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RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE 

 
DELL'AREA VERDE POSTA IN VIA DELL'ALPINO-CAPOLUOGO 

 

 

 
 
 
 
 
 

Oggetto: trattasi di aree verdi tra loro adiacenti poste all'interno di un'area di espansione residenziale, in Via 

dell'Alpino-Capoluogo; 

Richiedente valutazione: Comune di Villafranca di Verona-C.so G.Garibaldi,24-37069-Villafranca di Verona (Verona) 

Valutatore: Ing. Pietro Marzio Biasi-Via don Adamo Fumano,26-37069-Villafranca di Verona (Verona) 

Incarico :  determina del Dirigente dell' Area Finanziaria del Comune di Villafranca di Verona n.1387 del 17.12.2025  

Data del sopralluogo: 19 dicembre 2025 

Data della valutazione: 23 dicembre 2025  

Data del rapporto: 29 dicembre 2025 

Valore: corpo : "A": € 4.530,00 (quattromilacinquecentotrenta/00); "B" : € 15.219,00 

(quindicimiladuecentodiciannove/00) 

 

 

 

A 

B 
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1. PREMESSA 

 Il presente documento di valutazione immobiliare mira a comunicare al lettore il valore di stima, a 

confermare le finalità della valutazione, a esporre il procedimento e a indicare le eventuali assunzioni alla base della 

valutazione e le condizioni limitanti.  

 Nel rapporto sono riportati i processi analitici e i dati utilizzati per la stima del valore finale, allo scopo di 

guidare il lettore attraverso le procedure e le prove utilizzate dal valutatore per elaborare la valutazione. 

 Il rapporto è finalizzato a perseguire gli obiettivi di trasparenza ed efficienza dei mercati immobiliari moderni, 

è svolto in applicazione degli standard di valutazione internazionali e nazionali: 

- International Valutation Standard (IVS); 

- RICS Valuation Standards by Royal Institution Of Chartered Surveyors; 

- European Valuation Standards; 

- Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa in considerazione della realtà nazionale; 

ed ad ulteriore riferimento e supporto: 

- Circolare della Banca d'Italia del 27 dicembre 2006 n. 263  dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza 

prudenziale per le banche" Titolo II, Capitolo I, Sezione IV, Punto 1 (che ha recepito la Direttiva Europea sulla 

vigilanza Bancaria 2006/48 -Credit Requirement Directive) e successive modifiche; 

- Linee Guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie promosse da ABI per le 

valutazioni in ambito creditizio. 

- Linee Guida per la valutazione degli immobili nelle vendite giudiziarie di ABI. 

- Norma UNI 11612:2015 Stima del valore di mercato degli immobili . 

 

2. MANDATO E ASSUNZIONI ED EVENTUALI CONDIZIONI LIMITATIVE 

 A seguito di richiesta di un privato confinante con l'appezzamento di terreno di cui all'oggetto, destinato a 

verde pubblico ed in considerazione alla disponibilità all'alienazione da parte del Comune di Villafranca di Verona 

(Ente proprietario), si rende necessario, prima dell'alienazione mediante procedura ad evidenza pubblica, 

definirne il valore. 

 

Assunzioni 

 Il risultato della stima è da intendersi rigorosamente riferito e limitato alla data in cui sono state effettuate le 

relative indagini e trattandosi di valore previsionale medio ordinario, può discostarsi dal valore finale di vendita. 

Il presente rapporto di valutazione si fonda sull'analisi dei dati forniti dalla proprietà; ne deriva che l'attendibilità 

del risultato finale è strettamente legata alla veridicità degli elementi messi a disposizione del valutatore. 

  I dati tecnici messi a disposizione dalla parte committente ed utilizzati nella presente relazione di stima sono   

strati desunti dalla seguente documentazione : 

• documenti catastali dal portale SISTER dell'Agenzia delle Entrate; 

 Si precisa che la valutazione immobiliare del compendio è subordinata all'attuazione delle seguenti 

condizioni: 
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• piena proprietà e libera disponibilità dell'immobile da alienare e la sua libertà da iscrizioni e 

trascrizioni pregiudizievoli, da vincoli, oneri, censi, pesi, servitù non apparenti e da altri diritti, reali o 

personali, che ne diminuiscano il pieno godimento o la libera disponibilità; 

• assenza di gravi prescrizioni pregiudizievoli dettate dal vincolo ambientale e 

paesaggistico,archeologico (D.M. 29/04/1960 - D.Lgs 22 gennaio 2004, nr. 42); 

• assenza di limitazioni alle destinazioni d'uso ammesse derivanti dalla zonizzazione acustica; 

• assenza di gravi vincoli idrogeologici; 

• assenza o verifica di eventuali limiti all'edificabilità; 

• assenza di altri pesi o limitazioni d'uso (oneri reali, obbligazioni di proprietà, diritti di 

prelazione, etc.); 

 Si esime il valutatore da verifiche su procedure ipotecarie o concorsuali presenti e passate incluso la 

verifica della documentazione inerente il collaudo del piano di lottizzazione  nel quale è stato inserito il 

presente bene ed ogni altro tipo d'indagine specifica (ricerca di rifiuti, ordigni bellici, elementi inquinanti). 

 
Documenti esaminati 
 

¨ Estratti di mappa, planimetrie, visure catastali e ipotecarie. 

¨ Foto effettuate in sede di sopralluogo ed immagini di visione stradale (StreetView) tratte da Internet, 

Google Maps. 

¨ Piano Assetto del Territorio (P.A.T.) - Piano degli Interventi (P.I.)- Norme Tecniche Operative del P.I. del 

Comune di Villafranca di Verona; 

¨ Provvedimenti dell'Amm.ne C.le (delibere G.C.-C.C.) attinenti alla definizione di valori dei aree similari 

al subject. 

 

 
3. DESCRIZIONE DEL BENE -DATI IDENTIFICATIVI CATASTALI - TITOLARIETA'   

 
 Trattasi di due appezzamenti di terreno (indicati di seguito con la lett. "A" (mappale 1456) e "B" (mappale 

1558) aventi una superficie, per l'area A  di circa 75,50 m2  e per l'area B di circa 253,65 m2  . 

 Tali terreni in oggetto (subject) sono censiti al C.T. del  Comune di Villafranca di Verona al  Fg. 50 mn.1456 

(parte) e mn1558 (parte): 
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brano di mappa catastale con sormonto ortofoto* 
*formaps 
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Visura catastale 
 
 

Direzione Provinciale di Verona 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 16/12/2025

Data: 16/12/2025 Ora: 16.40.22

Visura n.: T288906

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

Catasto Terreni Foglio: 50 Particella: 1456

INTESTATO
1 COMUNE DI VILLAFRANCA DI VERONA sede in VILLAFRANCA DI VERONA (VR) 00232070235* (1) Proprieta' 1/1  

Unità immobiliare dal 19/06/1992
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito
ha are ca Dominicale Agrario

1 50 1456 - SEMIN                  2
IRRIG    03  11 IC1A Euro 2,38

L. 4.603
Euro 1,69
L. 3.266 FRAZIONAMENTO del 19/06/1992 in atti dal 24/06/1992 G 1924 (n.

1823.1/1992)

Notifica Partita 2521

Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili:

Foglio:50 Particella:173 ; 

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:

Foglio:50 Particella:1450 ; Foglio:50 Particella:1451 ; Foglio:50 Particella:1452 ; Foglio:50 Particella:1453 ; Foglio:50 Particella:1454 ; Foglio:50 Particella:1455 ; 

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

Situazione degli intestati dal 06/12/2001
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI VILLAFRANCA DI VERONAsede in VILLAFRANCA DI VERONA (VR) 00232070235* (1) Proprieta' 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto  del 06/12/2001 Pubblico ufficiale TUCCILLO LUIGI Sede VILLAFRANCA DI VERONA (VR) Repertorio n. 112621 - COMPRAVENDITA Trascrizione n. 33024.1/2001 Reparto PI di
VERONA in atti dal 21/12/2001

Segue
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Direzione Provinciale di Verona 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 16/12/2025

Data: 16/12/2025 Ora: 16.39.24

Visura n.: T288344

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

Catasto Terreni Foglio: 50 Particella: 1558

INTESTATO
1 COMUNE DI VILLAFRANCA DI VERONA sede in VILLAFRANCA DI VERONA (VR) 00232070235* (1) Proprieta' 1000/1000  

Unità immobiliare dal 09/07/1997
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito
ha are ca Dominicale Agrario

1 50 1558 - SEMIN                  2
IRRIG    20  46 IC1A Euro 15,64

L. 30.281
Euro 11,10
L. 21.483 FRAZIONAMENTO del 09/07/1997 in atti dal 10/07/1997 (n.

2204.2/1997)

Notifica Partita 15849

Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili:

Foglio:50 Particella:1450 ; 

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:

Foglio:50 Particella:1557 ; Foglio:50 Particella:1559 ; Foglio:50 Particella:1560 ; Foglio:50 Particella:1561 ; Foglio:50 Particella:1562 ; 

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

Situazione degli intestati dal 09/07/1997
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI VILLAFRANCA DI VERONAsede in VILLAFRANCA DI VERONA (VR) 00232070235* (1) Proprieta' 1000/1000

DATI DERIVANTI DA FRAZIONAMENTO del 09/07/1997 in atti dal 10/07/1997  (n. 2204.2/1997)

Situazione dell'unità immobiliare che ha originato il precedente dal 19/06/1992
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz Reddito
ha are ca Dominicale Agrario

1 50 1450 - SEMIN                  2
IRRIG

   38  85 IC1A L. 57.498 L. 40.793 FRAZIONAMENTO del 19/06/1992 in atti dal 24/06/1992 G 1924 (n.
1823.1/1992)

Segue

Pag: 1
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 Tali appezzamenti sono di proprietà del Comune di Villafranca di Verona, per quanto alla particella 1456 atto  a 

firma del notaio L.Tuccillo rep.112621 del6.12.2001 trascritto alla CC.RR.II. di Verona il 15.12.2001 ai nn. RG 47583 e RP 

33024;  per quanto alla particella 1558  a firma del notaio P.A.Federici rep. 13353  del  21.7.1992      del quale l'Ente 

non ha fornito la relativa nota di trascrizione alla CC.RR.II. di Verona. 
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Fattori posizionali Indicatore Descrizione 
Zona OMI B2 residenziale  
Fascia OMI Periferica periferica a ridosso del centro storico 

Servizi Pubblici circostanti il polo scolastico è posto nel raggio di 1,5-2 Km 
Trasporti Pubblici circostanti sono posti in un raggio di 5-600 m. 

Dotazione Parcheggi limitrofe l'area  è dotata di parcheggi pubblici confinanti con la 
stessa 

Servizi Commerciali limitrofe bar-pizzeria-rist. posti all'interno del compendio piscine c.li 
Verde Pubblico-Infrastrutture 

Sportive 
limitrofe i terreni sono limitrofi al Parco del Tione e agli impianti 

sportivi del capoluogo 
Infrastrutture Viarie Principali limitrofe l'area è ubicato su Via dell'Alpino (strada cieca) con 

affaccio su Via Porta che collegano agevolmente tali vie al 
centro storico del capoluogo grazie anche alla presenza di 

una pista ciclopedonale 
Livello di Urbanizzazione ottimo l'area è posta in un'area completamente edificata tramite 

PdL 
 
 
 La porzione indicata con le linee dimensionali in colore rosso, rappresentano le aree oggetto di stima, ricadenti 

all’interno del Foglio 50  Mappali 1456 parte e 1558 parte, confinanti a nord con le particelle nn. 1794-1254, a est con 

marciapiede Via dell'Alpino, a sud con area parcheggio di Via dell'Alpino-marciapiede Via Porta, a est con particelle 

nn. 1497-1255 . 

 Tali  terreni sono posti alla periferia ovest del Capoluogo limitrofi alla zona degli impianti sportivi del capoluogo 

in un compendio urbanistico caratterizzato dalla presenza per la maggior parte da edifici a tipologia ville singole, ville 

a schiera ed hanno un comodo accesso diretto da Via A.Porta e da Via dell'Alpino.  

 
Caratteristiche proprie del terreno 
 

Caratteristiche Indicatore Descrizione 
Localizzazione di pregio L'appezzamento di terreno è 

ubicato in un contesto urbano 
consolidato, dove nel raggio di 500 

m.sono presenti numerosi servizi 
pubblici e commerciali. 

Forma irregolare La sagoma del poligono delle 
particelle hanno una forma 

irregolare 
Giacitura pianeggiante  

Accessibilità Ottima L'appezzamento di terreno ha un 
comodo accesso diretto sia dalla 
principale Via Porta che dalla Via 

dell'Alpino (secondaria) 
  

 L'appezzamento di terreno ricadente in ZTO Sc 21-particella 1588 parte, ha forma triangolare ed ha una 

superficie approssimativa  di mq. 253,65 ,00 (fatte salve piu' esatta superficie a seguito del dovuto frazionamento), 

mappale questo che interessa l'intera sede stradale di Via dell'Alpino; mentre nell'area ricadente in ZTO Sc 158 - 

particella 1456 (parte) , di forma trapezoidale, ha una superficie di detta particella approssimativa  di mq.  75,50 (fatta 

salve piu' esatta superficie a seguito di frazionamento)  essendo interessata in parte da posti auto e dalla cabina di 

derivazione gas.  
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 Si evidenzia che tali aree verdi, sono libere da costruzioni e sono dotate di  impianto di irrigazione (che dovrà 

essere modificato a seguito dell'acquisizione da parte di terzi) e a confine con il marciapiede esistente con la linea 

dell'illuminazione pubblica che dovrà essere mantenuta; nonchè la presenza di alcune piante evidenti nella 

documentazione fotografica allegata, che verranno mantenute (o tolte dalla parte acquirente a cura e spese di 

quest'ultima). 

 Le suddette aree di proprietà comunale, per la loro esatta identificazione ai fini della loro alienazione, andranno 

frazionate al Catasto Terreni a onere e spese del futuro acquirente, il cui costo risulta di seguito indicato: 

 

 

 così come la modifica dell'esistente impianto di irrigazione  al fine di garantire il funzionamento alla parte rimanente 

dell'area verde non oggetto di alienazione. 

 
4. DESCRIZIONE URBANISTICA - LEGALE DEL BENE - QUADRO NORMATIVO VIGENTE E NORME COGENTI  

 

 Tali terreni ricadono nel vigente Piano per  l'Assetto del Territorio (P.A.T.): 

 

 

 

 nel vigente Piano degli Interventi (P.I.): 
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-per quanto alla particella 1456: 

 

e per quanto riguarda la particella 1558: 
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CARTA DEI VINCOLI E DELLA PIANIFICAZIONE 
TERRITORIALE - TAV. 1 

 

 

 

 

CARTA DELLE INVARIANTI - TAV. 2 
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CARTA DELLE FRAGILITA’ - TAV.3 
 

 

  

CARTA DEGLI AMBITI TERRITORIALI OMOGENEI - 
TAV 4a 
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CARTA DELLE TRASFORMABILITA’ - TAV 4b 
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CARTA DEL RISCHIO IDROGEOLOGICO E DELLA 
RETE IDROGRAFICA ED IDRAULICA 

 

 

 

 

P.I.- TAV.02-04 - CAPOLUOGO SUD 
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Estratto dalle N.T.O. del P.I. 

omissis... 
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omissis... 

 

5. SERVITÙ ED ALTRI DIRITTI REALI  

 Si evidenzia che tali aree verdi, sono dotate di  impianto di irrigazione (che dovrà essere modificato a seguito 

dell'acquisizione da parte di terzi al fine di garantire il funzionamento alla parte rimanente dell'area verde non oggetto 

di alienazione) e a confine con il marciapiede esistente con la linea dell'illuminazione pubblica che dovrà essere 

mantenuta; nonchè la presenza di alcune piante evidenti nella documentazione fotografica allegata, che verranno 

mantenute (o tolte dalla parte acquirente a cura e spese di quest'ultima). 
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 Le aree di proprietà comunale, per la loro esatta identificazione, andranno frazionate al Catasto Terreni a onere 

e spese del futuro acquirente così come la modifica dell'esistente impianto di irrigazione, sicché la valutazione viene 

effettuata considerandolo asservito da pesi o vincoli comunque pregiudizievoli.  

 Sul piano strettamente giuridico tali terreni non risultano contraddistinti da nessuna servitù attiva di passaggio 

pedonale e/o carrabile.        

 

6. PROCESSO DI VALUTAZIONE - PRESUPPOSTI DELLA VALUTAZIONE   

 Per individuare la metodologia estimativa più appropriata per determinare il valore di mercato dell'immobile 

oggetto di stima è stata condotta una analisi del mercato all'epoca della stima stessa, attraverso uno studio effettuato 

dall'Ente in merito alla definizione dei valori delle aree edificabili ai fini ICI/IMU di recente approvazione (dicembre 

2025). 

 Il valore di mercato è stimato tramite l'applicazione di metodi e procedure di valutazione che riflettono la 

natura dell'immobile e le circostanze più probabili in cui tale immobile sarebbe compravenduto sul libero 

mercato. 

 Il metodo di valutazione tra quelli messi a disposizione dalla metodologia estimativa prevista dagli Standard 

Internazionali di Valutazione e dalle linee guida da questi previsti. 

 

 
*da perCorsidiEstimo 

 

essendo il bene,  oggetto della presente valutazione estimativa, un bene pubblico, come tale fuoriesce dalla 

ordinarietà, per destinazione d'uso e tipologia e pertanto la determinazione del suo valore può essere 

inizialmente definita utilizzando i valori espressi nella delibera della G.C. n.243 del 10.12.2025 di approvazione  

dei valori delle aree edificabili ai fini del tributo comunale ICI/IMU che, per aree aventi tale destinazione nel 

vigente P.I. risulta di  definito in € 23,00/m2 , così come indicato nella sotto indicata tabella desunta dalla sopra 

citata delibera: 
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 Nello specifico, considerato che a seguito di richiesta pervenuta all'Ente di un  privato  confinante con tali  

aree, si desume l' appetibilità dell’unione tra l'area di proprietà comunale (subjcet) con il lotto limitrofo del futuro 

acquirente, determinando di fatto una condizione di utilità marginale.  

 Infatti  l'accorpamento ad un lotto limitrofo di tale area, comporta un incremento della superficie pertinenziale 

e di miglior utilizzo per scopi secondari (posto auto, piscina, ecc...) ed appetibilità futura all'immobile stesso. 

 In termini estimativi si configura quindi, una situazione di mercato derivato con una configurabilità più precisa 

prossima al “quasi monopolio” ove i possibili acquirenti vengono individuati nei soggetti proprietari di lotti limitrofi 

al subject.  

 Pertanto, si ritiene opportuno applicare la stima per Valore Complementare . 

 Il Valore Complementare è un criterio di stima che nasce dalla combinazione di due valori di mercato, uno 

riferito all’immobile complesso e l’altro riferito alla parte che residua. 

Espresso in una formula, il valore complementare Vj di una parte generica (j) di un immobile complesso, si calcola nel 

seguente modo: 

Vj = VT – VT-j 

dove Vj è il valore di mercato dell’immobile complesso e VT-j è il valore di mercato della parte che residua. 

 Il principio di complementarità è un principio che stabilisce che il valore di un bene composito è stimato nella 

misura del suo contributo al valore del tutto, nel caso in cui si aggiunge al bene composito, o della sua decurtazione 

al valore del tutto, nel caso in cui si sottrae. 

 L’aspetto valutativo, prenderà in considerazione il valore medio degli edifici confinanti con tali aree, con 

tipologia villa singola, nella microzona attorno alla superficie estimata al quale verrà applicato un coefficiente di 

pertinenzialità approfondito nel successivo paragrafo : 

¨ valore di mercato dell’immobile complesso Vj per il quale si intende prendere a riferimento il valore 

medio di fabbricati a tipologia edilizia ville-villette a schiera indicato a pag. 57 nella relazione 

accompagnatoria per la determinazione dei valori delle aree edificabili ai fini ICI/IMU, di cui alla delibera 

della G.C. n.243 del 10.12.2025, prendendo a riferimento il valore di € 2.985,61/m2 : 

 
omissis.... 
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omissis....  
 
a mero titolo informativo-comparativo si riportano i valori O.M.I. del 1^ semestre 2025 zona B2: 
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¨ per quanto alla determinazione del VT-j che è il valore di mercato della parte che residua, si utilizzerà il 

parametro indicato  dalla CCIAA di Verona per aree a giardino:  

 

 
 
 

 
 

 
 

da applicarsi sul valore VT precedentemente definito (€ 2.985,61/m2 ) nella percentuale del 2%, essendo la 

superficie complessiva del subject, riunita alla superficie scoperta pertinenziale al corpo di fabbrica 

principale, inerente la proprietà del richiedente all'acquisizione sig.ra Cordioli S. di cui al mn. 1255, questa 

risulta  superiore a quella della superficie commerciale dell'edificio.   

: 
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- superficie totale edificio: (402+130)= 532 m2; 

- superficie complessiva del mappale 1255 pari a 960 m2  

- superficie futuro lotto (con accorpamento delle particelle oggetto di alienazione): (960 m2+75,50 m2+ 253,65 m2 )= 

1289,15 m2; 

- superficie  scoperta (circa): (1289,15 m2 -532 m2)) =757,15 m2 > 532 m2; 
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ottenendo conseguentemente un prezzo dell'area a verde di :  (€ 2.985,61/m2 *2%) = € 59,71/ m2 ~ € 60,00/ m2 

 Pertanto il valore dei singoli relitti oggetto di futura alienazione sarà di : 

 

A 75,50 m2 *€ 60,00/ m2  = € 4.530,00 

B 253,65 m2 *€ 60,00/ m2 = € 15.219,00 

. 

 Si ricorda che la valutazione in esame, specie per quanto concerne il prezzo da candidarsi alla vendita, deve 

considerarsi come effettuata a corpo e non a misura ai sensi dell’articolo 1538 codice civile, ovvero frutto di una 

valutazione complessiva compensativa di eventuali tolleranze e omissioni marginali.  

  Eventuali differenze nel dimensionamento successivo alla stima del bene, non incidono sul valore complessivo, 

che risulta essere congruo in ragione anche di riflessioni di carattere generale, economico, che prescindono dall'esatta 

dimensione superficiaria.  

 Trattasi quindi di calcolo che benché scrupolosamente redatto non potrà incidere sul risultato finale della 

valutazione. 

 

Determinazione del Valore di mercato 

 In questo contesto e a conclusione del lavoro svolto dovendo esprimere un giudizio di congruità economica 

circa il più probabile valore dell’area in oggetto, si conferma quale valore complessivo la cifra di: 

 

A € 4.530,00 (quattromilacinquecentotrenta/00) 

B € 15.219,00 (quindicimiladuecentodiciannove/00) 

 
7. NOTE  

 
La stima è stata effettuata nell'ipotesi che l'immobile oggetto di stima: 

• è conforme alle norme urbanistiche vigenti (regolarità urbanistica) e che lo stesso risulti classificabile come 

patrimonio disponibile essendo inserito nel Piano delle Alienazioni e Valorizzazioni immobiliari allegato al 

bilancio di previsione, così come previsto dal D.L. n° 112 del 25.6.2008 :   "Disposizioni urgenti per lo sviluppo 

economico, la semplificazione, la competetività 

• è libero da vincoli locativi; 

• non è soggetto a  tutele di natura storico-artistica, archeologica, architettonica e paesaggistico-ambientale; 

•  la valutazione comprende solo le componenti immobiliari. 

• la presente valutazione è redatta senza esecuzione di indagini geologiche, geotecniche, ambientali o 

archeologiche, né verifiche in merito alla presenza di rifiuti, sostanze inquinanti, contaminazioni del suolo e del 

sottosuolo, ordigni bellici o altri elementi occulti potenzialmente pregiudizievoli. 

• la stima è pertanto effettuata assumendo, come condizione limitante, che il terreno sia idoneo all’uso 

edificatorio previsto e che non sussistano contaminazioni, vincoli o criticità non note alla data della valutazione. 

La deliberazione del consiglio comunale di approvazione, del piano delle alienazioni e valorizzazioni, determinerà 

la nuova destinazioni d'uso urbanistica dell' immobile.  
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8. DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA 

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione (IVS), in conformità al Codice delle Valutazioni 

Immobiliari di Tecnoborsa ed alle Linee guida ABI ed EVS per la valutazione degli immobili in garanzia alle 

esposizioni creditizie , il valutatore dichiara che: 

• La versione dei fatti presentata nel documento è corretta al meglio delle conoscenze dello stesso; 

• Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate; 

• Il valutatore non ha alcun interesse verso il bene in questione; 

• Il valore ha agito in accordo agli standard etici e professionali; 

• Il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato e 

collocato l'immobile; 

• Il valutatore ha ispezionato di persona il compendio; 

• Nessun altro soggetto, ha fornito assistenza professionale nella stesura del rapporto. 

 Il presente rapporto di valutazione è redatto sulla base della documentazione dell'Ente (salvo 

diversamente specificato); né il valutatore né altri soggetti si assumo alcuna responsabilità su eventuali errori 

o omissioni derivanti da documentazione errata o incompleta o non aggiornata. 

 La committenza è  consapevole che il rapporto di valutazione è attività presuntiva ed estimativa del 

valore dell'immobile; alcuna responsabilità potrà essere opposta al valutatore in relazione all'esisto di tale 

valutazione nonché per le decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dall'Ente sulla base del medesimo 

rapporto di valutazione. 

 Si esime il valutatore da verifiche su procedure ipotecarie o concorsuali in atto da verificare da parte 

dell'Ufficiale Rogante. 

 Il risultato della stima è da intendersi rigorosamente riferito e limitato alla data in cui sono state 

effettuate le relative indagini e, in quanto valore previsionale medio ordinario, può discostarsi dal prezzo 

conseguente ad una eventuale effettiva trattativa dipendente da fattori soggettivi e dalla capacità 

contrattuale dei contraenti. 

 La presente perizia di stima viene fornita per l' alienazione, tramite procedura di evidenza pubblica, 

dell'immobile da parte del Comune committente e, pertanto, non può essere utilizzata per altri scopi. 

 Con quanto sopra si ritiene di aver ottemperato al mandato conferito. 
 
 
Villafranca di Verona, lì    29 dicembre 2025 

       il tecnico valutatore 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
 
 

  
fronte Via Porta "A"-lato ovest- Via dell'Alpino 

  
"A"-cabina gas "A"-lato ovest -Via dell'Alpino 
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