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  SEDE 

Oggetto:   STIMA  DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO DI AREA EDIFICABILE SITA 


Acquasanta/Via della Pace di Comunanza
1 - DESCRIZIONE  SOMMARIA DELL’ IMMOBILE

L’ immobile oggetto della valutazione è ubicato nel centro abitato di Comunanza e come già detto nell’oggetto, identifica un’area sita in Via della Pace/zona Acquasanta, della superficie totale di  mq. 6.111,00  individuata al NCT al Foglio n. 6,  P.lle n. 945 – 946 – 947 - 948 – 951- 952,  di proprietà del Comune di Comunanza;

2 - DATI  URBANISTICI 

L’area è inclusa nel vigente Piano Regolatore Generale del Comune, approvato con atto del Consiglio Comunale n. 23 del 17/12/2004  e successiva variante approvata con atto del Consiglio Comunale n. 23 del 19/07/2010, e suddivisa in due porzioni con destinazioni di piano diverse ed in particolare:

2.1 Particelle n. 945 (1.470 mq),  n. 946 (3.890 mq), 951 (11 mq), 952 (270 mq), per una superficie di 

5.641,00 mq – Zona Z.60.03 = Tessuto prevalentemente residenziale a media densità,  normato dall’art.60 delle NTA del PRG che prevede:

- Zona Z.60.03 - Art. 60 – Tessuto prevalentemente residenziale a media densità

Modalità d’attuazione e parametri urbanistico/edilizi: 

Modo d’intervento = Intervento diretto;

Parametri edilizi  : 

IF = 1.50 mc/mq 

Hmax = 10.00 ml 

DF = minimo 10,00 ml. tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti

DC = minimo 5,00 ml. 

DS = minimo 5,00 ml. o pari all’allineamento nel caso di allineamenti preesistenti e/o prescritti dal P.R.G.

Per le recinzioni dei lotti ed appezzamenti vari la minima distanza dal ciglio stradale è pari a ml. 1,20 e comunque non inferiore a quella determinata dall’allineamento degli eventuali marciapiedi preesistenti lungo la strada.

2.2 Particelle n. 947 (420 mq), 948 (50 mq)  per una superficie totale di 470,00 mq - Verde di Rispetto, normato dall’art. 48 delle NTA del PRG che prevede: 

- Zona Z.48.05 -  Art. 48 – Verde di Rispetto 

Per aree a verde di rispetto si intendono le parti del territorio avente per lo più funzione di attenuazione dell'impatto visivo di infrastrutture stradali, rilevati, ecc, o di arredo urbano, aiuole stradali, piccoli giardini, ecc., o ancora di rispetto di corsi d'acqua secondari e loro alvei.

Gli interventi sono di competenza delle pubbliche Amministrazioni interessate, Enti, Associazioni o di soggetti privati, nei limiti consentiti dalla vigente legislazione, e le necessarie aree sono preordinate ad espropriazione per pubblica utilità o ad altra forma di acquisizione.

3 - ACQUISIZIONE   DATI  E  RIFERIMENTI  DI  BASE

Per la determinazione del probabile valore di mercato dell’immobile sopra descritto si è proceduto all’acquisizione del maggior numero di dati e riferimenti economici possibili sulle aree edificabili ricadenti nel Capoluogo di Comunanza. 


In particolare i dati reperiti sono riferiti a stime effettuate dall’ufficio tecnico comunale ed al dato relativo ai valori delle aree edificabili ai fini Ici – Imu, approvati con deliberazione della Giunta Comunale n° 83 del 28.09.2016 di seguito elencati e descritti:
3.1 Deliberazione della Giunta Comunale n° 83 del 28.09.2016- Valore delle Aree Edificabili ai fini Ici-Imu -   
Valore = €. 45,00 al mq.
	Zona “B” completamento – tessuto prevalentemente residenziale a media densità – art. 60.
	45,00
	If – 1,50 mc/mq


      3.2   Non possono essere acquisite le quotazioni da parte dell’Agenzia delle Entrate - Osservatorio del Mercato Immobiliare in quanto nella Provincia di Ascoli Piceno, nel 2° semestre 2016 è sospesa la rilevazione nei comuni di Acquasanta Terme, Amandola, Appignano del Tronto, Arquata del Tronto, Belmonte Piceno, Castel di Lama, Castignano, Castorano, Colli del Tronto, Comunanza, Cossignano, Falerone, Force, Maltignano, Massa Fermana, Monsapietro Morico, Montalto delle Marche, Montappone, Monte Rinaldo, Monte Vidon Corrado, Montedinove, Montefalcone Appennino, Montefortino, Montegallo, Montegiorgio, Monteleone, Montelparo, Montemonaco, Offida, Ortezzano, Palmiano, Roccafluvione, Rotella, Santa Vittoria in Matenano, Servigliano, Smerillo, Venarotta e nelle zone centrali dei comuni di Ascoli Piceno e Folignano, in cui il mercato immobiliare risulta sensibilmente condizionato dagli effetti degli eventi sismici del 24 agosto e del 30 ottobre 2016.

4 - CRITERIO DI STIMA

Per poter determinare il valore di stima dell’area oggetto di stima si ritiene opportuno dover prendere i valori dettati  

dalla Deliberazione della Giunta Comunale n° 83 del 28.09.2016 – Determinazione del Valore delle Aree Edificabili ai fini Ici-Imu.
I valori quindi presi a riferimento sono quindi esclusivamente quelli riferiti alle stime dell’ufficio (punto 3.1), non può essere adottata nessuna quotazione da parte dell’Agenzia delle Entrate - Osservatorio del Mercato Immobiliare per i motivi citati nel punto 3.2.     
5 - CONTEGGIO ESTIMATIVO


Per quanto sopra i dati presi a riferimento per il calcolo del più probabile valore di mercato risultano essere i seguenti: 

1 Stima anno 2015 – Valore ritenuto comunque attuale per la persistente crisi economica pari ad un valore di € 30,00 al mc;

2 Stima anno 2016 – Valore comunque attuale in base  alle considerazioni di cui al punto 1 pari ad un valore di €.30,00 al mc. 
Quindi facendo la media dei valori di cui ai punti 1e 2 si avrebbe un valore dell’area edificabile in oggetto, riferito al mc di costruzione realizzabile così determinato :

[( 30,00+30,00)/2]= 30,00 €. al mc. E quindi pari ad  (30,00*1,5= 45,00) €. 45,00 al mq.

6 - CONCLUSIONE 

Il più probabile valore di mercato dell’area edificabile in questione sopra descritta determinato in €. 45,00 al mq. per l’area fabbricabile ed €. 1,5 per l’area di verde di rispetto da destinare a verde privato sarà complessivamente il seguenti:

a) Valore area edificabile = mq . 5.641,00; Valore al mq = 45,00, ……………...Valore totale = 253.845,00 €. 

b) Valore dell’area verde di rispetto = mq 470,00; Valore al mq = 1,5 €. …........Valore totale =      705,00 €.

VALORE TOTALE STIMATO DELL’AREA DA ALIENARE (mq. 6.111 mq) ……….…=254.550,00 €.
Il valore a base d’asta arrotondato, si ritiene quindi debba essere pari ad €. 255.000,00

Comunanza li 26 Aprile 2017
 








    Il Responsabile del Procedimento
   F.to  Dott. Ing. Amedeo Vagnoni
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