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A - SCHEDA SINTETICA DEL LOTTO UNICO 
 

Procedura n. 20/2024  RGE 

Lotto 1 (unico) 

Diritto oggetto di vendita Piena proprietà dell’intero 

Tipologia immobile 
Appartamento al piano 1° in condominio con autorimessa al 
piano scantinato (2° livello) 
sup. commerciale totale  m² 133,45 

Ubicazione Colognola ai Colli (VR), via Montanara n° 4 – scala A 

Dati catastali 
Catasto fabbricati, Comune di Colognola ai Colli, foglio 19 
mappale 1381 sub 2, categoria A/2, vani 6,5, piano 1 
mappale 1381 sub 18, categoria C/6, m² 30, piano S2 

VALORE DI STIMA 
al netto delle decurtazioni 

€  82.600,00 (euro ottantaduemila seicento) 

Stato di occupazione Occupato senza titolo 

Irregolarità edilizie Non presenti 

Irregolarità catastali Non presenti - planimetria in posizione incongrua rettificabile 

Esistenza di formalità 
non cancellabili 

NO 

NOTE: L’appartamento con autorimessa oggetto di stima occupa l’angolo sud est del condo-

minio EX GRATTACIELO in via Montanara n. 4 a Colognola ai Colli, che è un edificio in linea 
elevato a 3 piani f.t. costruito nel 1978/80, con negozi e una Banca ai piani terra e 1° interrato, 
con 6 appartamenti per ciascuno dei piani 1° e 2° e con le autorimesse a piano 2° interrato. 
L’appartamento è composto da zona giorno con ingresso, studio, cucina, soggiorno con ter-
razza coperta, disimpegno, bagno, w.c./lavanderia e 2 stanze da letto e con l’autorimessa al 
piano 2° interrato. 
Gli impianti elettrico, idro-sanitario e l’impianto di riscaldamento dell’appartamento richiedono 
professionali manutenzioni e verifiche funzionali. 
Le finiture interne e gli infissi esterni richiedono il presidio del degrado d’uso. 

 
 
 
 
 
I dati e le valutazioni riportati nella scheda riepilogativa sono riferiti alla data della perizia. 
L’interessato all’acquisto è onerato di prendere contatti con il Custode giudiziario per la visita dell’immobile e 
per notizie inerenti lo stato di occupazione del bene. 
La sintesi informativa è inserita per riassumere i dati maggiormente significativi, tuttavia non deve essere 
considerata uno strumento indipendente rispetto alla valutazione completa.  
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 12/05/1980 - Data: 04/04/2024 - n. T106287 - Richiedente: FRRNRE51R02L781W

Data presentazione: 12/05/1980 - Data: 04/04/2024 - n. T106287 - Richiedente: FRRNRE51R02L781W

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (248X374) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 12/05/1980 - Data: 07/02/2024 - n. T379200 - Richiedente: FRRNRE51R02L781W

Data presentazione: 12/05/1980 - Data: 07/02/2024 - n. T379200 - Richiedente: FRRNRE51R02L781W

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (248X374) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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D.1.3 - DESCRIZIONE DEI BENI 

Oggetto della stima è la quota dell’intera piena proprietà di un appartamento disposto nell’an-

golo sud est del piano 1° del Condominio EX GRATTACIELO che è un edificio in linea elevato a 

tre piani f.t., composto da zona giorno con ingresso, stanza (studio), cucina, soggiorno con la 

terrazza coperta, disimpegno, bagno, w.c./lavanderia e due stanze da letto e con autorimessa 

a piano 2° interrato, con ingresso condominiale in via Montanara n. 4, sito a Colognola ai Colli 

(VR), così attualmente descritto all’Agenzia del Territorio di Verona: 

Com. di Colognola ai Colli (VR), sez. Urbana, fg. 19 - via Montanara 

m.n. 1381 sub 2 - ct. A/2 - cl. 4 - vani 6,5 - sup. m² 106 - rd. €  520,33 - piano 1 

m.n. 1381 sub 18 - ct. C/6 - cl. 5 - con. m²  30 - sup. m² 30 - rd. € 46,48 - piano S1 

Comune di Colognola ai Colli (VR), sez. Terreni – fg. 19 

m.n. 1381 -  ENTE URBANO  - eu/p -  sup. ha 0.15.99 - partita 1 

Vanno considerati i diritti condominiali connessi alla quota millesimale complessiva di 44,000 

di proprietà che includono le parti comuni dei 2 vani scala, le corsie di manovra e il parcheggio 

esterno, come riportato al punto D.1.3.3. 

Confini m.n. 1381: a nord, m.n. 618 (via della Libertà), a est m.n. 275 (campo sportivo di terzi), 

a sud m.n. 1234 (lotto edificato di terzi) e a ovest via Montanara, salvo miglior dettaglio. 
 

D.1.3.1 - CONTESTO 

È stata pignorata l’intera piena proprietà di un appartamento a piano 1° con garage a piano 2° 

scantinato del Condominio EX GRATTACIELO, sito a Colognola a/C in via Montanara n. 4. 

Colognola ai Colli (VR) è un Comune di 8.682 abitanti (dato aggiornato al 31/12/2023) posto a 

circa 15 km (l.a.) a est di Verona, in fregio a nord della S.R. 11 Padana superiore – tra S. Mar-

tino Buon Albergo a ovest e Soave a est, col territorio di 20,83 km² compresi nella Lessinia, 

classificato al 14° posto tra i 98 Comuni veronesi per estensione delle zone produttive esistenti 

(1,35 km² - dato 2007, fonte: allegato A - Valutazione aree produttive della VAS provinciale 

03/2015 vigente) con prevalenza del settore di agricoltura e servizi. 

via Montanara è la strada perpendicolare alla S.R. 11 che collega Colognola a/C a nord con 

Caldiero a sud; il Condominio EX GRATTACIELO (edificio in linea di 3 piani f.t. sul m.n. 1381 

del fg. 19, comprendente le unità staggite) è situato nell’angolo nord est dell’incrocio, in località 

Strà/Montanara/Pieve che comprende la zona produttiva di Colognola ai Colli. 
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La località Strà/Montanara/Pieve è una zona a carattere residenziale e produttiva con attività 

commerciali - tra i quali la Cantina sociale di Colognola a/C a nord di via della Libertà e del 

Condominio EX GRATTACIELO - e con edifici variamente elevati a 2/3 piani f.t. ed è connessa 

alla grande viabilità del Veneto e dotata di tutti i servizi urbani. 
 

D.1.3.2 - DESCRIZIONE DELL’UNITÀ IMMOBILIARE E DELL’EDIFICIO 

L’appartamento oggetto di stima m.n. 1381 sub 2 occupa l’angolo sud est del piano 1° dell’edi-

ficio di via Montanara al civ. 4 denominato Condominio EX GRATTACIELO. 

Il Condominio EX GRATTACIELO sul m.n. 1381 del fg. 19 comprendente al piano 1° f.t. l’ap-

partamento pignorato con l’autorimessa a piano 2° scantinato è un edificio in linea elevato a 3 

piani f.t. oltre ai 2 piani interrati ed è composto a piano terra da 4 unità commerciali con acces-

sori e da una banca, al piano 1° e al piano 2° da 6 appartamenti per ogni piano con due vani 

scala, al piano 1° scantinato da 7 locali accessori (magazzini o cantine) e a piano 2° scantinato 

da 13 autorimesse e un locale comune oltre a posti auto scoperti a piano terra (parcheggio a 

ovest e a nord del condominio). 
 
 
 
 

foto 1 - vista da sud ovest del condominio EX GRAT-
TACIELO sul m.n. 1381 col piano terra a desti-
nazione commerciale o terziaria e i piani 1° e 2° 
a destinazione residenziale. In primo piano a si-
nistra della foto la via Montanara con l’ingresso 
condominiale al civ. 4 al centro dell’edificio 

 
 
 
 

CARATTERISTICHE DELLE COMPONENTI EDILIZIE 

L’appartamento m.n. 1381 sub 2 oggetto di stima è disposto nell’angolo sud est del piano 1° 

del condominio EX GRATTACIELO, che è un edificio in linea elevato a 3 piani f.t., ed è com-

posto da zona giorno con ingresso, studio (usato come deposito), cucina e soggiorno con ter-

razza coperta esclusiva e da zona notte con disimpegno, letto 2, bagno, w.c. lavanderia e letto 

principale e con autorimessa a piano 2° interrato, con l’ingresso condominiale in via Montanara 

n. 4 – scala A (sud) a Colognola ai Colli (VR). 
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Tabella schematica delle superfici utili dei locali: 

LOTTO 
UNICO

locale
lunghezza 
netta md 

(m) Lun

larghezza 
netta md 

(m) Lan al
te

zz
a 

ne
tta

 
(m

)

su
p.

 fi
ne

st
re

 
ap

x 
(m

q²
)

ra
pp

or
to

 
ill

um
in

an
te superficie utile 

(m²)   

Sun=LunxLan

ingresso 5,85 1,32 _ _ 7,72
studio 2,39 3,70 1,50 0,17 8,84
cucina 3,26 3,70 2,20 0,18 12,06

soggiorno 4,00 5,12 5,20 0,25 20,48
terrazza 9,52 2,71 _ _ _ 25,80

disimpegno 3,34 1,13 _ _ 3,77
letto 2 3,09 4,01 1,50 0,12 12,39
w.c. 1,36 2,78 0,36 0,10 3,78

bagno 1,88 2,78 1,25 0,24 5,23
letto 1 3,95 4,01 1,50 0,09 15,84

115,92

piano S2 autorimessa m.n. 1381 sub 18 6,06 4,58 2,29 _ _ 27,75

143,67TOTALE LOTTO UNICO 

piano 1

TOTALE APPARTAMENTO  m.n. 1381 sub 2

2,70

2,70

 

Tutti i pavimenti dell’ingresso, del soggiorno, dello studio (deposito), del w.c. e delle 2 stanze 

da letto sono in ceramica di vari formati e decori con battiscopa in legno, quelli dei pavimenti 

della cucina e del bagno col relativo rivestimento sono in ceramica semplice e il pavimento 

della terrazza è in piastrelle da esterni. Gli infissi esterni dell’appartamento sono in legno verni-

ciato e tapparelle in PVC. L’autorimessa a piano 2° interrato è pavimentata in cemento lisciato. 

L’altezza tra pavimento e soffitto nell’appartamento è di m 2,70 e nell’autorimessa è di m 2,29. 

CARATTERISTICHE EDILIZIE STRUTTURALI 

Le condizioni strutturali del Condominio EX GRATTACIELO comprendente l’appartamento pi-

gnorato al piano 1° appaiono normali, considerato che l’edificio è stato realizzato nel 1979/80, 

quindi prima dell’introduzione dell’obbligo d’adozione dei criteri antisismici, ed è costituito da 

un edificio in linea elevato a 3 piani f.t. con 2 vani scala e con 2 piani interrati ed è disposto in 

fregio al lato est della via Montanara sul m.n. 1381 del fg. 19 CT. 

L’edificio è stato realizzato con telaio strutturale in c.c.a. con fondazioni a travi rovesce centrali, 

muri perimetrali dello scantinato e vani scala in c.c.a., muri d’ambito di tamponamento e divisori 
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in laterizio, solai intermedi e copertura in laterocemento e pianta regolare tipo di m 22,00 x 

40,00 progettuali e altezza di m 9,30 dal marciapiede all’intradosso del solaio a piano 2°. 

Le strutture depositate sono state calcolate dall’Ing. G. LUDOVICI e il collaudo statico del 

22.03.1980 è stato dimesso dall’Ing. A. ZAMPIRON. 

CARATTERISTICHE IMPIANTI 

L’impianto elettrico e l’impianto idro-sanitario (cucina, un bagno e un w.c. con lavello) dell’ap-

partamento sono stati realizzati con i tipi di progetto (fine anni ’70); l’impianto termico installato 

è autonomo con caldaia a gas metano ARISTON installata nella cucina e non utilizzata in 

quanto l’utenza del gas non è allacciata - anche la cucina funziona con bombola asseritamente  

priva di certificazioni di sicurezza - comunque da verificare e verosimilmente da sostituire per 

evidente vetustà e per normale presidio del degrado d’uso e dell’efficienza funzionale. 

Le coibentazioni sono state progettate nel 1978 in base all’allora vigente legge 373/1976, quindi 

con prestazione energetica globale attualmente stimabile in classe bassa, migliorabile e atte-

stabile ex art. 6 del D.Lgs. 19/08/2005 n. 192 e s.m.i. in caso d’intervento di sostituzione degli 

impianti e miglioria generale delle coibentazioni e anche mediante l’utilizzo di energie rinnova-

bili e con l’eliminazione o la riduzione dei ponti termici. 

D.1.3.3 - INDIVIDUAZIONE DEI BENI CONDOMINIALI E DELLE PERTINENZE 

Il Condominio EX GRATTACIELO sul m.n. 1381 in via Montanara comprende l’ingresso co-

mune al civ. 4 di via Montanara con due distinti vani scala, aventi in comune il piano terra con 

il corridoio d’ingresso. Il vano scala dell’unità staggita è in vano sud (scala A). 

Al piano terra, risulta la pertinenza condominiale esterna col parcheggio a nord dell’edificio in 

fregio alla via della Libertà con posti auto scoperti con il cartello “riservato ai condomini” e la 

corsia di manovra della rampa d’accesso ai 2 piani interrati (recintata e chiusa da cancello), a 

ovest dell’edificio sul fronte di via Montanara c’è il parcheggio utile per i negozi e la banca con 

il relativo percorso di manovra e il passaggio pedonale esteso al lato sud dell’edificio, che pre-

senta il prospetto con l’ingresso di servizio della banca. 

L’edificio è stato allibrato in catasto senza l’elaborato planimetrico, per cui possono essere 

ritenuti beni comuni non censibili dell’appartamento l’ingresso condominiale al civ. 4 di via 

Montanara e il vano scala A ai piani terra e 1° e per l’autorimessa anche il vano scala A ai 

piani 1° e 2° scantinato, la rampa d’accesso e la corsia di manovra dell’autorimessa al piano 
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2° scantinato, oltre alla pertinenza comune a piano terra per l’accesso pedonale e carraio 

del Condominio EX GRATTACIELO. 

Va rilevato che i b.c.n.c. non risultano riportati né menzionati negli elaborati grafici e nell’atto di 

provenienza del 2002, dov’è riportata la quota millesimale di proprietà di 44 millesimi totali. 
 

D.1.3.4 - INDIVIDUAZIONE DEGLI ACCESSI DELL’IMMOBILE 

Per l’appartamento m.n. 1381 sub 2 oggetto di stima vanno considerati i diritti d’uso costituiti 

dall’accesso pedonale al vano scala A del Condominio EX GRATTACIELO che prospetta diret-

tamente al centro del lato ovest dell’edificio al civ. 4 di via Montanara - il vano scala è collegato 

al piano 2° scantinato con l’autorimessa pertinenziale dell’appartamento. 

L’accesso carraio delle autorimesse a piano 2° scantinato è costituito dalla rampa con cancello 

proveniente da via della Libertà sul lato nord del condominio (a est di via Montanara). 
 

D.1.4 - SITUAZIONE URBANISTICA DELLA ZONA 

Il Piano di Assetto del Territorio Intercomunale (P.A.T.I.) che comprende il Com. di Colognola 

a/C è stato ratificato con D.G.R.V. n. 4152 del 18/12/2007 e il Piano degli Interventi (P.I.) è stato 

approvato con D.C.C. n. 9 del 12.04.2010 seguita da n. 16 varianti parziali delle quali la variante 

n. 8 approvata con D.C.C. n. 38 del 20 2016 costituisce la vigente stesura coordinata. 

L’edificio condominiale comprendente le unità oggetto di stima e la relativa area di pertinenza 

(il m.n. 1381 del fg. 19 CT) risultano attualmente classificati nel P.I. come ZTO B - Completa-

mento edilizio (NTO art. 93) in cui sono ammessi sugli edifici esistenti tutti gli interventi definiti 

all’art. 93 delle NTO che includono la sostituzione edilizia nel rispetto degli indici di zona fissati 

nel repertorio normativo, con destinazione residenziale e destinazione commerciale, direzionale 

e sociale nel limite massimo totale del 50% del volume dell’edificio e del 15% del piano 1°. 

Gli indici di zona del lotto condominiale B11/13 di m² 1.599 riportati nel repertorio normativo, 

con volume e copertura totalmente saturi nella pertinenza, sono i seguenti: 

If (indice fondiario)       = 2,00 m³/m² 

C (rapporto di copertura) = 35% 

H (altezza massima)     = 10,00 m    (n. massimo dei piani 3) 

Ds (distanza da strade   = DLgs n. 285/1992, DPR n. 495/1992 e DM 1444/1968 
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D.1.10 - INDICAZIONI SUL REGIME FISCALE DELLA VENDITA 

Gli immobili oggetto di vendita sono una civile abitazione con accessori e un’autorimessa si-

tuati in edificio condominiale acquistati da persone fisiche il 22.10.2002 come residenza propria. 

D.1.11 - IMMOBILE IN REGIME DI EDILIZIA CONVENZIONATA 

Non risulta in atti che l’immobile staggito sia stato realizzato in regime di edilizia convenzionata. 

D.1.12 - SEPARAZIONE IN NATURA E PROGETTO DIVISIONALE 

I m.n. 1381 sub 2 - cat. A/2 e 1381 sub 18 - cat. C/6 CEU del Comune di Colognola ai Colli co-

stituiscono l’intera piena proprietà dell’unità negoziale staggita (lotto unico). 

D.1.13 - VALUTAZIONE DEL LOTTO UNICO 

D.1.13.1 - CONSISTENZA 

La consistenza della superficie virtuale (o commerciale) dell’appartamento oggetto di stima 

viene ricavata attribuendo agli accessori e pertinenze con caratteri particolari, esterni o distinti 

delle abitazioni (nel caso specifico, la terrazza) il coefficiente di millesimazione di 0,20 e al-

l’autorimessa il coefficiente di 0,75. L’area di sedime e le pertinenze condominiali sono incluse 

nella stima. Con l’applicazione di tali coefficienti, si ricava la seguente superficie virtuale: 

SV = (((6,04x1,444) + (2,68x4,07) + (3,36x4,07)+ (4,37x5,5) + (9,52x2,71x0,2)+ (3,44x1,24) + 

(3,46x4,39)+ (1,46x3,15)+(1,98x3,15)+(4,12x4,39))p.1 + (6,46x4,66x0,75) p.S2)  = m² 133,45  
Tabella dimostrativa: 

LOTTO 
UNICO

locale
lunghezza 
lorda (m) 

Lu

larghezza 
lorda (m) 

La h 
 n

et
ta

 (m
)

superficie 
reale (m²) 

Sr=LuxLa
cft M

superficie 
virtuale (m²) 

Sv=Srxcft M

ingresso 6,04 1,44 8,72 1,00 8,72
studio 2,68 4,07 10,91 1,00 10,91
cucina 3,36 4,07 13,68 1,00 13,68

soggiorno 4,37 5,50 24,04 1,00 24,04
terrazza 9,52 2,71 _ 25,80 0,20 5,16

disimpegno 3,44 1,24 4,27 1,00 4,27
letto 2 3,46 4,39 15,19 1,00 15,19
w.c. 1,46 3,15 4,60 1,00 4,60

bagno 1,98 3,15 6,24 1,00 6,24
letto 1 4,12 4,39 18,09 1,00 18,09

131,52 110,88
piano S2 autorimessa m.n. 1381 sub 18 6,46 4,66 2,29 30,10 0,75 22,58

161,62 133,45TOTALE LOTTO UNICO

TOTALE APPARTAMENTO  m.n. 1381 sub 2

piano 1

2,70

2,70

 

F
irm

at
o 

D
a:

 F
E

R
R

A
R

E
S

E
 N

E
R

E
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
8f

4d
25

29
9d

83
22

71
65

51
86

f6
ce

91
30

2



Tribunale di Verona - procedura esecutiva n. 20/2024 RGE 
21 di 25 

D.1.13.2 - CRITERI DI STIMA 

I beni oggetto di stima sono costituiti da un’abitazione (appartamento in condominio) con le re-

lative pertinenze e accessori e pertanto sarà applicato il criterio di stima tecnica dei fabbricati 

urbani adottando come sistema di comparazione i coefficienti OMI pubblicati dall’Agenzia delle 

Entrate, perché ritenuti sistematici e basati su rilevamenti di vasta campionatura di riferimento 

omogenea e quindi ricavati con scelte di comparazione non discrezionali. 

ESTIMO DEI FABBRICATI URBANI 

Per la stima dei fabbricati urbani, viene applicato il metodo sintetico comparativo con giudizio 

sui principali parametri di valutazione, per ottenere la serie di coefficienti d’applicare al più pro-

babile valore medio di mercato rilevato degli edifici della medesima tipologia costruttiva in zona 

di stima; il valore medio degli edifici include l’incidenza del terreno di sedime e di pertinenza, in 

relazione alla capacità edificatoria del lotto definita nello strumento urbanistico vigente/adottato. 

I coefficienti estimativi, con campo variabile motivato quando alcuni dei parametri di stima siano 

ritenuti manifestamente superiori o inferiori alla media qualità corrente al momento della stima, 

sono basati sulla seguente griglia: 

• coefficiente di posizione (cft P) che è un coefficiente di stima preliminare che tiene conto del 

pregio storico, ambientale e urbanistico, della posizione, tipologia, qualità ambientale e de-

stinazione riportate nella Pianificazione comunale, dotazione e prospettive di servizi, par-

cheggi, accessibilità e livelli di piano - rilevanti rispetto alla media di zona. 

• coefficiente di stato d’uso e manutenzione (cft S) che tiene conto dello specifico stato fun-

zionale e strutturale del fabbricato, dello stato d’uso e manutenzione degli impianti esistenti, 

del loro grado d’usura e delle eventuali necessità d’interventi di riparazione o sostituzione 

generali o parziali, dello stato d’uso e manutenzione delle finiture costruttive interne, pavi-

menti, intonaci, infissi interni ed esterni, di assenza di garanzie con particolare rischio di vizi 

occulti e dello stato generale degli impianti e delle finiture esterne, fognature, allacciamenti, 

manto di copertura, tinteggiatura, ecc. 

• coefficiente di disponibilità (cft D) che tiene conto d’eventuali vincoli derivanti dallo stato di 

possesso dell’immobile (ad esempio da servitù, contratti di locazione, obbligazioni matrimo-

niali, ecc), delle destinazioni d’uso autorizzate, di obblighi di messa a norma e di eventuali 
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difficoltà d’adeguamento d’impianti o funzioni (ad esempio, l’eventuale Certificato di preven-

zione incendi o le vigenti Norme tecniche edilizie) e comunque da obblighi effettivi non eli-

minabili dalla procedura. 

Il prodotto dei coefficienti estimativi (cft P x cft S x cft D) costituisce il coefficiente correttivo (cft 

C) da moltiplicare per la stima unitaria media per ricavare la stima unitaria specifica, che mol-

tiplicata a sua volta per la superficie virtuale, fornisce il valore di stima peritale. 

La superficie commerciale o virtuale complessiva delle unità stimate è stata ricavata con misu-

razioni rilevate e modellate su supporto informatico, considerando la superficie al lordo dei mu-

ri perimetrali e della metà dei muri divisori in comunione e includendo le superfici accessorie 

esterne (cantine, balconi, soffitte, ecc.) con l’applicazione di un “coefficiente di millesimazione” 

(cft M) per ricavare le superfici virtuali tenendo conto della tipologia costruttiva dei locali. 

La stima è comunque da considerarsi sempre “a corpo” e non a misura, essendo la superficie 

virtuale (o commerciale) solo un attendibile parametro di congruità. 

D.1.13.3 - STIMA 

Il valore medio rilevato per edifici residenziali con caratteristiche di abitazioni civili, in condi-

zioni normali e situati nel comparto periferico lungo la SS 11 a Colognola a/C - con riferimento 

ai dati OMI 2° semestre 2023 - risulta pari a  1.045 €/m²  con riscontro di un calo nel de-

cennio (- 5,26% rispetto al valore OMI 1° semestre 2014), tendenziale positivo. 

VALUTAZIONE DEI COEFFICIENTI ESTIMATIVI DELL’APPARTAMENTO: 

I principali elementi di valutazione che nell’appartamento del condominio EX GRATTACIELO 

sito in via Montanara a Colognola ai Colli si discostano dalla media, come risulta dalle descri-

zioni riportate ai precedenti capitoli da D.1.4 a D.1.9, sono i seguenti: 

Appartamento al piano 1 di un condominio a 3 piani f.t. (-3%), con autorimessa al piano S2 

senza ascensore (-4%), sito nel contesto periferico di Colognola a/C in zona di grande traffico 

interprovinciale (-4%) - (cft P = 0,89) 

Qualità funzionale e strutturale normale, con necessità di presidio del degrado d’uso delle 

facciate del condominio e delle finiture interne e degli infissi esterni dell’appartamento (-10%), 

con necessità di completamento del presidio antincendio delle autorimesse (-4%) e di verifica 

funzionale degli impianti termico idro/sanitario ed elettrico (-9%) - (cft S = 0.77) 

F
irm

at
o 

D
a:

 F
E

R
R

A
R

E
S

E
 N

E
R

E
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
8f

4d
25

29
9d

83
22

71
65

51
86

f6
ce

91
30

2



Tribunale di Verona - procedura esecutiva n. 20/2024 RGE 
23 di 25 

La disponibilità generale è limitata dalla condizione di promiscuità condominiale (-5%) e 

dall’uso in atto (-3%) - (cft D = 0.92) 

Il coefficiente correttivo specifico arrotondato, espresso dalla formula integrativa dei parametri 

d’estimo comparativo (cft P x cft S x cft D) risulta: 

cft C = (0,89 x 0,77 x 0,92) = 0,630476 

Tabella dimostrativa: 

coefficiente di 
posizione

coefficiente di stato
coefficiente di 
disponibilità

coeff. correttivo specifico

cft P cft S cft D cft C=PxSxD

mn 1381/2-18 0,89 0,77 0,92 0,630476

LOTTO 
UNICO

 
 

VALORE DI STIMA DELL’APPARTAMENTO 

Con l’applicazione dei dati estimativi nella formula (stima unitaria €/m² x cft C x sup. virtuale 

m²), si ricava il valore totale della stima comparativa dell’appartamento con accessori e per-

tinenze costituente il lotto unico della presente procedura: 

VT = (1.045,00 €/m² x 0,630476 x 133,45 m²) = €  87.923,19 

Tabella dimostrativa: 

stima unitaria 
media €/m²

cft C        
correttivo 
specifico

stima unitaria 
specifica €/m²

superficie 
virtuale m² valore totale    €

A B C=AxB D VT=CxD

mn 1381/2-18 1.045,00 0,630476 658,85 133,45 87.923,19

LOTTO 
UNICO

 

Il valore di stima a corpo dell’intera piena proprietà dell’appartamento a piano primo risulta: 

VT = €  87.923,19  arrotondato a €  87.900,00 (euro ottantasettemila novecento/00) 
 

D.1.13.4 - ADEGUAMENTI E CORREZIONI DELLA STIMA 

Ritenendo d’aver verificato che non risultano obblighi d’interventi tecnici per regolarizzare la 

situazione catastale e amministrativa specifica dell’immobile staggito, che le spese degli inter-

venti condominiali per concludere la prevenzione incendi dell’autorimessa costituiscano miglio-

rie per quanto non già considerato nell’estimo e che le spese di cancellazione di trascrizioni e 

iscrizioni siano ordinarie, si può ritenere che l’assenza di garanzia per vizi occulti dell’immobile 

staggito vada adeguatamente presidiata applicando una congrua decurtazione aggiunta alla 

prescritta riduzione dell’importo a base d’asta prevista dalla procedura, salvo il merito. 

F
irm

at
o 

D
a:

 F
E

R
R

A
R

E
S

E
 N

E
R

E
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
8f

4d
25

29
9d

83
22

71
65

51
86

f6
ce

91
30

2



Tribunale di Verona - procedura esecutiv

D.1.13.5 - VALORE DELLA S

Considerato quanto riportato ai

degrado dei paramenti murari e

la verifica professionale degli im

mancato o parziale utilizzo dei l

e necessaria la decurtazione de

Il valore di stima al netto delle d

VTnd = €  (87.923,19 x 0,94) =

seicento/00) 
 

RIEPILOGO DEL VALORE DI S

Quota dell’intera piena propr

piano 1° del Condominio EX 

f.t., composto da zona giorn

terrazza coperta, disimpegno

rimessa a piano 2° interrato,

Colognola ai Colli (VR) e così

Comune di Colognola ai Colli (V

m.n. 1381 - ENTE URBANO - e

Comune di Colognola ai Colli

m.n. 1381 sub 2 - cat. A/2 - cl. 4

m.n. 1381 sub 18 - cat. C/6 - cl
 

Valore di stima della quota di 
 

La presente relazione viene p

568 C.P.C. e sarà quindi one

vamente i beni sotto ogni pro

 

Verona, 26 Aprile 2024         

 
  

tiva n. 20/2024 RGE 

 STIMA AL NETTO DELLE DECURTAZI

ai punti precedenti e le valutazioni d’estimo 

i esterni del condominio e degli infissi ester

 impianti interni dell’appartamento staggito 

i locali e degli stessi impianti e pertanto è da

del 6% del valore d’estimo dei beni staggiti. 

 decurtazioni  VTnd  risulta quindi: 

 = 82.647,80 arrotondato a €  82.600,00 (

I STIMA NETTO 

prietà di un appartamento disposto nell’

X GRATTACIELO che è un edificio in linea

no con ingresso, stanza (studio), cucina

o, bagno, w.c./lavanderia e due stanze d

o, con ingresso condominiale in via Mo

sì distinto all’Agenzia del Territorio di Ver

(VR), C.T. - fg. 19 

eu/p - ha  0.15.99 - partita 1 

lli (VR), C.E.U. - fg. 19 - via Montanara 

4a - vani 6,5 - sup. m² 106 - rd. € 520,33 - p

cl. 5ª - con. m² 30 - sup. m² 30 - rd. € 46,48

i 1/1 della piena proprietà:               

 predisposta ai soli fini della stima dei b

ere di parte offerente – a propria cura –

rofilo. 

                  lo Stimatore incaricato 

24 di 25 

ZIONI 

o rivolte al presidio del 

erni, risulta necessaria 

anche in relazione al 

da ritenersi prevedibile 

 

(euro ottantaduemila-

ll’angolo sud est del 

ea elevato a tre piani 

na, soggiorno con la 

 da letto e con auto-

ontanara n. 4, sito a 

erona: 

piano 1 

8 - piano S2 

      €  82.600,00 

 beni ai sensi dell’art. 

– verificare preventi-
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E - ALLEGATI 
 

E.01 - Titolo di provenienza dei beni 
atto di compravendita del 22.10.2002 n. 60669 rep. Notaio CHIDDO per l’acquisto di MLADENOVIC Zo-
ran e MLADENOVIC MILIC Vesna dell’immobile in Com. di Colognola a/C, CEU fg. 19, m.n. 579 (ora 
1381) sub 2 - cat. A/2 e m.n. 579 (ora 1381) sub 18 - cat. C/6 e testamento olografo del 27.06.2002 

E.02 - Estratto per sunto dell’atto di matrimonio dell’esecutato (comunicazione Anagrafe) 
E.03 - Certificato storico di residenza dell’esecutato  
E.04 - Stato di famiglia storico 
E.05 - Certificato anagrafico relativo a eventuali titolari di diritti reali sul bene pignorato 
E.06 - Planimetrie catastali 

E.06.1 - brano mappale fg. 19 elaborato in scala 1:2000 
E.06.2 - aerofoto GOOGLE elaborato in scala 1:2000 
E.06.3 - brano mappale fg. 19 e aerofoto GOOGLE in scala 1:1000 
E.06.4 - brano mappale fg. 19 
E.06.5 - elenco subalterni del m.n. 1381 (elaborato planimetrico non allibrato) 
E.06.6 - planimetria m.n. 1381 sub 2 CEU - versione allibrata incoerente segnalata a Uff. TERRITORIO 
E.06.7/8 - planimetrie catastali m.n. 1381 sub 2 - versione corretta - e m.n. 1381 sub 18 CEU 

E.07 - Estratto storico del Catasto 
E.07.1 - n. 1 visura storica terreni fg. 19, m.n. 1381 CT 
E.07.2/3 - n. 2 visure storiche fabbricati fg. 19, m.n. 1381 sub 2 – m.n. 1381 sub 18 CEU 

E.08 - Ispezioni ipotecarie aggiornate 
E.09 - Certificato di Destinazione Urbanistica o estratti del P.I. per le aree urbane 

E.09.1 - estratto del vigente Piano degli Interventi (tav. 3.b - 09/2011) di Colognola a/C 
E.09.2 - stralcio NTO del P.I. 09/2011 art. 53, pag. 87/93, ZTO B - Area urbana di completamento edilizio 

E.10 - Titoli Abilitativi 
E.10.1 - concessione edilizia n. 109 del 13.10.1977 con stralcio progetto (intestazione, planimetrie, 
piante) per la costruzione di un fabbricato a uso negozi, uffici e abitazioni in località in via Montanara a 
Strà di Colognola ai Colli sui m.n. 224-275 del fg. XIX, con voltura del 21.05.1978 
E.10.2 - permesso di abitabilità prot. n. 2084 del 03.05.1980 del condominio in via Montanara a Colo-
gnola ai Colli sul m.n. 224 del fg. XIX, con collaudo statico del 24.03.1980 
E.10.3 - D.I.A. prot. 13459 del 09.10.2000 per straordinaria manutenzione della copertura piana e delle 
facciate del condominio EX GRATTACIELO in via Montanara n. 4 sul m.n. 224 del fg. 19 
E.10.4 - S.C.I.A. in sanatoria prot. 1752 del 02.02.2021 per adeguamento alle norme antincendio del 
condominio EX GRATTACIELO in via Montanara 4 sul m.n. 1381 del fg. 19 del Com. di Colognola a/C 
E.10.5 - permesso di costruire in sanatoria n. 6/2022 del 22.02.2022 con stralcio progetto (intestazioni e 
piante) dei m.n. 1381 sub 4/11/5/13 del condominio EX GRATTACIELO in via Montanara Colognola a/C 

E.11 - Contratti in forza dei quali il bene è occupato da un terzo (locazione, comodato, affitto) 
Comunicazione dell’Ag. delle ENTRATE di assenza di contratti di locazione registrati 

E.11b - Bilanci condominiali 
E.11b.1 - bilancio consuntivo 2022/2023 del condominio EX GRATTACIELO con relativo riparto 
E.11b.2 - bilancio preventivo 2023/2024 del condominio EX GRATTACIELO con relativo riparto 
E.11b.3 - posizione dell’unità condominiale A2 – MLADENOVIC Zoran MLADENOVIC Vesna 

E.12 - Fotografie degli esterni 
E.13 - Fotografie degli interni 
E.14 - Dati comparativi acquisiti e fonte 

Sequenza tendenziale valori OMI Osservatorio Mercato Immobiliare pubblicati dall’Ag. delle ENTRATE 
 
N.B.: i capitoli dell’indice con numerazione non rilevata in grassetto non sono riportati nella presente stima 
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