






































Commissione per la verifica di congruità delle valutazioni tecnico-economico-estimative

Ambito 2 Lombardia - Emilia Romagna

Oggetto Data 21/09/2018

Richiedente Prot. Verbale 12877/CG

Proprietà Prot. Incarico 8894/CG del 25/06/2018

Prot. Integrazioni 2018/14418/DR-VE del 19/09/2018
 €                      7.808,50 

 €                      7.808,50 Prot. Convocazione 2018/11441/CG del 10/08/2018

Scopo della Stima Nucleo Tecnico:

Presidente dott.ssa Luigia Laezza

Membro Relatore geom. Giorgio Salvadego

Membro geom. Marco Mariotti
Premesse

Indirizzo Numeri civici snc

Comune Provincia Modena

Regione

Identificazione catastale 

Ubicazione Zona Periferica

Note e osservazioni

Tipologia TERRENO Stato d'uso LIBERO

Descrizione sintetica

161,00 Superficie coperta di sedime mq -

Area Scoperta mq - Superficie commerciale mq 161,00

Epoca di costruzione - Stato Manutentivo -  

Note e osservazioni

P.G.T Vigente

Destinazione Urbanistica ALTRO

Note e osservazioni

Criterio di stima Sintetico-comparativo

Valore unitario €/mq 48,95

Valore determinato dall'Ente Locale in c.t. € 7.880,95   

Valore verificato dalla Commissione di Congruità € 7 .808,50

C.T.: Fg. 47 mapp. 254/parte

Inquadramento Urbanistico

Via della Ferrovia

Descrizione del bene

Trattasi di area non utilizzata, di forma irregolare, posta al termiine di via della Ferrovia a ridosso della linea ferroviaria Modena-Verona. E' carattarezzata dalla presenza di vegetazione spontanea
ed è sita a margine della zona centrale della località. L'accesso è esclusivamente pedonale da via della Ferrovia. L'andamento del terreno è pianeggiante.

Superficie Fondiaria mq

Emilia-Romagna

Soliera

n.d.

Area posta in zona semicentrale della frazione cui si accede da via della Ferrovia.

Valutazione Tecnico - estimativa

Dal Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) vigente, l'area oggetto di acquisizione è destinata a Zona B2 - Zona prevalentemente residenziali di completamento, art. 4.1.3 

Terreno senza alcuna capacità edificatoria.

 VERBALE DI CONGRUITÀ

 Dati Identificativi 

Prezzo concordato tra le Parti

ACQUISTI ENTI LOCALI D.L. 98/2011

Valore determinato dall'Ente, in c.t.

Comune di Soliera (MO)

Cooperativa Muratori di Soliera

Verifica di congruità del valore di mercato di un terreno senza alcuna capacità edificatoria sito nella
frazione di Appalto di Soliera in Comune di Soliera (MO) che l'Amministrazione Comunale intende acquisire
al fine di completare un'area pubblica a verde attrezzato della località.

Non avendo questo Nucleo Tecnico conoscenza diretta dell'immobile oggetto di stima né del mercato di
riferimento, il presente parere di congruità è espresso sulla base delle informazioni fornite dal soggetto
valutatore richiedente. Pertanto eventuali difformità e/o carenze nelle informazioni fornite restano nella
responsabilità del soggetto valutatore.

Corso Monforte, 32 - 20122 Milano - Tel. 02 762618.325

e-mail: dg.commissionecongruita-NTC@agenziademanio.it

Comune di Soliera - Protocollo n. 14109/2018 del 22/09/2018
Firmato digitalmente da: LAEZZA LUIGIA --- MARIOTTI MARCO --- SALVADEGO GIORGIO il 21/09/2018 11:56:41 --- 21/09/2018 12:29:16 --- 21/09/2018 12:39:24
Si attesta, ai sensi dell’art. 23 del Decreto Legislativo 7 marzo 2005, n. 82, che la presente copia analogica è conforme in tutte le sue componenti al documento informatico 
originale depositato agli atti presso il Comune di Soliera.



Commissione per la verifica di congruità delle valutazioni tecnico-economico-estimative

Ambito 2 Lombardia - Emilia Romagna

Note e osservazioni

Risultato interrogazione: Valori OMI-II sem 2017

Provincia: Modena
Comune: Soliera
Fascia/zona: Centrale/CAPOLUOGO - CENTRO URBANO

Codice di zona: E3
Microzona: 0
Tipologia prevalente: abitazioni civili
Destinazione: residenziale

Min Max Min Max

Abitazioni civili normale 1100,00 1400,00 4,50 6,00

€ 7.808,50

Note e osservazioni

Milano, lì 21/09/2018

 Presidente Membro Membro 

dott.ssa Luigia Laezza geom. Marco Mariotti geom. Giorgio Salvadego
(Firmato digitalmente) (Firmato digitalmente) (Firmato digitalmente)

 

In merito alla richiesta di parere di congruità del valore proposto, si osserva quanto segue: 

Il valore dell'immobile è stato determinato dall'Ente locale mediante stima basata sul criterio sintetico-comparativo prendendo a riferimento n. 4 comparabili relativi ad atti di compravendita di terreni
siti sia nella medesma località di Appalto di Soliera che nella vicina Carpi. Inizialmente il tecnico valutatore non aveva applicato alcun criterio di omogeneizzazione dei valori, seppur enunciati,
pertanto questo NTC con email del 24/08/2018 ha richiesto al Comune di procedere ad una prima revisione dell'elaborato estimale in quanto almeno due dei comparabili risultavano comunque
fuori range (in particolare quello in COmune di Carpi). Con la email acquisita al protocollo n. 2018/14418/DR-VE del 19/09/2018 il Comune di Soliera ha provveduto a far pervenire a questo NTC un 
nuovo elaborato estimale il quale, sostanzialmente, accoglie le osservazioni fatte pervenire da questo NTC limitandosi all'utilizzo di due soli comparabili il cui valore viene mediato direttamente
trattandosi di beni limitrofi a quello in esame.

Ai fini del rilascio del previsto parere di congruità sono state svolte azioni mirate principalmente alla verifica dell'attendibilità dei dati assunti dal tecnico valutatore: è stata quindi verificata la bontà
delle procedure logiche di stima e l'ammissibilità dei due comparabili. A tal proposito questo NTC ritiene ammissibili i comparabili in quanto riferito ad atti di CV ricadenti nella località Appalto, che i
valori IMU delle aree fabbricabili (reperiti sul portale del Comune stesso) per la località Appalto deliberati dal Comune di Soliera sono di €.260,00/mq. Si riportano comunque i valori OMI per il
Comune di Soliera anche se per questo Comune le rilevazioni sono sostanzalmente sospese in quanto ancora influenzate dai danni subiti dagli eventi sismici del 20 e 29 maggio 2012. 
Stante quanto sopra si ritiene congruo il valore complessivo, accettato dalla parte, di € 7.808,50. 

Mercato Immobiliare di Riferimento

Il Nucleo precisa che le proprie determinazioni riguardano il solo valore complessivo d'acquisizione del compendio in esame, determinato sulla base dei dati forniti con la documentazione inviata
dall'Ente, senza entrare nel merito delle eventuali ulteriori specifiche condizioni cui è subordinata la compravendita. 

IL NUCLEO TECNICO DI CONGRUITA' ESPRIME PARERE DI C ONGRUITA' SUL VALORE DI  

PARERE DI CONGRUITÀ

Stato conservativo
Valore di locazione (€/mq/mese) (L)

In data 21/09/2018, il Nucleo Tecnico di Congruità, ai sensi del D.Lgs n° 82/2005 (Codice dell’Amministrazione digitale) art.12, si è riunito in videoconferenza su supporto della piattaforma skype
per l’istruttoria del presente verbale.In particolare: Il Presidente (in video conferenza dalla sede della Direzione Regionale Lombardia);
I componenti: geom. Giorgio Salvadego (in video conferenza dalla sede della Direzione Regionale Veneto, ufficio di Ve-Mestre); geom. Marco Mariotti (in video conferenza dalla sede della
Direzione Regionale Toscana, sede di Firenze).

Tipologia
Valore di mercato (€/mq) (L)
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