Lgs  n.42/2004. 

 

MODALITA’ ATTUATIVE 

L’area  in esame è stata oggetto di variante n° 1 al RUE – Scheda attuativa 01-  Area Ranza – 

approvata con delibera di Consiglio Comunale n° 4/2011 del 13/01/2011, è inserita nel 

tessuto consolidato ma è sottoposta ad una disciplina particolareggiata – scheda attuativa 

01- allegata in stralcio alla presente relazione e si attua previa predisposizione di Piano 

Urbanistico Attuativo, che ha modalità di approvazione diverse nel caso sia seguito o meno 

lo schema plani volumetrico proposto nella scheda attuativa. 

 

DATI URBANISTICI/OPERE DI URBANIZZAZIONE 

L’area è classificata area residenziale; le destinazioni d’uso ammesse sono quelle dell’art. 30 

delle NTA di POC-RUE.  

Si riportano di seguito i parametri principali: 

� Superficie lorda utile massima  mq. 4.200 

(di cui il 20% per realizzazione di interventi di edilizia residenziale pubblica) 

� Rapporto di copertura sulla superficie fondiaria = RC = 35% 

� Altezza massima     mt.   7,85 

� Verde privato permeabile   > mq. 2.500 

� Dotazioni territoriali minime da realizzare e cedere: 

� Strade + marciapiede   mq. 1600+mq.290 

� Verde pubblico  mq. 1.846 
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� Pista ciclabile da Via De Gasperi a Via Faustini:  circa ml. 200 (larghezza 

mt.2.50); 

� Parcheggio pubblico  mq.   266 

� Opere da realizzare: 

� Canale da intubare  circa ml.     40,00 

� Canale da bonificare  circa mq.  900,00 

� Opere di urbanizzazione da realizzare fuori comparto: 

� Strada di completamento di Via De Gasperi (tratto ex novo e tratto da 

asfaltare) con esecuzione dei sottoservizi; 

� Innesto su Via Faustini con rialzo dell’incrocio; 

� Altri interventi da eseguire 

� Demolizione dei fabbricati e dei muri di cinta che insistono sull’area 

� Vasca di laminazione delle acque meteoriche 

� Protezione del canale con parapetto in legno 

� Oneri di urbanizzazione da versare in sede di rilascio PdC:   quota  U1:  3%;  quota 

U2: 68% 

 

CRITERIO DI STIMA 

Per giungere alla determinazione del più probabile valore di mercato dell’area in esame si è 

utilizzato il metodo di stima sintetico, basato sulla comparazione dei prezzi riscontrabili in 

transazioni di beni aventi caratteristiche analoghe, ubicati nella medesima zona, ovvero in 

zone limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di mercato. Si è inoltre proceduto ad eseguire 

un’indagine territoriale con interviste a tecnici e ad imprese operanti nel settore. 

Nella valutazione del valore di mercato, l’area è stata equiparata ad una comune area 

residenziale di espansione, in quanto, pur inserita nel tessuto consolidato e disciplinata dal 

RUE è sottoposta alla redazione di un PUA ed alla realizzazione e cessione di opere di 

urbanizzazione. 

Si è poi tenuto conto dei fattori positivi e negativi che caratterizzano l’area. Tra i fattori 

positivi si rileva principalmente la sua collocazione privilegiata all’interno del centro 

urbanizzato, la vicinanza ai principali servizi pubblici e privati, l’elevato indice di 

fabbricabilità; tra i fattori negativi si evidenzia il carico di opere di urbanizzazione interne ed 

esterne al comparto nonché la presenza sull’area di manufatti e strutture da demolire. 

Per ultimo,  ma non trascurabile aspetto, si deve considerare il particolare momento del 

mercato immobiliare che, seppure in lieve crescita rispetto al 2009, sta vivendo ancora una 

fase riflessiva caratterizzata da una forte cautela. 

 

STIMA DELL’AREA 

Sulla base delle verifiche e delle considerazioni sopra esposte si è proceduto a determinare 

il più probabile valore di mercato da porre a base di gara per la vendita dell’area Ranza, sia 

con stima in base alla superficie territoriale, sia con la stima in base alla superficie fondiaria. 

Stima in base alla superficie territoriale 

Il prezzo più probabile di mercato da applicare sulla superficie territoriale di mq. 12.530 si 

aggira tra i 75,00 ed 77,00 €./mq, con un prezzo complessivo a corpo che va da €. 

939.750,00 ad €. 964.810,00 ed  una media di €. 952.280,00. 

Stima in base alla superficie fondiaria 

Il prezzo più probabile di mercato da applicare sulla superficie fondiaria, stimata in mq. 

8.135, si aggira tra i 180,00 ed i 220,00 €/mq.; occorre però considerare che al prezzo così 
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individuato devono essere detratti gli oneri per la realizzazione delle opere di 

urbanizzazione dentro e fuori comparto e delle opere accessorie, stimate dal collega Geom. 

Vittorio Omati ed arrotondati ad €. 600.000,00 per comprendere spese tecniche ed oneri 

finanziari. Si deve inoltre tenere conto dell’utile di impresa e del rischio immobiliare, 

soprattutto in un periodo di grande incertezza come quello che si sta vivendo. Si ritiene 

pertanto corretto considerare, quale valore di mercato, l’importo di €.  190,00/mq., per un 

totale di €. 1.545.650,00, a cui detraendo l’importo di €. 600.000,00 si ottiene un valore di €. 

945.650,00. 

 

CONCLUSIONI 

Il valore più probabile di mercato dell’area ex campo Ranza viene pertanto determinato con 

la media aritmetica dei valori sopra calcolati, pari ad €. 948.965,00, che viene arrotondato in 

€. 950.000,00. 

Tale importo dovrà costituire base di gara per la vendita dell’area e sarà suscettibile di 

offerte in aumento. 

 

Carpaneto Piacentino,  
 

 

 

F.to IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO  

Arch. Roberta Minardi 

 

 

 

 

 

 

 

Allegati:  

- Stralcio scheda attuativa 01 -  Area Ranza – relativa alla variante n° 1 

al RUE approvata con delibera di Consiglio Comunale n° 4/2011 del 

13/01/2011. 

- Estratto di mappa scala 1:2000 
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