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proprietà immobil iare in Provincia di Modena 

- Comune di Ravarino - 

 

Committente: Comune di Ravarino  

Vista aerea della zona: 

 

Allegato 2
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I l  sottoscritto Geom. Alberto Molinari, iscritto all 'Albo Professionale 
della Provincia di Modena al n. 1721, con studio in Cavezzo via 
Volturno n. 66, ha ricevuto l’incarico dal Comune di Ravarino, di 
determinare i l  valore di un terreno edif icabile, posto nel Comune di 
Ravarino (Mo), via Gramsci angolo via Zaccagnini. 
Al f ine di valutare obbiettivamente i l  bene oggetto di stima, dopo 
aver eseguito gli  opportuni sopralluoghi, i  r i l ievi, l’accertamento 
dei dati presso i pubblici uff ici e le indagini di mercato necessarie; 
mi sono messo in grado di r iferire e sostenere quanto segue: 

 

 
 

 
 
 

L’area oggetto della presente st ima è individuata nel sottostante 
estratto di mappa con un contorno rosso. E’ posta nel centro 
edif icato del capoluogo del Comune di Ravarino ed accessibi le da 
via A. Gramsci e da via B. Zaccagnini. In una zona residenziale di 
pregio, vicina a tutti i  servizi pubblici necessari. 
 
Faceva parte di un bene di più ampie dimensioni individuato 
catastalmente al foglio 23, mappale 138, successivamente 
frazionato con attr ibuzione del mappale 369 di mq. 1594.  
 
L’intera  particella 138 si presenta come lotto di terreno di forma 
irregolare posto tra la via A. Gramsci, la via B. Zaccagnini e la via 
D. Alighieri, sul la quale insiste un fabbricato polifunzionale che 
comprende la Scuola Materna Cav. Calanca ed altre attività 
sociali ,  ma non oggetto della stima. 
 
L’area de quo insiste sul lato ovest del complesso immobil iare. 
Affacciata sul la via A. Gramsci e via B. Zaccagnini. 
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Es t ratto del la mappa casta le:  

 
 
È attualmente uti l izzata a Parco comunale con sovrastanti alberi, 
aiuole e attraversato da sentieri ghiaiati dotati di panchine. L’area 
è delimitata da marciapiede sui lati  prospicenti le due strade, già 
dotate di aree a parcheggio. Sul confine est, lato da frazionare a 
5,00 mt dal fabbricato residuo, non c’è nessuna recinzione, sul lato 
sud c’è solo un recinto con i l  mappale 139. 
 
Tale area è edif icabile in quanto individuata dal PRG di Ravarino 
come  “Zone territorial i  omogenee B - Zone edif icate a prevalente 
destinazione residenziale”, qualif icabile come intervento diretto. 
Nelle tavole del PRG si è r iscontrato che l’area è contrassegnata 
come unità minima di intervento classif icata con i l  n.10.  
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Estratto del PSC 

 
L’edif icazione dell’area è normata dall’art.16 delle NTA, che 
prevede alcuni parametri specif ici già assegnati: 

 
Una Superficie Fondiaria (SF) di mq. 2.300; una superficie 
edif icatoria complessiva massima (SC) pari a mq. 1000 con un 
rapporto di 0,435 mq/mq. Considerato che l’area, a seguito di 
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strutture (edif icio esistente) ed infrastrutture (cabina elettr ica) sarà 
stralciata e r idimensionata per una superficie di mq. 1594 sarà 
possibi le edificare una SC pari ad arrotondati 687mq. 

Sebbene l’area sia potenzialmente edif icabile, occorre tenere 
presente che per poter procedere alla edificazione è necessaria la 
realizzazione delle opere di urbanizzazione come previsto dalle 
NTA: 

 
 
Quali, parcheggi, verde, al lacciamenti al le reti per acqua, gas, 
elettricità, telefonia e fognature. 
 
 

 
 

 
 
Dalla visura catastale l’ immobile r isulta intestato al Comune di 
Ravarino, con sede a Ravarino (MO) c.f. 00314810367, proprietaria 
per 1/1, al l ibrati al comune di Ravarino come segue: 

 
Catasto terreni:  
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Premesso che:  
 

1) I l  sottoscritto perito, dichiara di non aver alcun interesse verso 
i l  bene in questione e possiede l 'esperienza e la competenza 
riguardo i l  mercato locale ove sono ubicati e collocati gl i  
immobil i . 
 

2) che l’ interesse per codesto tipo di area, non può essere 
genericamente attinente al mercato immobil iare di persone 
fis iche, ma  bensì r ivolto al settore delle imprese edil i  e degli 
operatori immobil iari: i l  primo si occupa dell’acquisizione di 
intere aree edif icabil i  o di sue parti ( lotti) per poi procedere 
alla trasformazione del terreno mediante le opere di 
urbanizzazione e le costruzioni, i  secondi fungono da 
intermediari (agenzie immobil iari o singoli operatori) per 
avvicinare l’offerta e la domanda sia delle aree edificabil i  s ia 
delle costruzioni. Per quanto concerne le aree edif icabil i . 
Solitamente sono le imprese edil i  che le acquistano per 
urbanizzarle e per costruirvi gli  immobil i  in conto proprio o in 
conto terzi, cioè per investitori che speculano sulla rivendita 
dell’ immobile o per trarne un reddito dall’aff itto. 
In tutti i  casi ciò che mantiene “attivo” questo mercato è da 
una parte la possibi l ità per gl i  investitori di trarre una rendita 
edil iz ia (intesa come profitto o reddito 
periodico)dall’ investimento attuato nel più breve tempo 
possibi le, dall’altra la possibi l ità per i l  proprietario o utente 
f inale di acquisire o prendere in aff itto immobil i  in grado di 
soddisfare le proprie esigenze; quell i  ad uso residenziale 
tendono a colmare una delle esigenze primarie e 
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fondamentali per l’uomo, cioè quello di disporre della 
certezza di una casa. 
 

Tanto premesso,  
 
considerato i l  contesto economico del paese e della stasi del 
mercato immobil iare del residenziale nuovo, occorre fare una 
valutazione che di fatto è influenzata dalle effettive condizioni in 
f lessione delle compravendite che da parecchi anni a questa 
parte che hanno di fatto bloccato qualsiasi contrattazione 
rendendo asfitt ico i l  mercato. Si evidenzia che ogni bene 
economico può essere valutato sotto l’aspetto del valore di 
mercato e con le condizioni intrinseche ed estr inseche del bene, 
sempre che esista un mercato attivo del bene da stimare. 
Esaminato che l’area deve essere urbanizzata cedendo o 
monetizzando dei “parcheggi e del verde” ad uso pubblico . 
 
I l  procedimento di st ima del valore di mercato del terreno sito nel 
Comune di Ravarino muove dalle seguenti ipotesi: 
 
A. La stima considera i l  terreno l ibero da ipoteche, l ivell i ,  privi legi 

f iscali, altr i  gravami, oneri e pesi;  
 

B. La valutazione si basa sul la massima capacità di sfruttamento 
possibi le dalle condizioni di mercato e dalle regole 
urbanistiche dell’area secondo un’ipotesi di trasformazione nel 
r ispetto degli strumenti urbanistici vigenti al la data della 
presente stima; 

 
C. La stima assume che i l  r icavo dell’ investimento sia 

rappresentato dagli incassi della vendita delle unità 
immobil iari. 

 
 

D.  La st ima assume valori di mercato degli immobil i  a destinazione 
residenziale, derivanti dai costi di produzione ed uti le di impresa. 
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Per definire alcuni parametri s i  è ipotizzato anche un probabile 
interventi edil iz io, pretendendo a riferimento la soluzione 3. 
 
 

 
 
Pertanto per poter procedere alla valutazione in base a tutto 
quanto la scienza e pratica insegnano, a seguito dei necessari 
calcoli per la stima, i l  sottoscritto perito si è avvalso del metodo 
diretto o sintetico. 
 

I  cui parametri di riferimento sono: 
 VL = il valore del lotto a metro quadrato 
 If = l’indice fondiario che definisce quanti metri quadrati possiamo edificare 

per ogni metro quadrato dell’area 
 Vemq = il valore di mercato dell’edificato a metro quadrato 
 VEtot o= il valore dell’intero edificato 
 SL = la superficie del lotto 
 Ia = incidenza in percentuale del prezzo del terreno rispetto al prezzo 

dell’edificato. 
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Conseguentemente il VL corrisponde a: 
 

 

Tenuto conto  delle considerazioni,  delle premesse e i dati di fatto, 
dei r i l ievi, e in particolare le problematiche presenti sul lotto sopra 
descritte da una parte ,  e  delle quotazioni medie di mercato degli 
immobil i  dello stesso tipo e situati nel medesimo comune o in 
comuni l imitrofi, con  caratterist iche simil i ,  compravenduti nei tre 
anni antecedenti, dall’altra parte;  s i  r it iene che i l  valore a mq. 
Imputabile all’area sia, arrotondato per difetto, pari ad € 198,00. 
 
Considerato,  inoltre che nell’area sono presenti alberature da 
abbattere, impianti costituit i  da i l luminazione pubblica che deve 
essere spostata a carico dei potenziali  acquirenti, una fognatura 
che serviva l’edif icio pubblico da asportare, in quanto non sarà più 
uti l izzata, che sono presenti nell’angolo sud-est delle forniture 
elettriche che dovranno essere conservate, mantenendo dalle 
stesse un recinto a 1,20 mt. e che presentano delle l inee interrate, 
per le quali non si hanno nozioni e che dovranno essere preservate. 
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Sono presenti inoltre arredi del parco che dovranno essere r imossi. 
Tal i  “impedimenti” possono quantif icarsi in costi pari ad € 40.000,00. 
I l  sottoscritto perito, s i  è messo in grado di r iferire e sostenere che i l 
più probabile valore di mercato attr ibuibile al bene sopra descritto 
e oggetto della presente, come segue:  

 
Descr iz ione Quant i tà Prezzo € Totale € 

mapp.  369   Mq.  1 .594 x  198,00 = € 315.612,00 

A cui  dedurre le spese degl i  “ impediment i” .  = € 40.000,00 

 = € 275.612,00 

 
e per i l  sottoscritto la valutazione attr ibuibi le, prudenzialmente 
arrotondabile pari a € 270.000,00  (Euro  Duecentosettanta/00) al bene 
sopra descritto.    
 

Cavezzo, 06/10/2023                                                                   Il  perito.  

 
 

   

 


