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VALUTAZIONE TECNICO – ESTIMATIVA 

 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
SCHEDA  RIASSUNTIVA 
 
 
Scopo della valutazione:  la presente stima viene redatta al fine della futura 

assegnazione o eventuale alienazione del  bene in oggetto.   

Epoca di riferimento della valutazione:  giugno 2022 

Data di ultimazione della valutazione:  giugno 2022 
 
Indirizzo:   Loc. Ganfardine – (Villafranca di Verona)   

Descrizione: trattasi di un fabbricato disposto su tre piani (p.T.-p.1^-

p.2^sottotetto) con annesso rustico e area 

Data di costruzione: primi '900(presunto) 

Consistenza:  p.semint.:172,10 m2; p.T.: m2; p.1^: 162,10 m2 

Proprietà:   Caliari Alfredo per la quota di 1/2- Caliari Angelo Alfredo Silvio 

    per la quota di 1/2; 

Attuale uso:   residenziale   

Identificativi catastali:  Catasto Terreni del Comune di Villafranca di Verona – foglio 6   

    particella   7-149   

Catasto Urbano del Comune di Villafranca di Verona – foglio 6   particella   149   
Situazione locativa in essere: nessun contratto . 

Conduttore:   nessuno  

Tipologia contratto: inesistente 

Durata del contratto: nessuno 

Canone annuo: nessuno 

 

 

DI UN EDIFICIO RESIDENZIALE UNIFAMIGLIARE  SITO IN 

LOC.GANFARDINE,149– CAPOLUOGO DI PROPRIETA’ DI  

 

- CALIARI ANGELO ALFREDO SILVIO - 

- CALIARI  ALFREDO - 
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1. OGGETTO E SCOPO DELLA VALUTAZIONE 

   

Scopo della valutazione è la determinazione del valore di mercato ovvero del prezzo 

stimato per la futura ed eventuale assegnazione ad uno dei comproprietari o vendita del 

bene potrà ragionevolmente ritenersi conclusa . 

Gli standards internazionali definiscono alcuni valori  di interesse nelle stime , nella 

pratica commerciale e nella contabilità. 

L’IVS (International Valuation Standars Committee)  indica una serie di valori notevoli, 

tra i quali : 

• Il valore equo (fair value)  è il prezzo al quale un bene può essere 

compravenduto  o al quale è possibile estinguere una passività tra soggetti 

ben informati, non condizionati, indipendenti  e con interessi opposti; 

• Valore di fusione (marriage value), si riferisce all’incremento di valore 

risultante dalla fusione di due o più immobili o parti di immobili o di i nteressi 

su un immobile. Esprime  l’eventuale valore in eccesso prodotto dalla fusione 

di due o più interessi o diritti di uso vantati verso una proprietà immobiliare. 

 In Italia la metodologia estimativa propone altri tipi di valore(valore di mercato,di 

costo,di trasformazione,complementare,di surrogazione) e quello di mercato è l’aspetto più 

utilizzato nell’ambito dell’attività di valutazione nazionale. 

 Il procedimento di valutazione immobiliare più diffuso e dai risultati più probanti è il 

market approach ovvero il procedimento comparativo di mercato (MCA). 

 Con tale metodologia il prezzo di mercato degli immobili viene dedotto  attraverso il 

confronto tra l’immobile oggetto di stima e un insieme di immobili di confronto simili, 

contrattati di recente  e di prezzo noto. 

 

2. MANDATO 
Il sig. Caliari Alfredo nato a Villafranca di Verona (VR)  il 1.2.1960 , C.F.: 

CLRLRD60B01L949O, ha incaricato il sottoscritto ing. Biasi Pietro Marzio  n. a Villafranca 

di Verona il 27.9.1957 con  residenza e studio in Via don Adamo Fumano n.26 -37069 

Villafranca di Verona (Verona),  iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Verona 

al  n. B242 – C.F.: BSIPRM57P27L949P al fine di predisporre la presente stima, con lo 

scopo di determinare il più probabile valore di mercato del compendio in oggetto  . 
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3. UBICAZIONE 
Il compendio oggetto di stima è posto a nord del capoluogo a circa 3,0 Km dal centro 

dello stesso e a circa 1,0 Km dalla zona industriale e a ridosso della periferia nord del 

capoluogo. 

Lo stesso ha accesso dalla strada comunale di Via Ganfardine che collega Via 

Sommacampagna (strada questa che dal capoluogo porta al Comune di Sommacampagna) 

e Via Ca' Belvedere (strada che porta alla località Caluri). 

L'edificio confina a nord, a est e a sud con abitazioni private; a ovest con Via 

Ganfardine (strada interna). 

 Il contesto in cui è inserito tale immobile, è prettamente agricolo (coltivazioni esistenti: 

actinidia-pesco-seminativo). Nelle vicinanze si trava a circa 100 m di distanza dal 

compendio una ex cava adibita a centro di betonaggio e a 500 m da un allevamento di 

pollami. 

 
- inquadramento territoriale - 
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- localizzazione toponomastica - 
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- ortofoto - 

 
 

 
PREMESSE 
 
 La presente valutazione immobiliare è un rapporto estimativo oggettivo, basato su 

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 presente 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. 

In tale 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. 

Come citato, il rapporto di valutazione è svolto in applicazione agli standard di 

valutazione internazionali e nazionali, in particolare: 
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• International Valuation Standard (IVS)  

• Linee guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni 

creditizie(ABI) 

• Standard Europei per la Valutazione  

• Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa 

I dati relativi ai punti di cui sopra sono stati estrapolati dagli elaborati progettuali 

ricevuti dall’ l’Ufficio Tecnico Comunale, nonché attraverso la procedura  informatica SISTER 

dell’Agenzia delle Entrate. 

 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.  

A supporto della presente valutazione si precisa che non sono stati eseguiti rilievi 

metrici in loco. 

Sono state eseguite le seguenti operazioni di due diligence : 

• verifiche relative alla provenienza, alla proprietà, alla presenza di servitù, 

gravami, vincoli del bene oggetto di stima; 

• sopralluogo in sito in data  giugno 2022 ; 

• si  esime il valutatore da esperire qualsiasi tipo di verifica/indagine  in merito 

alla presenza di fonti inquinanti di qualsiasi genere nel sopra-sottosuolo 

nonché dalla verifica delle superfici reali di detti terreni e dei confini di 

proprietà. 

Il valutatore non si assume alcuna responsabilità su eventuali errori o omissioni 

derivanti da documentazione errata o incompleta o non aggiornata. 

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 dal contenuto della 

documentazione in possesso ovvero dagli elaborati progettuali prodotti dall’Ufficio Tecnico 

Comunale. 

La valutazione di tale area viene svolta considerando esclusivamente la sola e 

specifica destinazione a terreni edificati.  
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1. DESCRIZIONE  

  

A)-Edificio principale 

  Il corpo principale di detto compendio è costituito da un fabbricato disposto a cortina 

essendo inserito tra altri fabbricati prospicienti lo stradello che si dirama da Via Ganfardine. 

La sua destinazione è residenziale, occupa unicamente l'area di sedime ed è disposto su 

tre piani fuori terra : p.T-1^p.-2^p.(sottotetto/mansarda).  

Strutturalmente lo stesso è realizzato  in muratura di ciottoli per quanto alle murature 

perimetrali e di spina e solai in legno per quanto alle strutture orizzontali, incluso il tetto 

avente copertura in coppi. La scala di accesso ai piani superiori è in legno. I contorni delle 

finestrature sono in tufo giallo. I serramenti interni ed esterni sono in legno. I pavimenti sono 

in marmette di graniglia nel locale al cucina, in battuto di cemento nel locale retrostante, in 

assito nei locali ai piani superiori. I rivestimenti in ceramica sussistono solo nel locale cucina 

e nel bagno Complessivamente l'intero edificio versa in cattive condizioni di conservazione 

che ne determinano una fatiscenza sia strutturale che igienico sanitario . 

Dimensionalmente si sviluppa: 

 

Abitazione 
 Sup. coeff. 

rid. 

Sup.omog. H Volume 

p.T.: cucina+bagno 55,43 m2 

 

1 55,43 m2 

 

2,30  

p.T.: deposito/disbrigo 31,50 m2 0,5 15,75 m2 2,30  

p.1^: camere 55,43 m2 1 55,43 m2 2,35  

p.1^: deposito/disbrigo 31,50 m2 0,5 15,75 m2 2,35  

p.2^(sottotetto) 86,94 m2 0,5 26,08 m2  2,61 (Hm)  

totale  260,82 m2  199,96 m2  734,64 m3 
 

La località è adeguatamente servita dalle reti tecnologiche primarie (acquedotto-

fognatura-linea elettrica-telefonica-gas) il  fabbricato, è dotato di contatori per l'energia 

elettrica e acqua, è privo d'impianto di riscaldamento; non è possibile verificare l'allaccio 

dello stesso alla fognatura c.le. 
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Per quanto alla definizione della distribuzione interna si riportano in allegato la relativa 

planimetria catastale inerente l'abitazione e il locale "barchessa".  

 L’ingresso principale è posto sulla facciata principale dell'edificio rivolta ad ovest 

direttamente dallo stradello  Via Sommacampagna al quale accede anche il locale 

individuato catastalmente come "barchessa" con l'annesso terreno (particella 7).  

 

 B)-Edificio "barchessa" e annessa area 

 

 Trattasi di un fabbricato fronteggiante l'abitazione di modeste dimensioni realizzato 

parte in murature in ciottoli e parte in forati di laterizio, tetto in legno e copertura in coppi, 

pavimento in battuto di cemento, portone di accesso in acciaio; lo stesso è privo di impianti. 

 

Barchessa/Deposito 
 Sup. Hm Volume 

p.T.: 15,66 m2 3,80 59,50 m3 

 

 Complessivamente l' edificio versa in cattive condizioni di conservazione. 

 Annesso a tale corpo di fabbrica, sul lato ovest,  si trova una modesto appezzamento 

di terreno (mn."7") della superficie catastale di 27 m2 attualmente incolto. 

 

2. PROPRIETÀ 

 

L'intero compendio  è di proprietà Caliari Alfredo per la quota di 1/2- Caliari Angelo 

Alfredo Silvio per la quota di 1/2 giusto atto di pubblicazione testamento notaio  Melchiorre 

Saraceno del 3.5.2006     rep. 18836 reg. a VR    il 8.5.2006  n. 6621   trascritto alla CC.RR.II. 

di Verona il 9.5.2006    al RG 21660  e RP  12712 . 

 

3. INQUADRAMENTO URBANISTICO 

 

 Con la Deliberazione del Consiglio Comunale n. 4/2014 del 20.02.2014 è stato 

adottato il Piano di Assetto del Territorio (P.A.T.) del Comune di Villafranca di Verona, ai 

sensi della L.R.V. n° 11/2004. 

 Dagli elaborati del PAT (tav. 4b) risulta che l’area interessata ricade nell’ATO 3, e 

nell’ambito di cui all’art. 41 delle Norme Tecniche del PAT: Centro Storico Minore. 
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 La tav. 3 – Carta delle Fragilita' del PAT, in relazione alla compatibilità geologica, 

individua l’area idonea, ai sensi dell’art. 30 delle Norme Tecniche del PAT. 

Il Piano degli Interventi (P.I.) del Comune di Villafranca di Verona è stato adottato con 

Delibera Consiliare n°72 in data 20/12/2017, ai sensi dell'art. 18 comma 2 della Legge 

Regionale 23 Aprile 2004, n. 11. 

 Il Piano degli Interventi del Comune di Villafranca di Verona è stato approvato con 

deliberazione del Consiglio Comunale n. 19 del 18 aprile 2018. 

Il piano è diventato efficace quindici giorni dopo la sua pubblicazione nell’albo pretorio 

del comune e precisamente  in data 07 giugno 2018. 

 Pertanto, secondo il vigente P.I. l’area attualmente ricade in zona territoriale “A-

Centro Storico” di seguito specificato con le relative Norme Tecniche Operative del P.I..: 
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Stralcio delle norme tecniche di attuazione del P.I. 
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 Tale terreno non risulta  oggetto di vincoli ai sensi del DLgs 22 gennaio 2004 n.42  

né di vincoli paesaggistici-storici-archeologici (ad eccezione delle prescrizione del citato 

art.52 delle NTO del P.I. ) . 

Lo stesso è in parte interessato dal vincolo derivante dalla presenza nella zona, di 

allevamenti intensi  (art.41 delle N.T.O. del Piano degli Interventi)  e sito d'interesse 

archeologico (art.52 delle NTO del P.I.).  
 

Sotto l'aspetto edilizio per tale edificio non risultano licenze edilizie o abitabilità. 

Considerata la tipologia dei materiali costruttivi utilizzati per la costruzione, la vetustà 

degli stessi, dato il loro gradi di fatiscenza,  la presenza dei due corpi di fabbrica nella mappa 

d'impianto catastale ( anni 1905):  
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l'ubicazione degli stessi in zona agricola alla data di adozione del P.R.G. del Comune 

di Villafranca di Verona, ovvero al di fuori dei centri abitati individuati da detto P.R.G., 

risulta evidente la loro realizzazione/esistenza nei primi anni del '900. 

 

 

4. DATI CATASTALI 

 

L’immobile risulta così censito all'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Verona 

– Territorio-Catasto Terreni del Comune di Villafranca di Verona: 

Lotto originario al C.T.: 
foglio particella superficie RD RA 

6 7 Ha 00.00.27 0,21 0,15 

 

Attuale intestazione al  C.U.: 
foglio particella subalterno categoria Rendita 

6 149 - A/5 37,18 

 

PRESUPPOSTI DELLA VALUTAZIONE 

 
Il metodo di confronto di mercato (MCA) quale procedura comparativa nella 

compravendita di immobili simili, è il metodo principe nella valutazione degli immobili, 

anche per fini fiscali, da utilizzarsi in via prioritaria in presenza di un mercato in cui 

sono presenti un sufficiente numero di recenti e attendibili transazioni; per la 

particolarità del bene in esame e per i dati inerenti beni immobili , contrattati di recente 

e di prezzo o canone noti, il suddetto metodo è utilizzato ai fini valutativi nella presente 

stima.    
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Attraverso il confronto diretto tra l'immobile oggetto di valutazione e gli 

immobili comparabili attraverso aggiustamenti basati sulle differenze tra le 

caratteristiche immobiliari. 

Tali aggiustamenti sono determinati per ogni singola caratteristica immobiliare 

presa in esame, mediante differenza negli ammontari della caratteristica 

dell'immobile  da valutare e dell'immobile di confronto , moltiplicata per il prezzo 

marginale della caratteristica preso con il proprio segno. 

Il valore di stima deriva dal prezzo dell'immobile di confronto corretto per gli 

aggiustamenti delle singole caratteristiche prese in esame. 

 Da una ricerca effettuata tra vari  atti notarili inerenti immobili similari (unità 

residenziali di zona poste nel raggio di circa un  chilometro) in ambito rurale sono stati 

rilevati atti di compravendita di seguito indicati: 
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atto individuazione 

catastale 

località valore 

dichiarato € 

notaio F.Bidello 

rep.108660 del 

12.9,2019 

Fg 7 mn.533 

sub 56-20-21 

Via Colombare 

Fiorio 11b 

303.500 

notaio 

P.A.Federici 

rep.64151 del 

30.3.2021 

Fg 5 mn 633 

sub 1-547 

Via Gabina 125.000 

notaio 

S.C.Pescetta 

rep.666 del 

18.12.2019 

Fg 4 mn 59 Via dei Colli,65 450.000 

  

 

-Ubicazione Comparabili- 

Si precisa inoltre quanto segue: 

-criteri di misurazione: superficie esterna lorda; 

-rilievo della consistenza: effettuato in loco 
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-ascensore: assente 

- impianto di riscaldamento: assente 

-condizionamento: assente 

-solare termico: assente 

-fotovoltaico: assente 

-manutenzione fabbricato: fatiscente  

-classe energetica:         edificio sprovvisti di  APE  

-salubrità dei locali: inagibili 

-panoramicità dell'immobile:  scarsa 

5. VALUTAZIONE DELL’IMMOBILE 

 

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 ha accurato sopralluogo presso il sito oggetto di stima 

per rilevare le caratteristiche del bene, effettuando alcune fotografie.  

 La presente Relazione di Stima si fonda sull'analisi dei dati reperiti dal valutatore 

presso gli uffici pubblici del settore a garanzia di affidabilità e veridicità. 

 Nel processo di valutazione di un bene, non si può prescindere dall’individuare alcune 

caratteristiche estrinseche o intrinseche tali da discostarne il valore  da altri beni presenti 

sul mercato, assumendo quelle caratteristiche proprie da renderlo unico e singolare. 

 Per quanto all'andamento del mercato immobiliare, le mutate condizioni economiche 

del paese, per tale tipologia di immobile, questi risulta ancora in una fase leggermente 

regressiva (filtering down): 
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suggeriscono di definire il saggio di rivalutazione/svalutazione dello specifico comparto 

immobiliare per il periodo 2019-2022, attingendo dai dati forniti dall’Osservatorio del Mercato 

Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate attraverso le pubblicazioni dei Rapporti Immobiliari, 

per la provincia di Verona, inerenti gli immobili residenziali, per gli anni 2019-2022 e 

precisamente dagli scostamenti dei prezzi relativi a tale tipologia di immobile nella  

percentuale del +1%. 

 Tale percentuale è altresì confermata dai valori tabellari dell'Osservatorio Mercato 

Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate di seguito riportate: 
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 dal grafico estrapolato dall’Ufficio Studi dei IDEALISTA.it: 



 25 

 
 

di seguito si indicano i fattori in scala nominale e ordinale utilizzati per individuare le singole 

caratteristiche immobiliari: 
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per quanto ai costi manutentivi per il passaggio di stato (scadente,trascurato,normale...) 

sono stati utilizzati come base il costo parametrico  della Regione Veneto, ridotto in termini 

percentuali inerenti i costi manutentivi corrispondenti ad una percentuale del  33,35% sul 

valore di € 1022,51, pari a € 341,40 (agosto 2021) aggiornato a maggio  2022 pari ad € 

360,52 che, applicato su una superficie media teorica di circa 135 m2, otteniamo un costo 

(arrotondato) di circa € 50.000. 
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 Il valore della quota parte, considerata al 50%, dell’area pertinenziale (mn. 7) della 

superficie catastale di 27,00 m2, si perviene ad una superficie di circa 682 m2, valutabile al 

pari del terreno agricolo incolto produttivo indicato in € 2,97/m2, valore questo desunto dai 

valori agricoli medi della Commissione Provinciale Espropri di Verona per l’anno in corso. 

 Data la presenza di piu' servizi igienici, la valutazione dei costi di realizzo di 

quest'ultimo è stata definita in € 8.000,00/cad. così di seguito determinata: 

 

 

COMPUTO METRICO ESTIMATIVO LAVORI BAGNO 

 
 
 

VOCE SPECIFICA U.M. PREZZO QUANTITA' IMPORTO 

Assistenze murarie alla posa di serramenti in 
legno a vetri per finestre e balconi (misura 
minima mq 1,50) compresa posa del falso 

telaio in legno, scarico e trasporto ai piani dei 
serramenti 

 m2 24,23 € 1,68 40,71 € 

Tavolato interno di mattoni forati compresi i 
ponteggi fino a m. 3.00. spessore cm. 

8 m2 24,22 € 12,74 308,56 € 

Fornitura di pavimento/rivestimento in 
ceramica  completo con formazione di giunti e 

spolvero di cemento puro 
misura min 

elementi 
20x20 

m2 25,00 € 22,76 569,00 € 

Massetto in sabbia e cemento spessore cm 4/5 
tirato a frattazzo fino per successiva posa di 

pavimenti in genere, o moquette o legno, 
perfettamente livellato esclusa fornitura e posa 

di rete 

 m2 18,77 € 5,04 94,60 € 

Intonaco civile per interni completo, realizzato 
con  malta di calce idraulica e grassello, 

costituito da uno strato di intonaco rustico ed 
uno strato di arricciatura di malta fine eseguiti 

in rapida successione, tirato a staggia e 
frattazzo, con obbligo dei piani, posa dei 
testimoni, formazione degli spigoli con 

paraspigoli in acciaio e realizzazione dei 
riquadri, per pareti verticali e orizzontali 

compresi gli idonei ponteggi fino ad un'altezza 
massima di m. 3,00, su pareti formate con 

elementi in laterizio o di calcestruzzo, per uno 
spessore max di cm 2. 

 m2 27,66 € 24,3 672,14 € 

Tinteggiature a calce preconfezionata in tinte 
pastello eseguita su pareti intonacate a civile 
nuove con due mani a pennello su superfici 

precedentemente già preparate 
 m2 6,00 € 24,3 145,80 € 
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Impianti di riscaldamento a pavimento 
completi di collettori con valvole di 

intercettazione anelli del tipo normale, 
pannello isolante, striscia perimetrale, additivo 

per calcestruzzo 

per superfici 
tramezzate m2 92,00 € 4,76 437,92 € 

Impianto Elettrico fornito completo, con i 
materiali delle seguenti caratteristiche: cassette 
di derivazione in plastica autoestinguente; tubi 

protettivi in plastica autoestinguente, serie 
pesante, incassati; conduttori ad isolamento 

N07V-K in plastica P.V.C. sezione minima 1,5 
mmq; sezione dei conduttori calcolata secondo 

i carichi previsti; comandi componibili serie 
civile in scatola da incassare con placca 

autoportante in resina. Gli impianti 
comprendono: quadro generale in locale 

tecnico; rete illuminazione servizi generali, 
rete forza motrice per ascensori e/o centrale 
termica; citofoni tra accessi esterni ed ogni 
appartamento; portiere elettrico, montato in 

tubo protettivo per cavetti telefonici, con 
diramazione ad ogni appartamento; antenna 

collettiva TV completa di una presa per 
appartamento; rete generale di terra per 

protezione da tensioni di contatto 
Illuminazione utenze: 1 punto luce per locale; 
3 prese per locale tipo 2 x 10 A+T; 5 prese ad 
uso elettrodomestici per ogni appartamento; 
campanelli; pulsante ingresso ed ai locali e 

bagni compresi; quadretto di distribuzione con 
interruttori automatici e differenziale; 

interruttore onnipolare con 

     

differenziale ai misuratori; montanti singoli 
dai contatori ai quadretti delle utenze, per 

carico di kw 3, il tutto conforme alle norme 
C.E.I. (tabelle UNEL e prescrizioni delle 

Aziende distributrici), Dlgs 37/08 e relativi 
decreti applicativi: a) nei locali indicati dalle 

norme vigenti (centrale termica, sala macchine 
ascensore; autorimesse lavanderia, ecc.), 

l’impianto sarà del tipo stagno protetto. Le 
linee di alimentazione dell’impianto ascensori 
e della centrale termica avranno, il prescritto 

sezionatore onnipolare accessibile 
dall’esterno; b) sia per l’illuminazione che per 

elettrodomestici, i due servizi si intendono 
sempre ugualmente distribuiti su circuiti 

distinti, singolarmente protetti sul quadretto di 
distribuzione all’origine.Prezzo medio di 

massima 

 mc 15,00 € 13,328 199,92 € 

Assistenze murarie per l’installazione 
dell’impianto elettrico   50% 199,92 99,96 € 

Assistenze murarie per l'installazione 
dell'impianto di riscaldamento completo 

(percentuale indicativa sul costo 
dell'impianto). E' esclusa dalle opere di 

assistenza l'esecuzione di fori o tracce nelle 
strutture in calcestruzzo o murature in sasso. 

per impianti 
di 

condizionam
ento integrale 

 20% 437,92 87,58 € 

Fornitura di falso stipite in abete per finestre e 
porte finestre, spessore 20 mm. lavorato 

larghezza fino a 40 cm. completo di zanche a 
murare 

 m 24,00 € 5,1 122,40 € 
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Porta interna ad un battente, tamburata cieca, a 
struttura interna cellulare, rivestita in fibra di 

legno da 3,2 a 5 mm sulle due facce, sp. 
complessivo 45 mm. circa con stipite da 

applicare sul tavolato fino a cm. 12; cornici 
coprifilo in multistrato, cerniere in acciaio 
bronzato, serratura tipo patent da infilare, 

maniglie in alluminio anodizzato, da m. 0,70 – 
0,80 x 2,10 

placcato in 
noce, ciliegio 

o rovere 
cad 370,00 € 1 370,00 € 

Lavabo con colonna in porcellana vetrificata 
bianca cm. 62 x 48 completo di gruppo 
miscelatore cromato monoforo, scarico 

automatico, sifone diametro 1" 1/4, prese a 
muro e mensole 

 cad 627,30 € 1 627,30 € 

Bidet normale a pavimento in porcellana 
vetrificata bianca completo di gruppo 
miscelatore monocomando, scarico 

automatico, sifone diametro 1" 1/4 e prese a 
muro. 

 cad 578,30 € 1 578,30 € 

Vaso normale sospeso in porcellana vetrificata 
bianca, completo di cassetta da incasso da lt. 
10, tubo cromato di collegamento e sedile di 

plastica e viti di fissaggio. 
 cad 666,00 € 1 666,00 € 

Esecuzione di tracce in breccia sulla muratura 
per inserimento di impianti tecnologici (tipo 

canne fumarie, tubi di scarico, ecc.) compreso 
abbassamento del materiale al piano di carico, 
escluso opere provvisionali di armatura, carico 

e trasporto alle discariche 

 m 37,04 € 20 740,80 € 

Cassetta di risciaquo da incasso  n 176,00 € 1 176,00 € 
Piatto doccia in gres porcellanato bianco 

completo di soffione ancticalcare con braccio 
cromato, pilettone e griglia sifonata, 

miscelatore monocomando 
80x80 n 530,60 € 1 530,60 € 

Impianto sanitario   >>  08 - ACCESSORI 
PER APPARECCHIO SANITARIO, SET DI 

COMANDO PNEUMATICO PER 
CASSETTA    >>    

 n 97,00 € 1 97,00 € 

OPERE IGIENICO - SANITARIE   >>  03 - 
Impianto sanitario   >>  07 - ACCESSORI 

PER APPARECCHIO SANITARIO, SET DI 
SCARICO PER LAVABO DISABILI   

 n 87,00 € 1 87,00 € 

Assistenza muraria per l’installazione 
dell’impianto idro-sanitario, per ciascuna delle 
seguenti funzioni servite sia per carico che per 
scarico; lavabo, bidet, vaso igienico, doccia, 
vasca, orinatoio, lavello cucina, attacco per 

lavatrice e lavastoviglie, rubinetto di 
alimentazione gas, rubinetti d’arresto, 

compresa la quota parte di montanti di carico e 
di reti di scarico. Esclusa dalle opere di 

assistenza l’esecuzione dei fori e tracce su 
murature in calcestruzzo o murature in sasso. 

per ogni 
attacco n 78,84 € 4 315,36 € 
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     TOTALE 6.966,95 € 

     SPESE 
TECNICHE 1.172,00 € 

  
     IMPORTO 

COMPLESS. 8.138,95 

 
  In considerazione della scarsità di transazioni in tale ambito (zona rurale)  sia per la 

destinazione delle abitazioni poste a servizio di imprenditori agricoli e conseguentemente 

per la particolare normativa urbanistica in merito agli interventi ammessi in tali aree in quanto 

legata alla suddetta attività agricola e per la modesta commerciabilità di tali beni immobili si 

ritiene congruo considerare, da letteratura estimale, una percentuale di deprezzamento pari 

al 15%, pari alla differenza di prezzo delle abitazioni (base O.M.I.) tra la z.rurale e la 

z.periferica. 

6. ANALISI DEI PREZZI MARGINALI 
  

 Dalla elaborazione dei dati in ns. possesso e dall’applicazione delle formule di cui 

sopra si perviene al valore del bene da stimare così di seguito evidenziato: 
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VALUTAZIONE DELL' IMMOBILE 

Dall'elaborazione dei dati soprariportati attraverso apposito programma informatico, si 

perviene al valore dell'immobile in esame (arrotondato per difetto)  pari ad € 51.000,00  

€ 51.000,00 (cinquantunomila/00). 
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7. NOTE 

 

Per quanto alla presenza di fattori negativi sfavorevoli ambientali, non direttamente 

apprezzabili, che potrebbero influire sul valore del bene, si evidenzia che il corpo di fabbrica 

principale(abitazione) data la sua ubicazione a confine con altri fabbricati (sui tre lati) ne 

implica  l'enorme difficoltà d'intervento nel caso di ristrutturazione dello stesso ovvero di 

demolizione e ricostruzione (soluzione questa da adottarsi data l'attuale  stato delle strutture 

esistenti) sia  per la necessità di adeguare le altezze interne dei locali ai fini igienico-sanitari, 

specie i locali del p.T-1^p.posti ad est ( mancato rispetto dei rapporti aer./ill. ); sia per il grave 

pericolo di crollo del lato est dell'edificio prospiciente su una corte privata . 

Eguale considerazione, (sotto l'aspetto strutturale) vale anche  per il corpo di fabbrica 

"barchessa" prospiciente la pubblica via ed addossato ad altro fabbricato. 

Per le suesposte ragioni si ritiene di decurtare ulteriormente il valore determinato di 

€ 51.000,00 nella percentuale del 10% (-€ 5.100,00) per i notevoli costi da sostenere, 

soprattutto in termini di spese tecniche, sicurezza, strutturali e di smaltimento, riconducendo 

il prezzo di tale compendio ad un valore complessivo(arrotondato) di € 45.900,00 

arrotondato ad € 46.000,00 (quarantaseimila/00). 

  

 

8. 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 2013– prof.M.Simonotti 

• IVSC International Valuation Standars ; 

• Codice delle valutazioni Immmobiliari-Tecnoborsa; 
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• Fogli di mappa e visure catastali, ispezioni alla CC.RR.II. di Verona tramite il

portale SISTER dell’Agenzia delle Entrate; 

• A.B.I. (Ass.Bancaria Italiana - Linee Guida per la valutazione degli immobili in

garanzia delle esposizioni creditizie) 

9. 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 

valutazione nonché 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 .

Villafranca di Verona lì,    1 ottobre  2022 

IL TECNICO VALUTATORE 

Ing.jr.Pietro Marzio Biasi 
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ALLEGATI 

documentazione fotografica 

fronte strada 
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cucina 

  
cucina 
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P.T.  corridoio                                  locale deposito 

 
scala accesso 1^p. 
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P.T.  bagno 

 
1^p camera 

 



 41 

 
1^ p deposito 

 
1^p camera 
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1^ accesso locale deposito  

  
1^p sottotetto 
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2^ sottotetto 

 

 
lato est 
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lato est - particolare su corte privata 

 

 

 
deposito 
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terreno 

 
lato strada deposito-terreno 
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Brano di mappa-visure catastali-elaborato planimetrico-planimetrie 
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Piano Assetto del Territorio - P.A.T. 
( delibera C.C. n.4/2014 del 20.02.2014 ) 

 

tav. 1 - Carta dei vincoli e della pianificazione territoriale, 

 

 
 

 

 

 
 



 50 

Tav. 2 - Carta delle invarianti 
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Tav. 3 - Carta delle fragilità 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

ù 
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Tav. 4a - A.T.O. 
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Tav. 4b - Carta delle trasformabilità 
 

 
 

 
 

 

 
 

 




