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RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE 

 

 AI FINI DELL'AGGIORNAMENTO   DEL VALORE DEL LOTTO ARTIGIANALE-INDUSTRIALE-

COMMERCIALE DI PROPRIETA' DEL COMUNE DI VILLAFRANCA DI VERONA  SITO TRA VIA 

BELGIO ANGOLO VIA PASUBIO NELLA ZONA ARTIGINALE-INDUSTRIALE DEL CAPOLUOGO 

    

 
 
 
 

 
 

 
 

 

Oggetto: trattasi di un terreno edificabile destinato ad attività produttiva  di proprietà comunale posto nella zona 

produttiva a nord  del 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: 18 dicembre 2025 

Data della valutazione: 21 dicembre 2025  

Data del rapporto: 28 dicembre 2025 

Valore complessivo : € 385.000,00 (trecentottantacinquemila/00) 
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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 

 Si premette che,  con perizia del 23 agosto del 2018, tale area veniva valutata ad un prezzo di € 400.000 ,00 

(quattrocentomila/00) pertanto, in considerazione del notevole tempo trascorso dalla data di determinazione del 

suddetto valore ed in considerazione delle mutate condizioni economiche-politiche-sanitarie succedutesi da allora 

che, a seguito dell'emergenza sanitaria (Covid 19) ha causato pesanti ripercussioni economiche e sociali provocando 

un crollo senza precedenti dell’attività produttiva, con ricadute sul comparto  edilizio nel 2020 , del 7,4% del valore 

della produzione nelle nuove costruzioni e del 10,4% nelle manutenzioni straordinarie (fonte Edilportale 27.11.2020).  

 Per quanto sopra esposto, a garanzia del buon esito di una futura alienazione di tale compendio immobiliare  

si rende necessario verificare l'adeguatezza del sopra indicato valore ad oggi,  

 Si premette che 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 alienazione. 
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 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. 

Assunzioni 

 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; 

• atti di provenienza-delibere di acquisizione/retrocessione del bene; 

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

condizioni: 

• 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 a carico del 

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

ecc...).  

 Il sottoscritto sulla base dei documenti esaminati e al momento del sopralluogo effettuato, non ha 

rilevato  evidenze di contaminazione del suolo. 

 Si raccomanda comunque a carico del futuro acquirente o della committenza , l'esecuzione di indagini 

ambientali preliminari ai sensi del D.lgs n.152/2006 al fine di  verificare l'eventuale presenza di rifiuti/sostante 

inquinanti con relativo piano di indagini e analisi chimiche del terreno, nonchè  alla Legge 1 ottobre 2012 n.177 

“Modifiche al decreto legislativo 9 aprile 2008, n. 81, in materia di sicurezza sul lavoro per la bonifica degli 

ordigni bellici”. 

 
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. 
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¨ 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'   

 
 Tale  lotto edificabile è situato alla periferia nord del  Capoluogo, in un compendio urbanistico caratterizzato 

dalla presenza per la maggior parte da edifici a destinazione produttiva caratterizzata non solo da attività artigianali 

ma anche da attività commerciali all'ingrosso. 

 L'appezzamento di terreno, di  forma quadrata,  si presenta libero da costruzioni ed ha una superficie (catastale)  

di   2314. m2. 

 L'accesso carraio avviene dal lato nord di Via Belgio  . 

 L' area è incolta è circondata da un marciapiede  sui lati prospicienti le vie pubbliche ed è confinante a est con 

un parcheggio pubblico posto su Via Belgio .  

 

 

*Google Maps 
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brano di mappa catastale con sormonto ortofoto* 

 

*formaps 
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brano di mappa catastale  C.T.-Fg.20 mn.757-803 

 

 
brano di mappa catastale (particolare) 
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 L'area oggetto di stima, confina  a nord con la Via Belgio, a est con  il mn 906-758, a sud con mn 935, a ovest 

on particelle mn 756-800 . 

 

 
 

 
Visure catastali 
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Fattori posizionali Indicatore Descrizione 

Zona OMI D6  

Fascia OMI Periferica  

Servizi Pubblici circostanti scuole-servizio postale-banche-farmacia-Municipio  e 
delegazione VV.UU. sono poste a circa 1 Km dal centro del 

capoluogo  

Trasporti Pubblici circostanti dislocati nel centro del paese (ferrovia VR -MO)-autostrade 
A22-A4-Areoporto "Catullo" posti a circa  2 Km, mentre il 
servizio di linea autobus ATV si trova con varie fermate  su 

Viale Postumia 

Dotazione Parcheggi limitrofe l'area  è ben dotata di un parcheggi pubblico confinante 
con la stessa 

Servizi Commerciali limitrofe bar-pizzeria-rist.-negozi  vari posti nel raggio di 500 m. 

Verde Pubblico-Infrastrutture 
Sportive 

limitrofe l'area è dotata di spazi verdi a servizio dell'intero ambito 
produttivo, mentre  gli impianti sportivi pubblici (palestra-
bocciodromo-campi da tennis...) sono posti a posti a sud a 

circa  2 Km 

Infrastrutture Viarie Principali limitrofe l'area è di facile accesso essendo posta tra Via Belgio-Via 
Pasubio che a loro volta si innestano su Via Portogallo  

Livello di Urbanizzazione ottimo l'area è posta in un'area caratterizzata da edifici produttivi 
sede di importanti aziende a livello nazionale ed 

internazionale e negozi al dettaglio 
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Caratteristiche proprie del terreno 

 

Caratteristiche Indicatore Descrizione 

Localizzazione di pregio L'appezzamento di terreno è ubicato in un contesto urbano consolidato, dove sono 
presenti modesti  servizi pubblici (banca-albergo-para farmacia- alcuni negozi ) 

Forma regolare La sagoma del poligono delle particelle ha forma quadrata 

Giacitura pianeggiante  

Accessibilità ottima L'appezzamento di terreno ha un comodo accesso diretto sia da Via Pasubio che da Via 
Belgio 

  

 Tale  terreno è di proprietà del Comune di Villafranca di Verona in forza dell'atto di retrocessione a firma del 

notaio Silvia Chiara Pescetta. rep.  668 del 18.12.2019   trascritto alla CC.RR.II.  il  24.12.2019   ai nn. RG  52868    RP 

36318  di cui, a maggior chiarimento della particolarità di tale atto, se ne riporta l dalla citata nota di trascrizione: 

omissis... 

IN ESECUZIONE DEL PROVVEDIMENTO DEL DIRIGENTE N. 3149, IN DATA 8 OTTOBRE 2019, CONTENENTE LA DETERMINA, 
ESECUTIVO AI SENSI DI LEGGE, omissis..., LA SOCIETA' "INDUSTRIA CASEARIA VENETA 2 S.R.L." HA TRASFERITO AL 
COMUNE DI VILLAFRANCA DI VERONA IL DIRITTO DI PIENA PROPRIETA' SUL LOTTO EDIFICABILE(COMPRESO NEL PIANO 
PARTICOLAREGGIATO A DESTINAZIONE INDUSTRIALE/ARTIGIANALE ZONA D/1 DEL CAPOLUOGO) SITO IN COMUNE DI 
VILLAFRANCA DI VERONA, E CENSITO IN CATASTO TERRENI FOGLIO 20 PARTICELLE N.RI 757 E 803. QUANTO IGGETTO 
DELL'ATTO VIENE TRASFERITO ED ACQUISTATO A CORPO, NELLO STATO GIURIDICO E DI FATTO IN CUI SI TROVA, CON 
TUTTI GLI INERENTI DIRITTI, RAGIONI, AZIONI, ACCESSIONI E PERTINENZE, SERVITU' ATTIVE E PASSIVE, ED IN 
PARTICOLARE, CON TUTTI I PATTI E CONDIZIONI DI CUI AL REGOLAMENTO APPROVATO DAL CONSIGLIO COMUNALE DI 
VILLAFRANCA DI VERONA CON SUA DELIBERA N. 106, IN DATA 20 DICEMBRE 1995 E RICHIAMATI NELL'ATTO DI 
COMPRAVENDITA PER NOTAIO LUIGI TUCCILLO DI VILLAFRANCA DI VERONA IN DATA 28 LUGLIO 1998 REP.N. 90484/5556, 
REGISTRATO A VERONA IL 14 AGOSTO 1998 AL N. 5913 ATTI PUBBLICI E TRASCRITTO A VERONA IL 3 AGOSTO 1998 AI N.RI 
24237 R.G. E 16632 R.P. IL TERRENO VIENE "RETROCESSO" AL COMUNE DI VILLAFRANCA DI VERONA IN CONFORMITA' AL 
PUNTO 2) LETT. F) DEL SUDDETTO ATTO DI COMPRAVENDITA DI AREA EDIFICABILE REP. N. 90484/5556 DEL NOTAIO LUIGI 
TUCCILLO DEL 28 LUGLIO 1998, SOTTOSCRITTO DAL COMUNE DI VILLAFRANCA DI VERONA E DALLA SOCIETA' 
"INDUSTRIA CASEARIA VENETA 2 S.R.L.", LA QUALE E' RISULTATA INADEMPIENTE AGLI OBBLIGHI PREVISTI DAL 
MEDESIMO PUNTO 2) LETT. F) DELL'ATTO MEDESIMO. CON PRECISAZIONE CHE SUL TERRENO IN OGGETTO GRAVA UN 
VINCOLO DI DESTINAZIONE D'USO A FAVORE DEL COMUNE DI VILLAFRANCA DI VERONA, TRASCRITTO A VERONA IL 27 
MAGGIO 2009 AI N.RI 20170 R.G. E 12321 R.P. 

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

 

 Tale terreno ricade:  

nel vigente P.A.T.: 

 

 

nel vigente P.I.: 
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CARTA DEI VINCOLI E DELLA PIANIFICAZIONE 
TERRITORIALE - TAV. 1 
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CARTA DELLE INVARIANTI - TAV. 2 
 
 

 

 

 

CARTA DELLE FRAGILITA’ - TAV.3 
 

 



 13 

  

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 

 

 

 

 



 16 

INTERO TERRITORIO CAPOLUOGO - TAV. 01.03 
SCALA 1:5000 

 

 

 

 

 

ZONA INDUSTRIALE - ZONE SOGNIFICATIVE  
TAV. 02.06 SCALA1:2000 

 

 

 



 17 
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Estratto dalle N.T.O. del P.I. 
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ART. 10 - Piano Urbanistico Attuativo (P.U.A.) 

omissis... 
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omissis... 

ART. 49 - Indirizzi e criteri per gli interventi di tutela idraulica 

 

omissis... 

N.B.: come sopra evidenziato, nelle N.T.O. del P.I., è di  particolare rilevanza è la dotazione di standard  all'interno del 

lotto in funzione della destinazione d'uso. 

  

5. SERVITÙ ED ALTRI DIRITTI REALI  

 L' aree di proprietà comunale, per la sua esatta identificazione, non necessita di essere frazionata al Catasto 

Terreni essendo la stessa esattamente individuata nella mappa catastale.  

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

pedonale e/o carrabile di terzi.      

   

6. ANALISI DI MERCATO - PROCESSO DI VALUTAZIONE  

 Si premette che tale area ha destinazione artigianale-industriale-commerciale, quest'ultima per una 

superficie massima di 1000 m2, con un rapporto di copertura del 50%. 
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 Considerate le plurime destinazioni d'uso  del  lotto, ai fini valutativi si è ritenuto di considerare  la destinazione 

maggiormente redditizia e più conveniente al miglior uso  dal punto di vista dell’investitore,  che presenta il massimo 

valore di trasformazione tra i valori di trasformazione degli usi prospettati per l' immobile (art./ind.). 

 L’analisi del mercato immobiliare locale, svolta con riferimento a un arco temporale estimativamente 

significativo, non ha consentito di individuare compravendite attendibili e comparabili di terreni edificabili analoghi 

per localizzazione, destinazione urbanistica e caratteristiche tecnico-edilizie .  

 In assenza di dati di mercato diretti idonei all’applicazione del procedimento comparativo, in coerenza con le 

migliori pratiche estimative nazionali e internazionali, la valutazione dell’area è stata pertanto condotta mediante 

procedimento di trasformazione.  

 Con perizia del 23 agosto del 2018, tale area veniva valutata ad un prezzo di € 400.00,00 (quattrocentomila/00) 

pari a € 172,86/m2;  

 Tale valutazione è stata effettuata in parte attraverso il metodo di confronto di mercato (MCA) quale procedura 

comparativa nella compravendita di immobili simili ed in parte attraverso il procedimento di stima per 

capitalizzazione del reddito (o metodo finanziario o stima analitica o stima reddituale-DCFA-DISCOUNTED CASH 

FLOW ANALYSIS) che si fonda sulla capitalizzazione del reddito di un immobile con l’uso di un saggio di sconto.  

 Tale procedimento di stima si applica quando in un segmento di mercato in cui non esistono immobili simili a 

quello da stimare (data l' assenza di lotti aventi la specifica destinazione urbanistica commerciale), oppure quando 

pur essendovi immobili simili non si sono verificati scambi e conseguentemente non possono essere rilevati i prezzi 

di mercato.  

  Inoltre, secondo i dati rilevati dall'OMI, di seguito individuati sia per l'attività commerciale che 

produttiva (per quest'ultima sono stati estrapolati i soli dati riferiti alla frazione nord di Dossobuono, non essendo 

presenti dati relativi a tale destinazione nella zona produttiva del   Capoluogo) nel periodo 2019-2025, entrambi 

i valori delle rispettive destinazioni sono immutati, a riprova della stagnazione ovvero della crisi di tale settore 

di mercato (2023-2024: -2,6%): 
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 Pertanto, per quanto sopra esposto, in assenza di dati di mercato idonei all’applicazione del procedimento 

comparativo, in coerenza con le migliori pratiche estimative nazionali e internazionali, al fine di pervenire alla 

valutazione dell’area viene pertanto condotta mediante l'adozione in parte, attraverso il procedimento di stima per 

capitalizzazione del reddito (o metodo finanziario o stima analitica o stima reddituale-DCFA-DISCOUNTED CASH 

FLOW ANALYSIS) che si fonda sulla capitalizzazione del reddito di un immobile con l’uso di un saggio di sconto ed 

in parte, attraverso il metodo di confronto di mercato (MCA) quale procedura comparativa nella compravendita di 

immobili simili . 



 25 

 

*da perCorsidiEstimo 

 Tale procedimento di stima si applica quando in un segmento di mercato in cui non esistono immobili simili a 

quello da stimare (data l'esigua presenza di lotti aventi la specifica destinazione urbanistica commerciale), oppure 

quando pur essendovi immobili simili non si sono verificati scambi e conseguentemente non possono essere rilevati 

i prezzi di mercato.  

 

Il valore dell’area edificabile viene quindi determinato quale valore residuo risultante dalla differenza tra il 

valore di mercato dei fabbricati ipotizzati a regime e il complesso dei costi necessari alla loro realizzazione, 

assumendo l’area nello stato libero e secondo la disciplina urbanistica vigente. 

 

dove  VE è il valore dell’immobile da edificare (area e fabbricato) e con CC il costo di costruzione/trasformazione che 

comprende i costi diretti e indiretti e il profitto normale dell’impresa o delle imprese definite dal sistema organizzativo 

ordinario (promotore, costruttore, ecc.). 

 Come premesso, in merito al processo di valutazione, inizialmente vengono analizzati i prezzi di mercato di 

unità immobiliari commerciali nuove o di recente realizzazione nella medesima zona, ritenuti rappresentativi del 

segmento di mercato di riferimento e successivamente, viene  simulato l’intero processo di sviluppo edilizio, tenendo 

conto dei costi di costruzione, degli oneri diretti e indiretti, degli oneri di urbanizzazione, dei tempi di realizzazione 

e dell’utile ordinario dell’operatore immobiliare.  

 Il calcolo analitico del procedimento adottato è sviluppato e documentato nell’elaborato di calcolo di seguito 

indicato. 

 La definizione del valore del futuro immobile da realizzare sul compendio in oggetto (Ve) , avviene attraverso 

la Diretta Capitalizzazione di cui alla seguente formulazione: 
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 A tal fine, data la destinazione commerciale del compendio in esame, consentita per una superficie massima 

di 1000 m2 , sono stati reperiti i canoni di alcuni negozi posti in prossimità del subject individuati, attraverso l'indagine 

di siti immobiliari nazionali (idealista.it-immobiliare.it): 

 

 

tenuto conto : 

-dell'andamento del mercato immobiliare che soffre per la provincia di Verona, di un calo dei prezzi del 2,6% ; 

-della percentuale della scontistica da applicare sui valori offerti: 

 

 

 attraverso l' omogenizzazione dei suddetti parametri, otteniamo il seguente canone mensile medio, pari a 

€ 8,00/m2: 
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applicando tale valore alla superficie del subject che, in base al rapporto di copertura dell'area, risulta al 50% pari 

a 1157 m2, dei quali consentiti ai fini commerciali sono da considerarsi 1000 m2 , ottenendo una rendita annuale 

di: 

R= € 8,00/m2 x 1041,30 m2*= € 9.256 x 12 mesi= € 99.964,80 

* superficie netta (superf.lorda ridotta del 10%)  
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Per risalire successivamente al saggio di capitalizzazione, utilizziamo la seguente formulazione 

 

considerando il saggio del 3,44% indicato dall'ABI : 

 

e considerando il contratto di locazione di durata 9+9 anni (data la particolarità del bene oggetto di valutazione 

per le sue dimensioni) applicando la sopra citata formula,  si risale alla definizione del  saggio di capitalizzazione, 

pari a 7,544%  che, nel rispetto delle best practices estimative, è ricaduta sul saggio di band of investment  

tramite la formula : 

 

dove r* rappresenta il saggio di capitalizzazione del mutuo assunto al 3,44%, M il rapporto tra somma mutuata 

(60%) ed il valore di mercato presunto dell'immobile . 

 In prima analisi si rende necessario procedere alla Individuazione dei seguenti i seguenti comparabili : 

 

e dalla omogeneizzazione dei dati sopra indicati: 
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si risale al valore di mercato presunto dell'immobile da realizzarsi pari a € 1.228.536,00 . 

 Applicando la sopra citata formula del saggio di capitalizzazione, è possibile risalire al saggio di redditività 

diretta della parte autofinanziata, considerando : 

 - il contratto di locazione di durata 9+9 anni; 

 - le detrazioni relative ai costi da sostenere  
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- Saggio del Mutuo (r): 3,44% 

- Loan to Value (M): 60% 

- % di Equity (e) : 40%  

 

otteniamo il valore di diretta capitalizzazione, dell'edificio realizzabile su tale area : 

 

€ 99.964,80 7,45% € 1.341.172,23 

  

Infine si perviene alla determinazione del valore dell'area, attraverso il Valore di Trasformazione che  riguarda 

la differenza tra il valore di mercato dell’immobile da realizzare e il costo di trasformazione.  
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Se si indica con VE il valore dell’immobile da edificare (area e fabbricato) e con CC il costo di 

costruzione/trasformazione. 

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 

I  costi di trasformazione sono i seguenti: 

 

HARD COST  (HC) 

• Costo tecnico di costruzione : attraverso il programma CRESME-CINEAS  si è definito costo di 

costruzione, per tale tipologia di edificio,  in € 571,28 m2, per complessivi € 643.028,38: 
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SOFT COST (SC) 

• Oneri professionali : le spese tecniche professionali vengono considerate per la progettazione 

pari al 5%,alla direzione lavori pari al 2% e per la sicurezza pari al 1% su gli Hard Cost per un 

totale del 8%; 

• Oneri di urbanizzazione: sono stati presi a riferimento le tabelle degli OO.UU. 2^ relativi ad una 

zona edificabile produttiva “D”  da applicarsi sulla superficie presumibile netta del subject , pari 

a 1.041,30  m2 (corrispondenti ad una riduzione di circa del 10% riferite all'ingombro delle 

murature), ottenendo un valore di € 23.647,92; 

 
 
mentre per il costo di costruzione il valore considerato è di € 321,50/m2 per poi applicare la 

percentuale approssimata  del 10%, pari a € 33.477,79 così per complessivi € 57.125,71. 

• Imposta di registro-ipotecaria e catastale a importo fisso all'acquisto : € 200+€ 200+€ 200= € 600 

• Costi di commercializzazione: non dovuti in quanto Ente Pubblico. 

• Tributo IMU :da corrispondere al comune per il periodo dell'intervento : in base alle tabelle 

comunali aliquota 0,98% *€ 282/mq*  2314 m2 = € 6.394,97 *anni 1,5= € 9.592,45; 
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• Interessi passivi:  tasso d’interesse applicato del 3,44%: è stato desunto dai tassi bancari della 

dell’ABI (credito fondiario); 

• 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) 

 
 

• Utile del promotore  

 Al fine di remunerare l’investimento effettuato, viene determinato nell’approccio finanziario con 

la seguente formula  

 
dove : 
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Rr = Risk free, è il tasso privo di rischio ovvero il rendimento dei titoli di stato aventi una scadenza 

omogenea rispetto all'orizzonte temporale di investimento che si assume  al netto della ritenuta 

fiscale, è stato del 1,90% che si  assume (dato Borsa Italiana BTP -novembre 2025-);  .  

Prbus = rappresenta il premio per il rischio specifico di business, ossia tipico di ogni investimento, 

che in questo caso è rappresentato dal rischio legato alla produzione e commercializzazione di 

immobili a destinazione produttiva, si ritiene di applicare un tasso di rischio pari a 5,0%,.  

Prfin = rappresenta il premio per i cosiddetti rischi "finanziari" ( di leva finanziaria, di liquidità e di 

inflazione), si adotta pari a 2,0%.  

Prsis = rappresenta il premio per il rischio di "sistema" (politico ed ambientale) che nel caso 

specifico, con riguardo all'anno 2025, si assume pari a 1,5%. 

così per una percentuale complessiva del 10,40%; 
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• Tempistica dell’operazione: viene qui determinato in tre anni per la redazione/approvazione 

progetto, inizio/fine lavori e commercializzazione del bene valutato in anni due. 

• Ricerca ordigni bellici: Il costo per la ricerca e bonifica di ordigni bellici varia in base alla tipologia di 

intervento (superficiale o profonda), alla natura del terreno e all'estensione dell'area, ma in generale si 

attesta su cifre comprese tra:  

-Attività Preliminari (indagini storiche/preliminari): Possono avere un costo inferiore, stimato intorno a 0,15-
0,65 €/mq.-. 

-Bonifica Superficiale (fino a 1 metro di profondità): Il costo stimato è generalmente compreso tra 0,65 €/mq e 
2,50 €/mq. 

-Oneri aggiuntivi: Bisogna considerare costi per la sicurezza (spesso 5% dell'importo), trasporto attrezzature 
e, nel caso di bonifiche subacquee, i costi si basano su tariffe diverse.  

(2314 m2 *(€ 2,5+ 0,65)+5%)= € 7.653,55 

 Tali  prezzi sono indicativi e devono essere confermati dal "Piano di Bonifica" approvato dagli organi 
competenti. 

 

Determinazione del Valore di mercato dell'area: 

 In funzione di quanto determinato ai precedenti punti e dalla elaborazione dei dati sopra indicati, si perviene 

ad un valore dell'area  pari a ad € 385.000 (trecentottantacinquemila/00) pari  a € 166,37/ m2: 
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 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,  a suo tempo definita, si aggiorna quale valore complessivo 

dell'intero compendio in ad € 385.000 (trecentottantacinquemila/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 
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economico, la semplificazione, la competitività, la stabilizzazione della finanza pubblica e la perequazione 

Tributaria". 

• è libero da vincoli locativi; 

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

•  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 variazione della  destinazione d'uso urbanistica dell' immobile.  

 

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; 

 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. 

 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. 
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Villafranca di Verona, lì    29 dicembre 2025 

     il tecnico valutatore 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

 
Ingresso carraio 

  

Vista Via Pasubio-Via Belgio 

  

lato sud lato nord 

 
 

lato est-Via Belgio lato est-Via Belgio 
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lato nord-est 

 
 
 
 
 
 
 


