
COMUNE di VILLAFRANCA di VERONA
SETTORE I

Corso Garibaldi, 24 – c.a.p. 37069 – Villafranca di Verona (VR)

Oggetto: relazione di stima
Dossobuono-Via dei Mille angolo Via Brigate Alpine.

RELAZIONE

e al patrimonio comunale dell’edificio adibito a centrale

Dossobuono

e ad una valutazione del citato immobile di proprietà

A con sede a Torino.

COMUNE di VILLAFRANCA di VERONA
SETTORE II – AREA ECONOMICO FINANZIARIA

-Ufficio Patrimonio-

Villafranca di Verona (VR) – telefono 045/6339133-6339380
p.IVA 00232070235 

: relazione di stima sommaria della centrale telefonica sita in
Via dei Mille angolo Via Brigate Alpine. 

RELAZIONE SOMMARIA DI STIMA

Ai fini dell’acquisizi io adibito a centrale

sita in frazione ia Brigate Alpine, si

rende necessario proced mobile di proprietà

lecom Italia S
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COMUNE di VILLAFRANCA di VERONA 
ECONOMICO FINANZIARIA 

6339380 – fax 045/6303807 – 

telefonica sita in frazione 

DI STIMA 

Ai fini dell’acquisizione al patrimonio comunale dell’edif

Via dei Mille angolo

rende necessario procedere ad una valutazione del citato i

1. INTRODUZIONE.

Ai fini dell’acquisizioonne al patrimonio comunale dell’edifi iccio adibito a centrale 

telefonica sita in frazione  Dossobuono-Via dei Mille angolo VVia Brigate Alpine, si 

rende necessario procedeerre ad una valutazione del citato immmobile di 

proprietà della soc.XXXXXXX con sede a XXXXXX. 
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La stima viene condotta al fine di determinare il più probabile prezzo che 

tale immobile, più avanti descritto, potrà avere. 

Verrà pertanto presa in considerazione la effettiva consistenza 

dell’immobile, nella condizione in cui si trova allo stato attuale, nonché le 

prospettive di nuove e diverse destinazioni d’uso che allo stesso risulta assegnato 

dallo strumento urbanistico. 

Si farà cenno, per completezza alle previsioni contenute nella proposta di 

progetto del master plan inerente l’area posta tra la Chiesa di Dossobuono e gli 

impianti sportivi esistenti, area questa in cui è incluso l’immobile oggetto della 

presente stima. 

Si precisa che quest’ultimo documento, non corrisponde ad uno strumento 

urbanistico già adottato e men che vigente, bensì solamente ad un documento 

preliminare, al cui interno  potranno trovarsi indicazioni utili ad una più 

consapevole valutazione del bene, anche in riferimento  ad una più estesa 

prospettiva temporale. 

Al riguardo, va osservato in via preliminare che l’attuale momento appare 

caratterizzato da una accentuata flessione del mercato immobiliare che 

proseguirà anche nel futuro medio termine. 

Per quanto sopra, quest’Ufficio si è pertanto attivato a recuperare tutta la 

documentazione necessaria alla stima dello stesso nonché ad effettuare debito 

sopraluogo in sito,  al fine di definire il più probabile valore di mercato del citato 

immobile . 

2. OGGETTO DELLA STIMA

La società XXXXX SpA è proprietaria dell’immobile, di modeste dimensioni, 

posto sull’angolo di Via Dei Mille –Via Brigate Alpine di Dossobuono. 
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Tale edificio, disposto su un piano (terra) e adibito a centrale telefonica, è 

inserito nell’area di più vaste dimensioni su cui insiste la scuola elementare 

statale“V.Locchi”. . 

L’area su cui insiste l’edificio ha una superficie di mq.124,00, l’ accesso allo 

stesso è pedonale da Via dei Mille . 

3. IDENTIFICAZIONE DEL BENE

L’area in oggetto è attualmente in proprietà alla  società XXXXXXX SpA 

con sede in Torino, giusto atto notarile notaio Marchetti Carlotta Dorina del 

16.1.2014 rep. 181 e precedentemente con atto notarile notaio Astore di 

Torino rep.n°349348 del 31.12.1998 reg. a Torino il 05.01.1999 al n°76 e 

precedente atto di acquisto rep.14180 del 13.06.1962 del notaio Fiorio di 

Verona, trascritto alla CC.RR.II. di Verona al RG n°8559 e RP n°6864 (propr. 

XXXXXXXXXXX).  
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Ortofoto (da google maps) 
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Stradario (da google maps) 

L’ area su cui insiste l’edificio è censita al C.T. del Comune di Villafranca di 
Verona : 
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Evidenziato
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-brano di mappa catastale - FG.11 particella 240 - 

 

pietro
Evidenziato

pietro
Evidenziato
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ed  al C. U. del Comune di Villafranca di Verona: 
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L’edificio, di forma regolare, ha una larghezza di m.6.20, la lunghezza 

di m.8.60 ed una altezza interna utile di m.3.30. La superficie dello stesso è 

pari a 53,32 m2 ed ed un volume di 175.95 m3. 

 

Da verifiche effettuate presso l’archivio dell’Ufficio Ed. Privata del 

Comune di Villafranca di Verona, in merito alla regolarità edilizia dello stesso, 

l’immobile è stato oggetto di concessione edilizia in sanatoria prot. 

n.16592/366 del 1997 e agibilità n.83/’97. 

 

 
4. DESTINAZIONE URBANISTICA DEL BENE 

 
   Come citato in premessa tale bene, pur avendo accesso indipendente, 

risulta inserito nella vasta area pertinenziale alla scuola elementare statale 

“V.Locchi”. 

  

Con delibera della G.C. n°177 del 26.10.2010 ad oggetto “Redazione di 

uno studio di fattibilità e attività di project management per la riqualificazione 

dell’area centrale di Dossobuono tra la Chiesa e gli impianti sportivi esistenti-

atto di indirizzo” e successiva delibera G.C. n° 182 del 07.10.2011 con la 

quale veniva approvato il masterplan redatto dall’arch.Enrico Savoia, veniva 

indicato il futuro sviluppo di dette aree tra cui è inserito l’edificio di proprietà 

Telecom, il quale è previsto in demolizione. 
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BRANO PIANO INTERVENTI 
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NORME TECNICHE OPERATIVE DEL P.I.
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5.  CRITERI DI STIMA 
 
 Il sottoscritto tecnico, per la stima del valore delle unità in oggetto, ha 

tenuto in considerazione i seguenti parametri: 

 

Ubicazione del bene  

 

L’area è posta a ridosso della Scuola Elementare Statale “V.Locchi” di 

Dossobuono, alla confluenza di Via dei Mille e Via Brigate Alpine. 
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Via dei Mille 

 
 

 
Via dei Mille 
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Facilità di accesso 
 
 L’immobile ha una buona viabilità essendo lo stesso servito dalla via 

pubblica. 

Considerata la sua particolare posizione  essendo posto alla confluenza di 

due strade non è possibile realizzare un accesso carraio allo stesso. 

 
 
Vincoli  
 

Inesistenti. 
 
Vocazione edificatoria dell’area  
 

Inesistente, dato che ’area in oggetto, ricade secondo il vigente P.I.,  in 

zona territoriale omogenea “Sa-Aree per l’istruzione” . 

 

Servitù  

Non si è a conoscenza di servitu’ su tale immobile se non quelle derivanti 

dall’utilizzo dello stesso ovvero derivante dalla presenza di linee telefoniche ed 

elettriche sotterranee ed aeree per le quali la proprietà dovrà indicarne l’esistenza 

ed eventualmente eliminarla.  

 

 
6. VALUTAZIONE 
 
 

Si premette che la tipologia in esame si presenta come una sorta di unicum  

ovvero priva di riscontri nel mercato immobiliare locale.  

 Infatti non è stato possibile risalire all’individuazione dei valori di cespiti 

immobiliari con destinazioni similari data l’assenza di riferimenti ad unità similari, 

dall’esiguo  numero  di transazioni nel territorio della frazione di Dossobuono 

(data la situazione contingente del mercato immobiliare) e dalla particolare 

destinazione del cespite oggetto della presente stima . 
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 Inoltre, data la posizione dello stesso affrancato dall’adiacente contesto 

scolastico determinando una condizione di mercato di  monopolio bilaterale 

avente influenze negative sul valore di stima del compendio immobiliare. 

 Infatti per le motivazioni sopra edotte, ci troviamo in presenza di un unico 

possibile venditore ed un’unica possibile controparte, per cui non esiste un vero e 

proprio “valore di mercato” così come definito dalla dottrina estimale, ma bensì di 

un valore definito da un punto di incontro di domanda e offerta. 

 In ragione delle caratteristiche dell’oggetto di stima, non essendo presente 

un mercato di fabbricati di pari tipologia e destinazione (vano tecnico), è stata 

effttuata un’indagine di mercato relativa a compravendite di  edifici destinati a 

magazzino, destinazione questa piu’ confacente alla tipologia del bene in esame.  

 
Ai fini delle possibili scelte dei vari procedimenti estimativi, preso atto delle 

previsioni urbanistico/edilizie dell’ambito in cui ricade il presente immobile 

(Sa/18), sono stati presi in considerazione le seguenti  caratteristiche del bene: 

 l’impossibilità di utilizzo della volumetria esistente da parte 

dell’attuale proprietà, ai fini privatistici come trasposizione della 

stessa in altra zona territoriale omogenea limitrofa né tantomeno il 

suo recupero in sito; 

 l’edificio in essere dovrà essere demolito senza che lo stesso possa 

essere riedificato in situ; 

 la vocazione edificatoria all’ interno di tale ambito urbanistico, risulta 

irrilevante; 

 valore delle aree ricadenti in tale destinazione urbanistica ovvero il 

valore ICI/IMU definito dall’ente e di seguito indicato: 
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Dagli atti notarili, i valori di immobili similari (magazzini) recentemente 

compravenduti in tale zona ed attraverso il raffronto ed omogeneizzazione degli 

stessi, otteniamo il seguente valore :  
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tale valore viene così deprezzato :   
 

*omisiss… 

 
 

 

*Valutazione Immobiliare standard-prof.Marco Simonotti 
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applicando la formula sopra descritta, otteniamo un deprezzamento pari al 22%, 

da applicarsi al valore precedentemente determinato in € 16.497,00, ottenendo in 

tale modo il valore definitivo dell’edificio in esame pari a € 12.867,66,  arrotondati 

ad € 13.000,00 (tredicimila). 

 
 
7. CONCLUSIONI 

 
 

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: 

 

€ 13.000,00 (tredicimila/00). 

 

8.  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 nonchè per le decisioni e/o valutazioni eventualmente 

prese da chiunque sulla base del medesimo rapporto di valutazione. 
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 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, 26 marzo 2021                                                              

 
 
 
 

 (ing.jr.Biasi Pietro Marzio) 
 
 
 

 
 

   
  

 


