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SCHEDA RIASSUNTIVA 
 

Scopo della valutazione: valutazione di un cespite immobiliare di proprietà 
comunale desinato ad area  

Epoca di riferimento della valutazione:  marzo 2018 
Data di ultimazione della valutazione:  marzo 2018 

 
Indirizzo:  Via A.Porta-Via L.Fantoni (Capoluogo)   
Descrizione: trattasi di terreno pianeggiante attualmente coltivato a 

prato  
Data di costruzione: - - - 
Consistenza:  a seguito di futuro frazionamento e fatte salve eventuali 

variazioni l’area edificabile risulterà pari a mq. 
5000(cinquemila); 

Proprietà:  Comune di Villafranca di Verona  
Attuale uso:  agricolo- prato 
Identificativi catastali: C.T. del Comune di Villafranca di Verona al Fg.50 

mn.1728(parte)-1730(parte)-1732(parte).Tali particelle 
saranno interessate da frazionamento al fine di 
scorporare l’area destinata a parcheggio da quella 
edificabile oggetto della presente stima  

 
Situazione locativa in essere 

 
Conduttore:   nessuno 
Tipologia contratto:    inesistente 
Durata del contratto:      // 
Canone annuo:      // 

 
Situazione locativa proposta 

Conduttore:   inesistente 
Tipologia contratto:   inesistente 
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PREMESSA  
 La presente valutazione immobiliare è un rapporto estimativo oggettivo, 

basato su procedimenti scientifici, principi e criteri estimativi univoci, che pa 
presente valutazione immobiliare è un rapporto estimativo oggettivo, basato su 
procedimenti scientifici, principi e criteri estimativi univoci, che possono 
condurre a risultati certi, condivisibili e replicabili secondo gli Standard 
Internazionali ed Europei fissati da IVSC (International Valuation Standars 
Commitee). 

Il rapporto di valutazione mira a comunicare il valore della stima ad 
effettuare, a confermare le finalità di valutazione, a esporre il procedimento, a 
indicare le eventuali assunzioni alla base della valutazione e le condizioni 
limitanti. 

Nel rapporto di valutazione sono riportati i procedimenti analitici e i dati 
utilizzati per la stima del risultato finale, allo scopo di guidare il lettore 
attraverso le procedure e le prove utilizzate dal valutatore per elaborare le 
previsioni di stima. 

Il rapporto di valutazione è svolto in applicazione agli standard di 
valutazione internazionali e nazionali, in particolare: 

 
 International Valuation Standard (IVS) versione 
 Linee guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni 

creditizie(ABI) del 14 dicembre 2015; 
 Standard Europei per la valutazione 2012 
 Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa IV edizione 2011 in 

considerazione della realtà immobiliare nazionale. 
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MANDATO 
A seguito dell’inserimento dell’area oggetto di stima nel Piano delle 

alienazione  2018-2020, l’ Amministrazione Comunale nel mese di novembre 
2017, incaricava verbalmente il sottoscritto geom. Pietro Marzio Biasi di 
procedere alla stima del più probabile valore di mercato dell’area edificabile 
indicata in frontespizio. L’incarico viene pertanto qui espletato dal sottoscritto 
geom. Pietro Marzio Biasi iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di 
Verona al n.3453, in  qualità di valutatore interno dell’Ente avendo partecipato 
ai seguenti corsi :  

-“IFEL (fondazione ANCII Ass.Naz.Comuni d’Italia)-ANUTEL 
(Ass.Naz.Uff.Tributi Enti Locali)-“Aree edificabili-come accertarle”-anno 2009; 

- “ANUTEL (Ass.Naz.Uff.Tributi Enti Locali)-“Master breve sui tributi locali”-
anno 2010; 

- “IFEL (fondazione ANCII Ass.Naz.Comuni d’Italia)-ANUTEL 
(Ass.Naz.Uff.Tributi Enti Locali)-ICI Determinazione della base imponibile”-
anno 2010; 

- “ANUTEL (Ass.Naz.Uff.Tributi Enti Locali)-“Master breve sui tributi locali”-
anno 2010; 

-“ANUTEL (Ass.Naz.Uff.Tributi Enti Locali)-“Attualità e criticità ICI”-anno 
2010; 

- “IFEL (fondazione ANCII Ass.Naz.Comuni d’Italia)-Scuola Superiore  delle 
Economie e delle Finanze  Ezio Vanoni di Bologna“Corso di Valorizzazione del 
patrimonio Immobiliare degli Enti Locali”-anno 2013; 

-Comune di Bolzano Vicentino-“Le aree edificabili tra i nuovi strumenti 
urbanistici, riflessi fiscali e le novità del D.L. n.35/2013 in materia di IMU” – 
anno 2013 

-“La ricerca dei comparabili-Compara-Standard-Capitalizza-Costi-Trasforma-
Fisco-Diritto-Riesame ” inseriti nel perCorso ISO17024 - Prima Edizione “Come 
Diventare un Valutatore Immobiliare Certificato 2015”; 

organizzati da STIMATRIX con sede in Via C.Pisacane,6-Mantova,  società 
accreditata da IMQ SpA con sede in Via Quintaliano,43-Milano. 



6 
 

-Collegio Geometri e Geometri Laureati della provincia di Verona :“Obiettivo 
Smart”  accesso all’esame della certificazione delle competenze del Valutatore 
Immobiliare certificato UNI 11558:2014; 

- Valutatore Immobiliare accreditato IMQ nr.VI-1705037 ai sensi della 
norma UNI 11558:2014 e PdR 19:2016; 

II valutatore dichiara di non essere legato da alcun particolare interesse 
in relazione agli immobili oggetto di valutazione. 

I dati relativi ai punti di cui sopra sono stati estrapolati dalla 
documentazione inerente detto immobile, depositata presso l’Ufficio Tecnico 
Comunale-Settore Urbanistica e Settore Patrimonio, nonché attraverso la 
procedura  informatica SISTER dell’Agenzia delle Entrate a disposizione dell’Ente 
di mia appartenenza e presso altri enti o società il cui operato potrebbe 
interferire con i lavori di urbanizzazione dell’area stessa(V. Acque Veronesi per 
linee idriche-Rete Morenica per linee gas-Consorzio di Bonifica Veronese per 
canali irrigui) . 

 Per quanto sopra ne deriva che l'attendibilità del risultato finale del 
processo estimativo è strettamente legata alla veridicità ed alla completezza 
degli elementi forniti e messi a disposizione al perito estimatore. Il valutatore 
non si assume alcuna responsabilità su eventuali errori o omissioni derivanti da 
documentazione errata o incompleta. 

A supporto della presente valutazione si precisa che non sono stati 
eseguiti rilievi metrici in loco, ma solo su base planimetrica  e da di visure 
planimetriche catastali, in quanto l’area ricadente nell’ambito ZTO C2/speciale 
residenziale, deve ancora essere frazionata secondo quanto indicato negli 
elaborati progettuali di cui alla Variante Urbanistica relativa all’aggiornamento 
del Piano delle Alienazioni e Valorizzazioni Immobiliari. 

Inoltre sono state eseguite le seguenti operazioni: 
- verifiche relative alla provenienza, alla proprietà, alla presenza di servitù, 

gravami, vincoli del bene oggetto di stima,  due diligence immobiliare in 
merito alla presenza di sottoservizi e vincoli derivanti dalla presenza di 
canali d’irrigazione consortili. 
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I dati relativi ai punti di cui sopra sono stati estrapolati dal contenuto 
della documentazione in possesso ovvero dagli elaborati progettuali a 
disposizione dell’Ufficio. 

Per quanto sopra ne deriva che l'attendibilità del risultato finale del 
processo estimativo è strettamente legata alla veridicità ed alla completezza 
degli elementi forniti e messi a disposizione al perito estimatore. Il valutatore 
non si assume alcuna responsabilità su eventuali errori o omissioni derivanti da 
documentazione errata o incompleta o non aggiornata. 

L’incarico viene pertanto qui espletato dal sottoscritto geom.Pietro Marzio 
Biasi dipendente del Comune di Villafranca di Verona ed iscritto al Collegio dei 
Geometri della Provincia di Verona al n.3453, in  qualità di valutatore 
immobiliare per l’Ente . 

Si esime il sottoscritto da verifiche geologiche ovvero da sondaggi atti a 
verificare la presenza di eventuali rifiuti o inquinanti ed ordigni bellici (V. Decreto 
del Ministero della Difesa n. 82 dell’11 maggio 2015, in G.U. il 26 giugno 2015, 
con il quale entra in vigore dal 26 dicembre 2015 – la Legge n. 177 del 1 ottobre 
2012 contenente “Modifiche al Decreto Legislativo 9 aprile 2008, n. 81, in 
materia di sicurezza sul lavoro per la bonifica degli ordigni bellici).  

Sarà a cura e spese del futuro acquirente procedere alle eventuali verifiche 
sopradescritte. 

I dati relativi ai punti di cui sopra sono stati estrapolati dal contenuto 
della documentazione in possesso ovvero dagli elaborati progettuali a 
disposizione dell’Ufficio essendo tale area non avendo a disposizione il rilievo 
celeri metrico dell’area. 

Per quanto sopra ne deriva che l'attendibilità del risultato finale del processo 
estimativo è strettamente legata alla veridicità ed alla completezza degli 
elementi forniti e messi a disposizione al perito estimatore. Il valutatore non si 
assume alcuna responsabilità su eventuali errori o omissioni derivanti da 
documentazione errata o incompleta o non aggiornata. 
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1. OGGETTO E SCOPO DELLA VALUTAZIONE 

Con deliberazione del Consiglio Comunale n.8 del 18 gennaio 2018 ad 
oggetto “Approvazione della nota di aggiornamento al Documento Unico di 
Programmazione (DUP) 2018/2020, del Bilancio di Previsione 
2018/2019/2020,del Programma Triennale ed Elenco Annuale dei Lavori 
Pubblici, del Piano delle Alienazioni e Valorizzazioni del patrimonio comunale e 
del Programma Biennale di Forniture e Servizi”;  il terreno in esame si 
riconferma tra i beni immobili che codesto Ente ha ritenuto meritevoli di 
dismissione dal proprio patrimonio indisponibile  a quello disponibile e quindi 
oggetto di alienazione. 

 
2. UBICAZIONE 

Gli immobili in oggetto sono posti nella periferia sud del capoluogo ed 
esattamente tra Via A.Porta e Via L.Fantoni ed inseriti in un contesto 
residenziale caratterizzato in parte da condomini a tre piani fuori terra 
(realizzazione anni 1980) e da ville e villette mono-bifamiliari. 

Tale contesto urbano è servito da negozi di prima necessità, bar, 
tabaccherie nonché da strutture pubbliche di rilevante interesse quali 
l’ospedale Magalini e il  Centro Sportivo del capoluogo, dotato di piscine, 
bocciodromo,campi da tennis, calcio ,hokey, tamburello, pista d’atletica   anche 
da negozi L’area urbana circostante è caratterizzata infatti da insediamenti 
commerciali al piano terra e residenziale ai piani superiori. 

Si precisa che, come previsioni del Piano degli Interventi, antistante tale 
area,  è prevista un’area a parcheggio.  

L’accesso a tale area sarà garantito da una nuova strada che da Via Porta 
si addentra all’interno dell’area in oggetto, così come risulta dall’elaborato 
grafico di cui alla specifica variante urbanistica sotto riportata e dal nulla-osta 
del locale Comandi di Polizia Locale(V.allegato). 
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 ORTOFOTO 
 
 
3. DESCRIZIONE 

L’unità immobiliare è un terreno di forma trapezoidale ha giacitura piana 
ed è confinante a nord con Via Porta a est con la rotatoria di Via Porta-Via 
Matteotti-Via Fantoni, a sud con il canale consortile (Consorzio di Bonifica 
Veronese) e fabbricati di Via del Bersagliere, a ovest con Loc.Casa Anna 
(propr.Nalini Gabriele).  

Con delibera del C.C. n.30 del 20.7.2016 ad oggetto “Approvazione della 
Variante alla strumentazione urbanistica comunale conseguente al Piano delle 
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Alienazioni e Valorizzazioni  Immobiliari del Comune di Villafranca di Verona “ 
tale area è stata oggetto di variante urbanistica ovvero da Zona Territoriale 
Omogenea “F/04 area a servizi per l’istruzione in ambito soggetto a 
P.I.R.U.E.A.(Piani    ) a Z.T.O. C2/speciale a destinazione residenziale. 

 Si precisa che l’intero compendio immobiliare consta della superficie 
complessiva di mq 8093, dei quali solo mq.5.000,00 (cinquemila) sono resi 
edificabili, mentre la parte rimanente è destinata a parcheggio. 

Confini 
L'immobile confina a: 
  Nord  con Via Porta 
 Ovest con mappale 179 
 Est con Via Fantoni; 
 Sud con mappale 1472; 

 
4. PROPRIETÀ - CARICHI PREGIUDIZIEVOLI – ISCRIZIONI – 

TRASCRIZIONI  
Le unità immobiliari in oggetto sono di proprietà del Comune di 

Villafranca di Verona con sede in C.so Garibaldi,24-37069 Villafranca di Verona 
comunale giusto atto di compravendita notaio Luigi Tuccillo in Villafranca di 
Verona, 

Atti notaio Avv.Luigi Tuccillo in Villafranca di Verona: 
 Rep.8699- 8841 del 15.12.1982 reg. all’Ufficio del Registro di Verona al 

n.7012 del 22.12.1982 trascritto alla CC.RR.II. di Verona il al RG 25248;         
 Rep.47022 del 31.8.1990 reg. all’Ufficio del Registro di Verona il 

14.9.1990 al n.3676 e  trascritto alla CC.RR.II. di Verona il al RG 
n.23051 e RP n.17343; 

L'immobile risulta attualmente libero da iscrizioni e trascrizioni 
pregiudizievoli. 
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5. INQUADRAMENTO URBANISTICO – VINCOLI – SERVITU’ 

Con delibere del Consiglio Comunale : 
 n. 12 del 30.3.2016 ad oggetto “Piano delle Alienazioni e 

Valorizzazioni immobiliari del Comune di Villafranca di Verona 
2016/2018 e contestuale adozione della variante alla 
strumentazione urbanistica comunale”; 

 n.30 del 20.7.2016 ad oggetto “Approvazione della variante alla   
alla strumentazione urbanistica comunale conseguente al Piano 
delle Alienazioni e Valorizzazioni immobiliari del Comune di 
Villafranca di Verona 2016/2018”, l’area in oggetto veniva resa 
edificabile ai fini residenziali. 

Per quanto agli interventi ed alle destinazioni ammesse, alle modalità di 
progettazione, ai parametri edilizi/urbanistici da rispettare (tra cui l’indice di 
edificabilità territoriale pari a complessivi 5.000 mc), si rimanda all’allegato 
Certificato di Destinazione Urbanistica e alle norme di attuazione specifiche per 
tale ambito.   

Tali terreni non risultano oggetto di vincoli ai sensi del DLgs 22 gennaio 
2004 n.42  né di altra tipologia di vincoli ad eccezione dei vincoli o servitu’ 
derivanti dalle reti tecnologiche esistenti (sottoservizi) e consortili, già 
precedentemente richiamati  e riportati in allegato ed in particolar modo quelli 
inerenti le servitu’ idrauliche di cui al Regolamento delle utenze irrigue e 
Norme di Polizia delle acque da valere per l’irrigazione strutturata. 

 
6. DATI CATASTALI- CONSISTENZA 

Il complesso risulta così accatastato: 
al C.T. di Villafranca di Verona Foglio 50 particelle 1728 parte-1729 parte-

1730 parte-1731 parte-1732 parte. 
Come già citato, tali terreni dovranno essere oggetto di frazionamento al 

fine di conseguire una  superficie complessiva lorda edificabile di 5.000 mq. 
così come indicato nella  relazione e negli elaborati progettuali allegati alla 
Variante Urbanistica sopra citata. 
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7. STATO DI MANUTENZIONE 

L’area risulta attualmente coltivata a prato  

 

 

8. SITUAZIONE LOCATIVA 

Attualmente l’immobile non risulta oggetto di alcun contratto agrario o di 

comodato.  

 

9. UTILIZZO DELLA VALUTAZIONE. 

 L’utilizzo della valutazione è un postulato estimativo che stabilisce che il 

valore della stima dipende dallo scopo per la quale viene richiesta in relazione 

ai rapporti tra i vari soggetti, il bene o il diritto oggetto di valutazione. 

 Il presente rapporto di valutazione è finalizzato alla determinazione del 

più probabile valore di mercato dell’immobile  in oggetto, al fine di consentirne 

l’alienazione . 

 

ASSUNZIONI  ED EVENTUALI CONDIZIONI LIMITATIVE 

La presente relazione si fonda sull’analisi dei dati in possesso dell’Ente 

proprietario  a garanzia di affidabilità e veridicità. 

Il risultato della stima è da ritenersi rigorosamente riferito e limitato sia 

al periodo di consultazione documentale sopra riportata che alla data in cui 

è stato effettuato il sopralluogo.  

Si precisa che ai fini estimativi non è richiesto lo studio preliminare dello 

sviluppo volumetrico nel suddetto ambito. 
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10. PRESUPPOSTI DELLA VALUTAZIONE  
 

Il criterio di stima è il valore di mercato del bene in oggetto definito 
secondo gli standard internazionali. I criteri valutativi più diffusi per  stimare il 
valore di mercato di un immobile secondo  gli International Valutation Standars 
(IVS) sono  il sale comparison approach o approccio di mercato (MCA), 
l’income capitalization approach o approccio finanziario ed il cost approach o 
approccio al costo di riproduzione. 

Il MCA, come riportato in tutta la letteratura estimale,  è il criterio 
principe e si basa sulla comparazione diretta del bene oggetto di stima con 
beni ad esso similari, compravenduti nel recente passato, nel medesimo 
mercato immobiliare ed in regime di libero mercato. 
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11. CRITERIO DI STIMA APPLICATO 

Per quanto sopra riportato, si è ritenuto opportuno utilizzare ai fini 
estimativi di detto compendio, il valore di trasformazione  che  riguarda la 
differenza tra il valore di mercato dell’immobile da realizzare e il costo di 
trasformazione. Per un’area edificabile ci si riferisce ai costi di costruzione; per 
un’area da suddividere in lotti ci si riferisce ai costi della lottizzazione. Se si 
indica con VE il valore dell’immobile da edificare (area e fabbricato) e con CC il 
costo di costruzione/trasformazione, il valore di mercato dell’area edificabile 
VA è pari a:  

 
Il costo di costruzione comprende i costi diretti e indiretti e il profitto 

normale dell’impresa o delle imprese definite dal sistema organizzativo 
ordinario (promotore, costruttore, ecc.). Il valore di trasformazione si imposta 
sul flusso dei ricavi e delle spese legati al processo immobiliare considerato. 

 
12. FASI - ACCERTAMENTI E INDAGINI 
 

Il presente rapporto di valutazione è finalizzato alla determinazione 
del più probabile valore di mercato dell’area edificabile al fine di poter 
procedere successivamente all’assegnazione della stessa a terzi mediante 
procedura concorsuale (asta pubblica).  
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Il segmento di mercato riferito all'attuale stima è formato da 
immobili a destinazione prevalentemente residenziale siti in posizione 
periferica al capoluogo.  

Caratteri della domanda e dell'offerta: 
 Tipo di attività dei contraenti: ente pubblico/società o privati; 
 Motivazione del locatore: valorizzazione del bene al fine di 

garantire all’Ente  un giusto introito; 
 Forma di mercato: monopolio 
 Tipo di intermediazione: nessuna, pubblicità con Bando di gara. 
 Analisi dell'andamento di mercato del segmento immobiliare: 

contrazione conclamata. 
In merito ai parametri utilizzati per la determinazione dei costi di 

trasformazione si fa presente quanto segue: 
 Valore finale dell’intervento: dall’esame di alcune recenti 

interventi di lottizzazione di aree residenziali (V. lott.ne in Via 
Ospedale denominata “Lago di Garda”; lott.ne di Via Torre 
denominata  “Centuria” ) la percentuale di aree da cedere come 
urbanizzazione secondaria (strade,parcheggi,aree verdi) risulta 
mediamente pari al 30% dell’area lorda, pertanto la superficie 
edificabile effettiva(netta vendibile) risulta pari a mq. 3500. 

 Costi delle opere di urbanizzazione: tali costi, riferiti alla 
realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria e 
secondaria, sono stati dedotti dai computi metrici estimativi 
inerenti le sopra citate lottizzazioni, oggetto di convenzione 
edilizia e, sostenuti dai lottizzanti; dal recente conteggio 
prodotto da parte del professionista, in merito a detti costi 
riferiti alla lott.ne Lago di Garda in fase di ultimazione, 
ammontano a circa € 127,00/mq.. 

 Le spese tecniche e di progettazione sono state desunte e 
ricondotte in termini percentuali (8,5%), sia dal quadro 
economico di spesa di dette lottizzazioni che, dal tariffario degli 
Ordini professionali degli Architetti ed Ingegneri. 
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 L’utile dell’imprenditore al fine di remunerare l’investimento 
effettuato, viene stabilito nella percentuale del 10% (V. 
Manuale Operativo delle Stime Immobiliari) 

 Gli oneri finanziari sui costi diretti ed indiretti di trasformazione 
finanziati dal debito vengono così determinati applicando la 
seguente formula: 

 
 Per quanto al tasso di interesse applicato, questo è stato 

desunto dai tassi bancari dell’ABI. 
 
 
13. MISURAZIONI IMMOBILIARI 
Per quanto concerne le unità parametriche utilizzate ai fini estimativi 

(qualità della coltura-dimensioni ecc…), presi a riferimento per la 
determinazione delle superfici, sono quelle della “Raccolta provinciale degli usi 
“ della C.C.I.A.A. di Verona  e del “Manuale operativo delle stime immobiliari” 
dell’Agenzia del Territorio . 

I dati metrici ivi indicati, sono stati rilevati tramite programmi informatici e 
cartacei su documentazione sia cartacea che informatizzata; pertanto, data la 
scala grafica in cui il bene viene identificato il bene ed errori di riporto, si 
precisa pertanto che le stesse possono essere soggette a possibili  errori che 



17 
 

verranno dissipati in fase di frazionamento del bene stesso in più particelle al 
fine della sua alienazione. 

 
14. VALUTAZIONE IMMOBILE 

 
Nel procedimento applicato per la presente valutazione, al fine di 

determinare il VE (il valore dell’immobile da edificare) si prende spunto da un 
possibile insieme di immobili di confronto simili per: 

- ubicazione; 
- dotazione infrastrutturale e di servizi del contesto;  
- qualità ed appetibilità del contesto; 
i valori di tali aree sono così desunti: 
 
 

COMPARABILI 
 A B C 

Atto notarile Notaio Calvelli 
Rep. 902 del 
12.6.2014 

Notaio Calvelli 
Rep.563 del 
31.7.2013 

Notaio Calvelli 
Rep.610 del 
1.10.2013 

Valore complessivo 180.000,00 230.000,00 225.000,00 
Superficie 575,94 577,42 562,54 
Valore unitario 312,53 398,32 399,97 

 
Da tali valori si deduce un valore medio di € 370,00/mq. 
Si premette che il suddetto valore verrà preso a riferimento nella 

presente stima, senza ulteriori aggiustamenti sia in ordine 
temporale(rivalutazione) che  in  riferimento all’andamento dei prezzi 
delle unità residenziali(-2/3%),  data la sostanziale invarianza di mercato 
alla data in cui è stato stipulato il rogito notarile e la rivalutazione 
monetaria  (+1,5/2%). 



18 
 

Per quanto al CC (costo di costruzione) si rimanda alla seguente 
tabella : 
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L'adozione del presente criterio di valutazione da parte del 

valutatore deriva dall'utilizzo della stima e quindi dal mandato assunto in 
fase di incarico. 

Il sottoscritto valutatore eseguiva accurato sopralluogo presso il 
bene in oggetto di stima per rilevare le caratteristiche dei beni, 
effettuando alcune fotografie.  

La presente Relazione di Stima si fonda sull'analisi dei dati reperiti 
dal valutatore presso gli uffici pubblici e privati del settore a garanzia di 
affidabilità e veridicità. 

 
15. FONTI  CONSULTATE 
I dati impiegati per l’analisi del valore di mercato derivano da una 

precedente indagine effettuata ai fini della predisposizione della perizia a firma 
del sottoscritto sopra richiamata. 

I testi bibliografici di riferimento per consultazioni sono i seguenti: 
 Manuale Operativo delle Stime Immobiliari-Agenzia del Territorio – 
Direzione centrale osservatorio del mercato immobiliare e servizi 
estimativi; 
 Manuale professionale di estimo  - ing.Antoni Iovine 
  Manuale Valutazioni Immobiliari standard – prof.Simonotti  
 IVSC International Valuation Standars – 2015 
 Codice delle valutazioni Immmobiliari-Tecnoborsa 
 Fogli di mappa catastali di impianto,attuali ed in formato dwg 
 Report Centro Studi Tecnocasa 
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 Elaborati progettuali inerenti il compendio oggetto di valutazione 
allegati alle citate deliberazioni dell’Amministrazione Comunale e 
Determine Dirigenziali 
 Documentazione fornita dagli Enti gestori delle reti tecnologiche; 

 
 
16. CONCLUSIONE E INDICAZIONI 
Alla luce di quanto emerso dal processo valutativo sopra descritto è 

possibile indicare il più probabile valore di mercato del canone di locazione 
dell’immobile in esame, nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si 
trova, in: 

 
 € 650.000,00 (seicentocinquantamila/00) 

 
 

17. DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA  
 In applicazione agli I.V.S. ed in conformità al Codice delle Valutazioni Immobiliari di 

Tecnoborsa, si dichiara che: 
 la versione dei fatti presentata nel documento è corretta al meglio delle 
conoscenze dello stesso; 
 le analisi e conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle 
condizioni riportate; 
 Il valutatore possiede l’esperienza  e competenza riguardo il mercato locale ove 
è ubicato l’immobile 
 Il valutatore ha agito in accordo agli standard professionali 

 Si precisa che il presente rapporto di valutazione è attività presuntiva ed estimativa; 
nessuna responsabilità potrà essere opposta al valutatore in relazione all’esito di tale 
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valutazione nonchè per le decisioni e/o valutazioni eventualmente prese da chiunque sulla 
base del medesimo rapporto di valutazione. 

 Il risultato della stima è riferito  e limitato alla data in cui sono state effettuate le 
relative indagini . 

data del rapporto di valutazione: 
Villafranca di Verona lì, 26 marzo 2018  
 

 geom. Pietro Marzio Biasi   
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Direzione Provinciale di Verona 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 18/12/2018 - Ora: 13.31.02

Visura storica per immobile Visura n.: T192509 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 18/12/2018

Dati della richiesta Comune di VILLAFRANCA DI VERONA ( Codice: L949)
Provincia di VERONA

Catasto Terreni Foglio: 50 Particella: 1787

INTESTATO 
1 COMUNE DI VILLAFRANCA DI VERONA con sede in VILLAFRANCA DI VERONA 00232070235* (1) Proprieta` per 1000/1000

Situazione dell'Immobile  dal 30/11/2018

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
1 50 1787 - PRATO IRRIG 2 50 00 IC1A Euro 18,85 Euro 19,37 Variazione del 30/11/2018 protocollo n. VR0162877 in

atti dal 30/11/2018 presentato il 30/11/2018 (n.
162877.1/2018)

Notifica Partita
AnnotazioniAnnotazioni di immobile: sr

Situazione dell'Immobile  dal 30/11/2018

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
1 50 1787 - PRATO IRRIG 2 49 45 IC1A Euro 18,64 Euro 19,15 FRAZIONAMENTO del 30/11/2018 protocollo n.

VR0162877 in atti dal 30/11/2018 presentato il 30/11/2018
(n. 162877.2/2018)

Notifica Partita
AnnotazioniAnnotazioni di immobile: comprende il fg. 50 n. 1789,1791,1793
Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili: 
- foglio 50 particella 1789 - foglio 50 particella 1791 - foglio 50 particella 1793

Segue



Direzione Provinciale di Verona 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 18/12/2018 - Ora: 13.31.02

Visura storica per immobile Visura n.: T192509 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 18/12/2018

Situazione dell'Immobile  dal 30/11/2018

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
1 50 1787 - PRATO IRRIG 2 09 05 IC1A Euro 3,41 Euro 3,51 FRAZIONAMENTO del 30/11/2018 protocollo n.

VR0162877 in atti dal 30/11/2018 presentato il 30/11/2018
(n. 162877.1/2018)

Notifica Partita
Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili: 
- foglio 50 particella 1728 - foglio 50 particella 1730 - foglio 50 particella 1731 - foglio 50 particella 1732
Sono stati inoltre variati i seguenti immobili: 
- foglio 50 particella 1786 - foglio 50 particella 1788 - foglio 50 particella 1789 - foglio 50 particella 1790 - foglio 50 particella 1791 - foglio 50 particella 1792 - foglio 50 particella 1793

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati  dal 30/11/2018
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI VILLAFRANCA DI VERONA con sede in VILLAFRANCA DI VERONA 00232070235 (1) Proprieta` per 1000/1000

DATI DERIVANTI DA FRAZIONAMENTO del 30/11/2018 protocollo n. VR0162877 in atti dal 30/11/2018 Registrazione: presentato il 30/11/2018 (n. 162877.1/2018)

Situazione dell'immobile che ha originato il precedente  dal 21/12/2007

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
1 50 1728 - PRATO IRRIG 2 16 62 IC1A Euro 6,27 Euro 6,44 FRAZIONAMENTO del 21/12/2007 protocollo n.

VR0585709 in atti dal 21/12/2007 (n. 585709.1/2007)
Notifica Partita
Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili: 
- foglio 50 particella 872 - foglio 50 particella 873 - foglio 50 particella 923 - foglio 50 particella 924
Sono stati inoltre variati i seguenti immobili: 
- foglio 50 particella 1727 - foglio 50 particella 1729 - foglio 50 particella 1730 - foglio 50 particella 1731 - foglio 50 particella 1732 - foglio 50 particella 1733 - foglio 50 particella 1734

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Segue



Direzione Provinciale di Verona 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 18/12/2018 - Ora: 13.31.02

Visura storica per immobile Visura n.: T192509 Pag: 3

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 18/12/2018

Situazione degli intestati  dal 21/12/2007
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI VILLAFRANCA DI VERONA con sede in VILLAFRANCA DI VERONA 00232070235 (1) Proprieta` per 1000/1000 fino al 30/11/2018

DATI DERIVANTI DA FRAZIONAMENTO del 21/12/2007 protocollo n. VR0585709 in atti dal 21/12/2007 Registrazione: (n. 585709.1/2007)

Situazione dell'immobile che ha originato il precedente  dal 24/10/1990

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
1 50 872 - PRATO IRRIG 2 17 04 IC1A Euro 6,42

L. 12.439
Euro 6,60
L. 12.780

FRAZIONAMENTO in atti dal 24/10/1990 (n. 44489

Notifica Partita 15619
Sono stati inoltre variati i seguenti immobili: 
- foglio 50 particella 1263

Situazione dell'Immobile  dall'impianto meccanografico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
1 50 872 - PRATO IRRIG 2 20 98 IC1A L. 15.315 L. 15.735 Impianto meccanografico del 17/04/1987

Notifica Partita 6419

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati  dal 31/08/1990
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI VILLAFRANCA DI VERONA con sede in VILLAFRANCA DI VERONA 00232070235 (1) Proprieta` per 1000/1000 fino al 21/12/2007

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 31/08/1990 Trascrizione in atti dal 14/07/1993 Repertorio n.: 47022 Rogante: TUCCILLO LUIGI Sede: VILLAFRANCA DI VERONA
Registrazione: (n. 17343.2/1990)

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 MONTRESOR Giovanni;DI ANNONE fino al 31/08/1990

Segue



Direzione Provinciale di Verona 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 18/12/2018 - Ora: 13.31.02

Visura storica per immobile Visura n.: T192509 Pag: 4

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 18/12/2018

DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 17/04/1987

Unità immobiliari n. 1

Visura telematica esente per fini istituzionali

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine
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CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA 
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BRANO DEL P.I. 
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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE 
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ATTI  DI  PROPRIETA’ 
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RIVALUTAZIONE MONETARIA – REPORT MERCATO IMMOBILIARE 
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RENDISTATO 

  



CREDITO AGEVOLATO - TASSI DI RIFERIMENTO
Operazioni oltre i 18 mesi

Settori RENDISTATO (1) + COMMISSIONE = TASSO

Agrario di miglioramento 1,25% 1,18% 2,43%

Agrario Esercizio 1,25% 0,93% 2,18%

Artigianato 1,25% 0,98% 2,23%

Fondiario Edilizio 1,25% 0,88% 2,13%

Industria-Commercio-Assimilati 1,25% 0,93% 2,18%

Turistico-Alberghiero 1,25% 0,98% 2,23%

Navale (2) 1,30% 0,93% 2,23%

(1) Arrotondato ai 5 centesimi superiori.
(2) Ha validita' semestrale.

(Dicembre 2017)

A cura dell'Ufficio Crediti (e-mail: cr@abi.it)



DATA RENDIBOT (1) MEDIA EURIBOR (2) MEDIA + COMMISSIONE TASSO

MERCOLEDI' 27-dic-17 -0,415 -0,350 -0,35 0,93 0,58%
GIOVEDI' 28-dic-17 -0,415 -0,349 -0,35 0,93 0,58%
VENERDI' 29-dic-17 -0,415 -0,348 -0,35 0,93 0,58%

Agrario di Esercizio (fino a 12 mesi)
MERCOLEDI' 27-dic-17 -0,415 -0,350 -0,35 1,13 0,78%
GIOVEDI' 28-dic-17 -0,415 -0,349 -0,35 1,13 0,78%
VENERDI' 29-dic-17 -0,415 -0,348 -0,35 1,13 0,78%

Agrario di Esercizio (12-18 mesi)
MERCOLEDI' 27-dic-17 -0,415 -0,350 -0,35 0,93 0,58%
GIOVEDI' 28-dic-17 -0,415 -0,349 -0,35 0,93 0,58%
VENERDI' 29-dic-17 -0,415 -0,348 -0,35 0,93 0,58%

RENDISTATO MEDIA EURIBOR (3) MEDIA + COMMISSIONE TASSO
Tasso Variabile 1,227 -0,329 0,45 0,50 0,95%
Tasso Fisso 1,25 0,50 1,75%

(1) Rendimento composto medio ponderato riferito all'anno commerciale dei BOT a sei e a dodici mesi, relativo al mese precedente.
(2) Media Euribor 1-3 mesi (base 360) della settimana precedente.
(3) Media calcolata sulla base dell'Euribor a 3 mesi (base 360) del giorni lavorativi del mese precedente. 
Le medie sono arrotondate ai 5 centesimi superiori tenendo conto solo dei primi 3 decimali.

Artigiano 

CREDITO AGEVOLATO - TASSI DI RIFERIMENTO

Credito Export con raccolta sul mercato interno - Dicembre 2017

A cura dell'Ufficio Crediti (e-mail: cr@abi.it)
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PARERI ENTI VARI 



alessiofuri
Commento

alessiofuri
Commento

alessiofuri
Commento

alessiofuri
Commento

alessiofuri
Commento

alessiofuri
Commento

alessiofuri
Commento

alessiofuri
Richiamo
dismesso

alessiofuri
Richiamo
Secondario 633/S

alessiofuri
Richiamo
terziario 139/633





 
 
 
 

  DISTRIBUZIONE GAS METANO      

RETE MORENICA SRL 
Sede: Viale dei Cipressi, 2 - 37069 Villafranca di Verona (VR) 

Tel. 045-7979511 -  Fax 045-7979512 
P.IVA/C.F./R.I.VR 03404300232 -  R.E.A. 333767 -  Cap. Soc. € 1.414.650,00 

E-mail: info@pec.retemorenica.it -  Web: www.retemorenica.it 

 

 

 

PROT. 23/2018 

 

Spett.le Comune di Villafranca di Verona 

Alla C.A.  pietro.biasi@comune.villafranca.vr.it 

 

 

Villafranca, 30/01/2018 

 

 

OGGETTO: RISPOSTA A VS. RICHIESTA AREA COMUNALE VIA PORTA-
CAPOLUOGO 
 

Buongiorno, 
 
in risposta alla vostra comunicazione del 14/11/2017, protocollo 42735 riguardo l’area 

comunale di via Porta a Villafranca di Verona, vi comunichiamo che dopo un sopralluogo 

in tale area, non risultano essere presenti condutture gas di nostra gestione. 

 
 
Distinti Saluti.  
 

 
RETE MORENICA SRL 
Viale dei Cipressi, 2 
37069 Villafranca di Verona (VR) 
Tel. 0457979511 - Fax 0457979512 
info@pec.retemorenica.it 
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