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1. Oggetto e finalità 

La presente relazione, redatta dal Responsabile del Settore V – Area Tecnica, ha lo scopo di 

stimare il valore di mercato del terreno comunale sito in Porto Viro (RO), frazione Contarina, 

identificato al Catasto Terreni al Foglio 5, particella 542. La stima è necessaria per stabilire la base 

economica della procedura di alienazione prevista dal Piano triennale delle alienazioni, in 

attuazione dell’art. 4 del Regolamento comunale e nel rispetto dei principi generali di economicità, 

efficacia e trasparenza sanciti dalla Legge n. 241/1990. 

2. Identificazione del bene 

• Comune: Porto Viro (RO) 

• Censuario: Contarina 

• Foglio catastale: 5 

• Particella catastale: 542 

• Superficie catastale complessiva: 1.115 mq 

• Superficie da stralciare: 75 mq circa, corrispondente alla servitù di passaggio carrabile a 

favore della particella 539. 

• Superficie alienabile: [superficie complessiva – superficie stralciata] = 1.040 mq 

3. Inquadramento urbanistico 

• Destinazione urbanistica attuale: zona D1 – produttiva e commerciale di 

completamento, come da Piano degli Interventi vigente. 

• Origine urbanistica: il terreno deriva dal Piano di Lottizzazione “PDL Bovolenta–

Perazzolo” (ex zona D4), approvato con D.C.C. n. 12602 del 25/07/1996, ove era previsto 

come area parcheggio e verde pubblico. 

• Evoluzione normativa: l’Amministrazione comunale, rilevata l’assenza di necessità 

pubbliche, ha successivamente riclassificato l’area in zona D1 e l’ha inserita nel Piano 

triennale delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari. Tale scelta è coerente con l’art. 

828 del Codice Civile, che disciplina i beni patrimoniali disponibili degli enti pubblici. 

4. Stato di fatto 

Il lotto è inedificato ma urbanizzato con: 

• piazzale asfaltato con cordonate; 

• area verde residuale; 

• caditoie collegate alla rete fognaria pubblica, da rimuovere a cura dell’acquirente; 

• palo di illuminazione centrale, anch’esso da rimuovere a cura dell’acquirente. 

L’attuale configurazione riflette il precedente utilizzo a standard urbanistici, oggi decaduto. 

5. Metodo di stima 

La valutazione è eseguita con il criterio del confronto di mercato, conforme ai principi estimativi 

indicati dall’Agenzia del Territorio e dalla dottrina estimativa.  

Si è fatto ricorso a: 



• Valore IMU comunale per zona D1: € 70/mq. 

• Valori OMI – Agenzia delle Entrate: € 350–600/mq per immobili produttivi; applicando il 

metodo residuale (valore fondiario ≈ 20% del valore del costruito), il range per i terreni 

risulta € 35–60/mq. 

• Indagini di mercato locale (via delle Industrie): € 40–55/mq. 

6. Considerazioni critiche 

• L’assunzione del valore IMU di € 70/mq rappresenta una scelta prudenziale e difendibile, 

in quanto superiore ai valori di mercato riscontrati. 

• La dotazione di urbanizzazioni primarie costituisce un plusvalore, in linea con l’art. 37 del 

D.P.R. 327/2001 (Testo Unico Espropri), che riconosce il maggior valore delle aree 

edificabili urbanizzate. 

• Lo stralcio della superficie destinata a servitù di passaggio non incide sul valore unitario. 

• La posizione nel comparto produttivo di via delle Industrie garantisce elevata appetibilità 

commerciale. 

• La presenza di caditoie e del palo di illuminazione, da rimuovere a carico dell’acquirente, 

comporta un costo accessorio stimato tra € 3.000,00 e € 5.000,00. 

7. Determinazione del valore 

• Superficie alienabile: 1.040 mq 

• Valore unitario di stima: € 70,00/mq 

• Valore complessivo di stima: 1.040 mq × € 70,00/mq = € 72.800,00 

Il valore è espresso al netto di IVA e non comprende le spese accessorie (contrattuali, catastali, 

fiscali e tecniche) a carico dell’acquirente. 

8. Conclusioni 

Il più probabile valore di mercato del terreno edificabile sito in Porto Viro (RO), Foglio 5, 

particella 542 (zona D1 – produttiva e commerciale di completamento), è determinato in: 

€ 72.800,00 

Tale valore rappresenta la base d’asta per la procedura di alienazione, in conformità al Regolamento 

comunale e ai principi del Codice Civile e delle norme urbanistiche vigenti. 
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Allegati 

• Estratto catastale aggiornato 

• Estratto PI vigente 

• Planimetria catastale con evidenza della porzione da stralciare 

• Documentazione fotografica dello stato di fatto 





marangonid
Poligono



ESTRATTO PI  

 

ESTRATTO LEGENDA 

 



 

ESTRATTO PI – ZONE SIGNIFICATIVE 

 

 



LEGENDA PI – ZONE SIGNIFICATIVE 
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