COMUNE DI CARPANETO PIACENTINO

Provincia di Piacenza
SERVIZIO URBANISTICA/EDILIZIA/TERRITORIO E AMBIENTE

STIMA DEL VALORE DELL’AREA EX CAMPO RANZA

I Comune di Carpaneto Piacentino e 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 € censito al N.C.T. del Comune di Carpaneto Piacentino al foglio n°22, mappale
n°977 della superficie catastale di mg. 12.530 quale ente urbano di pertinenza ai manufatti
esistenti sull’area, ha un andamento pianeggiante, € 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 proprieta comunale (area di sedime della futura strada
residenziale che completera 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 e 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, é inserita nel
tessuto consolidato ma e 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 modalita di approvazione diverse nel caso sia seguito o meno
lo schema plani volumetrico proposto nella scheda attuativa.

DATI URBANISTICI/OPERE DI URBANIZZAZIONE
L'area e 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 mg. 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 >mg. 2.500
Dotazioni territoriali minime da realizzare e cedere:
v Strade + marciapiede mg. 1600+mq.290
v" Verde pubblico mq. 1.846
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v’ Pista ciclabile da Via De Gasperi a Via Faustini: circa ml. 200 (larghezza

mt.2.50);
v' Parcheggio pubblico mg. 266
» Opere da realizzare:
v Canale da intubare circaml. 40,00
v" Canale da bonificare circa mg. 900,00

» Opere di urbanizzazione da realizzare fuori comparto:
v’ Strada di completamento di Via De Gasperi (tratto ex novo e tratto da
asfaltare) con esecuzione dei sottoservizi;
v Innesto su Via Faustini con rialzo dell’incrocio;
» Altri interventi da eseguire
v' Demolizione dei fabbricati e dei muri di cinta che insistono sull’area
v’ Vasca di laminazione delle acque meteoriche
v’ Protezione del canale con parapetto in legno
» Oneri di urbanizzazione da versare in sede di rilascio PdC: quota Ul: 3%; quota
U2: 68%

CRITERIO DI STIMA

Per giungere alla determinazione del piu probabile valore di mercato dell’area in esame si e
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 € inoltre proceduto ad eseguire
un’indagine territoriale con interviste a tecnici e ad imprese operanti nel settore.

Nella valutazione del valore di mercato, I'area e stata equiparata ad una comune area
residenziale di espansione, in quanto, pur inserita nel tessuto consolidato e disciplinata dal
RUE e sottoposta alla redazione di un PUA ed alla realizzazione e cessione di opere di
urbanizzazione.

Si @ poi tenuto conto dei fattori positivi e negativi che caratterizzano I'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, I'elevato indice di
fabbricabilita; 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 € proceduto a determinare
il pil 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 piu 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 piu 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 perd considerare che al prezzo cosi



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, I'importo di €. 190,00/mq., per un
totale di €. 1.545.650,00, a cui detraendo I'importo di €. 600.000,00 si ottiene un valore di €.
945.650,00.

CONCLUSIONI

Il valore piu 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 dovra costituire base di gara per la vendita dell’area e sara 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



R.U.E.

VARIANTE n° 1/ 2010
AREA RANZA

WMODIFICATO A SEGUITO DELLACCOGLIMENTO DELLE RISERVE
DELLA PROVIMCIA E DEL PAREAE MOTWATO WA S Al SEMSI
DELLA D.G.F N 533 DEL 10/12/2010

Capaneto Facertno, U8, 00,2001

pragettsta Incerloato: Arah, Corlac De Denedett]
in ol eborgrione con: Zatech 3.8.5.
Cort. Paclo Carkell




prescrizioni urbanistico - edilizie

Prescrizioni Urbanistiche = spprvste rel Coosgln Covanae n® 01 gl 1701 2011 -
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Le Ane g e Ceere Pubifiche di urbanizzagdons secondara, di cui si prevede la realizzazione @ cessions
destinate a: verde pubblico, piste ddabili, parcheqggi, sono a carico del Soggatto Attuatore i guale patrd
scontarne Il costo daghl Oneri di Urbanizzazione primaria € secondaria previstl dalla legge = seconda | parametri
in use nel Cormune di Carpaneto.
Le Aree per fe Dotasion’ Teritonal, saranno cedute al Comune debitamente attrezzate con frazionamento a
carico del Soggetto Athuatore in occasione della firma dell' Affe Umilsterai= 5'Gbiige o Somensione,
Le Opere Stradaf da realizzarsi feori comparto sono a canco del Soqoetto Aktuatons, il quale dovra impegnarsi
all'esecuzions dele medesime complete di mardapiedi, tappetine di asfalto, e quant'altro, avendo cura di
eseguirke anche sopra Il canale dopo averlo oppartunaments Inubato,
La Faseia of Vonde Pubblicer sard cosi sistemata:
iade affwvalo : con manto erboso @ con piantumazion2  autoctona;
Arza a Verge : su bhase prativa e con plantumaziane e arbastiva autacona,
Tl Zanade dowra essere honificmtn = probeto da on parapettn in legno per quantn riguarda i trati cel medesinmo
indicati nella Scheda ddmbite Ranza, Per il tratto indicato nella planimetria il canale dovra essere intubato con
element! in calcestruzzo di adequata seZicne e rcopero oon terra @ completo di tappeting erboso.
Fizta Ciohdie larghezza pan a on. 250; le inserzioni saranna i tipo "protetbo” e sard malizzata dalla via de
Gasperi fing zll'interseziana con v. Galli
Tutte le Opera relative alfattrezzamento delle Aree Pubbliche di cui si prevede la cessione a favore del Comune
di Carpaneto saranna realizzate secordo le procedure di cui al terra decreto applicative del Codice decli Appakt.
Pettanto || Soggetto Attuatore sl fard parte dillgeste sla per la selezione delle cingque Imprese Edll abilitate al
tipo cl opera, sla per & sucressiva gara d'appalto.
Il AiLA. sard corredato da schemi planivolumetrici & profili atti a dimostrare inserimento nel contesto
Il AiLA dovra rispettare la confiourazions planivolumetica contenuta nella Scheda d'%mbite Ranea in
particolarz rispetiare la giecitura dei fabbricat e la disposizione ddl verde priveto permeable,
Il AidA. dovid evidenzlace, In rapporto allo stato di fatto, Fassunzicne dele azionl assegrabe alla planificazions
in riferimento ad almeno | seguentl obiettivi:
. Effidenza rete acquedattistica, con esecuzione del nuowva Eratta da » G2 a v De Gaspen
Evitare dispersioni sul suolo @ nal sottosuclo di fanghi, acjue reflue, acque meteariche
Completare rete fognaria
Realizzare vasca di laminazione per contenere dann’ da eventl aluvionall di elevata intensita
Impermmeabllizzare tuktd i locall abitabill post al di sobto della queoka stradale
Promucware una curetta progettamione architettonica degli edifici (risparmio energetico} e garantire il
recupeno in forma passive della maggior parte dell'energia necessaria per il riscaldamento
Intervent di mitigazione paesistico-ambientale per il miglioramenao della qualita cell'aria
. in relazione alla vicinanza di riccttori sensibili alle prncipali fond di rumere, promusvere seluzioni per
garantire il rispatta dei limiti acusticl della Classe ITodi cui alla Tabel D doom 14401 1997
. Tl rispetto di tall limiti dovra essare dimostrato mediante redazione di Verce o Qlime Acustice
s Reallzzare una forte integrazione tra | tessutl urbanl, lo spazio e | szrvizl pubblid e dl uso pubblico,
faclitendone 'accessibilith da parte del cittading anche diversamente abili
* Salvaguardare e valorizzare |a qualld percettiva del slstema insedlathvo esistente
. Migliorare Uirmmagine  complesiva degli insediamenti in eoming di riordinro orbanisbioo, di gualila
architettanica, di opere di mitigazione e ambientazicne passagaistica.
¥ In particlare dowranno essere rispettati gli artt, 70, 115, 116, 117, 123, e 124 del P.5.C. vigente
Il AirA dowrd prevedere la realzzazione dl ung quota di superficle lorda utlle pan al 20% cella SLU
complessiva da destinare ad interventi di edilizia recidenziale pubblica ovvero edilizia convenzionata efo
agevolata efo sovverzionata efo di locazione permanents/a bermine da atbuarsi attraverse lo schema di
convenzine tipa,

Modalita Attuative

1.

Attuarione Hretta SENZA Vadantl allo Sofems Samvolumetmca di cui alla  Sofeds FAmbite Ranza:

Si procede mediante un Fade Urbanisdtor Alfvaico integrato con I Allo Unilaterale d'obbligo per la cessione
dzlle aree pubbliche. Il P. . A. cosi conformato. dopo Fottenimento dei pareri favorevdli da parte degli Enti,
sara approvako con Oefermans del Responsabile del Servizio Urbanistico, i quale avra cura di rilasciare il
Fermessa of Costruire per e Opere of Urbanizzazione.

Attuazione Indiretta COM Varianti allo Scherms Alamvoiometrco di oui alla Sofeds ofdmbifo Ranza:

Si procede medianke la presentazione di una proposta di Saso Urbanitice Aifueiivo it anante al RULE La
proposta sard successivaments adottata dal Comune di Carpaneto cor appasita Defbers of Consiglo Comunals
E' d'obbligo Fesposizione di &0 gg. e finale approvazione con recepimento delle Osservazioni, Il nucvo PULA In
Varante deve essera Integrato con I'atto Unllaterale d'obblige per la cessione delle aree pubbliche. alla Ane di
questo percorsa attuativo il P.ULA, cosi mrodificato sard asprovato con Sefermeing del Responsabike del Servizio
Urbanistico, il quale avra cura di rilasdare il Fermesso &F Costruine per e Opere of Lirbamizraaions.



R.U.E. variante n°1/2010 area Ranza - scala 1:2.000

Legenda;

G edific da dermolire
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. Werde pubblico




planivolumetrico di progetto - scala 1: 1000
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parametri edilizi e dotazioni territoriali - scala 1:1.000
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Opere Urb. da realizzare I
@ canale da niubare 250 mag
() canale da bonificare 900 mg
() strada privata 250 mq"j
Cp. Urb. da realizzare fucr compario
7} strada 1.200 mq;
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Comunc: CARPANETO PIACENTINO Scala originale: 1:2000
Foglio: 22 Dimensione cornice: 534.000 x 378.000 metri Prot. n. T207433/201



