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                                   Dr. Maurizio Bertoldo 

                               Perito estimatore  

               Via L.A. Bellini n. 55 - 37049 Villabartolomea VR 

            Tel. e fax  (0442) 78501 3 328 766.10.13 

                       e-mail: maurizio.bertoldo@tiscalinet.it 

                                  m.bertodo@epap.conafpec.it 

 

PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE  

 

Comune di Trevenzuolo 

Area edificabile sita in via Campagnola nel centro abitato di Fagnano 

 

   A 3 Mandato 3 professionista incaricato - quesito professionale 

Mandato professionale conferitoci dalla d.ssa Silvia Passilongo - Dottore 

Commercialista - Revisore Legale, con studio in Via Dosseto, 5 37060 Nogarole 

Rocca 3 VR - Curatore della Liquidazione Giudiziale dell9IMPRESA EDILIE RIGONI 

SRL nella RG 135/2024 Tribunale di Verona  

*** 

Professionista incaricato: Dr. Maurizio Bertoldo 3 esperto estimatore iscritto 

all9Albo dei CTU del Tribunale di VR con studio in Villa Bartolomea VR - Via L.A. 

Bellini n. 55 3 P. IVA: 02495160232. 

*** 

Quesito professionale: il consulente incaricato,  

- presa visione dell9area in Trevenzuolo (VR) contraddistinta in mappa al 

foglio catastale n. 22 particella 494, 495, 496, 497 e superficie di m2 1.472 

- raccolti i dati amministrativi, tecnici ed economici ritenuti necessari 

ne stimi il valore di mercato con riferimento al gennaio 2025= 
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B.  Sull9area in Trevenzuolo localit‡ Fagnano via Capitello 

 

In 37060 Comune di Trevenzuolo, localit‡ Fagnano, Via Capitello, appena a 

sud del centro comunale, si trova l9area de quo, in un contesto di abitazioni 

sparse e terreni agricoli. 

L9accesso alla proprietà avviene direttamente dalla strada Via Campagnola 

proseguendo internamente, verso mezzogiorno per circa 50 m. 

Si 

Figura 1 3 Al foglio catastale 22 particella 494, 495, 496 e 497 di mq. 1472  
La freccia blu indica l9ingresso al fondo 
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Il fondo Ë cosÏ censito al Catasto terreni di Trevenzuolo: 

ï Fg 22, particella 494 di mq. 779, RD di euro 8,09 e RA di euro 4,43 

ï Fg 22, particella 495 di mq. 48, RD di euro 0,50 e RA di euro 0,27 

ï Fg 22, particella 496 di mq. 590, RD di euro 6,12 e RA di euro 3,35 

ï Fg 22, particella 497 di mq. 55, RD di euro 0,57 e RA di euro 0,31 

ed in totale mq. 1.472 

Soggetto intestato: IMPRESA EDILE RIGONI S.r.l. con sede in Trevenzuolo CF: 

02479340230 3 propriet‡ per 1/1 

Provenienza: i cespiti sopra indicati sono pervenuti in piena propriet‡ alla 

Societ‡ IMPRESA EDILE RIGONI S.R.L. con atto di compravendita in data 30 

novembre 2015 n.87264/23892 di rep. Notaio Lombardi Lucio, trascritto a 

Verona in data 4 dicembre 2015 al n. 43311 R.G. e n.28363 R.P 

Visura ipotecaria completa in allegato.   

 

Descrizione del fondo 

Si tratta di un <fondo a potenzialit‡ edificatoria= di forma regolare 

trapezoidale, sito a mezzogiorno di via Campagnola, oggi di fatto un prato 

libero. 

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di 

Trevenzuolo in data 22 gennaio 2025 emerge che: 

- il mappale 495 di 48 mq. Ë tipizzato in Z.T.O B2 <zone di centro urbano= 

- i mappali 494, 496 e 497 che sommano 1.424 mq. sono tipizzati in Z.T.O 

C2 <aree destinate all9espansione residenziale= con obbligo di strumento 
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urbanistico attuativo= con successivo permesso alla realizzazione delle 

relative opere di urbanizzazione  

Sul terreno gravano vincoli di tipo ambientale: <Vincolo paesaggistico D. 

Lgs. 42/2004 corsi d9acqua art. 7= e <Ambiti prioritari per la protezione del 

suolo art. 15=. 

In sostanza si tratta di un9area inserita in un contesto di edilizia residenziale a 

bassa densit‡ e che si presta alla fabbricazione di villette a schiera previa 

autorizzazione alle necessarie opere di urbanizzazione primaria. 

 

Giudizio di posizione: buono per la localit‡ di Trevenzuolo 3 Fagnano 

Giudizio di qualit‡ ambientale: elevato, il luogo tranquillo circondato da 

abitazioni e terreni agricoli, apparentemente non inquinato 

Stato di manutenzione: buono, con prato regolarmente mantenuto 

Giudizio di qualit‡ economica: discreto ma solo per il mercato edile locale 

Superficie catastale: mq. 1472 

Utilizzo: edificazione di abitazioni singole o a schiera 
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*** 

Destinazione urbanistica.  

A. L9area riguardante i terreni identificati al Catasto Terreni del Comune di 

Trevenzuolo al foglio n. 22 mappali n. 494 3 495 3 496 3 497 risulta 

classificata come segue:  

- foglio 22 mappale n. 494: <C2 - Espansione residenziale art. 43= 3 

<Ambiti prioritari per la protezione del suolo art. 49 (art. 51 PAQE)= 3 

parte <Vincolo paesaggistico corsi d9acqua= 

- foglio 22 mappale n. 495: <B2 3 Zone di centro urbano, ivi compresi i 

lotti inedificati art. 41= 3 <Ambiti prioritari per la protezione del suolo 

art. 49 (art. 51 PAQE)= - parte <Vincolo paesaggistico corsi d9acqua= 

- foglio 22 mappale n. 496: <C2 - Espansione residenziale art. 43= 3 

obbligo di strumento urbanistico attuativo" (area di cui Ë stata 

richiesta e confermata proroga ai sensi dell9art. 18 comma 7bis della 

LRV n. 11/2004) 3 <Ambiti prioritari per la protezione del suolo art. 49 

(art. 51 PAQE)= 

- foglio 22 mappale n. 497: <C2 - Espansione residenziale art. 43= 3 

<Ambiti prioritari per la protezione del suolo art. 49 (art. 51 PAQE)= 

come risulta dal Piano degli Interventi approvato con Delibera del 

Consiglio Comunale n. 41 del 16/12/2019. 

B. L9area riguardante i terreni identificati al Catasto Terreni del Comune di 

Trevenzuolo al foglio n. 22 mappali n. 494 3 495 3 496 - 497 risulta 

classificata come segue: 

- elaborato n. 1 3 Carta dei vincoli e della pianificazione territoriale. 
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parte <Vincolo paesaggistico D. Lgs. 42/2004 corsi d9acqua art. 7= 

- elaborato n. 2 3 Carta delle invarianti. 

<Ambiti prioritari per la protezione del suolo art. 15= 

- elaborato n. 3 3 Carta delle fragilit‡. 

<Area idonea a condizione di tipo 1: per ridotta soggiacenza della 

falda freatica art. 25= 

elaborato n. 4 3 Carta delle trasformabilit‡. 

<Aree di urbanizzazione consolidata art. 34= - <ATO 5 Fagnano art. 29= 

come risulta nel Piano di Assetto del Territorio (P.A.T.) approvato con 

Delibera del Presidente della Provincia di Verona n. 85 del 06/09/2017 

e nella variante al Piano di Assetto del Territorio (P.A.T.) approvata con 

Delibera del C.C. n. 11 del 27/04/2023. 

Si allega il CDU. 

 

C.  Sul valore di mercato dell9area 

Il Valore di mercato dell9area corrisponde alla & <quantit‡ di moneta che il 

fondo descritto potrebbe spuntare sul libero mercato in questo gennaio 2025 

ed proiezione almeno per il primo semestre di quest9anno=. 

*** 

Mercato delle aree edificabili nel comprensorio di Trevenzuolo / Fagnano 

Il comune di Trevenzuolo, che conta poco meno di 3.000 abitanti, si trova 

nella pianura Veronese, ormai al confine con il Mantovano.  
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L9attività economica prevalente è l9agricoltura, seguita dall9artigianato e 

dai servizi alla persona con reddito pro 3 capite che si colloca nella fascia 

medio bassa della provincia. 

La domanda di abitazioni e quindi di lotti edificabili residenziali Ë modesta, 

sia per il numero di abitanti in lenta decrescita, sia per l9attrazione 

economica, culturale e di servizi alla persona che esercitano i vicini Comuni 

di Isola della Scala, Vigasio, Mozzecane, Nogarole Rocca  e Villafranca.  

Il mercato dei lotti edificatori Ë sottile, con pochi scambi in cui i venditori sono 

i privati e gli acquirenti quasi esclusivamente le imprese edili che 

costruiscono per poi vendere le singole unit‡ immobiliari. 

 

Fonti d9informazione sul valore di mercato  

Le fonti d9informazione circa i prezzi/valori di aree simili a quella in stima, dati 

indispensabili alla valutazione del lotto appena descritto, sono state: 

- tabella dei valori aree edificabili C2 del Comune di Trevenzuolo, in 

localit‡ Fagnano (115 euro/mq) 

- parere di tecnici locali (90 euro/mq) 

- offerte di aree edificabili nel Comune di Trevenzuolo e nei comuni limitrofi 

(~120 euro/mq) di Isola D/S, Vigasio e Mozzecane (con l9esclusione del 

comune di Nogarole Rocca, dove la presenza del casello 

dell9autostrada A22 e la sede della ditta ZALANDO, ha fatto balzare i 

prezzi a 160/180 ¬/mq.) 

e medio di circa 100 euro mq. 

*** 
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Si tenga in debito conto che l9area de quo non è prontamente costruibile 

perché prima vanno concesse e poi realizzate le <opere di urbanizzazione 

primaria (strade, reti tecnologiche, servizi)= e solo dopo sarà possibile 

edificare case singole o a schiera. Ne consegue che al valore medio di 100 

euro mq. vanno detratti i costi di urbanizzazione primaria, il tutto rapportato 

all9area netta effettivamente costruibile una volta urbanizzata. 

I costi e gli oneri di urbanizzazione ammontano oggi a circa 50 euro mq. 

Nell9ipotesi che il 20% del macrolotto di mq. 1.472 sia destinata a strade, 

parcheggi, cioË mq. 294 allora la superficie netta costruibile Ë di mq. 1.178. 

Ora la stima: 

Superficie fondiaria del lotto = mq. 1.472 

Costi di urbanizzazione: euro 40 x mq. 1.472 = euro 58.880 +10% per spese 

generali, progettuali e varie = euro 64.768 

Valore di mercato dell9area costruibile = mq. 1.178 x 100 = 117.800 

Valore netto dell9area = euro 117.800 3 64.768 = euro 53.032 

Arrotondamento prudenziale. art. 568 cpc = euro 3.032 

Valore di mercato finito del lotto a potenzialit‡ edificatoria censito al 

Trevenzuolo Fg. n. 22 particella 494, 495, 496, 497 con una superficie di m2 

1.472 = euro 50.000 (cinquanta mila euro) 

*** 

Verona 19 febbraio 2025      

Dr. Maurizio Bertoldo 3 perito estimatore 

 

Allegati: Catasto, Cdu, Camera di Commercio, Ricerca nei Registri immobiliari. 
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COMUNE DI TREVENZUOLO 

Provincia di Verona 
   

Comune di Trevenzuolo 
Via Roma, n. 5 3 37060 Trevenzuolo (VR) - Ufficio Tecnico Tel. 0457350018 
C.F. 80015530233 3 P. IVA 01337750234 
e-mail ufficiotecnico@comune.trevenzuolo.vr.it; protocollo@pec.comune.trevenzuolo.vr.it 
 

AREA TECNICA 
 

Trevenzuolo, 22/01/2025 

OGGETTO: Certificato di destinazione urbanistica. Art. 30 Dpr 6 giugno 2001 n. 380. 

LA RESPONSABILE AREA TECNICA 

Vista la richiesta del sig. Bertoldo Maurizio residente in Villa Bartolomea (VR) Via Bellini n. 55 in 
qualità di CTU pervenuta in data 13/01/2025 prot. n. 353; 

Vista la planimetria catastale allegata alla richiesta che, come dichiarato dal richiedente, riguarda i 
terreni distinti al Catasto Terreni del Comune di Trevenzuolo foglio n. 22 mappali n. 494 3 495 3 
496 3 497; 

Viste le previsioni urbanistiche vigenti, riguardanti l'area interessata; 

Visto il Piano di Assetto del Territorio e le annesse Norme Tecniche di Attuazione approvato con 
Delibera del Presidente della Provincia di Verona n. 85 del 06/09/2017 e la variante al Piano di 
Assetto del Territorio e le annesse Norme Tecniche di Attuazione approvata con Delibera del C.C. 
n. 21 del 27/07/2023 di adeguamento alla Legge Regionale del Veneto n. 14/2017 in materia di 
contenimento del consumo del suolo; 

Visto il Piano degli Interventi e le annesse Norme Tecniche Operative approvato con Delibera del 
Consiglio Comunale n. 41 del 16/12/2019; 

Visto l9art. 18 comma 7 della L.R.V. n. 11/2004; 

Visto il Regolamento Edilizio Comunale (REC) approvato con Deliberazione del C.C. n. 30 del 
19/12/2024; 

Visto l'art. 30 della Dpr 6 giugno 2001 n. 380; 

In forza della delega conferita dal Sindaco del Comune di Trevenzuolo con la nomina a 
Responsabile Area Tecnica in data 16/12/2024 decreto n. 11, ai sensi dell9art. 8 e seguenti del 
CCNL in data 31 marzo 1999; 

CERTIFICA 

A) che l9area riguardante i terreni identificati al Catasto Terreni del Comune di Trevenzuolo al 
foglio n. 22 mappali n. 494 3 495 3 496 3 497 risulta classificata come segue:  

foglio 22 mappale n. 494: <C2 - Espansione residenziale art. 43= 3 <Ambiti prioritari per la 
protezione del suolo art. 49 (art. 51 PAQE)= 3 parte <Vincolo paesaggistico corsi d9acqua= 
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COMUNE DI TREVENZUOLO 

Provincia di Verona 
   

Comune di Trevenzuolo 
Via Roma, n. 5 3 37060 Trevenzuolo (VR) - Ufficio Tecnico Tel. 0457350018 
C.F. 80015530233 3 P. IVA 01337750234 
e-mail ufficiotecnico@comune.trevenzuolo.vr.it; protocollo@pec.comune.trevenzuolo.vr.it 
 

foglio 22 mappale n. 495: <B2 3 Zone di centro urbano, ivi compresi i lotti inedificati art. 41= 3 
<Ambiti prioritari per la protezione del suolo art. 49 (art. 51 PAQE)= - parte <Vincolo paesaggistico 
corsi d9acqua= 

foglio 22 mappale n. 496: <C2 - Espansione residenziale art. 43= 3 obbligo di strumento urbanistico 
attuativo" (area di cui è stata richiesta e confermata proroga ai sensi dell9art. 18 comma 7bis della 
LRV n. 11/2004) 3 <Ambiti prioritari per la protezione del suolo art. 49 (art. 51 PAQE)= 

foglio 22 mappale n. 497: <C2 - Espansione residenziale art. 43= 3 <Ambiti prioritari per la 
protezione del suolo art. 49 (art. 51 PAQE)= 

come risulta dal Piano degli Interventi approvato con Delibera del Consiglio Comunale n. 41 del 
16/12/2019. 

Le Norme Tecniche del Piano degli Interventi che classificano e determinano la destinazione d9uso 
ammessa, oltre all9estratto cartografico del suddetto P.I., senza rapporto, vengono allegate a 
specificazione puntuale del presente certificato.  

B) che l9area riguardante i terreni identificati al Catasto Terreni del Comune di Trevenzuolo al 
foglio n. 22 mappali n. 494 3 495 3 496 - 497 risulta classificata come segue:  

elaborato n. 1 3 Carta dei vincoli e della pianificazione territoriale. 

parte <Vincolo paesaggistico D. Lgs. 42/2004 corsi d9acqua art. 7= 

elaborato n. 2 3 Carta delle invarianti. 

<Ambiti prioritari per la protezione del suolo art. 15= 

elaborato n. 3 3 Carta delle fragilità. 

<Area idonea a condizione di tipo 1: per ridotta soggiacenza della falda freatica art. 25= 

elaborato n. 4 3 Carta delle trasformabilità. 

<Aree di urbanizzazione consolidata art. 34= - <ATO 5 Fagnano art. 29= 

come risulta nel Piano di Assetto del Territorio (P.A.T.) approvato con Delibera del Presidente della 
Provincia di Verona n. 85 del 06/09/2017 e nella variante al Piano di Assetto del Territorio (P.A.T.) 
approvata con Delibera del C.C. n. 11 del 27/04/2023. 

 La cartografia e le norme relative agli strumenti urbanistici sopra menzionati (Piano di 
Assetto del Territorio approvato e relativa variante approvata, Piano degli Interventi) sono 
consultabili sul sito istituzionale del Comune di Trevenzuolo all9indirizzo 
http://www.comune.trevenzuolo.vr.it 
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COMUNE DI TREVENZUOLO 

Provincia di Verona 
   

Comune di Trevenzuolo 
Via Roma, n. 5 3 37060 Trevenzuolo (VR) - Ufficio Tecnico Tel. 0457350018 
C.F. 80015530233 3 P. IVA 01337750234 
e-mail ufficiotecnico@comune.trevenzuolo.vr.it; protocollo@pec.comune.trevenzuolo.vr.it 
 

Il presente certificato conserva la validità di un anno dalla data del suo rilascio, salvo non 
intervengano modificazioni dello strumento urbanistico vigente. 

 Il presente certificato non può essere prodotto agli organi della pubblica amministrazione o 
ai privati gestori di pubblici servizi ai sensi dell9art. 15 delle Legge n. 183 del 12 novembre 2011 
direttiva n. 14/2011 della Presidenza del Consiglio dei Ministri. 

 
LA RESPONSABILE  

AREA TECNICA 
arch. Keti Venturini 

Il presente documento è sottoscritto digitalmente 
ai sensi degli artt. 20-21-24 del d.lgs. 82/2005 e s.m.i. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegati: 

- estratto Norme Tecniche Operative del Piano degli Interventi; 

- estratto elaborato cartografico del Piano degli Interventi (senza rapporto). 

Si rilascia in carta libera ai sensi dell9art. 18 del DPR 115/2002. 
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RICERA IPO – CATASTALE VENTENNALE 
 
  
Esaminati i registri catastali ed immobiliari ispezionabili con 
riferimento ai seguenti immobili: 
In Comune di Trevenzuolo (VR)  
FOGLIO 22, mappali numeri: 
494  Ha.  00.07.79  RDE.  8,09  RAE.  4,43  
495  Ha.  00.00.48  RDE.  0,50  RAE.  0,27  
496  Ha.  00.05.90  RDE.  6,12  RAE.  3,35  
497  Ha.  00.00.55  RDE.  0,57  RAE.  0,31  
Totale  Ha. 00.14.72 RDE.  15,28  RAE.  8,36 
(ettari zero zero, are quattordici e centiare settantadue, reddito 
dominicale euro quindici virgola ventotto, reddito agrario euro 
otto virgola trentasei). 
Precisazioni catastali: 
- i mappali numeri 494, 495, 496 e 497 Foglio 22 C.T., nella loro 
attuale consistenza, trovano evidenza nel frazionamento presentato 
in data 23 maggio 2007 pratica n.VR0235413 e derivano da porzione 
del mappale numero 245, il quale a sua volta derivava dal frazio-
namento dell'originario mappale numero 43 Foglio 22 C.T.   

Storia ipotecaria degli immobili 

- al ventennio l'originaria particella 43 Foglio 22 C.T. era di 
propriet‡ dell'Istituto Diocesano per il Sostentamento del Clero 
con sede in Verona, codice fiscale 01818990234;  
- con atto di compravendita in data 16 febbraio 2006 n. 4258/1678 
di rep. Notaio Farinaro Pasquale, registrato a Caprino Veronese il 
24 febbraio 2006 al n. 66 serie 1T, trascritto a Verona in data 27 
febbraio 2006 al n. 8457 R.G. e n. 5203 R.P., il terreno Ë perve-
nuto in piena propriet‡ alla Societ‡ DOMUS INVEST IMMOBILIARE 
S.R.L. con sede in Verona, codice fiscale 03255230231; 
- in forza del Verbale di Assemblea in data 13 marzo 2009 n.10021 
di rep. Notaio Giacomo Gelmi, registrato a Verona 1 in data 13 
marzo 2009 al n. 5548 serie 1T, la Societ‡ DOMUS INVEST IMMOBILIA-
RE S.R.L. con sede in Verona, codice fiscale 03255230231 ha modi-
ficato la propria denominazione in AREA LAVORI S.R.L.; 
- infine con atto di compravendita in data 30 novembre 2015 
n.87264/23892 di rep. Notaio Lombardi Lucio, trascritto a Verona 
in data 4 dicembre 2015 al n. 43311 R.G. e n.28363 R.P. i cespiti 
sopra indicati sono pervenuti in piena propriet‡ alla Societ‡ IM-
PRESA EDILE RIGONI S.R.L., come di seguito indicata.  
 
  

PER QUANTO ESTRATTO SI ATTESTA 

che dalle risultanze delle visure ipo - catastali, i cespiti sopra 
identificati alla data del 19 febbraio 2025, risultano di piena 
propriet‡ della Societ‡: 
 
 
 



- IMPRESA EDILE RIGONI S.R.L., con sede legale in Trevenzuolo (VR) 
Via Venezia n. 56, codice fiscale e numero di iscrizione presso 
l'Ufficio del Registro delle Imprese di Verona 02479340230 ed 
iscritta al numero 241135 Repertorio Economico Amministrativo, ca-
pitale sociale Euro 10.000,00 (diecimila virgola zero zero) inte-
ramente versato, domicilio digitale: 
3250.vr00@infopec.cassaedile.it  
                          *   *   * 

Gli immobili sopra indicati, alla data del 19 febbraio 2025, ri-
sultano gravati dalla seguente formalit‡: 
- ipoteca conc. amministrativa/riscossione iscritta a Verona in 
data 17 marzo 2023 al n. 10564 R.G. e n. 1521 R.P. per Euro 
411.969,38 a favore della Agenzia delle Entrate - Riscossione a 
garanzia di un debito di Euro 205.984,69 ruolo esecutivo rep. 
n.4107/12223 emesso in data 16 marzo 2023.      


