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ANAGRAFICA 
 

RICHIEDENTE:   Tribunale di Venezia 

PERITO:   Arch. Iunior Roberta Pasqualetto 

DATA SOPRALLUOGO: accesso totale all’immobile in data 09.05.2023 

DATA CONSEGNA DEL RAPPORTO DI VALUTAZIONE: 28.10.2024 

 

OGGETTO DI STIMA 
 

TIPO DI VALUTAZIONE: rapporto di stima al fine di determinare il “giusto prezzo” ossia al valore di 

mercato relativo al terreno qualità seminativo 

TIPOLOGIA IMMOBILE: terreno con accesso diretto da via secondaria  

DESCRIZIONE SINTETICA: terreno  

    Comune: San Donà di Piave (VE) Indirizzo: via: Borgovecchio 

 

SINTESI DI VALUTAZIONE 
 

VALORE DI MERCATO: 28.000,00 € (ventottomila,00) 

ATTO DI PROVENIENZA CONFORME A I DATI CATASTALI: si 

CONFORMITA’ URBANISTICA: si 

CONFORMITA’ EDILIZIA: --- 

STATO DEI LUOGHI CONFROME ALLO STATO CATASTALE:  --- 

“GIUDIZIO” SULLA COMMERCIABILITA’: medio-basso 

 

 

Il Perito  

Arch.Iunior Roberta Pasqualetto 
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1. PREMESSA 

 

La scrivente Dott.ssa Arch. Iunior Roberta Pasqualetto, con studio tecnico in Treviso, viale Luzzatti 110/B, 

iscritta all’Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della provincia di Treviso al n. 

B2882, con certificazione di valutatore Immobiliare UNI 11558:2014 e UNI PdR 19/2016, Livello Base,  

numero: IMQ-VI-1910001, nominata perito estimatore dal Dott. Marino Cinganotto, per determinare il più 

probabile valore di mercato a far data 28.10.2024, relativo al terreno 

sito in via Borgovecchio, San Donà di Piave (VE). 

così censito: 

N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) 

Foglio. 33 - Part.2159 

 
Ricevuto l’incarico di descrivere e stimare gli immobili di cui sopra la scrivente: 

1. ha dato corso alle indagini preliminari, di natura informativa e tecnica, indirizzate alla raccolta dei dati 

indispensabili per poter successivamente procedere alla richiesta della documentazione ipotecaria, 

catastale e depositata in Comune. 

2. si è recata con il presso il bene oggetto di stima per un sopralluogo preliminare in data 09.05.2023 e al 

fine di verificare per mezzo di rilevo della planimetria e documentando tramite fotografie, lo stato dei 

luoghi. 

3. ha richiesto alla Sig.ra il fascicolo del fabbricato, le autorizzazioni edilizie ed eventuali varianti 

depositate presso il Comune nonché tutte le informazioni in possesso relative al lotto di stima  

4. In data 26.06.2023 ha effettuato richiesta telematica tramite PEC degli atti autorizzativi depositati 

presso il Comune di San Donà di Piave. 

5. In data 06.02.2024 ha ricevuto dal Comune di San Donà di Piave e successivamente analizzato  gli 

atti autorizzativi conservati e comunicati.  

6. In data 29.06.2023 ha richiesto la planimetria catastale relativa all’immobile in oggetto. 

7. In data 20.12.2023 per mezzo del portale Sister dell’Agenzia delle Entrate ha fatto richiesta della 

documentazione catastale necessaria, inerente l’immobile in oggetto. 

8. In data 20.12.2023 per mezzo del portale Sister dell’Agenzia delle Entrate, ha richiesto la 

documentazione ipocatastale necessaria inerente l’immobile in oggetto. 

9. Espletate le operazioni e le ricerche necessarie, la scrivente redige il presente elaborato. 

 

https://www.percorsidiestimo.it/Blog/Articolo/180
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Si precisa che la sottoscritta ammette di non essere legata da alcun particolare interesse in relazione agli 

immobili oggetto di valutazione. 

2. CRITERI E PROCEDIMENTI 

 

Nel presente rapporto di valutazione si applicheranno i seguenti criteri (aspetti economici) e relativi 

procedimenti estimativi: 

 

Valore di mercato  

Il criterio valore di mercato della piena proprietà si riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punto 

d'incontro della domanda e dell'offerta. 

L'adozione del presente criterio di valutazione da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di 

incarico ricevuto. 

Secondo l'International Valuation Standards (IVS), il valore di mercato è l’importo stimato al quale un 

determinato immobile può essere compravenduto alla data della stima, posto che l’acquirente e il venditore 

hanno operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo un’adeguata attività di 

marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacità, con prudenza e senza alcuna 

costrizione. 

La definizione coincide sostanzialmente sia con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni Immobiliari di 

TecnoBorsa, ed è significativamente analoga a quella fornita dalla Banca d'Italia nella circolare 263 del 27 

dicembre 2006 dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche" Titolo II, Capitolo I, 

Sezione IV, Punto 1, sia con quella contenuta nel Regolamento (UE) 575/2013 del Parlamento Europeo e del 

Consiglio del 26 giugno 2013 relativo ai requisiti prudenziali per gli enti creditizi e le imprese di investimento e 

che modifica il regolamento (UE) n. 648/2012 denominato CRR Art. 4 par. 1 lett. 76. 

Ogni elemento della definizione può essere illustrato separatamente al fine di comprenderne al meglio il 

significato:  

"importo stimato..." 

si riferisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per l’immobile in un’operazione di mercato e determinato 

da un soggetto che possiede la qualifica, la capacità e l’esperienza per compiere la valutazione; 

 “.. alla data della valutazione” 

richiede che il valore di mercato si riferisca a una definita data, in quanto i mercati e le loro condizioni possono 

variare e il valore può risultare scorretto o inappropriato in un momento differente. La definizione del valore di 



studiopasqualetto 

 

  

6 

 

studiopasqualetto 

via Treviso 44 

30037 Scorzè - VE 

 

mobile +39 338 8806906 

 

 

info@studiopasqualetto.it 

 

 

mercato suppone anche che lo scambio e la stipula del contratto di compravendita avvengano 

simultaneamente, senza alcuna variazione di prezzo altrimenti possibile; 

 “… in un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato…” 

entrambi i contraenti non sono disposti a vendere/comprare per un prezzo considerato non ragionevole nel 

mercato. L’acquirente non pagherà un prezzo più alto di quello richiesto dal mercato. Il venditore è motivato a 

vendere l’immobile al miglior prezzo ottenibile sul mercato. La transazione deve avvenire tra parti non in 

relazione tra loro, che agiscono ciascuna indipendentemente dall’altra; 

 “… dopo un’adeguata promozione commerciale”  

per la quale l’immobile è offerto sul mercato nella maniera più appropriata affinché sia venduto al miglior 

prezzo ragionevolmente ottenibile. La durata di esposizione sul mercato può variare secondo l’immobile e 

l’andamento del mercato, ma deve essere sufficiente da permettere all’immobile di essere posto all’attenzione 

di un adeguato numero di potenziali acquirenti. Il periodo di esposizione è anteriore al momento della 

valutazione; 

 “… nell’ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizioni di causa, con prudenza e senza 

alcuna costrizione” 

presuppone che i contraenti siano informati su tutti gli elementi che possono influenzare la compravendita e 

che ciascuna parte sia motivata a partecipare all’operazione, ma che non sia forzata né indebitamente costretta 

a portarla a compimento. 

La definizione di valore di mercato assume che: 

Non siano computate nel valore di mercato le spese di transazione (notaio, imposte, ecc.) e le spese di 

trascrizione. 

Il valore di mercato esclude specificatamente il riferimento a un prezzo relativo a termini o circostanze 

particolari o speciali, come ad esempio un finanziamento atipico, una vendita con patto di locazione, una 

concessione speciale garantita da una parte nella transazione. 

 

METODO DI STIMA Stima sintetica Diretta 

Descrizione 

 

Stima sintetica diretta Il Valore di Mercato di un bene immobile oggetto di stima e definito come il più 

probabile Prezzo di Compravendita del bene stesso. Il Prezzo di Compravendita e la quantità monetaria 

scambiata tra compratore e venditore durante un atto di compravendita. 
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3. ELENCO IMMOBILI OGGETTO DI STIMA 

Terreno N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 

 

Compendio immobiliare e Valutazione richiesta 

 

Nella seguente relazione il terreno viene classificato come: terreno seminativo classe 1. 

Lo stesso verrà definito nei successivi paragrafi come Subject del quale si determinerà il valore di mercato alla 

data di stima del 28.10.2024. 

 

CONSISTENZA CATASTALE - SUBJECT 

 

Il bene è così censito al: 

N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part.2159 

 

Qualità: seminativo 

Classe: 1 

Particella con qualità: SEMINATIVO  

classe 4  

Superficie: 4206 m2 

Reddito dominicale: Euro 36,62 

Reddito agrario: Euro 26,07 

Ultimo atto di aggiornamento: FRAZIONAMENTO del 26/10/2006 Pratica n. VE0191571 in atti dal 

26/10/2006 (n. 191571.1/2006) 

 

Dati derivanti da:  

1. Atto del 26/07/2007 Pubblico ufficiale BARAVELLI FRANCESCO CANDI Sede TREVISO (TV) 

Repertorio n. 62315 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 19098.1/2007 

Reparto PI di VENEZIA. 

in atti dal 02/08/2007 
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2. SUCCESSIONE EX LEGE di  del 05/01/2021 Sede VENEZIA (VE) 

Registrazione Volume 88888 n. 582216 registrato in data 30/12/2021 - Trascrizione n. 

1787.4/2022 Reparto PI di VENEZIA  

in atti dal 27/01/2022 

 

GENERALITÀ DEI BENI E LORO DISPONIBILITÀ 

 

PERTINENZA 

Il bene N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part.2159 

risulta intestato catastalmente a: 

 

4. DUE DILIGENCE – VERIFICA REGOLARITA’ URBANISTICO – EDILIZIA 

Terreno N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 

 

REGOLARITÀ URBANISTICA 

Da verifica sul portare WebGis Piano Interventi (ex PRG) (https://sandonadipiave.arcsystem.it/) del Comune di 

San Donà, l’immobile è situato in una Z.T.O. – ZONA AGRICOLA “E”. Gli interventi urbanistico - edilizi 

nell’area in oggetto devono rispettare le prescrizioni delle Norme Tecniche Operative nello specifico: art. 19 -

20 - 21 – 22 delle N.T.O del Piano degli Interventi vigente (vedere allegati) e della Variante al PI che disciplina 

le zone agricole (https://cloud.sandonadipiave.net/sit/urbanistica/varianti/16/14-_Rel_VarZA-signed.pdf). Il 

bene risulta compatibile con la destinazione d’uso attribuita alla zona dallo strumento urbanistico vigente.   

 

 

https://sandonadipiave.arcsystem.it/
https://cloud.sandonadipiave.net/sit/urbanistica/varianti/16/14-_Rel_VarZA-signed.pdf
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REGOLARITÀ EDILIZIA 

 

Da un’interrogazione presso lo sportello unico edilizia non risultano pratiche edilizie depositate.  

 

 

 

5. ATTI PREGIUDIZIEVOLI 

Terreno N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 

 

Da ricerche effettuate presso la Conservatoria dei registri immobiliari tramite ispezione ipotecaria per mezzo 

del portale Sister dell’Agenzia delle Entrate in data 26.10.2024, il bene di cui sopra risulta essere gravato dalle 

seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, suddivise, eventualmente, secondo i singoli subalterni. 

 

TRASCRIZIONE del 01/08/2007 - Registro Particolare 19098 Registro Generale 32852 

Pubblico ufficiale BARAVELLI FRANCESCO CANDIDO Repertorio 62315/26091 del 26/07/2007 

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

Nota disponibile in formato elettronico 

 

TRASCRIZIONE del 01/08/2007 - Registro Particolare 19099 Registro Generale 32853 

Pubblico ufficiale BARAVELLI FRANCESCO CANDIDO Repertorio 62315/26091 del 26/07/2007 

ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO GRATUITO 

Nota disponibile in formato elettronico  

Dominante 
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ISCRIZIONE del 18/01/2010 - Registro Particolare 283 Registro Generale 1589 

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI VENEZIA-SEZ.DISTAC. S.DONA' DI PIAVE Repertorio 899 del 15/12/2009 

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

Nota disponibile in formato elettronico  

Documenti successivi correlati: 

1 - Annotazione n. 152 del 16/01/2014 (RESTRIZIONE DI BENI) 

2 - Annotazione n. 2202 del 12/05/2016 (RESTRIZIONE DI BENI) 

3 - Annotazione n. 4517 del 01/10/2018 (RESTRIZIONE DI BENI) 

4 - Annotazione n. 1608 del 05/04/2019 (RESTRIZIONE DI BENI) 

5 - Annotazione n. 4830 del 07/11/2019 (RESTRIZIONE DI BENI) 

 

ISCRIZIONE del 08/03/2011 - Registro Particolare 1515 Registro Generale 8069 

Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1047/2011 del 03/03/2011 

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

Nota disponibile in formato elettronico  

Documenti successivi correlati: 

1 - Annotazione n. 1609 del 05/04/2019 (RESTRIZIONE DI BENI) 

 

ISCRIZIONE del 08/03/2011 - Registro Particolare 1516 Registro Generale 8070 

Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1048/2011 del 03/03/2011 

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

Nota disponibile in formato elettronico  

Documenti successivi correlati: 

1 - Annotazione n. 1610 del 05/04/2019 (RESTRIZIONE DI BENI) 

 

ISCRIZIONE del 28/06/2012 - Registro Particolare 2794 Registro Generale 18461 

Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2480 del 19/06/2012 

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

Nota disponibile in formato elettronico  

Documenti successivi correlati: 

1 - Annotazione n. 1611 del 05/04/2019 (RESTRIZIONE DI BENI) 
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ISCRIZIONE del 31/03/2014 - Registro Particolare 1042 Registro Generale 7816 

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI VENEZIA Repertorio 467 del 08/11/2011 

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA 

Nota disponibile in formato elettronico  

Documenti successivi correlati: 

1 - Annotazione n. 1612 del 05/04/2019 (RESTRIZIONE DI BENI) 

 

ISCRIZIONE del 04/04/2018 - Registro Particolare 1760 Registro Generale 10722 

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI VENEZIA SEZ. DIST. DI SAN DONA' DI P. Repertorio 361 del 14/06/2013 

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

Nota disponibile in formato elettronico  

Documenti successivi correlati: 

1 - Annotazione n. 4520 del 01/10/2018 (RESTRIZIONE DI BENI) 

2 - Annotazione n. 1614 del 05/04/2019 (RESTRIZIONE DI BENI) 

3 - Annotazione n. 4833 del 07/11/2019 (RESTRIZIONE DI BENI) 

 

TRASCRIZIONE del 27/01/2022 - Registro Particolare 1787 Registro Generale 2422 

Pubblico ufficiale VENEZIA ATTI PUBBL.SUCC.RIMB.IVA Repertorio 582216/88888 del 24/01/2022 

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE 

Nota disponibile in formato elettronico Presenza titolo telematico 

 

TRASCRIZIONE del 22/03/2023 - Registro Particolare 6893 Registro Generale 9230 

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI VENEZIA Repertorio 23/2023 del 23/02/2023 

ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DI APERTURA DI PROCEDURA DI LIQUIDAZIONE CONTROLLATA AI 

SENSI ARTT. 268 E SS. CCI 

Nota disponibile in formato elettronico 

 

 

6. SCHEDA DELL’ UNITÀ IMMOBILIARE DA VALUTARE – SUBJECT 

Terreno N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 

 

Data inserimento  Giugno 2023 

Codice Subject 
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Classificazione  Terreno 

Qualità seminativo 

Classe 1 

Subalterno Part. 2159 

Utilizzo  

Superficie lotto 4206 mq 

 

UBICAZIONE  

via Borgovecchio (via indicativa) – San Donà di Piave (VE) 

zona OMI:B1/centrale/capoluogo 

 

DESCRIZIONE PRINCIPALE  

Il bene oggetto di stima è lotto di forma regolare quadrata di circa 4206 mq, non recintato, con accesso da una 

piccola via secondaria alla pubblica via Borgovecchio. Non risultano esserci manufatti visibili. Il lotto risulta 

incolto. 

 

GEOGRAFIA 

 

Regione VENETO Provincia VE 

Comune San Donà di Piave Cap 30027 

Zona centrale 

Indirizzo Via secondari a via Borgovecchio  

Civico -- 

Latitudine 45,64 Longitudine 12.58 
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MAPPA 

 

Mappa tratta da STIMATRIX® forMaps con individuazione dell'immobile 

 

CONFINI 

L'immobile oggetto di valutazione ha i seguenti confini  

Nord Part 1297 e part 1298 

Sud Part. 2422 

Est Part. 2525 e part. 2524 

Ovest Part. 1145 e part 265 

 

7. CONSISTENZE SUPERFICIARIE 

Terreno N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159  

DESCRIZIONE CONSISTENZA SUBJECT 

Tipo consistenza 
Il lotto ha una consistenza la cui unità di misura è il metro quadrato di superficie (mq), 

la superficie del lotto non è stata rilevata in loco per l’impossibilità di farlo a causa 

della vegetazione presente durante il sopralluogo.  

Nella presente relazione viene utilizzata la consistenza di 4206 mq citata nella visura.  

La scrivente ha fatto una verifica attraverso un software di rilievo satellitare per 

attestare la corrispondenza della superficie totale del lotto.  
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8. CARATTERISTICHE 

Terreno N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 

Locazionali - Ubicazione 

Caratteristica Acronimo Quantità Unità di Misura 
Indice mercantile 
Prezzo marginale (€) 

Zona urbanizzata ZUB 1 0=no 1=sì - 

Rete elettrica ELE 1 0=assente 1=presente - 

Rete telefonica RTL 1 0=assente 1=presente - 

Rete gas GAS 1 0=assente 1=presente - 

Rete fognante FGN 1 0=assente 1=presente - 

Rete idrica IDR 1 0=assente 1=presente - 

Prossimità a strade di grande 
comunicazione 

VIA 2 1=min 2=med 3=max - 

Prossimità ad autostrada AUT 1 0=no 1=sì - 

Verde pubblico VER 1 0=assente 1=presente - 

Trasporti pubblici linee principali TPP 1 0=assenti 1=presenti - 

Tipologie immobiliari prevalenti TIP 
Agricola/Resi

denziale 
(descrizione libera) - 

Distanze di riferimento 

Caratteristica Acronimo Quantità Unità di Misura 
Indice mercantile 
Prezzo marginale (€) 

Distanza dal centro urbano  DCU -- Km - 

Distanza dal casello autostradale DCA 8 Km - 

Distanza dalla stazione ferroviaria DFS 3,2 Km - 

Distanza dall'aeroporto DAR 29,4 Km - 

Terreno 

Caratteristica Acronimo Quantità Unità di Misura 
Indice mercantile 
Prezzo marginale (€) 

Forma del lotto FLT 2 1=min 2=med 3=max - 

Giacitura GAT --- 1=min 2=med 3=max - 

Altitudine sul livello del mare ALT 3 m s.l.m. - 

Lotto edificabile - edificato 

Caratteristica Acronimo Quantità Unità di Misura 
Indice mercantile 
Prezzo marginale (€) 

Fronte su strada principale FSP 0 0=assente 1=presente - 

Volume edificato VED - m³ - 

Auto 

Caratteristica Acronimo Quantità Unità di Misura 
Indice mercantile 
Prezzo marginale (€) 

Parcheggi pubblici in zona PPU 1 0=assente 1=presente - 

Numero di posti auto scoperti PAS 1 n. - 
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Economiche 

Caratteristica Acronimo Quantità Unità di Misura 
Indice mercantile 

Prezzo marginale (€) 

Stato locativo STL 5 

0=occ.senza titolo 
1=occ.comodato d'uso 2 = 
occ. richiedente 3=  occ. 
proprietario 4=locato 5=libero 
6=parz. locato 

- 

 

9. SEGMENTO DI MERCATO 

Terreno N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 

Denominazione 

Classificazione Lotto accatastato come agricolo  

Destinazione Si rimanda alle NTO 

Localizzazione/Ubicazione 

Comune San Donà di Piave Provincia VE 

Località/Fraz./Zona -- 

Posizione Centrale 

Mercato 

Lato domanda Privati / Aziende locali Motivazione Intervento immobiliare/rendita 

Lato offerta Privato Motivazione Vendita 

Intermediari Agenti Immobiliari 

Livello fasce OMI * 
 

Minimo - €/mq Medio - €/mq Massimo - €/mq 

Abitazioni civili normale 1.100,00 1.225,00 1.350,00 

Abitazioni civili ottimo 1.550,00 1.650,00 1.800,00 

* sono a fini di iniziale indagine 

Prezzo 

Regime di mercato Concorrenza monopolistica 

Livello di prezzo non determinato Livello di reddito non determinato 

Fase di mercato 
Fase di contrazione – quasi assenza 
di compravendite 

Filtering Assente (fasce sociali miste) 

 

LO SCENARIO IMMOBILIARE 
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L'Estimo non è una scienza esatta bensì un giudizio, come da definizione di Prof. G. Medici nel suo libro 

Principi di Estimo: "una proposizione logica che muove da determinate premesse e che si conclude e 

perfeziona in una cifra”. 

E’ quindi di fondamentale importanza conoscere ed analizzare il mercato fondiario nazionale e locale per poter 

addivenire al valore di stima del bene immobile in oggetto, nonché analizzare, per quanto possibile lo scenario 

macroeconomico.  

Secondo l’ultima pubblicazione dell’Agenzia delle Entrate (II semestre 2024), relativa ai terreni, prosegue 

moderatamente l’aumento delle superfici scambiate di terreni agricoli, +3% tendenziale (era +4,6% nel primo 

trimestre del 2024).  

 

Fonte: Agenzia delle Entrate 

 

 

10. ANALISI DI MERCATO E DEFINIZIONE METODO DI VALUTAZIONE 

Terreno N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 

 
Si precisa che la scrivente ha ritenuto opportuno applicare il sopracitato criterio estimativo perché, dopo aver 

condotto un’attenta indagine atta a conoscere il mercato nel Comune di San Donà di Piave, analizzando: gli 

stock esistenti per mezzo del portale StimatrixCity®, i dati delle compravendite riportate sul portale delle 

Agenzia delle Entrate e le offerte di mercato in vendita e affitto ed in asta, di beni comparabili, ma non è stato 

possibile rivenire comparabili compravenduti in epoca recente con le medesime caratteristiche del bene 

oggetto di stima. 
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11. METODO DI VALUTAZIONE 

Terreno N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 

 
Il metodo di valutazione adottato, come precedentemente riportato, è la stima diretta, essa si utilizza per stima 

particolari o per stime in contesti in cui è impossibile reperire un campione vasto di transazioni relative a beni 

omogenei. 

Il punto di partenza del procedimento è costituito dal valore medio del bene e moltiplica tale valore la 

superficie del bene stesso.  

 

La formula per tale procedimento è: 

V di stima  = V medio * superficie 

 

DEFINIZIONE DEL VALORE MEDIO 

Per definire il valore medio di un bene analogo la sottoscritta ha ritenuto avere un quadro il più ampio possibile 

contattando diversi agenti immobiliari della zona, e analizzando il mercato delle aste di terreni edificabili nella 

provincia e in province attigue, utilizzando anche software specifici per i professionisti nel settore real estate. 

 

VALORI DEL COMUNE DI SAN DONA’ DI PIAVE – VAM Valori Agricoli Medi 

Per la definizione del valore dell’area in esame, intesa come solo suolo senza manufatti, sono stati analizzati 

i Valori Agricoli Medi determinati valevoli per l’anno 2024. 

Constatato che il territorio comunale di San Donà di Piave ricade nella Regione Agraria n. 2, sono stati 

identificati di conseguenza i valori medi delle aree in considerazione del tipo di coltura. 

Per il caso in esame, si ritiene di prendere in esame il valore della coltura “seminativo”, per la quale la 

Commissione ha determinato un Valore medio di 67.000,00 €/ha, da cui ne consegue un valore unitario di 

6,70 € /mq  
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MEDIA OSSERVATORIO VALORI AGRICOLI 

L’Osservatorio dei valori agricolo è realizzato sulla base di dati di mercato noti o di immediata 

rilevabilità, con riferimento a risultanze di atti pubblici di compravendita, di decreti di esproprio, di 

o erte di vendita (avuto riguardo all’ordinario abbattimento che può realizzarsi in fase di 

conclusione dell’accordo). 

 

 

VALORI OSSERVATORIO 

VALORI AGRICOLI  

MINIMO  

VALORI OSSERVATORIO 

VALORI AGRICOLI  

MEDIO 

VALORI €/ha 

VALORI AGRICOLI  

MEDIO  

31.000,00  €/ha 49.000,00 €/ha 67.000,00 €/ha 

3,1 €/mq 4,9 €/mq 6,7 €/mq 

 

 

VALORE €/mq AI FINI DELLA STIMA 

Considerando i valori reperiti e le analisi e l’oggettiva difficoltà di reperire compravendite di terreni con le 

medesime caratteristiche si considera, data la posizione centrale  
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VALORE MEDIO DA ATTRIBUIBILE AL BENE 

La scrivente, in base alla descrizione sopra riportata e alle caratteristiche e tenuto conto di: 

 

1. del valore a metro quadro commerciale,  

2. della posizione centrale, 

3. dalla posizione a livello di collegamenti viari e ferroviari, 

4. della facilità di accesso al lotto 

5. sebbene con seminativo risulta in una posizione potenzialmente suscettibile a una variazione 

del P.I. 

6. della forma del lotto  

7. dello Piano degli interventi che lo classifica come agricolo 

 

Ritiene di considerare come valore di stima: 6,7 €/mq 

 

VALORE BENE DI STIMA 

 

Il valore del lotto risulta essere:  

valore di stima * superficie lotto = 6,7 * 4206,00 = 28.180,20 € 

 

VALORE DI STIMA ARROTODATO: 28.000,00 € (ventottomila/00 Euro) 

 

12. LIMITI DELLA PRESENTE STIMA 

Terreno N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 

 

Il presente rapporto di valutazione è redatto sulla base della documentazione fornita dalla

nonché da quanto reperito contattando gli uffici del Comune di San Donà di Piave. Né il valutatore né altri 

soggetti si assumono alcuna responsabilità su eventuali errori o omissioni derivanti da documentazione errata 

o incompleta o non aggiornata. 

Si rammenta che il rapporto di valutazione è attività presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile; alcuna 

responsabilità potrà essere opposta al valutatore in relazione all'esito di tale valutazione nonché per le 

decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dall’eventuale acquirente sulla base del medesimo rapporto di 

valutazione. 

Si precisa inoltre che nel presente rapporto di stima si sono assunte le seguenti ipotesi:  
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- qualsiasi variazione del lotto eventualmente avvenuta successivamente al sopralluogo non è stata 

considerata nel perimetro di valutazione, 

-  la presente valutazione non considera eventuali costi relativi a bonifiche necessarie per sanare il 

bene in base a norme di legge vigenti. Non sono state pertanto condotte verifiche in merito a possibili 

contaminazioni o passività ambientali, problemi statici che potrebbero incidere sul valore, se non 

diversamente specificato;  

- non sono state condotte ricerche esaustive in merito all’eventuale presenza di vincoli, servitù, contratti, 

gravami o diritti di godimento diversi da quelli indicati dal committente. In particolare, per quanto 

riguarda le ipoteche, si rimanda alle verifiche che dovranno essere svolte in sede di eventuale 

alienazione. 

- come precisato non è stato possibile accedere al lotto e rilevarlo a causa della folta vegetazione. 

 

13. CONCLUSIONI 

Terreno N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 

 

Concludendo, in riferimento a quanto sopra descritto, la sottoscritta, in esito al mandato conferitole, stabilisce 

che il più probabile valore di stima del lotto in via Borgovecchio, San Donà di Piave (VE) e censito all’N.C.T. - 

Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio: 33 Part: 2159 è di 28.000,00 € (ventottomila/00 Euro). 

 

Data 28.10.2024 

 Il Perito  

Arch. Iunior Roberta Pasqualetto 
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ALLEGATO N.1:  

ESTRATTO PI E LEGENDA 

 

 

TERRENO 
Via Borgovecchio – San Donà di Piave (VE) 

 

così censito 

N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 
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ALLEGATO N.2:  

NTO 

ART. 19-20-21-22 

Si rimanda anche alla Variante al PI che disciplina le zone agricole al link seguente: 

https://cloud.sandonadipiave.net/sit/urbanistica/varianti/16/14-_Rel_VarZA-signed.pdf 

 

 

 

 

TERRENO 
Via Borgovecchio – San Donà di Piave (VE) 

 

così censito 

N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 

 

 

 

 

 

https://cloud.sandonadipiave.net/sit/urbanistica/varianti/16/14-_Rel_VarZA-signed.pdf
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ALLEGATO N.3:  

ESTRATTO DI MAPPA 

 

 

 

 

 

TERRENO 
Via Borgovecchio – San Donà di Piave (VE) 

 

così censito 

N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 
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ALLEGATO N.4:  

VISURA CATASTALE 

 

 

 

 

 

TERRENO 
Via Borgovecchio – San Donà di Piave (VE) 

 

così censito 

N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 
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ALLEGATO N.5:  

ISPEZIONE IPOTECARIA  

 

 

 

 

 

TERRENO 
Via Borgovecchio – San Donà di Piave (VE) 

 

così censito 

N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 
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ALLEGATO N. 6: 

 CDU – CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA 

 

 

 

 

TERRENO 
Via Borgovecchio – San Donà di Piave (VE) 
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N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 
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ALLEGATO N. 7: 

ATTO DI COMPRAVENDITA 

 

 

 

 

TERRENO 
Via Borgovecchio – San Donà di Piave (VE) 

 

così censito 

N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 
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ALLEGATO N. 8: 

 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

 

 

 

TERRENO 
Via Borgovecchio – San Donà di Piave (VE) 

 

così censito 

N.C.T. - Comune di San Donà di Piave (VE) Foglio. 33 Part. 2159 
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Foto aerea con punti focali 

 

 

Panoramica del Lotto 

 

FOTO 2 

FOTO 1 

FOTO 3 



studiopasqualetto 

 

  

57 

 

studiopasqualetto 

via Treviso 44 

30037 Scorzè - VE 

 

mobile +39 338 8806906 

 

 

info@studiopasqualetto.it 

 

 

 

Foto 1  

 

 

Foto 2 
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Foto 3 

 




