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COMUNE DI ABANO TERME 

 

PIANO DI RECUPERO DEL COMPLESSO DI VILLA MOCENIGO 

 

INCREMENTO DEL VALORE DI MERCATO DELL’ATTUALE AREA AGRICOLA A 

SEGUITO DELLA SUA INCLUSIONE NELL’AMBITO DI VILLA MOCENIGO, CON 

CAMBIO DI DESTINAZIONE D’USO 

 

 

L’area agricola, ex particella 27 di catastali mq 12.330 e reali mq 12.111, ora 

particella 616 di catastali mq 12.257 e reali mq 12.038 in quanto la particella 615 di 

mq 73 è stata frazionata e ceduta a E-DISTRIBUZIONE per la realizzazione della 

cabina elettrica, all’origine era di fatto utilizzata a prato, e pertanto ha un valore di 

mercato originale determinabile in €/mq 4,3 come da tabella Valori Agricoli Medi 

della provincia di Padova – Agenzia delle Entrate – Annualità 2022. 

Con il Piano di Recupero tale area viene inclusa nell’ambito di Villa Mocenigo e 

assume destinazioni d’uso diverso dall’attuale. In particolare le destinazioni d’uso 

previste dal Piano sono:  

1) verde privato (3.009 mq): si tratta di una conferma dell’attuale destinazione, 

tenuto conto che nella porzione così destinata non si prevedono costruzioni o 

installazioni di sorta ma il semplice mantenimento di un prato con l’inserimento 

di alcune piantumazioni perimetrali; non sussistono quindi incrementi di valore; 

2) verde privato di uso pubblico (3.657 mq): in tale caso si ritiene che il valore di 

mercato dell’area sia inferiore all’attuale, in quanto si tratta di immobile non 

commerciabile sul libero mercato né sfruttabile a uso di produzione agricola; in 

      COMUNE DI ABANO TERME - Prot 0035883 del 16/09/2024 Tit VI Cl 1 Fasc 



 

2 

 

ogni caso non si ritiene che sussistano incrementi di valore per la porzione così 

destinata; 

3) restante parte destinata a parcheggi privati, parcheggio privato di uso pubblico e 

strade private di accesso a tali parcheggi in parte asservite a uso pubblico 

(5.373 mq): su tale porzione il Piano di Recupero prevede di realizzare 155 posti 

auto di dimensioni standard (5,00 x 2,50 m.), tra cui quelli obbligatori per disabili 

e quelli dotati per legge di allacciamento per ricarica di auto elettriche, oltre alle 

loro strade di accesso e alle aree di manovra. Si stima che il prezzo finale di 

mercato per la vendita dei posti auto così costruiti sarà compresa tra € 3.500 e € 

4.500 cadauno, tenuto conto del contesto in cui si collocano e del loro numero; 

si tratta infatti di un contesto agricolo, lontano da aree abitate, e quindi la 

domanda di acquisto e di utilizzo può venire solo dai futuri abitanti e utilizzatori 

del compendio di Villa Mocenigo. Si allegano alcune schede tratte dai portali 

immobiliari in cui si propone la vendita di singoli posti auto scoperti collocati uno 

in zona periferica del Comune di Padova e gli altri in Comuni limitrofi comparabili 

con quello di Abano Terme (Mestrino, Ponte San Nicolò, Maserà, Piove di 

Sacco), per i quali il prezzo richiesto varia tra € 3.500 e € 5.500, anche in 

relazione alla dimensione del posto auto. Tenuto conto che in sede di 

compravendita tali prezzi saranno certamente suscettibili di riduzione, si ritiene 

che il prezzo medio di mercato sia stimabile al massimo in € 4.000 per ciascun 

posto auto. Si potranno cioè ricavare complessivamente, al massimo, € 

620.000. 

Tale valore è congruo rispetto al valore medio di monetizzazione delle aree a 

parcheggio considerato dal Comune di Abano Terme, cioè 139 €/mq che per i 

5.373 mq porta a un totale di circa € 747.000. Va tenuto conto, infatti, che 

questo valore di monetizzazione si applica indistintamente sul territorio del 
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Comune, senza considerarne la localizzazione, e per qualunque dimensione di 

tale aree, che di norma sono molto più piccole di questo caso; è ovvio che il 

valore di mercato è ben diverso e inferiore in aree periferiche, rispetto ad aree 

ubicate nella zona centrale o in zone abitate del Comune, e in aree di 

dimensione molto rilevante. 

Per la costruzione dei parcheggi e delle strade, comprensiva delle opere 

stradali, delle pavimentazioni, dell’illuminazione, della segnaletica, dei 

marciapiedi, delle reti di raccolta acque meteoriche, e comprensiva altresì delle 

spese tecniche di progettazione e direzione lavori e degli oneri della sicurezza, 

va considerato un costo medio di 100 €/mq (così lo stima il Comune di Padova 

nel 2022), pari a un costo complessivo di € 537.300. Si deduce che il valore 

della pura area nello stato attuale è di € 82.700, pari alla differenza tra il valore 

finale di € 620.000 e il costo di trasformazione di € 537.300. Tenuto conto del 

valore attuale di area agricola a prato di €/mq 4,3 x mq 5.373 = € 23.100, il 

maggior valore è di € 59.600. 

L’importo di € 59.600 rappresenta di conseguenza il maggior valore di mercato 

dell’attuale area agricola a seguito della sua inclusione nell’ambito della Villa 

Mocenigo e del suo cambio di destinazione, come previsto dal Piano di 

Recupero. 

N.B. Si precisa che il Piano di Recupero prevede l’inclusione nell’ambito di Villa 

Mocenigo anche della ex strada provinciale ubicata lungo il confine nord, la 

quale mantiene nel Piano la sua funzione di area a uso strada per venire 

incontro alle esigenze di viabilità del Comune di Abano Terme e della Provincia 

di Padova, in quanto essa costituirà accesso al complesso di Villa Mocenigo 

dalla S.P. 2 in sostituzione degli accessi storici esistenti che sono stati preclusi 
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in sede di realizzazione della rotatoria antistante. Ovviamente tale inclusione 

non determina alcun aumento di valore. 
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