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RELAZIONE TECNICA DI STIMA 

NOVENTA PADOVANA (PD) 

Via Panà snc – terreno (antenna-ripetitore) 

 

 

 

1 – INCARICO 

Il sottoscritto Ing. Luigi Corti, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Padova (n. 

2467) ed all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Padova (n. 1173), veniva incaricato 

(Prot_Par 0005435 del 16-03-2022) di redigere una relazione di stima di un appezzamento di 

terreno ubicato in via Panà snc, di proprietà del Comune stesso; a compimento dell’incarico ri-

cevuto lo scrivente deposita la presente relazione dove sono esposte tutte le valutazioni neces-

sarie alla stima dei beni immobili in questione. 

 

2 – PREMESSA 

Sul terreno oggetto della presente relazione sorge un’installazione fissa costituita da un anten-

na-ripetitore alla cui base si sviluppano gli apparati di alimentazione elettrica, a seguito di un 

contratto di locazione (all. 1) stipulato il 02-03-2011 tra il Comune di Noventa Padovana (pro-

prietario del terreno) e la WIND TELECOMUNICAZIONI spa (costruttrice degli impianti appena 

descritti), con contratto della durata di NOVE anni dal 01-02-2011 e tacito rinnovo per altrettanti 

anni; a partire, quindi, dal 01-02-2020 il contratto deve intendersi rinnovato sino al 01-02-2029. 

Occorre segnalare subito la discordanza che emerge tra il contratto e lo stato di fatto: 
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Il contratto indica il mappale 508 (all. 2) mentre l’antenna sorge sui mappali 1694 (all. 3) e 1696 

(all. 4), come chiaramente rilevabile dal raffronto tra l’estratto di mappa del Catasto Terreni e la 

foto aerea e come ha confermato il sopralluogo eseguito il 14-04-2022 dallo scrivente. 
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Poiché, tuttavia, tutti e tre i mappali appartengono al Comune di Noventa Padovana e la superfi-

cie (peraltro, quasi ininfluente) del mappale 508 (mq 229) è dello stesso ordine di grandezza 

della somma delle superfici dei mappali 1694 e 1696 (mq 33 + mq 67 = mq 100) e, infine, tutti i 

mappali hanno le medesime caratteristiche, la seguente relazione verrà riferita ai mappali 

1694 e 1696. 

 

3 – DIRITTO STIMATO: piena proprietà 

ATTUALE PROPRIETARIO: Comune di Noventa Padovana (PD), codice fiscale: 80009610280 

 

4 – DESCRIZIONE CATASTALE 

Catasto Terreni Comune censuario di Noventa Padovana - Agenzia del Territorio di Padova 
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4 1694   Prato 3   33  0,13 0,05 

4 1696   Prato 3   67  0,21 0,10 

come da visura storica per immobile (all. 3 e 4), estratto di mappa Catasto Terreni (all. 5). 

 

5 – CONFINI 

Catasto Terreni (dell'intero lotto in giro da nord in senso orario secondo la mappa): mappali 89, 

1695, 1693 e 520. 

 

6 – DESCRIZIONE SINTETICA 

Si tratta di un appezzamento di terreno in prossimità dell’argine destro del Piovego (lungargine 

Gerolamo Rovetta), nella zona industriale ai confini con la Zona Industriale del Comune di Pa-

dova; non sono chiaramente percepibili i confini con gli altri mappali circostante. 

Il terreno è circondato da una recinzione metallica fissa (alta mt 2,00 ca) e cancello apribile ma-
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nualmente (lato Sud, verso via Panà); esiste anche un cancello chiaramente in disuso perché 

quasi avvolto dalla vegetazione incolta. 

L’accesso di mezzi e persone può avvenire solo attraverso altri mappali, sempre da via Panà. 

Sul terreno sorge, come sommariamente anticipato, un’installazione fissa costituita da un an-

tenna-ripetitore alla cui base si sviluppano gli apparati di alimentazione elettrica. 

 

7 – DESTINAZIONE URBANISTICA – REGOLARITÀ EDILIZIA. 

Il terreno ricade in AREA PER SERVIZI PER L’INDUSTRIA E L’ARTIGIANATO, come risulta dal 

Certificato di Destinazione Urbanistica (all. 6) che, per la precisione, è ancora riferito ai pre-

esistenti mappali 107 e 806, soppressi col frazionamento che ha generato i mappali 1694 e 

1696. 

La regolarità edilizia dell’impianto non è stata oggetto di verifica. 

 

8 – OCCUPAZIONE. 

Come sommariamente anticipato, il terreno è locato alla WIND TELECOMUNICAZIONI spa, con 

contratto della durata di NOVE anni dal 01-02-2011 e tacito rinnovo per altrettanti anni; a partire, 

quindi, dal 01-02-2020 il contratto deve intendersi rinnovato sino al 01-02-2029 (all. 1). 

La Ditta Conduttrice ha realizzato a propria cura e spese l’impianti di antenna prima sintetica-

mente descritto, dichiarando la rispondenza a tutte le norme di legge (pagina 4 del citato con-

tratto di locazione). 

 

STIMA DEL VALORE DELTERRENO 

La procedura di stima non può rifarsi, in questo caso particolare, ai consueti criteri di confronto 

con beni immobili similari poiché è praticamente inesistente un mercato immobiliare dal quale 

attingere dati. 

La presenza di un contratto di locazione rende, senz’altro, più realistico adottare la procedura 
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che porta al valore attuale di stima come somma di due termini: 

Valore di stima = Ai + Vtl, dove: 

 Ai = Accumulazione iniziale (capitalizzazione del reddito) 

 Vtl = Valore del terreno libero 

Ai = Accumulazione iniziale 

Può essere calcolata per capitalizzazione del reddito a partire dai dati attualmente disponibili: 

 numero “n” di anni (residui di validità del contratto di locazione); 

 saggio “r” di capitalizzazione (rendimento annuale); 

 annualità “a” (valore del canone di locazione, non costante ma aggiornato annualmente 

al 75% dell’indice ISTAT). 

ed attualizzando ad oggi il valore complessivo dei canoni di locazione ancora da incassare. 

Occorre, pertanto, partire dal valore dell’ultimo canone annuo incassato ed ipotizzare i valori 

aggiornati per gli anni successivi, mantenendo la stessa progressione che ha portato il canone 

annuo iniziale (14.281,08 Euro per il 2011/12) al valore dell’ultimo canone annuo incassato 

(18.565,00 Euro per il 2022/23 – dato fornito allo scrivente dal Comune di Noventa Padovana); 

tale progressione di aumento è stata del 2,415% annuo e consente, quindi, di prevedere i cano-

ni futuri come segue: 

annualità Canone aggiornato  annualità Canone aggiornato 

2023/24    19.013,34 Euro   2026/27    20.424,40 Euro  

2024/25    19.472,52 Euro   2027/28    20.917,65 Euro  

2025/26    19.942,78 Euro   2028/29    21.422,81 Euro  

Per semplicità di calcolo è possibile adottare un valore medio dell’annualità ”a”, così da rientrare 

nella schema di calcolo di annualità costanti; pertanto, “a” = 20.198,91 Euro. 

Occorre, poi, assumere un saggio “r” di capitalizzazione che, per i beni immobili si attesta su va-

lori di 0,04-0,06 (mediamente 0,05, pari al 5% di rendimento annuale) e, infine, definire: 

“q” = 1 + r = 1,05 per arrivare alla formulazione definitiva dell’accumulazione iniziale Ai: 
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       a * ( qn – 1 ) 

Ai = ---------------- = 118.305,44 Euro 

             r * qn 

Vtl = Valore del terreno libero 

Al valore appena calcolato occorre sommare, come detto, il valore Vtl del terreno considerato 

libero, realisticamente molto basso trattandosi di terreno arginale ed intercluso. 

È possibile, pertanto, adottare il valore unitario come indicato a pagina 5 delle tabelle V.A.M. 

2021 (all. 7), pari a 4,30 Euro/mq, ottenendo: 

Vtl = 100 mq * 4,30 Euro/mq = 4.300,00 Euro 

-O-O-O-O-O-O-O- 

Sommando i due valori appena calcolati: 

Ai + Vtl = (118.305,44 + 4.300,00) Euro = 122.605,44, arrotondabile a: 

VALORE DI STIMA DEL TERRENO: EURO 123.000 (diconsi Euro Centoventitremila/00) 

-O-O-O-O-O-O-O- 

Tanto ritiene lo scrivente di depositare ad evasione dell’incarico ricevuto, ringraziando per la fi-

ducia accordata e l’attenzione sin qui dimostrata. 

Padova, lì 9 maggio 2022 

 

 

                                                                                                          Ing. Luigi Corti 
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