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SCHEDA RIASSUNTIVA 

 

Scopo della valutazione: valutazione di un cespite immobiliare di proprietà 

comunale desinato ad area edificabile residenziale 

Epoca di riferimento della valutazione:  febbraio 2020 

Data di ultimazione della valutazione:  febbraio 2020 

 

Indirizzo:  Via Volturno-Via Milazzo-Via F.Crispi (Capoluogo)   

Descrizione: trattasi di terreno pianeggiante attualmente destinato 

ad area verde pubblica; 

Data di costruzione: - - - - -  

Consistenza: la futura area edificabile risulterà pari a mq. 2650 mq. 

(catastali) di cui 2500 mq effettivamente edificabili; 

Proprietà:  Comune di Villafranca di Verona  

Attuale uso:  incolto - prato 

Identificativi catastali: C.T. del Comune di Villafranca di Verona al Fg.45 

mn.2459-2453.. 

 

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  2019-2020, l’ Amministrazione Comunale nel febbraio 2020, 

incaricava verbalmente il sottoscritto dott. Pietro Marzio Biasi di procedere alla 

stima del più probabile valore di mercato dell’area 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. 
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-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 per quanto al 

subject, non sono stati eseguiti rilievi metrici in loco, ma solo su base 

planimetrica  e di visure catastali e sulla base della relazione all’uopo 

predisposta dal dipendente Ufficio Urbanistica per la trasformazione urbanistica 

dell’area e dagli allegati alla delibera del C.C. n.6 del 19 febbraio 2020 ad 

oggetto “Piano delle Alienazioni e Valorizzazioni Immobiliari del Comune di 

Villafranca di Verona anno 2020-2022.Adozione della variante al Piano degli 

Interventi”. 

Sono state eseguite inoltre, 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 
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derivanti dalla presenza di canali d’irrigazione consortili per i quali sono stati 

richiesti le relative mappature.  

  

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-sez.geometri laureati, in  qualità 

di valutatore immobiliare per l’Ente proprietario. 

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. 

 

 

1. OGGETTO E SCOPO DELLA VALUTAZIONE 

Con deliberazione del Consiglio Comunale n.6 del 19 febbraio 2020 ad 

oggetto “Piano delle Alienazioni e Valorizzazioni Immobiliari del Comune di 

Villafranca di Verona anno 2020-2022.Adozione della variante al Piano degli 

Interventi”;  il compendio in esame è stato inserito tra i beni immobili che 

codesto Ente ha ritenuto meritevoli di dismissione ed oggetto di modifica di 
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destinazione urbanistica da PUA/n.19 - “Area Verde Pubblico di PUA”, a zona 

territoriale omogenea B/279 residenziale . 

 

2. UBICAZIONE 

Il compendio immobiliare in oggetto è posto nella periferia sud del 

capoluogo ed esattamente tra Via Milazzo-Via F.Crispi-Via Volturno ed è 

inserito in un contesto residenziale caratterizzato in parte da condomini a tre 

piani fuori terra (realizzazione anni 1978-‘80) 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 “M.Magalini” e il  Centro Sportivo del capoluogo, dotato di piscine, 

bocciodromo,campi da tennis, calcio, hokey, tamburello, pista d’atletica   anche 

da negozi caratterizzata da modesti insediamenti commerciali, piccolo 

artigianato posti al piano terra e residenziale ai piani superiori. 

  

 

 ORTOFOTO 
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3. DESCRIZIONE 

L’unità immobiliare è un terreno di forma rettangolare, ha giacitura piana 

ed è confinante a nord con Via F.Crispi, a est con Via Milazzo, a sud con il mn., 

2466, a ovest con Via Volturno.  

 Si precisa che l’intero compendio immobiliare consta della superficie 

complessiva di 2500 mq edificabili. 

 

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 

giusto atto di convenzione  notaio Giacomo Gelmi  in Villafranca di Verona 

rep.11905/7962 del 1.3.2011 reg. all’Ufficio del Registro di Verona al n.5365 

serie 1T del 16.3.2011 trascritto alla CC.RR.II. di Verona il 18.3.2011 RG 

10008-RP 6016;         

L'immobile risulta attualmente libero da iscrizioni e trascrizioni 

pregiudizievoli. 
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5. INQUADRAMENTO URBANISTICO – VINCOLI – SERVITU’ 

 

La descrizione dell’attuale destinazione urbanistica dell’ area in oggetto  e 

per l’illustrazione degli accadimenti urbanistici succedutesi  nel tempo sulla 

stessa, si rimanda all’accurata relazione predisposta dal dall’Ufficio Urbanistica 

del Comune di Villafranca di Verona e di seguito allegata. 

Riassumendo, a seguito dell’approvazione della citata delibera del C.C. 

(V. p.”1”) da tale relazione si definisce la vocazione edificatoria della stessa, 

che,  da ambito soggetto a PUA/n.19 a cui si applicavano le disposizioni 

specifiche dello strumento urbanistico vigente(P.I.) e da quanto indicato nelle 

Repertorio Normativo(art.10 NT del P.I.) per cui, l’area sostanzialmente 

risultava classificata quale “Area Verde Pubblico di PUA”; ora la stessa viene 

definita come zona territoriale omogenea B/279 residenziale con la possibile 

suddivisione della stessa in quattro lotti di 625 mq ciascuno con un indice 

fondiario di 1,5 mc/mq., oltre ad un eventuale “bonus” di complessivi 150 mc, 

così come meglio specificato dall’estratto della sopra citata relazione: 

 

 

Tali terreni non risultano oggetto di vincoli ai sensi del DLgs 22 gennaio 

2004 n.42  né di altra tipologia di vincoli (fascie di rispetto) . 

Per quanto ad eventuali servitu’ derivanti dalle reti tecnologiche esistenti 

(sottoservizi) e consortili, è stata inviata agli enti/società gestori delle rete 

tecnologiche competenti (Consorzio di Bonifica Veronese(canali d’irrigazione), 

ENEL (linee elettriche),TELECOM(telefoni),RETE MORENICA (gas), ACQUE 



11 

 

VERONESI(acquedotto) con PEC del 24.2.2020 prot.8553, la richiesta di invio 

delle mappature dei citati sottoservizi.   

 

6. DATI CATASTALI- CONSISTENZA 

Gli immobili  risultano così censiti all’Agenzia delle Entrate-Ufficio 

Provinciale del Territorio di Verona: 

- C.T. di Villafranca di Verona Foglio 45 particelle 2459 -2453. 

Come già citato, tali terreni potranno essere oggetto di frazionamento (a 

carico dell’acquirente) al fine di conseguire una  superficie complessiva lorda 

edificabile di 2500 mq. così come indicato nella  relazione urbanistica sopra 

citata. 

 

7. STATO DI MANUTENZIONE 

L’area risulta attualmente incolta  

 

 

8. SITUAZIONE LOCATIVA 

Attualmente su detto compendio 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 . 
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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 progettuale 

preliminare del possibile sviluppo volumetrico nel suddetto ambito. Pertanto 

ai fini valutativi si è assunto, in via del tutto indicativa e così 

sommariamente indicato nel fascicolo di progetto allegato alla citata 

delibera consiliare, la suddivisione di detto compendio in quattro lotti della 

superficie di 625 mq/cad. con un possibile sviluppo volumetrico di 937,50 

m3,  utilizzando una tipologia di edificio quale una palazzina disposta su due 

piani fuori terra e costituita da due appartamenti per piano con sottostante 

scantinato. La scelta su tale tipologia di edifici, è motivata dal fatto che la 

stessa è  la più diffusa in tale zona e della quale si è potuto  reperire i 

comparabili di riferimento per la presente stima, ovvero unità immobiliari( 

appartamenti) che in funzione delle loro dimensioni e suddivisione dei vani, 

sono più appetibili sul mercato immobiliare locale. 

 

10. PRESUPPOSTI DELLA VALUTAZIONE  

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 
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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. 

 

 

 

  Data la penuria di comparabili ovvero, di atti notarili di compravendita 

inerenti lotti edificabili residenziali posti nel capoluogo, scarsità questa 

confermata dalle numerose richieste di manifestazioni d’interesse inerenti la 

trasformazione urbanistica di alcune aree edificabili  presentate al Comune di 

Villafranca di Verona, come accordo tra soggetti privati ai sensi dell’ art. 6 

della LRV n. 11/2004, per la valutazione di detto compendio si utilizzerà il 

criterio del valore di trasformazione. 
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CRITERIO DI STIMA APPLICATO 

 

Quando il bene da stimare, area urbana o fabbricato, è suscettibile di 

trasformazione, si può utilizzare il criterio del valore di trasformazione assunto 

come procedimento per la determinazione del piu’ probabile valore di mercato, 

purchè l’intervento sia economicamente conveniente,legalmente ammissibile, 

tecnicamente possibile 

Trattandosi di definire il valore dell’ area edificabile in oggetto, si ritiene 

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.  

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.). 

Nel dettaglio tale formula viene così di seguito esplicitata: 

Vt = Vm-(CC+Ofa+Ut+)/(1+r)n 
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11. 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).  

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 venditore: 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: 

stazionaria con modesto incremento percentuale. 

 

12. 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, nella rilevazione delle superfici dei comparabili, 

sono stati rilevati tramite programmi informatici e cartacei (con possibili errori 

di riporto). 
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13. VALUTAZIONE IMMOBILE 

 

Come anzidetto, 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; 

- tipologia costruttiva; 

- dimensioni comparabile/subject 

La metodologia posta in essere (MCA)  presuppone la disponibilità di 

un’adeguata casistica di prezzi, ossia di un campione di dati omogenei. 

Al fine di reperire una serie di dati di mercato localizzati nella stessa zona 

di quello in esame o limitrofe, sono state condotte indagini attraverso atti 

notarili di compravendita, permettendo di reperire un insieme di comparabili di 

seguito elencati sinteticamente: 

 

COMPARABILI 

 1 2 3 

Atto notarile Notaio 

P.Grimaldi 

 Rep. 1521  

del 14.6.2019 

Notaio  

L.Ottieri 

 Rep.1210  

del 24.11.2017 

Notaio  

L.Giuffrè 

Rep.104158 

del 31.05.2019 

Valore complessivo 300.000,00 200.000,00 283.000,00 

 

Ipotizzando la suddivisione del compendio immobiliare, in quattro 

lotti edificabili della superficie di circa 650 m2 cad., dai dati stereometrici di 

seguito indicati: 
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SUPERFICIE COMPENDIO 2500 m2 
    

SUPERFICIE LOTTI DERIVABILI DA 
FRAZIONAMENTO 625 m2 

    

INDICE FONDIARIO 1,5 m3/m2 
    

VOLUME MASSIMO 
REALZZABILE  3750 m3 

    
VOLUME MAX REALIZZABILE PER 

LOTTO 937,5 m3 

    
PIANI FUORI TERRA 2 

    
SUPERFICIE APPARTAMENTI PER 

PIANO(937,5/5,8)= 161,64 m2 

    

PIANO INTERRATO 161,64 m2 
    

SUPERFICIE SINGOLO APP.TO 
[(161,64-v.scala( 

(1,2+1,2+9*0,3)*2,5)]/2= 
74,45 m2 

    

SUPERFICIE GARAGE/CANTINA 
SPETTANTE AD OGNI APP.TO 

(161,64-12,75/4= 
37,22 m2 

    

AREA SCOPERTA A GIARDINO 
[(625-161,64)-scivolo(15*5)-
accesso comune(5*9,5)]/4= 

85,215 m2 

 

si perviene alla definizione del valore di un’ edificio edificabile su ogni singolo 

lotto(subject), composto da quattro unità immobiliari di cui due disposte al 

p.terra e due al piano primo, dotate di scantinato e da questo risalire al  valore 

dell’area edificabile in esame. 

Attraverso correzioni di prezzo relative alle caratteristiche 

dell’immobile, opportunamente omogeneizzati dal programma di calcolo 

si determina il valore di mercato a metro quadro delle unità immobiliari 

edificabili. 
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La verifica di attendibilità del valore così determinato  è stata 

effettuata acconsentendo che, rispetto allo stesso, nessun prezzo 

corretto si discosti dall’alea estimale, ritenuta accettabile non oltre il 

10%. 

Tale valore, pur collocandosi al di fuori della forbice 

dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare, valorizza lo stato normale.  

Tutto quanto sopra premesso, sulla base del criterio di stima  

adottato e tenuto conto di ogni elemento intrinseco ed estrinseco di 

possibile influenza sul giudizio di stima, si ritiene congruo adottare il 

valore ordinario di € 2029,00/m2 anche in considerazione del buon 

appeal di un immobile in tale zona.   
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Per quanto alla determinazione del piu’ probabile valore di 

trasformazione delle unità immobiliari che potrebbero essere realizzate 

su tale compendio  si rimanda alla seguente tabella dove i costi diretti 

ed indiretti di trasformazione sono stati così definiti: 

Per la determinazione del valore finale dell’ intervento costi di 

trasformazione si fa presente quanto segue: 

 Costo delle opere di urbanizzazione (standards area verde e 

parcheggio): tali costi sono implicitamente conglobati nel valore 
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commerciale di immobili similari (comparabili), rilevato negli 

atti di compravendita e condizione realizzati in aree di 

completamento (“B”) o espansione (“C”) dove la 

cessione/monetizzazione degli standards urbanistici risulta una 

condizione sine qua non per la loro realizzazione; 

 Costo realizzazione futuro parcheggio di P.I.: questo è  stato 

dedotto dal computo metrico estimativo prodotto dal 

dipendente Ufficio LL.PP. e pari a € 107,00/m2. 

 Tasso d’iinteresse applicato: è stato desunto dai tassi bancari 

della Banca d’Italia (rendistato) e dell’ABI (credito fondiario); 

 Variazione dei prezzi: il valore indicato negli atti di 

compravendita, sarà soggetto ad aggiustamenti in base al  

saggio di (rivalutazione/svalutazione) riferito all’andamento dei 

prezzi delle unità residenziali(+1,6%), rilevato per la provincia 

di Verona (da “Idealista”-V. allegato) ; 

 I costi di realizzo di un servizio igienico, a compensazione di 

quel comparabile che ne è sprovvisto, si rimanda al computo 

metrico estimativo appositamente predisposto su un servizio 

igienico conforme alla normativa di cui al DGRV n.1428 del 

6.9.2011 sull’abbattimento delle barriere architettoniche. 

 Divers livello delle unità: i valori di immobili similari, 

appartenenti allo stesso complesso immobiliare ma disposti su 

piani diversi, sono stati desunti dalla comparazione dei prezzi 

di offerte immobiliari e corrisponde alla percentuale del 2%; 

 Costo tecnico di costruzione  

Attraverso il programma CRESME-CINEAS  si è definito costo di 

costruzione, per tale tipologia di edificio,  in € 1294,00 m2, che 

epurato dall’IVA (10%) e dall’incidenza degli oneri di 

urbanizzazione(6%) porta ad un prezzo di € 1169/m2; 

 Oneri professionali  

le spese tecniche professionali, sono state desunte dall’apposito 

programma informatico predisposto dall’ordine degli architetti 
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(www.professionearchitetto.it) che, sia per quanto 

all’individuazione delle spese tecniche da sostenere per la 

realizzazione del suddetto servizio igienico che della plausibile 

palazzina/e da realizzarsi su detto compendio,  vengono di 

seguito allegate; 

 Oneri di urbanizzazione 

Sono stati presi a riferimento le tabelle degli OO.UU. 1^-2^ 

relativi ad una zona edificabile residenziale “B” di 

completamento mentre per il costo di costruzione il valore 

considerato è di € 265/m2 per poi applicare la percentuale 

approssimata  del 10%; 

 Spese generali di amministrazione: quantificate in ragione 

del 1%; 

 Costi di commercializzazione 

Tali costi a beneficio degli intermediari,ammontano 

genericamente al 3% del prezzo del prodotto finito.Nei casi 

ordinari e vista l’entità del compendio oggetto di futura vendita, 

può far valere la propria forza contrattuale ottenendo una tariffa 

più favorevole, che si assume pari al 2% del valore 

commerciale; 

 Oneri finanziari 

Gli oneri finanziari verranno calcolati applicando alla quota parte 

di capitale preso a prestito la quale, ipotizzando un ricorso al 

credito del 60% e al capitale proprio per il restante 40% degli 

investimenti complessivi. Il tasso utilizzato viene dedotto dalle 

tabelle prodotte dall’ Associazione Bancaria Italiana (ABI) per il 

credito fondiario edilizio. 

Essi sono stati determinati applicando la seguente formula:  

Of = C*d*(qn-1) 
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 Utile del promotore  

Al fine di remunerare l’investimento effettuato, viene 

determinato nell’approccio finanziario con la seguente formula  

 

assunta come remunerazione d’ iinvestimenti alternativi di pari 

rischio;   

 Tempistica dell’operazione  

Viene qui determinato in tre anni per la redazione/approvazione 

progetto, inizio/fine lavori e commercializzazione del bene; 

 

 Attualizzazione 

Il procedimento d’anticipazione all’attualità riguarda il  valore 

del bene trasformato ed i costi,compresi gli oneri finanziari 

maturati fino alla data di ultimazione lavori, utilizzando un tasso 

risk free quali titoli di stato.  
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TABELLA DI VALUTAZIONE 

 

A)-VALORE UNITA' IMMOBILIARE € 816.680,00 

B)-SPESE 

ONERI PROFESSIONALI € 66.000,00 

COSTO DI COSTRUZIONE (V.applicativo 
CRESME) 

€ 472.392,90 

COSTO PARCHEGGIO da preventivo 
Ufficio LL.PP. x parcheggio Ospedale 

“M.Magalini” suddiviso per lotti 

 COSTO REALIZZAZIONE PARCHEGGIO € 4.012,50 

  ONERI PER URBANIZZ. 1^-2^ : (mq 
161,64*2*2,7)+(mq 161,64*0,5*2,5) - 10% 

per spess.murature; 1^+2^=9,13€/mc 

€ 8.832,51 

COST.COSTR.(BUCALOSSI) € 9.637,79 

SPESE COMMERCIALIZZAZIONE 2% € 16.333,60 

Equity=40% - Debito 60% -sagg.int. 
Finanz.fondiario:2,78%-tempo 

intervento n: 2,5 anni 

 ONERI FINANZIARI 
(Ofa=Ca*d*[(1+r)n-1] 

€ 28.853,69 

CA 560.875,69 € UTILE D'IMPRESA € 30.911,24 

d 336.525,42 € SPESE AMMINISTRAZIONE 1% € 5.608,76 

q 1,0278 B)-TOTALE SPESE € 642.582,98 

qn 1,085740005 

qn- 1 0,085740005  A-B € 164.459,23 

Ofa 28.853,69 € VALORE AREA/MQ € 274,10 

 arrotondamenti <2% -€ 0,10 

VALORE AREA CON ARROTONDAMENTO/m2 € 274,00 

€ 684.996,80 

*UTILE IMPRENDITORE Attualizzazione: (1+q)n € 1,02 

Cc 606.062,98 € (q=1,672%-n= 4 anni) 1,0685761254 

# r 1,672% VALORE AREA € 641.036,97 

q 1,01672 arrotondamenti <2% -€ 36,97 

qn 1,0510033494 VALORE AREA € 641.000,00 

(1+r)^-1 0,0510033494 

Ut= CC*(1+r)^2-1 30.911,24 €  

#saggio da tabella A.B.I. 
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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. 

 

14. 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 pdf; 

 Report Centro Studi Tecnocasa-Idealista-Agenzie Immobiliari del 

luogo; 
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 Elaborati progettuali inerenti il compendio oggetto di valutazione 

allegati alle citate deliberazioni dell’Amministrazione Comunale e 

Determine Dirigenziali; 

 Programma SISTER dell’Agenzia delle Entrate per la consultazione 

degli atti notarile di compravendita; 

 

 

15. CONCLUSIONE E INDICAZIONI 

Alla luce di quanto emerso dal processo valutativo sopra descritto è 

possibile indicare il più probabile valore di mercato dell’immobile in esame, 

nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, in: 

 

 € 641.000,00 (seicentoquarantunomila/00) 

 

 

16. 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, 2 marzo 2020 

 

 dott. Pietro Marzio Biasi   
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DATI STEREOMETRICI UTILIZZATI 

 

 

 

edificio tipo 
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COSTI GENERALI DI RISTRUTTURAZIONE  

DI UN APPARTAMENTO OBSOLETO 

 
(pubblicato sul sito dell’ing.Vincenzo Madera) 
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COSTO REALIZZAZIONE SERVIZIO IGIENICO 
 

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 € 

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 € 
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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 € 
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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 
condizionamento 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 € 

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 € 
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 >>    

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 € 

  
   

TOTALE 6.966,95 € 

  

   
ONERI PER LA 

SICUREZZA 209,01 € 

  

   
SPESE TECNICHE 1.172,00 € 

  
     IMPORTO 

COMPLESSIVO 
8.347,96 

 

 

 

 
bagno tipo 
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TARIFFA COMPETENZE PROFESSIONALI REALIZZAZIONE NUOVO BAGNO 
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43 

 

TABELLA   ONERI URBANIZZAZIONE 
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COMPUTO  METRICO PARCHEGGIO PUBBLICO 

 

 

 



45 

 

 

 

-Riassunto spese :€ 227.807 

-Incidenza a m2: (:€ 227.807/2130 m2)= 106,952 arr. a 107 €/ m2 
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DOCUMENTAZIONE  FOTOGRAFICA 

 

 

 

 

 

 

Vista angolo Via Crispi-Via Milazzo 



47 

 

 

Vista da Via Milazzo 

 

 

Vista angolo Via Volturno-Via F.Crispi 
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BRANO DI MAPPA E VISURE CATASTALI 
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DELIBERA C.C. 

DI  APPROVAZIONBE DEL NUOVO  

PIANO ALIENAZIONI E VARIANTE URBANISTICA  DELL’AREA 
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ATTO  DI  PROVENIENZA 
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COMPARABILE “1” 

Via dell’Alpino 

Fg.50 mn 1794 sub 6-13 

 

 

 

 

Superficie principale 144,82 

Superficie balconi 33,00 

Superficie autorimessa 33,25 

Superficie cantina / 

Superficie giardino / 
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omissis….. 

 



56 
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COMPARABILE “2” 

 

 

 

Via Tione 

Fg.45 mn 1845 sub 19 

 

Superficie principale 102,84 

Superficie balconi 32,00 

Superficie autorimessa 22,40 

Superficie cantina 17,60 

Superficie giardino 158,96 
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COMPARABILE “3” 

 

 

 

Via dell’Alpino 

Fg.50 mn 1794 sub 8-15 

 

 

 

 

 

Superficie principale 133,84 

Superficie balconi 17,75 

Superficie autorimessa 36,75 

Superficie cantina / 

Superficie giardino / 
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omissis… 
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omissis… 
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RENDISTATO-TASSI D’INTERESSE (fondiario) 
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COSTO DI COSTRUZIONE  

(APPLICATIVO CRESME-CINEAS) 
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Verona

Villafranca di Verona

Palazzina plurifamiliare intensiva (oltre 3.00

Cemento armato

Alto

Normale

416

1000

10,0

0

6,0

%  

0,0

 

Seleziona tipologia di calcolo | Calcolo edilizia residenziale

Stai operando con la superficie dell'immobile Click per la stima a partire dal volume dell'immobile

DATI IMMOBILE
  Provincia

  Comune

  Indirizzo

Tipologia edilizia 

 
Tecnologia costruttiva

 

 

 

  Finiture, impianti, efficienza

 

 

Ubicazione cantiere

Note

COEFFICIENTI APPLICATI

Provinciale 0,8894 

Antisismico 1,0184 

 

 

 

 

 

 

Finiture, impianti, efficienza 1,3550

 

 

Ubicazione cantiere 1,0000 

 

PERTINENZE

 Pertinenze e altri oneri

Voce 1 €

Voce 2 €

Voce 3 €

SUPERFICI E VOLUMI

Superficie complessiva (mq)

Porzione immobile /1000

CALCOLO COSTI

IVA sul costo di
costruzione

%

Calcola Valore

1.294 € al Metro
quadro 
(Costo Parametrico di
Costruzione)

543.350 € 
(Costo Totale di
Costruzione)

Contrib. sul costo di
costruzione

€

Variazione Prezzi

%

Stampa Scheda

 

http://www.cineas.it/index.php?pag=154
http://cresme.cineas.it/default.aspx
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RETI TECNOLOGICHE  



DA RICERCARE
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Time: 8:59:12 AMDate: Wednesday, February 26, 2020

rete fognatura e acquedotto area via Volturno-Crispi



Prot. n. >i-35^2_
Allegati n.

CONSORZIO

DI BONIFICA

VERONESE

Lì -3 MAR. 2020

Riferimento:

Geom. Riccardo Bonetti

Tel. 045-8569544

Mail: riccardo. bonetti@bonifìcaveronese. il

r

L

Spett'^

COMUNE DI VILLAFRANCA DI VERONA

- Area Economica Finanziaria e Tributaria —

- Unità Patrimonio -

Corso Garibaldi n" 24

37069 VILLAFRANCA DI VERONA ( VR )

E-mail : pietro.biasi@coinune.villafranca.vr.it

1

J

Oggetto: Richiesta di segnalazione - mappatura dei sottoservizi in comune di Villafranca dì

Verona al fg. 45 mapp. 2459 - 2458 - 2453 - 2466 - 2667 - 2454 - 2452 - 2468 .

In riferimento alla Vostra richiesta del 07.02.2020, presentata al Consorzio di Bonifica

Veronese, di segnalazione delle canalette di irrigazione sui mapp. 2459 - 2458 - 2453 - 2466 -

2667 - 2454 - 2452 - 2468 del foglio 45 del Comune di Villafranca di Verona, con la presente

si comunica che nell'area di cui all'oggetto non vi sono condotte irrigue consortili.

Distinti saluti.

IL DIRETTO

( Dott. Ing. Ar

EA TECNICA

a De Antoni )

Strado dello Genoveso. 31 /e - 37135 Vereno - CF 93216480231

Tel. 0458569500 - Fox 0458569555 - EmoiI consorzIo@bonificaveronese.il • Pec consor2io@pec.bonficoveronese.lt - www.bonlficaveronese.it
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