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RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE 
 DI UN  POSTO  AUTO LIMITROFO A VIA ROMA - CAPOLUOGO   

 

 
 

 
 

 

Oggetto: trattasi di una porzione di  un relitto di strada utilizzato come  parcheggio pubblico di proprietà 

comunale sita a latere di Via Roma a sud del centro storico 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: 19 dicembre 2025 

Data della valutazione: 23 dicembre 2025  

Data del rapporto: 29 dicembre 2025  

Valore: € 10.000 (diecimila/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 

 A seguito della richiesta pervenuta al Comune di Villafranca di Verona da parte della proprietà confinante con  

tale area e date la sua localizzazione e condizioni d'intorno meglio esplicitate nei seguenti paragrafi, si rende 

opportuno procedere ad un sua valutazione .  

 Premesso quanto sopra si precisa quanto segue. 

-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 e precisamente la 

documentazione inerente i certificati di destinazione urbanistica (C.D.U.) che verrà rilasciato successivamente dall' 

Ufficio Urbanistica del Comune di Villafranca di Verona in cui è posto il compendio; nonche' dalla documentazione 

prodotta dall'ente fornitore di energia (ENEL) e  precisamente : 

-planimetria catastale e ortofoto; 
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per quanto sopra 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; 

• atto/dichiarazione della provenienza; 

Inoltre, 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...). 

 
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. 

¨ documentazione prodotta dall'Ente in merito alla corrispondenza intercorsa con la proprietà 

confinante. 

 

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

 
 L'area è situata ai margini di Via Roma nel centro abitato del capoluogo a sud nel centro storico del capoluogo, 

limitrofa al Castello Scaligero. 
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  Tale area risulta derivante dal nuovo assetto stradale dato dall' intersezione di Via Roma con Via Trieste e Via 

Mantova di cui alla delibera della G.C.n. 71 del 26 maggio 2015 e seguenti, ed  è situata tra la banchina stradale di 

Via Roma, la proprietà Formentini f.lli e l'incrocio con Via Trieste,  

 L'area ha  forma rettangolare, è  asfaltata , si presenta libera da costruzioni ed è delimitata a nord da un muro 

di contenimento in c.a., dell'altezza di circa 40/60 cm con soprastante parapetto in acciaio . 

 Tale stallo è posto a prosieguo degli stalli destinati a parcheggio   disposti a pettine  su entrambi i lati di Via 

Trieste, via questa che si innesta  sulla rotatoria di Via Roma, ma che per uno strettissimo tratto , , va a chiudersi in uno 

stretto vicolo cieco, lambendo alcune proprietà private . 

 Tale relitto stradale ha una  superficie di   21   m2 ed è catastalmente censita al  C.U. del Comune di Villafranca 

di Verona al Fg.52  mn  1271 . 

 Come evidenziato dalla documentazione catastale e fotografica, si evidenzia che l'accesso (che pò' avvenire 

esclusivamente da Via Trieste) ed il recesso da tale posto auto,  risulta non solo di difficoltoso, ma comporta 

l'incursione  in fase di manovra ,dell'autoveicolo sulla  altrui proprietà privata ( particella  843).   
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ortofoto* 

*GoogleMaps 

 

 I confini dell'area sopraindicata sono i seguenti:  

- a nord con strada pubblica (Via Roma) 

-a est con la strada pubblica (Via Trieste); 

-a ovest con strada pubblica (Via Roma) 

-a sud con il mappale 842 
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brano di mappa catastale con sormonto ortofoto* 

*formaps 

 

estratto di mappa catastale 
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planimetria  catastale  
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Visura catastale 

 Tale terreno è di proprietà del Comune di Villafranca di Verona pur non esistendo di fatto alcun atto di proprietà di 

detta area stradale ma si precisa che i tratti delle strade statali, regionali o provinciali che attraversano il centro abitato di 

comuni con più di diecimila abitanti sono sempre di proprietà comunale, ai sensi dell'art. 2, settimo comma, d.lgs. 30 aprile 

1992 n. 285 (Codice della strada).  

 Il tutto come da dichiarazione prot. 0022929/2022 del 6 maggio 2022 a firma del Dirigente dell'Area Finanziaria: 
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Fattori posizionali Indicatore Descrizione 

Zona OMI B2  

Fascia OMI Centrale  

Servizi Pubblici circostanti scuole-servizio postale-Municipio-banche-farmacia-
Comando VV.UU. - ospedale, sono posti  nel  raggio di 

circa 0,5 Km 

Trasporti Pubblici circostanti dislocati nel centro del paese (ferrovia VR -MO-autolinea 
ATV-) sono posti  nel  raggio di circa 0,5 Km 

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

Servizi Commerciali limitrofe bar-pizzeria-rist. posti sono posti  nel  raggio di  

circa 0,3 Km 

Verde Pubblico-Infrastrutture 
Sportive 

limitrofe l'area è adiacente, agli impianti sportivi pubblici (piscina-
palestra-bocciodromo-campi da tennis...) sono posti a 

posti a circa  1 Km 

Infrastrutture Viarie Principali limitrofe l'area è di difficile accesso da Via Trieste/Via Roma  

Livello di Urbanizzazione ottimo l'area è posta in un'area caratterizzata da edifici residenziali  
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Caratteristiche proprie del terreno 

 

Caratteristiche Indicatore Descrizione 

Localizzazione buona L'area è ubicata in un contesto urbano consolidato, dove sono presenti servizi pubblici 
(banca-posta-farmacia-centro sociale-scuola per l'infanzia ed elementare-Municipio-

Comando VV.UU.) e commerciali di quartiere 

Forma regolare La sagoma del poligono della particella ha una forma rettangolare allungata 

Giacitura pianeggiante  

Accessibilità ottima L'appezzamento di terreno ha un comodo accesso diretto dalla Strada del Chiodo  

  

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

 

 Tale terreno ricade nel  vigente Piano per l'Assetto del Territorio (P.A.T.): 

-Tav. 1-Carta dei Vincoli e della Pianificazione  del Territorio: Vincolo paesaggistico  (DLgs n.42/2004); 

-Tav. 2- Carta delle Invarianti: art.4 Area circostante il Castello Scaligero; 

-Tav.3 Carta delle Fragilità:art.30-Area idonea a condizione 

-Tav.4a Carta degli Ambiti Territoriali Omogene (A.T.O.) n.5 Parco del Tione e del Serraglio; 

-Tav.4b Carta delle Trasformabilità: art.40 Parco del Tione e del Serraglio; 

 e secondo il vigente Piano degli Interventi ( P.I.):   

- Z.T.O. B/69 : 

- art.44 Aree non idonee; 

- art.36 Idrografia-Fascia di rispetto -servitu' idraulica; 

- art.24 Vincolo paesaggistico D.Lgs. n.42/2004, art. 136 Aree di notevole interesse pubblico 

- art.25 Vincolo paesaggistico D.Lgs. n.42/2004, art. 142 lett. c, g - Beni Paesaggistici 
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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 
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CARTA DEGLI AMBITI TERRITORIALI OMOGENEI - 
TAV 4a 

 

 

 

 

 

CARTA DELLE TRASFORMABILITA’ - TAV 4b 
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CARTA DEL RISCHIO IDROGEOLOGICO E DELLA 
RETE IDROGRAFICA ED IDRAULICA 
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P.I.- TAV.01-03 - INTERO TERRITORIO COMUNALE 

CAPOLUOGO - sc 1/5000 
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P.I.- TAV.02.04 - ZONE SIGNIFICATIVE CAPOLUOGO 

SUD CAPOLUOGO - sc 1/2000 
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Estratto dalle N.T.O. del P.I. 

omissis... 
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5. SERVITÙ ED ALTRI DIRITTI REALI  

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

pedonale e/o carrabile di terzi.        

6. PROCESSO DI VALUTAZIONE - PRESUPPOSTI DELLA VALUTAZIONE -  

 Essendo il bene,  oggetto della presente valutazione estimativa, un bene pubblico data la sua destinazione 

urbanistica e il servizio pubblico a cui è vocato, lo stesso risulta di difficile comparazione con altri beni similari oggetto 

di precedenti compravendite ovvero dello stesso  risulta un mercato assente. 

 Pertanto, si ritiene di utilizzare  il procedimento di stima per capitalizzazione del reddito (o metodo finanziario 

o stima analitica o stima reddituale) che si fonda sulla capitalizzazione del reddito di un immobile con l’uso di un 

saggio di sconto.  

 Questo procedimento si applica per stimare le basi del valore che considerano la capacità di generare benefici 

monetari di un immobile, il valore di mercato e il valore di investimento. 

 Il procedimento di stima per capitalizzazione del reddito si applica quando in un segmento di mercato non 

esistono immobili simili a quello da stimare, oppure quando pur essendovi immobili simili non si sono verificati scambi 

e conseguentemente non possono essere rilevati i prezzi di mercato.  

 Tale metodologia di stima risulta già applicata nella perizia di stima a mia firma, del  29 dicembre 2025, 

utilizzata per la valutazione di un parcheggio pubblico posto nella nuova zona produttiva della frazione di 

Dossobuono e che, per analogia, viene adottato nella valutazione  con quello oggetto della presente stima. 

 Il valore così definito in tale perizia per ogni stallo, ammonta ad € 3.208,00 pari a € 284,00/m2, pertanto il 

valore complessivo dell'area oggetto sarà di complessivi :  

21,00 m2 X 284 €/m2= € 5.964,00 arrotondato ad € 6.000,00 (seimila/00) . 

 Richiamato l'art.14 comma 2 delle Norme Tecniche Operative del vigente P.I. che di seguito si riporta: 

omissis.... 

Negli interventi residenziali di nuova costruzione e negli interventi sull’esistente, con riferimento al solo 
incremento di unità abitative, devono essere previsti comunque non meno di 2 posti auto per unità abitativa. 

omissis... 

vista la specificità del bene in considerazione  della pertinenzialità dello stesso ad una unità abitativa, la localizzazione 

dell'area  data la carenza di autorimesse/posti, si rende necessaria anche la  verifica se il valore  sopra determinato, 

risulti in linea con quanto a suo tempo  deliberato con Delibera del  C.C. n.75 del  20.12.2018 ad oggetto 

"Monetizzazione di parcheggi privati pertinenziale di aree a servizi pubblici, verde attrezzato e parcheggi" nella quale 

si individuava nell'allegata perizia, i valori degli stalli posti sul territorio comunale, differenziandone il valore in funzione 

della loro localizzazione  individuando il valore massimo di € 8.559,97-area centro storico, per uno stallo avente 

dimensioni medie definite di 13,75 m2. 

 Rapportando tale valore alla superficie in esame  otteniamo un valore di (€ 8.559,97x  21,00m2   /13,75 m2 )  

€ 13.073,40.  
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 Evidenziando la criticità per l'accesso/recesso a tale area data la limitrofa proprietà confinante e l'insorgere, di  

possibili problematiche di carattere civilistico con quest'ultima, svilendo di fatto la possibilità di utilizzo di tale area, si 

ritiene congruo applicare al valore sopra definito di € 13.073,40, la riduzione del 20%, coefficiente correttivo  applicato 

dall'Ente al valore IMU deli terreni edificabili di cui alla seguente tabella : 

 

allegata alla delibera della G.C. n. 243 del 10.12.2025, ottenendo un valore complessivo di € 10.458,72 arrotondato in 

per l'eccessiva difficoltà di utilizzo/accesso-recesso all'area, difetto ad  € 10.000,00 (diecimila). 

 

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, il prezzo  di € 10.000,00 (diecimila). 

 

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 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 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. 
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• 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; 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, dell'immobile in oggetto 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 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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accesso al parcheggio da  Via Trieste 

 

 

vista verso Via Trieste 

 
 
 
 
 


