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SCHEDA RIASSUNTIVA 
 
 
Scopo della valutazione: la presente stima ha lo scopo di determinare il più 

probabile valore di mercato dell’immobile in oggetto nei suoi due componenti 

area ed edificio, al fine di  individuare il prezzo  commerciale di mercato corrente, 

come stabilito dal vigente regolamento comunale per l’assegnazione delle aree in 

zona P.I.P.. 

 

Epoca di riferimento della valutazione:  giugno 2021 

Data di ultimazione della valutazione:  agosto 2021 (epoca in cui viene 

redatta la presente perizia e a cui si riferisce la medesima al fine di collocare 

storicamente il valore a cui si è giunti all’interno delle fluttuazioni del mercato 

immobiliare e per tenere conto di avvenimenti che possono influenzare la 

valutazione stessa). 

 

Indirizzo: Via Spagna,29 -  Villafranca di Verona  

Descrizione: trattasi di edificio produttivo artigianale disposto su 

un’area di forma rettangolare pianeggiante, fronteggiante 

Via Spagna, nella zona industriale/artigianale del 

capoluogo (P.I.P.);  

Consistenza: -superficie complessiva dell’area è di 2963,00 mq 

(catastali); 

 -superficie complessiva dell’edificio: 1596,30 mq 

Proprietà: ICCREA Bancaimpresa-via Lucrezia Romana n.n.41-47-

Roma 

Attuale uso:  edificio ad uso produttivo 

Identificativi catastali:  C.T.: foglio 21 particella 740 

    C.U.: foglio 21 particella 740 

Situazione locativa in essere: alla data del sopralluogo l’immobile è utilizzato 

dalla soc. EVIRT ITALIA srl con sede in fraz.Lugagnano di Sona-Via Don 

G.Bosco,8-37060-Sona (Verona) p.IVA 04514140237 (V.visura CCIAA di VR 

all.ta).  
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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). 

 

MANDATO 

Con determina n.1573 del 4 giugno 2021 ad oggetto “Immobile del lotto 8 

del PIP tra Via Spagna e Via Pasubio in Villafranca. Individuazione del tecnico del 

Comune di Villafranca di Verona per le valutazioni estimative di cui all’art. 13 del 

Regolamento per l’assegnazione di aree per attività produttive in zona PIP del 

Comune di Villafranca di Verona”, veniva incaricato il sottoscritto ing.jr. Pietro 

Marzio Biasi, dipendente del Comune di Villafranca di Verona iscritto all’Ordine 

degli Ingegneri della provincia di Verona al n. B242 e valutatore immobiliare 

certificato IMQ-VI 1705033, della stima del compendio immobiliare in oggetto e 

precisamente come riportato dalla citata determinazione dirigenziale: 

….omissis 

 

…omissis 

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 
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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: 

 International Valuation Standard (IVS)  

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

creditizie (ABI)  

 Standard Europei di Valutazione (EVS) 

 Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa in considerazione della 

realtà immobiliare nazionale 

L’incarico viene pertanto qui espletato dal sottoscritto ing.jr.. Pietro Marzio 

Biasi iscritto all’Ordine degli Ingegneri della provincia di Verona al n.B242, 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 
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-“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. 

-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 certificato IMQ-VI-1705037, ai sensi della norma UNI 

11558:2014. 

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

progettuali a disposizione dell’Ufficio, forniti dall’ l’Ufficio Tecnico Comunale -

Settore LL.PP., nonché attraverso la procedura  informatica SISTER dell’Agenzia 

delle Entrate a disposizione dell’Ente di mia appartenenza. 

 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 

 dal sopralluogo in sito in data 22 luglio c.a., visivamente non si è 

rilevato alcun elemento estraneo ovvero la presenza di depositi fuori 

terra  inquinanti o elementi che possano condizionare la presente 

stima; 

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

merito : 

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

e nella realizzazione dell’ edificio (prodotti/materiali contenente amianto) 

-dalla verifica delle superfici reali di detto terreno e dei confini di 

proprietà 
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-presenza di opere arbitrarie realizzate sull’edificio, in difformità dalle 

autorizzazioni edilizie rilasciate dal Comune di Villafranca di Verona; 

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 all’ immobile oggetto di valutazione. 

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. 

 
 
1. OGGETTO E SCOPO DELLA VALUTAZIONE 

 

Come già citato in premessa, l’incarico estimale da parte  dell’Ufficio 

Urbanistica C.le,  prevede  la necessità di determinare il valore attuale 

dell’edificio produttivo e dell’area  su cui lo stesso insiste, ai sensi del 

Regolamento Comunale per l’assegnazione di aree comprese nel Piano per gli 

Insediamenti Produttivi (P.I.P.) a destinazione industriale-artigianale, approvato 

con delibere del C.C. n.93 del 20.12.2004 e n.110 del 8.11.2005  

 

2. UBICAZIONE 

 

Il compendio immobiliare in esame è, posto a nord del polo industriale di 

Villafranca di Verona, in un contesto prettamente a destinazione artigianale–

industriale, caratterizzato da capannoni con annessi uffici e un’abitazione come 

alloggio di servizio.  

L’ambito  in oggetto di iniziativa pubblica, in cui ricade il cespite in esame, 

risulta completato e collaudato in cui tutti i lotti esistenti sono già stati utilizzati 

per fini edificatori da parte dei rispettivi assegnatari. 

L’ immobile è fronteggiante Via Spagna, arteria interna della nuova zona 

industriale del capoluogo, strada questa  sufficientemente ampia da sopportare il 

traffico di automezzi pesanti ed è altresì dotata di un ampio parcheggio pubblico 

fronteggiante (lato est), l’area in esame. 
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Come già evidenziato, da un punto di vista viabilistico, l’ambito locale e 

territoriale, è ben servito data la presenza di numerosi collegamenti stradali che 

in breve tempo consento l’accesso alle autostrade Milano-Venezia (A4),  del 

Brennero (A22), all’Aeroporto “Catullo” di Verona e alle tangenziali in direzione 

del Lago di Garda, di Verona e Vicenza; inoltre il territorio villafranchese è servito 

dalla linea ferroviaria Verona –Modena. 
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ORTOFOTO  

*da Google Maps 

 

3. DESCRIZIONE  

  

Si premette che per quanto alla descrizione dell’immobile, si condivide 

quanto riportato  nella perizia di stima ad oggetto il presente immobile, a firma 

del geom.StefanoAndreoli-StradaCipata34 -46100MANTOVA tel.0376.1590505; 

cell.320.0728096mail:stefano.andreoli@mail.com; pec: 

stefano.andreoli@geopec.it  della soc.SISTEMIA SpA con sede in Piazzale Luigi 

Sturzo,15 00144-Roma, al fine di non appesantire il presente rapporto di 

valutazione con parti sovrapponibili o ripetitive, già riportate   nella citata perizia 

di stima, con particolare riferimento alla descrizione della struttura e dei locali, al 

loro dimensionamento.   

L’ingresso principale, avviene direttamente da Via Spagna attraverso sia da 

un ampio passo carraio che pedonale. 

 L’area  (il cui  impianto planimetrico è rettangolare con dimensioni esterne 

di circa m. 50 m per  47 m ) si sviluppa su una superficie catastale di mq. 
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2963,00; la stessa  è attualmente delimitata da una recinzione in cls con 

soprastante cancellata metallica. 

 Il lotto è adeguatamente servito dalle reti tecnologiche primarie 

(acquedotto-fognatura-linea elettrica-telefonica-gas e linea antincendio) nonché 

da marciapiede e da illuminazione pubblica. 

 Su tale area, a conoscenza di quest’Ufficio, non risulta essere state 

effettuate indagini geologiche/geotecniche ovvero analisi chimiche del 

terreno/sottosuolo atte ad individuare la presenza di rifiuti o inquinanti di vario 

genere. 

 

4. PROPRIETÀ 

 

Di seguito si indicano gli atti amministrativi e di proprietà del 

compendio in esame: 
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Il citato rogito è stato trascritto alla CC.RR.II. di Verona il 18.12.2009 ai 

nn. RG 48579 e RP 29304; 

- Atto di vincolo a parcheggio a firma del notaio Fulvio Bidello 

Rep.102635/14923 del 4.2.2010 trascritto alla CC.RR.II. di Verona il 

16.2.2010 ai nn. RG 6207 e RP 3800. 

 

5. INQUADRAMENTO URBANISTICO-REGOLARITA’  EDILIZIA 

 

Il Piano di Assetto del Territorio (P.A.T.) del Comune di Villafranca di 

Verona, adottato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 4 del 20.02.2014, è 

stato approvato nella Conferenza dei Servizi del 18.02.2015 e ratificato, ai sensi 

dell'art. 15, comma 6, della legge regionale n. 11 del 23 Aprile 2004, con 

deliberazione della Giunta Regionale n. 889 del 13.07.2015, pubblicata nel B.U.R. 

n. 72 del 22.07.2015 (efficacia dal 07/08/2015).  

Piano Assetto del Territorio - P.A.T. 

 

 
TAV.1 –CARTA DEI VINCOLI E DELLA PIANIFICAZIONE TERRITORIALE 
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TAV.2-CARTA DELLE INVARIANTI 
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TAV.3-CARTA DELLE FRAGILITA’ 
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TAV.4a- CARTA DEGLI AMBITI TERRITORIALI OMOGENEI 
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TAV.4b-CARTA DELLE TRASFORMABILITA’ 
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 Dagli elaborati del PAT (tav. 4b) risulta che l’area interessata ricade 

nell’ATO 3, e nell’ambito P.U.A. di cui all’art. 41 delle Norme Tecniche del PAT, la 

stessa risulta come  “Aree di urbanizzazione consolidata prevalentemente 

produttive”. 

 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 (PI) 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 (lotto n.8 del P.I.P.) attualmente 

ricade in zona territoriale P.U.A. n.50 ( P.P. a destinazione ind.-art. approvato 

con  delibera del C.C. n.104 del 8.11.2005-nel Piano per gli Insediamenti 

Produttivi del Capoluogo) di cui si allega di seguito la tavola grafica e le relative a 

Norme Tecniche Operative del P.U.A. e dell’attuale P.I.: 
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TAVOLA AMBITO P.I.P. 
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Brano del Piano degli Interventi (P.I.) 
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Estratto dal prontuario delle Norme Tecniche Attuative del P.I. 

 

con modalità d’intervento così di seguito specificato dalla Norme Tecniche 

Operative del P.I.: 
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Sotto l’aspetto edilizio, come precedente citato al punto “3” si rimanda alla 

perizia del geom.Andreoli la descrizione delle varie autorizzazioni edilizie fino ad 

oggi rilasciate dal Comune di Villafranca di Verona, nonché le opere non consone 

rispetto alle stesse,  realizzate sull’edificio e la conseguente necessità di sanatoria 

delle stesse.  

 

 

6. DATI CATASTALI 

 

Il complesso risulta così censito all'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale 

di Verona – Territorio-Catasto Terreni del Comune di Villafranca di Verona: 
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Si precisa che tale particella era originariamente individuata al mn. 729. 

e al C.U.: 

 

 

Il tutto meglio evidenziato nel brano di mappa catastale, nell’allegate visure 

e planimetrie catastali.  

 

7. ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE 

 

Prima di procedere al giudizio di stima concernente i beni in questione è 

opportuno soffermarsi sull’andamento del mercato immobiliare nazionale e locale, 

riferito sia all’epoca che alla tipologia immobiliare oggetto della presente 

relazione. 

L’analisi del mercato locale integrata da una puntuale indagine riferita al 

medesimo segmento di mercato, costituisce un importante sostegno nella scelta 

della metodologia estimativa. 

I dati riguardanti i volumi di compravendita segano ormai da tempo un 

trend in continua discesa. 

Come precedentemente indicato, le mutate condizioni economiche del 

paese, unitamente all’andamento del mercato immobiliare  per tale tipologia di 

immobile, il mercato risulta ancora in una fase regressiva: 
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così come confermato anche dal report dell’Osservatori del Mercato Immobiliare 

editi dall’Agenzia delle Entrate per il 2021 di cui si riportano per estratto alcuni 

dati:  
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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.    

 

 

Si premette però che nel caso degli Enti Pubblici, le valutazioni degli 

immobili di loro proprietà, spesso fuoriescono dall’ ordinarietà, sia per la 

dimensione, la destinazione e la tipologia del bene da stimare non solo, ma anche 

per i pesi e la servitu’ correlata alla vendita, quali appunto quelle che a tutt’oggi 

interessano la maggior parte delle aree a destinazione artigianale/industriale 

attualmente esistenti nel polo industriale del capoluogo. 

Infatti la maggior parte dei terreni sopra descritti, sono sorti attraverso 

l’impiego di piani attuativi di iniziativa pubblica ovvero mediante piani per 
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insediamenti produttivo (P.I.P.) a prezzi ridotti rispetto al mercato immobiliare di 

pari destinazione, al fine di incentivare lo sviluppo economico del paese. 

Tali piani sono stati attuati a partire dai primi anni ’80 fino ad oggi, 

mediante i quali l’ Ente, ha provveduto direttamente all’acquisizione dei terreni, 

alla realizzazione delle opere ed all’assegnazione (in base a determinati requisiti 

e con vincoli appositamente regolamentati) a soggetti terzi, tra i quali quello 

oggetto della presente stima e per questo;   

Tale situazione ha di fatto generato una gestione pressocchè 

monopolistica* del mercato, influendo di fatto alla determinazione dei valori di 

compravendita di quelle (scarse) aree ad indirizzo produttivo, di proprietà 

privata. 

 

 

 

Inoltre,  le compravendite nel mercato locale, di suoli edificabili sono state 

molto contenute sia in considerazione dell’impatto sul mercato immobiliare della 

pandemia in atto, specie per il settore produttivo, sia per la locale scarsità di 

terreni edificabili aventi eguale destinazione urbanistica. 

Nel caso in specie, in merito ai quesiti posti nella  determina di incarico 

richiamando l’art.13 del citato Regolamento,  si ritiene opportuno in prima analisi 

rispondere al secondo quesito posto nella citata determina ovvero …l’eventuale 

fabbricato edificato sul lotto sarà pagato …dai nuovi assegnatari ..al prezzo di 

stima peritale…, dato che sono stati reperiti atti notarili di compravendita riferiti a 

capannoni posti nelle vicinanze del bene oggetto di stima. 

Individuato il valore dell’edificio, considerata la scarsità di transazioni di 

terreni edificabili di pari destinazione urbanistica, al fine di esaudire  quanto 

richiesto nel primo quesito ovvero l’individuazione del ….valore (commerciale) di 

terreni aventi le medesime caratteristiche… di quello in oggetto, si ritiene 

opportuno redigere la stima secondo il procedimento a valore di trasformazione  

Il valore di trasformazione è dato dalla seguente relazione: 
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Valore Area = Valore del fabbricato – Costo della trasformazione (Kt) 

 

 

8. VALUTAZIONE DELL’IMMOBILE 

 

8.a)-Valore di mercato dell’edificio 

 

Da una puntuale ricerca effettuata sul territorio, nel segmento di mercato 

del subject, sono stati rilevati gli atti di compravendita dai quali ricavare i 

necessari elementi da cui poter attingere i dati utili in prima analisi il valore del 

capannone e successivamente alla determinazione del valore finale dell’area: 

 comparabile “A”: atto di compravendita Notaio Silvia Chiara Pescetta in 

Villafranca di Verona rep.801 del 21.2.2020  inerente il capannone in zona 

artigianale/artigianale (P.I.P.) del capoluogo, posto in Via Portogallo;  

 comparabile “B”: atto di compravendita Notaio Emanuele De Micheli in 

Verona rep.39492 del 25.06.2021  inerente  un capannonbe in zona 

artigianale/artigianale nella zona ind.7art. della frazione nord  di 

Dossobuono, posto in Via Staffali; 

 comparabile “C”:atto di compravendita Notaio Silvia Chiara Pescetta in 

Villafranca di Verona  rep. 1084 del 6.7.2020, avente per oggetto un 

capannone posto nella lottizzazione artigianale-industriale in Via Tofane-

Capoluogo. 

 comparabile “T”: atto di compravendita Notaio Emanuele De Micheli in 

Verona rep. 32432 del 15.10.2019, avente per oggetto dei terreni posti 

nella lottizzazione artigianale-industriale denominata “Paluani” in Via Paolo 

Bembo nella frazione di Dossobuono. 

la posizione di tali comparabili sono così posizionati sulla orto fotogrammetria 

locale: 
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S 

1 

3 
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S: soggetto di stima 

1-2-3: comparabili 

T: terreni art/ind. oggetto di compravendita 

T 

2 
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Dalla comparazione dei valori delle citate transazioni, questi  sono stati 

omogeneizzati attraverso coefficienti di ponderazione in considerazione delle 

effettive caratteristiche del bene : 

-saggio di rival./svalutaz.: è stato preso a riferimento quello indicato dall’O.M.I.  

pari a -1,2% ; 

-coefficienti di ragguaglio delle superfici: V. DPR del 23 marzo 1998 n.138 

-saggio incr./decr.di zona: 5% (percentuale scelta tra i coefficienti di valutazione 

delle criticità di terreni edificabili ai fini ICI/IMU stabiliti con delibera della G.C. 

n.87 del 23.5.2014,  in merito ad aree defilate, antropizzate ecc… ); 

- costo servizio igienico e costi di passaggio di stato: determinato attraverso la 

consultazione dei “Costi per tipologie edilizie” edito da Maggioli Editore tra le 

percentuali della categoria di opere pari a circa 1,7/2% per servizi/imp.sanitari e 

circa del 10% per opere manutentive, applicate al valore del bene tipo  
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Ai soli fini indicativi, si riportano di seguito i valori minimi e massimi locali, 

per tale tipologia di edificio nello stato conservativo “ottimale”, indicati 

dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate: 
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Per quanto alla definizione del valore dell’area si precisa che   in mancanza 

di prezzi delle aree edificate il valore dell’area sarà calcolato attraverso il 

rapporto complementare del terreno considerano il valore di mercato del 

fabbricato VF calcolato ad esempio con il costo di ricostruzione deprezzato CRD , 

a sua volta ottenuto dalla differenza tra il costo di ricostruzione a nuovo C e il 

deprezzamento Dt maturato al momento di stima t, e il valore dell’immobile: 

 

 e di conseguenza il valore di mercato dell’area sarà pari a :  

 

*da “Valutazione Immobiliare Standard” del prof.Marco Simonotti 

Il valore dell’immobili Vi è stato precedentemente determinato in   

€ 867.243,00, mentre il costo di ricostruzione è stato determinato in € 

448.833,00*  : 
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*dai costi per tipologie edilizie “Costi per tipologie edilizie” edito da Maggioli Editore, si evince il costo di costruzione per 

un capannone industriale di medie dimensioni pari ad € 318,82/mq (arrotondato ad € 319,00/mq) per la superficie 

dell’edificio ragguagliata. 

 

 

TASSI ABI 
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TABELLA OO.UU. 2^ 

 

 

Calcolo Oneri di Urbanizzazione: [(€4,30+€ 0,95)=5,25/m2*1337 m2 

calcolati al netto]= € 7.019; 
 

Spese Tecniche professionali : data la tipologia del fabbricato, di non 

particolare complessità, è stata considerata la percentuale ridotta del 7% ; 
 

Calcolo del deprezzamento 

Considerato che ogni fabbricato subisce nel tempo una perdita di valore 

economico determinato dalla differenza tra il valore di mercato di un immobile 

nuovo e il valore economico del bene in un determinato periodo della sua vita 

utile, si dovrà determinare la detrazione da apportare al valore a nuovo, 

tenuto conto delle diverse condizioni dello stesso rispetto ad un edificio 

appena realizzato. 

Il deprezzamento può essere considerato come la combinazione di tre 

fattori: 

 Obsolescenza fisica 

 Obsolescenza funzionale 

 Obsolescenza economica. 
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Mentre l’obsolescenza funzionale ed economica nel caso specifico, 

considerate le condizioni intrinseche del bene sono trascurabili rispetto 

all’obsolescenza fisica, quest’ultima viene determinata attraverso la somma 

dei deprezzamenti accumulati da ciascuna categoria dell’immobile (strutture-

finiture-impianti) utilizzando la formula empirica proposta dall’Unione Europea 

degli Esperti Cantabili (UEEC) : 

 

 
dove . 
Dt = deprezzamento al tempo intermedio 
t   =  vita utile dell’immobile  
n  =  vita economica dell’edificio 

nel caso in esame si considera per tutte e tre le categorie, dato il 

susseguirsi di interventi svoltesi in vari anni (non quantificabili con precisione 

in termini economici e di tempistiche) e comunque considerando un tempo (t) 

di anni 21 da interventi di manutenzione straordinaria rilevanti; mentre per le 

categorie di lavori si prendono a riferimento i seguenti anni: 

Strutture:100 

Finiture:    25 

Impianti:   25  

Per le varie categorie vengono utilizzate le incidenze percentuali delle varie 

categorie di opere edilizie che dalla citata pubblicazione dei costi per tipologie 

edilizie otteniamo le seguenti percentuali d’incidenza (y%) 

Strutture: 57,98% (58%) 

Finiture:   20,73% (21%) 

Impianti:  21,29% (21%) 

Applicando alla formula UEEC i sopracitati valori otteniamo la percentuale 

complessiva di deprezzamento da applicare al valore a nuovo pari a: 
 

t n t/n t/n+100 t/n+100+20 (t/n+100+20)2 (t/n+100+20)2/14000 % inc. 

STRUTTURE 11 100 0,11 11 31 961 0,0686 0,0400 4,004 0,0232 2,322 

   
FINITURE 11 25 0,440 44,000 64,00 4096,00 0,293 0,2640 26,397 0,0554 5,543 
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IMPIANTI 11 25 0,440 44,000 64,000 4096,000 0,293 0,2640 26,397 0,0554 5,543 

   13,41 
 

A)-COSTO RICOSTRUZIONE  € 498.270,00  

B)-DEPREZZAMENTO € 498.270,00*-13,41% € 66.818,05 

C)-COSTO RICOSTRUZIONE 

DEPREZZATO (Crd) 

€ 431.452,26  

D)-VALORE IMMOBILIARE(Vi) € 867.243,00  

Ct=1-Crd/Vi 0,502501  

Vt= Vi*Ct € 435.790,74  

Vt/m2 € 148,43/ m2  

 

si ricava un valore di € 148,43/m2 il quale viene arrotondato per eccesso ad 

€ 149,00/ m2, (valore questo in linea con quello definito, pari ad € 151,00/m2 per 

l’alienazione di un lotto attualmente di proprietà comunale analogo al bene in 

esame di recente contrattazione). 

Per completezza e a conferma dei valori fin d’ora espressi, si allega di 

seguito la tabella dei valori delle aree edificabili di comune commercio utilizzata 

ai fini tributari ICI/IMU, dove per lotti inseriti in zone di espansione soggetti a 

piani urbanistici attuativi convenzionati, viene stabilito un valore medio di € 

137,00/m2: 
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9. NOTE 

 

Va evidenziata l’insussistenza di fattori negativi sfavorevoli ambientali, non 

direttamente apprezzabili, che potrebbero influire sul valore del bene, come ad 

esempio la presenza  nelle vicinanze di impianti industriali  non più ammessi dalla 

normativa vigente, la presenza di fonti inquinanti (a vista-fuori terra) per i terreni 

e le falde acquifere (presenza di depositi di rifiuti,carburanti o altre sostanze 

chimiche, etc.) non monitorati. 

 

 

 

 

 

10. CONCLUSIONE E INDICAZIONI 

 

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. 
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Il sottoscritto valutatore ha effettuato sopralluogo presso il sito oggetto 

di stima per rilevare le caratteristiche del bene, in data 22 luglio 2021.  

 Alla luce di quanto emerso dal processo valutativo sopra descritto è 

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

di fatto e di diritto in cui attualmente si trova e precisamente: 

 per quanto all’edificio (capannone+uffici+accessori) in € 867.000,00 

(ottocentosessantasettemila/00-valore arrotondato); 

 per quanto all’area su cui insiste detto edificio il valore viene definito ad 

€.441.487,00(quattrocentoquarantunomila/00) arrotondato ad  

€ 441.500,00 (quattrocentoquarantunomila/500). 

 

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.AntoniIovine 

  Manuale Valutazioni Immobiliari Standard–prof.M.Simonotti 

 IVSC International ValuationStandars  

 Codice delle valutazioni Immmobiliari-Tecnoborsa 

 Fogli di mappa e visure catastali, rogiti notarili, denuncie di successione 

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  
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 Tabella valori esproprio della Commissione Provinciale Espropri Provincia 

di Verona - Regione n.6 

 Delibera della Giunta comunale n.22 del 30.3.2021  

 Rapporti immobiliari dell’agenzia delle entrate-Banca d’Italia-

Tecnoborsa; 

 

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 . 

data del rapporto di valutazione: 

Villafranca di Verona lì, 19 agosto 2021 
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 Ing.jr. Pietro Marzio Biasi 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Valutatore immobiliare qualificato 

certificato da IMQ-VI-1705037 

 

pietro
Timbro
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ALLEGATI 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

BRANO DI MAPPA -PLANIMETRIA E VISURE CATASTALI 
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Fg.21 mn. 740 
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