






 
 
 

 
 

 

Giudice: Dott. Att i l io Burt i  

C.T.U.: Arch. Francesca Piantavigna 

 4 / 54 

INDICE 

pagina 

LOTTO UNICO – BENI SITI IN VIA ECCE HOMO N. 17, COMUNE DI NOGARA (VR) ............................... 2 

LOTTO UNICO – BENI SITI IN VIA ECCE HOMO N. 17, COMUNE DI NOGARA (VR) ............................... 6 

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA .......................................................... 6 

2 PROPRIETÀ E STATO DI POSSESSO ........................................................................................... 7 
2.1 Attuali proprietari .................................................................................................................... 7 
2.2 Precedenti proprietari ............................................................................................................. 7 
2.3 Stato di possesso ..................................................................................................................... 7 

3 UBICAZIONE E CONTESTO ....................................................................................................... 8 

4 DESCRIZIONE E CONSISTENZE DEI BENI .................................................................................. 8 
4.1 1.a - Appartamento .............................................................................................................. 10 
4.2 1.b – Autorimessa .................................................................................................................. 10 
4.3 1.c – Negozio ......................................................................................................................... 10 
4.4 1.d – Laboratorio ................................................................................................................... 11 
4.5 Caratteristiche dei beni ........................................................................................................ 11 
4.6 Planimetrie catastali ............................................................................................................. 17 
4.7 Documentazione Fotografica .............................................................................................. 22 

5 INQUADRAMENTO URBANISTICO ......................................................................................... 23 

6 GIUDIZIO DI CONFORMITÀ URBANISTICO-EDILIZIA E CATASTALE ...................................... 23 
6.1 Conformità impianti .............................................................................................................. 23 
6.2 Pratiche edilizie ..................................................................................................................... 23 
6.3 Conformità urbanistico edilizia ............................................................................................ 23 
6.4 Conformità catastale ............................................................................................................ 25 
6.5 Certificazione energetica .................................................................................................... 26 

7 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI ............................................................................................... 26 
7.1 Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente ................................... 26 
7.2 Vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura ........ 27 

8 ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE ............................................................................ 28 
8.1 Spese condominiali .............................................................................................................. 28 

F
irm

at
o 

D
a:

 P
IA

N
T

A
V

IG
N

A
 F

R
A

N
C

E
S

C
A

 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#

: 6
34

00
9c

6d
ff0

ef
36

c9
26

29
68

ec
96

02
1d



 
 
 

 
 

 

Giudice: Dott. Att i l io Burt i  

C.T.U.: Arch. Francesca Piantavigna 

 5 / 54 

8.2 Regime fiscale della vendita ............................................................................................... 28 

9 COMPROPRIETÀ ..................................................................................................................... 28 

10 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO ............................................................................. 29 
10.1 Consistenze ............................................................................................................................ 29 
10.2 Criterio di stima ..................................................................................................................... 33 
10.3 Metodo Comparativo ........................................................................................................... 34 
10.4 Metodo Reddituale ............................................................................................................... 34 
10.5 Compravendite comparabili immobili residenziali ........................................................... 35 
10.6 Dati immobiliari offerte immobili commerciali – offerte in affitto ..................................... 37 
10.7 Dati immobiliari offerte immobili commerciali – offerte in vendita .................................. 38 
10.8 Dati immobiliari offerte immobili artigianali – offerte in affitto .......................................... 40 
10.9 Dati immobiliari offerte immobili artigianali – offerte in vendita ...................................... 41 
10.10 Comparabili compendi immobiliari .................................................................................... 43 
10.11 Altre fonti di informazione .................................................................................................... 45 
10.12 Unità 1.a e 1.b – appartamento e autorimessa ................................................................. 45 
10.13 Unità 1.c – negozio ................................................................................................................ 50 
10.14 Unità 1.d – laboratorio .......................................................................................................... 51 
10.15 Valutazione corpi .................................................................................................................. 53 
10.16 Adeguamenti e correzioni della stima ............................................................................... 53 
10.17 Prezzo base d’asta dell’immobile ....................................................................................... 53 

11 ELENCO ALLEGATI .................................................................................................................. 54 
 

 

  
F

irm
at

o 
D

a:
 P

IA
N

T
A

V
IG

N
A

 F
R

A
N

C
E

S
C

A
 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#
: 6

34
00

9c
6d

ff0
ef

36
c9

26
29

68
ec

96
02

1d







 
 
 

 
 

 

Giudice: Dott. Att i l io Burt i  

C.T.U.: Arch. Francesca Piantavigna 

 8 / 54 

3 UBICAZIONE E CONTESTO 

Le unità oggetto di esecuzione fanno parte di un compendio immobiliare a destinazione 

artigianale/commerciale e residenziale ubicato nel Comune di Nogara (VR) in Via Ecce 

Homo n. 17. 

Caratteristiche zona: zona semicentrale con bassa presenza di servizi. 

Collegamenti pubblici: stazione centrale dei treni (Verona Porta Nuova) a circa 33 km; 

stazione locale dei treni di Nogara a circa 1,5 km; Aeroporto di Verona a circa 35 km; 

ingresso autostrada A4 - MI –VE – Raccordo Autostradale VR Sud a circa 30 km. 

4 DESCRIZIONE E CONSISTENZE DEI BENI  

Costituiscono oggetto della presente vendita quattro unità facenti parte di un compendio 

immobiliare a destinazione artigianale, commerciale e residenziale sito in Comune di 

Nogara con ingresso da Via Ecce Homo n. 17. 

I beni oggetto di analisi (appartamento, autorimessa, negozio e laboratorio) costituiscono 

parte di un compendio immobiliare all’interno del quale sono presenti beni non oggetto di 

pignoramento. In sede di sopralluogo è stata visionata la caldaia comune. Si sottolinea 

che, trattandosi di un compendio immobiliare edificato da un’unica proprietà iniziale, si 

suppone che parte dell’impiantistica e delle condutture interne siano comuni per l’intero 

compendio. 

I beni sono caratterizzati da un generale scarso stato manutentivo, che secondo la 

scrivente non consente un utilizzo immediato dei beni nel loro stato attuale. 

Il compendio si compone di una porzione adibita a negozio (1.c subalterno 2), una parte 

a laboratorio (1.d subalterno 4), un appartamento posto al piano primo (1.a subalterno 8), 

e un’autorimessa (1.b subalterno 6). Nel compendio immobiliare sono inoltre presenti un 

appartamento, un negozio, un laboratorio e un’autorimessa (subalterni 1, 3, 5 e 7) non 

oggetto di pignoramento. Completano il compendio i beni comuni non censibili.  

Di seguito si riporta un’elaborazione grafica che consente l’individuazione dei beni in 

analisi.  
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1.a Appartamento 
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1.b Autorimessa 
      subalterno 6 
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1.d Laboratorio 
       subalterno 4 
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Beni oggetto di analisi 
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L’unità si presenta in scarse condizioni manutentive, con presenza di macchie di umidità, 

muffe e di fenomeni di scrostamento dell’intonaco. 

Consistenza commerciale complessiva circa 292 mq. 

4.4 1.d – Laboratorio 

Proprietà di 1/2 del Sig. Dacomo Nicola di laboratorio posto a piano terra distinto al NCEU 

- Catasto Fabbricati, Comune di Nogara, foglio 28, particella 125, sub 4, categoria C/3, 

classe 4, consistenza 438 mq, superficie catastale 480 mq, rendita Euro 723,87. 

L’unità è composta da un locale principale ad uso laboratorio, un ripostiglio, due bagni 

con antibagni e centrale termica accessibile dall’esterno. 

Consistenza commerciale complessiva circa 480 mq. 

4.5 Caratteristiche dei beni 

4.5.1 Caratteristiche strutturali 

4.5.1.1 1.a -1.c – Appartamento e negozio 

Caratteristiche Descrizione Condizioni 

Strutture verticali Mista Sufficienti 

Solai Latero cemento Sufficienti 

Copertura Latero cemento piana Sufficienti 

Facciate Intonacate e tinteggiate Scarse – sono presenti 
macchie di umidità e 

fenomeni di scrostamento e 
sfogliamento dell’intonaco 

Scala interna Struttura: c.a. con 
rivestimento in marmo 

Sufficienti 

 

4.5.1.2 1.b - Autorimessa 

Caratteristiche Descrizione Condizioni 

Strutture verticali Mista Discrete 

Copertura Struttura portante in latero 
cemento piana, manto di 
copertura apparentemente 
in eternit 

Sufficienti 

Facciate Intonacate  Discrete 
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Pavimentazione interna Materiale: marmo Discrete 

Rivestimenti Ubicazione: bagno e cucina 
Materiale: ceramica 

Discrete  

Arredi sanitari Vasca, lavabo, water Scarse 
In sede di sopralluogo 
è stato comunicato 
che uno dei due 
bagni non risulta nello 
stato attuale utilizzato, 
in quanto l’utilizzo 
causa problematiche 
di perdite di acqua 
nell’unità sottostante 
(negozio). Tali 
problematiche erano 
visibili nel soffitto del 
negozio. 

 

Impianti  Descrizione Condizioni Conformità 

Citofonico Presente Funzionante Non 
reperita 

Condizionamento Presente Funzionante Non 
reperita 

Gas Tipologia: sottotraccia  
Alimentazione: metano 

Funzionante Non 
reperita 

Elettrico Tipologia: sottotraccia 
Tensione: 220V 

Funzionante Non 
reperita 

Fognatura Tipologia: collegata alla 
rete fognaria comunale 

Funzionante Non 
reperita 

Idrico Tipologia: sottotraccia Funzionante Non 
reperita 

Termico Fonte di calore: 
riscaldamento 
centralizzato per l’intero 
compendio, con caldaia 
posizionata nella centrale 
termica 
Terminali: radiatori in 
alluminio 

Non 
verificato, in 
quanto 
nello stato 
attuale non 
utilizzato 
dalla 
proprietà 

Non 
reperita 

TV / TV sat. Presente Funzionante Non 
reperita 
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o Note: Eventuali costi di adeguamento impiantistico dell’unità risultano quantificabili, a 

parere della scrivente, solo previa progettazione dettagliata e modalità realizzativa 

degli stessi. La stima finale degli immobili tiene conto delle condizioni manutentive degli 

stessi, pertanto anche dell’eventuale vetustà di impianti e finiture. 

4.5.2.2 1.b – Autorimessa 

Caratteristiche  Descrizione Condizioni 

Portone esterno d’ingresso Tipologia: basculante manuale 
Materiale: ferro 

Sufficienti 

Pareti interne Materiale: intonacate Sufficienti 

Pavimentazione interna Materiale: battuto di cemento Sufficienti 

 

L’unità risulta priva di impianti. 

 

4.5.2.3 1.c – Negozio 

L’unità si presenta in scarse condizioni manutentive, con presenza di macchie di umidità, 

muffe e di fenomeni di scrostamento dell’intonaco. 

Caratteristiche  Descrizione Condizioni 

Infissi esterni Materiale: alluminio 
Protezione: avvolgibili in pvc e 
doppi serramenti in alluminio 

Discrete 
 

Infissi interni Tipologia: a battente 
Materiale: legno 

Discrete 
 

Portone esterno d’ingresso Porta a battente in alluminio e 
vetro (ingresso laterale) 
 

Sufficienti 

Pareti interne Materiale: in parte intonacate 
e tinteggiate, in parte pareti in 
cartongesso non ancora 
ultimate e con struttura a vista 

Scarse, in sede di 
sopralluogo è stat 
rilevata la presenza di 
consistenti macchie di 
umidità e di fenomeni 
di scrostramento 
dell’intonaco  
 

Pavimentazione interna Materiale: marmo  Discrete 
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Gli impianti presenti non risultano nello stato attuale funzionanti. 

Impianti  Descrizione Condizioni Conformità 

Elettrico Tipologia: sottotraccia 
Tensione: 220V 

Non 
funzionante 

Non 
reperita 

Fognatura Tipologia: collegata alla 
rete fognaria comunale 

Non 
funzionante 

Non 
reperita 

Idrico Tipologia: sottotraccia Non 
funzionante 

Non 
reperita 

Termico Fonte di calore: 
riscaldamento 
centralizzato per l’intero 
compendio, con caldaia 
posizionata nella centrale 
termica 
Terminali: non presenti 

Non 
funzionante 

Non 
reperita 

o Note: Eventuali costi di adeguamento impiantistico dell’unità risultano quantificabili, a 

parere della scrivente, solo previa progettazione dettagliata e modalità realizzativa 

degli stessi. La stima finale degli immobili tiene conto delle condizioni manutentive degli 

stessi, pertanto anche dell’eventuale vetustà di impianti e finiture. 

 

4.5.2.4 1.d – Laboratorio 

Caratteristiche  Descrizione Condizioni 

Infissi esterni Materiale: alluminio Sufficienti 

Infissi interni Porte a battente in legno 
(bagni e antibagni) 

Sufficienti  

Portone esterno d’ingresso Portoni in alluminio scorrevoli 
manuali 

Scarse 
 

Pareti interne Materiale: in parte intonacate 
e tinteggiate, in parte al grezzo 

Scarse 
 

Pavimentazione interna Materiale: battuto di cemento 
(laboratorio), ceramica (bagni) 

Discrete 

Rivestimenti Ubicazione: bagni 
Materiale: ceramica 

Discrete  

Arredi sanitari Lavabo e water Sufficienti 
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Impianti  Descrizione Condizioni Conformità 

Elettrico Tipologia: in parte 
sottotraccia, in parte 
fuoritraccia 
Tensione: 220V 

Funzionante Non 
reperita 

Fognatura Tipologia: collegata alla 
rete fognaria comunale 

Funzionante Non 
reperita 

Idrico Tipologia: sottotraccia Funzionante Non 
reperita 

Termico Riscaldamento ad aria Non 
funzionante  

Non 
reperita 

o Note: Eventuali costi di adeguamento impiantistico dell’unità risultano quantificabili, a 

parere della scrivente, solo previa progettazione dettagliata e modalità realizzativa 

degli stessi. La stima finale degli immobili tiene conto delle condizioni manutentive degli 

stessi, pertanto anche dell’eventuale vetustà di impianti e finiture. 
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4.6 Planimetrie catastali 
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4.7 Documentazione Fotografica 

La documentazione fotografica completa è inserita nell’allegato 1. 

   

                      Foto 1 – Facciata da Via Ecce Homo 

  

 

 

 

 

  

Foto 2 – 1.b Autorimessa 

Foto 5 – 1.d Laboratorio Foto 4 – 1.c Negozio 

Foto 3 – 1.a Appartamento 
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5 INQUADRAMENTO URBANISTICO 

PI del Comune di Nogara: 

Zona ZTO D1 – Insediamenti produttivi consolidati. 

6 GIUDIZIO DI CONFORMITÀ URBANISTICO-EDILIZIA E CATASTALE 

6.1 Conformità impianti 

La conformità degli impianti non è stata verificata in quanto non è stato possibile reperire 

documentazione al riguardo. 

6.2 Pratiche edilizie 

o Licenza di costruzione n. 176/73 prot. n. 4226 del 13/09/1973 ad oggetto “costruzione 

fabbricato da adibirsi ad uso laboratorio artigianale con annessa abitazione”; 

o Licenza di costruzione in variante n. 161/75 prot. n. 4934 del 09/10/1975; 

o Certificato di agibilità n. 80 RC PG 3068 anno 1984, datata 19/04/1984; 

o Certificato di abitabilità n. 165 PG 3068 anno 1984, datata 19/04/1984; 

o Concessione Edilizia in sanatoria pg. 2393 n. 400/2 del 30/11/1996 ad oggetto 

“costruzione garage”; 

o Concessione Edilizia in sanatoria pg. 3232 n. 533 del 30/11/1996 ad oggetto 

“costruzione ripostigli e modifiche prospetti al fabbricato a servizio dell’attività 

artigianale”; 

o Concessione Edilizia n. 3515/97 prot. n. 9397 del 23/03/1998 ad oggetto “divisione di un 

fabbricato ad uso produttivo e commerciale in Statale Via Ecce Homo” – 

comunicazione di inizio lavori prot. n. 1381 del 12/02/1999. 

Approfondite ricerche eseguite dal personale dell’Amministrazione Comunale e dalla 

scrivente hanno escluso ulteriori pratiche edilizie sull’immobile oggetto di procedura; 

tuttavia non si può escludere in maniera assoluta l’esistenza di altri permessi edilizi in quanto 

gli archivi comunali risultano spesso incompleti e gli stessi tecnici comunali non sempre sono 

in grado di risalire alle informazioni richieste. 

6.3 Conformità urbanistico edilizia 

CRITICITA’: MEDIA 
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Dalla verifica del progetto depositato in Comune (All. 8) e dallo stato di fatto emergono 

difformità tra quanto depositato e regolarmente dichiarato agibile e lo stato attuale. 

o 1.a Appartamento: 

è stata riscontrata una differenza tra l’altezza indicata negli elaborati grafici edilizi, pari 

a 2,80 metri, e l’altezza rilevata in sede di sopralluogo, pari a 2,90 metri. 

o 1.b Autorimessa:  

l’autorimessa è stata autorizzata con Concessione Edilizia in sanatoria del 30/11/1996. 

Apparentemente a tale pratica non ha fatto seguito richiesta di agibilità. Si segnala 

inoltre che tale fabbricato presenta apparentemente copertura in eternit. 

o 1.c Negozio: 

è stata riscontrata una differenza tra l’altezza indicata negli elaborati grafici edilizi, pari 

a 3,20 metri, e l’altezza rilevata in sede di sopralluogo, pari a 3,50 metri. È stata inoltre 

riscontrata una differenza nella suddivisione interna degli spazi a piano terra: l’unità è 

suddivisa nello stato di fatto in quattro locali, non sono inoltre presenti nello stato di 

fatto bagno e antibagno indicati negli elaborati grafici edilizi. Inoltre al piano 

seminterrato nello stato di fatto non è presente la tramezza di divisione con l’unità 

adiacente, subalterno 1 non oggetto di pignoramento, indicata negli elaborati grafici 

edilizi.  

o 1.d Laboratorio: 

nello stato di fatto è presente una parete di suddivisione tra il locale principale e lo 

spazio antistante i servizi igienici. Si riscontra inoltre una lieve diversità nella suddivisione 

interna degli ambienti rispetto a quanto indicato negli elaborati grafici edilizi. 

Si segnala inoltre che tale fabbricato presenta copertura in eternit. 

Dal confronto con l’ufficio tecnico è emerso che le difformità riscontrate possono 

apparentemente essere sanate, salva la reale possibilità da parte dell’ufficio tecnico di 

valutare la concreta sanabilità delle opere solo al momento della presentazione di 

un’apposita istanza, corredata di elaborati progettuali e di tutta la documentazione a 

corredo degli stessi. 

I costi individuati permettono la regolarizzazione con presentazione delle pratiche di 

sanatoria. Ribadendo che la concreta sanabilità delle opere potrà essere valutata 

dall’Ufficio solo al momento della presentazione di un’apposita istanza, corredata di 

elaborati progettuali e di tutta la documentazione a corredo degli stessi, la sottoscritta CTU 
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può riportare solo dei costi di massima relativi alla sanzione amministrativa presumibilmente 

applicabile in relazione alle “difformità” riscontrate. I costi individuati consentono inoltre la 

sistemazione delle coperture apparentemente in eternit. 

Costi previsti per le regolarizzazioni: 62.000,00 € (di cui circa 50.000 Euro per bonifica eternit 

e circa 12.000 Euro per le regolarizzazioni). 

6.4 Conformità catastale 

CRITICITÀ: MEDIA  

Dalla verifica delle planimetrie catastali e dallo stato di fatto sono emerse delle difformità. 

o 1.a Appartamento: 

è stata riscontrata una differenza tra l’altezza indicata in planimetria catastale, pari a 

2,80 metri, e l’altezza rilevata in sede di sopralluogo, pari a 2,90 metri.  

o 1.b Autorimessa:  

nessuna difformità riscontrata. 

o 1.c Negozio: 

è stata riscontrata una differenza tra l’altezza indicata in planimetria catastale, pari a 

3,20 metri, e l’altezza rilevata in sede di sopralluogo, pari a 3,50 metri. È stata inoltre 

riscontrata una differenza nella suddivisione interna degli spazi a piano terra: l’unità è 

suddivisa nello stato di fatto in quattro locali, non sono inoltre presenti nello stato di 

fatto bagno e antibagno indicati in planimetria catastale. Inoltre al piano seminterrato 

nello stato di fatto non è presente la tramezza di divisione con l’unità adiacente, 

subalterno 1 non oggetto di pignoramento, indicata in planimetria catastale. 

o 1.d Laboratorio: 

nello stato di fatto è presente una parete di suddivisione tra il locale principale e lo 

spazio antistante i servizi igienici. Si riscontra inoltre una lieve diversità nella suddivisione 

interna degli ambienti rispetto a quanto indicato in planimetria catastale. 

Si sottolinea inoltre che l’elaborato planimetrico risulta ‘specchiato’. 

Costi previsti per la regolarizzazione: 3.000,00 € 

Il rilievo effettuato in sede di sopralluogo consente la verifica della regolarità catastale, 

edilizia e della consistenza del bene. Tale analisi non permette l'esclusione totale di diversità 

non rilevate, la cui rilevanza non ha comunque carattere essenziale e non inficia 

sull’abitabilità e consistenza del bene stesso.  
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10 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

10.1 Consistenze 

10.1.1 Consistenze complessive 

ID Immobile Superficie 
commerciale (m²) 

1.a  Appartamento 183 

1.b Autorimessa 22 

1.c Negozio 292 

1.d Laboratorio 480 

 

10.1.2 1.a - Appartamento 

Consistenza commerciale complessiva di circa 183 m². 

Descrizione Superficie lorda (m²) Coefficiente Superficie 
commerciale (m²) 

Appartamento 178,0 1 178,0 

Balcone 17,0 0,30 5,1 

Totale  195,0  183,1 

Totale arrotondato 195,0  183,0 

N.B.: Per superficie lorda si intende comprensiva di murature interne e perimetrali (per intero 

o per la metà se a confine con altre proprietà). Il coefficiente riduttivo sopra riportato per 

calcolare la superficie commerciale è stato applicato in ragione della destinazione d’uso. 

Il metodo adottato fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138. 

Nota: Ai fini del calcolo della superficie commerciale i locali individuati a livello edilizio 

come “ripostiglio” sono stati conteggiati al 100%, in quanto presentano finiture similari agli 

altri locali costituenti l’appartamento in oggetto. Si segnala che la superficie indicata in 

visura catastale, pari a 172 mq, si discosta leggermente dalla superficie commerciale 

individuata dalla scrivente, pari a 183 mq. Ai fini della valutazione si utilizza la superficie 

commerciale come precedentemente individuata. 

Di seguito il dettaglio dei vani interni: 

Tipo vano Altezza interna (m) Superficie netta (m²) 

Ingresso 2,80 8,45 
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Cucina 2,80 18,20 

Soggiorno 2,80 35,00 

Disimpegno 2,80 8,45 

Ripostiglio 1 2,80 3,75 

Bagno 1 2,80 6,95 

Bagno 2 2,80 10,45 

Camera 1 2,80 15,20 

Camera 2 2,80 16,40 

Ripostiglio 2 2,80 24,60 

Ripostiglio 3 2,80 7,70 

Balcone - 17 
 

10.1.3 1.b - Autorimessa 

Consistenza commerciale complessiva di circa 22 m². 

N.B.: Per superficie lorda si intende comprensiva di murature interne e perimetrali (per intero 

o per la metà se a confine con altre proprietà). Il coefficiente riduttivo sopra riportato per 

calcolare la superficie commerciale è stato applicato in ragione della destinazione d’uso. 

Il metodo adottato fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138. 

10.1.4 1.c - Negozio 

Consistenza commerciale complessiva di circa 292 m². 

Descrizione Superficie lorda 
(m²) 

Coefficiente Superficie 
commerciale (m²) 

Negozio p.terra 186 1 186 

Sottonegozio p.seminterrato 200 0,50 100 

Balcone 20 0,30 6 

Totale  406  292 

Totale arrotondato 406  292 

Descrizione Altezza 
interna (m) 

Superficie 
netta (m²) 

Superficie 
lorda (m²) 

Coefficiente Superficie 
Commerciale (m²) 

Autorimessa H. min. 2,00 
H. max. 2,30 

20 22 1 22 

Totale    22  22 
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N.B.: Per superficie lorda si intende comprensiva di murature interne e perimetrali (per intero 

o per la metà se a confine con altre proprietà). Il coefficiente riduttivo sopra riportato per 

calcolare la superficie commerciale è stato applicato in ragione della destinazione d’uso. 

Il metodo adottato fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138. 

 

Di seguito il dettaglio dei vani interni: 

Tipo vano* Altezza interna (m) Superficie netta (m²) 

Piano seminterrato 

Sottonegozio 2,20 168,30 

Piano terra 

Negozio 3,50 169,45 

Antibagno 3,50 2,15 

Bagno 3,50 1,60 

Balcone - 20 
 

* Nota: è stata indicata la dimensione dei locali interni come individuati a livello edilizio e 

catastale, in quanto in sede di sopralluogo è stato eseguito un rilievo generale che non 

consente una misurazione precisa delle superfici interne dei singoli locali come ad oggi 

individuati. 

10.1.5 1.d - Laboratorio 

Consistenza commerciale complessiva di circa 480 m². 

Descrizione Superficie lorda (m²) Coefficiente Superficie 
commerciale (m²) 

Laboratorio 480,0 1 480,0 

Totale  480,0  480,0 

Totale arrotondato 480,0  480,0 

N.B.: Per superficie lorda si intende comprensiva di murature interne e perimetrali (per intero 

o per la metà se a confine con altre proprietà). Il coefficiente riduttivo sopra riportato per 

calcolare la superficie commerciale è stato applicato in ragione della destinazione d’uso. 

Il metodo adottato fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138. 
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Di seguito il dettaglio dei vani interni: 

Tipo vano Altezza interna (m) Superficie netta (m²) 

Laboratorio h. sottotrave: 4,50 
h. intradosso solaio: 5,75 

411 

Ripostiglio - 6 

Antibagno 1 - 1,75 

Bagno 1 - 2 

Antibagno 2 - 1,75 

Bagno 2 - 2 

Centrale termica - 12,90 
  

F
irm

at
o 

D
a:

 P
IA

N
T

A
V

IG
N

A
 F

R
A

N
C

E
S

C
A

 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#

: 6
34

00
9c

6d
ff0

ef
36

c9
26

29
68

ec
96

02
1d



 
 
 

 
 

 

Giudice: Dott. Att i l io Burt i  

C.T.U.: Arch. Francesca Piantavigna 

 33 / 54 

10.2 Criterio di stima 

Per quanto attiene alla determinazione del valore di mercato del bene oggetto della 

procedura esecutiva nell’ipotesi della vendita forzosa, si tratta di determinare il più 

probabile valore venale in comune commercio, quel valore cioè che avrebbe la maggior 

probabilità, fra quelle possibili, di segnare il punto di incontro fra domanda e offerta in una 

libera contrattazione di una pluralità di operatori economici in un dato mercato, per un 

immobile adeguatamente pubblicizzato. 

La tecnica estimativa più indicata in questa sede è quella che fa riferimento ai 

procedimenti diretti o sintetici per la determinazione del valore di mercato del bene. 

Si tratta quindi di attribuire al bene l’equo valore, in analogia ai prezzi di mercato già 

praticati ad altri beni dello stesso genere, avvalendosi di opportune analisi di mercato di 

riferimento.  

La valutazione dei beni tiene conto del loro stato di conservazione e manutenzione, della 

vetustà di finiture ed impianti, dell’ubicazione e della loro consistenza. 

Si precisa che il valore attribuito ai beni è comprensivo di quello dell’area su cui insistono 

e/o di pertinenza e delle parti comuni. 

La scelta di mantenere i beni in un unico lotto è dettata dalle caratteristiche dei beni stessi 

(presenza di accessi che collegano i diversi beni e di impianti condivisi) e dalla 

conseguente difficoltà di procedere alla loro divisione all’interno del compendio del quale 

fanno parte. 

Si è proceduto applicando diverse metodologie di valutazione in accordo alla tipologia 

dei beni ed al loro utilizzo. La valutazione considera poi un valore complessivo di tutto il 

compendio allo stato attuale. 

Al paragrafo 10.10 sono stati inoltre presentati compendi immobiliari a destinazione 

commerciale/artigianale/residenziale similari ai beni oggetto di analisi, presenti in offerta 

sul mercato libero e in quello delle aste giudiziarie, oltre due compendi immobiliari siti a 

Nogara e a Sanguinetto oggetto di recente compravendita. Si precisa che i compendi 

indicati costituiscono compendi immobiliari ‘completi’, a differenza dei beni oggetto di 

analisi che costituiscono parte del compendio immobiliare nel quale sono inseriti. 

La valutazione tiene conto delle peculiarità che caratterizzano i beni oggetto di analisi: 

o i beni in analisi fanno parte di un compendio immobiliare, all’interno del quale sono 

presenti unità (subalterni 1, 3, 5 e 7) non oggetto di pignoramento; 
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o i beni sono caratterizzati da un generale scarso stato manutentivo; 

o la valutazione dell’unità residenziale 1.a è stata condotta unitamente all’unità 1.b 

(autorimessa) con il metodo comparativo; 

o la valutazione dell’unità 1.c (negozio) è stata condotta con il metodo reddituale; 

o la valutazione dell’unità 1.d (laboratorio) è stata condotta con il metodo reddituale. 

10.3 Metodo Comparativo  

Per quanto riguarda l’unità residenziale (1.a appartamento + 1.b autorimessa) la tecnica 

estimativa ritenuta più indicata in questa sede è quella che fa riferimento ai procedimenti 

di comparazione per la determinazione del valore di mercato del bene. 

Si tratta quindi di attribuire al bene l’equo valore, in analogia ai prezzi di mercato già 

praticati ad altri beni dello stesso genere, avvalendosi di opportune analisi di mercato di 

riferimento.  

Il valore parametrico, preso a riferimento, è quello a metro quadrato di superficie lorda del 

mercato immobiliare del Comune di Nogara.  

Vengono in seguito descritti al paragrafo 10.5 gli immobili compravenduti utilizzati come 

beni comparabili agli oggetti di analisi. Una panoramica più completa di beni disponibili 

sul mercato non utilizzati ai fini della valutazione è inserita nell’allegato 3 - ricerca di 

mercato. 

Le informazioni dei beni comparabili sono state tratte da atti di compravendita ottenuti 

mediante consultazione del portale Stimatrix city.  

10.4 Metodo Reddituale 

Per quanto riguarda le unità immobiliari 1.c negozio e 1.d laboratorio considerando la 

natura dei beni da valutare e la discreta presenza di immobili in vendita ed in locazione 

presenti in zone assimilabili appartenenti allo stesso segmento di mercato la valutatrice ha 

ritenuto opportuno procedere alla definizione del valore di mercato mediante 

l’applicazione del metodo estimativo reddituale considerando quali comparabili anche 

immobili localizzati in zone limitrofe considerate appartenenti allo stesso segmento di 

mercato.  

La valutazione secondo il metodo reddituale è stata condotta adottando canoni di 

locazione desunti dall’analisi di mercato compiuta su immobili con destinazioni d’uso 

paragonabili ai beni di valutazione e localizzati nei Comuni di Nogara e limitrofi. 
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La valutazione dei beni tiene conto del loro stato di conservazione e manutenzione, della 

vetustà di finiture ed impianti, dell’ubicazione e della loro consistenza.  

Vengono in seguito descritti ai paragrafi 10.6, 10.7, 10.8 e 10.9 i beni in offerta sul mercato 

utilizzati ai fini della stima.   

Una panoramica più completa di beni disponibili sul mercato non utilizzati ai fini della 

valutazione è inserita nell’allegato 3 - ricerca di mercato. 

10.5 Compravendite comparabili immobili residenziali 

10.5.1 Comparabile A – Appartamento sito in Via Germi, Comune di Nogara 

 
F

irm
at

o 
D

a:
 P

IA
N

T
A

V
IG

N
A

 F
R

A
N

C
E

S
C

A
 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#
: 6

34
00

9c
6d

ff0
ef

36
c9

26
29

68
ec

96
02

1d



 
 
 

 
 

 

Giudice: Dott. Att i l io Burt i  

C.T.U.: Arch. Francesca Piantavigna 

 36 / 54 

10.5.2 Comparabile B – Appartamento sito in Via Maso, Comune di Nogara 

  

10.5.3 Comparabile C – Appartamento sito in Via Gramsci, Comune di Nogara 
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10.6 Dati immobiliari offerte immobili commerciali – offerte in affitto 

10.6.1 Dato immobiliare D – Immobile commerciale sito in Comune di Casaleone 

 

10.6.2 Dato immobiliare E – Immobile commerciale sito in Comune di Cerea 
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10.6.3 Dato immobiliare F – Immobile commerciale sito in Comune di Sanguinetto 

 

10.7 Dati immobiliari offerte immobili commerciali – offerte in vendita 

10.7.1 Dato immobiliare G – Immobile commerciale sito in Comune di Cerea 
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10.7.2 Dato immobiliare H – Immobile commerciale sito in Comune di Bovolone 

 

10.7.3 Dato immobiliare I – Immobile commerciale sito in Comune di Nogara 
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10.8 Dati immobiliari offerte immobili artigianali – offerte in affitto 

10.8.1 Dato immobiliare L – Capannone sito in Comune di Isola Rizza 

 

10.8.2 Dato immobiliare M – Capannone sito in Comune di Salizzole 
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10.8.3 Dato immobiliare N – Capannone sito in Comune di Gazzo Veronese 

 

10.9 Dati immobiliari offerte immobili artigianali – offerte in vendita 

10.9.1 Dato immobiliare O – Capannone sito in Comune di Erbè 
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10.9.2 Dato immobiliare P – Capannone sito in Comune di San Pietro di Morubio 

 

10.9.3 Dato immobiliare Q – Capannone sito in Comune di Cerea 
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10.10 Comparabili compendi immobiliari  

10.10.1 Compendi immobiliari in offerta 

 

 

10.10.2 Compendi immobiliari in asta 
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10.10.3 Compendio immobiliare oggetto di compravendita sito a Sanguinetto 
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10.10.4 Compendio immobiliare oggetto di compravendita sito a Nogara 

 

10.11 Altre fonti di informazione 

Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) di Agenzia delle Entrate, Agenzie immobiliari, 

stampa specializzata. (Ricerca di mercato All. 3). 

10.12 Unità 1.a e 1.b – appartamento e autorimessa 

10.12.1 Procedimento 

Valore determinato mediante il procedimento del Market Comparison Approach. Il Market 

Comparison Approach (MCA) (o metodo del confronto di mercato) è un procedimento di 

stima del prezzo di mercato degli immobili che si svolge attraverso il confronto tra 

l’immobile oggetto di stima e un insieme di immobili di confronto simili, contrattati di 

recente ricadenti nello stesso segmento di mercato. Il MCA si basa sulla rilevazione dei dati 

reali di mercato e delle caratteristiche degli immobili, quali termini di paragone nel 

confronto estimativo. 

Nel prossimo capitolo si descrivono le caratteristiche prese in esame. Si precisa che alcune 

caratteristiche non sono considerate perché non differenziali sul valore dei beni. 
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10.12.2 Caratteristiche 

• Data (DAT): La data del contratto è caratteristica economica rilevata insieme al prezzo 

di mercato al quale si riferisce. Il suo compito consiste nell'aggiornare alla data di stima i 

prezzi degli immobili di confronto. Unità di misura: giorno/mese/anno;   

• Superficie commerciale (SUP): La superficie commerciale è una misura fittizia nella quale 

sono comprese la superficie principale e le superfici secondarie dell'immobile, che entrano 

nella superficie commerciale in ragione di rapporti mercantili noti nella pratica degli affari 

immobiliari. Unità di misura: mq;  

• Stato di manutenzione dell'unità immobiliare (STM): La caratteristica stato di 

manutenzione dell'unità immobiliare rappresenta il grado di conservazione delle finiture 

interne, dei serramenti, dei pavimenti e rivestimenti esclusi gli impianti dell'unità immobiliare.  

Unità di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono;  

5 – buono - Le condizioni di conservazione dell'unità immobiliare sono nello stato originario 

e tali da non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria tanto meno 

straordinaria, in quanto rispondono pienamente allo scopo.  

4 – discreto - Le condizioni di conservazione dell'unità sono generalmente buone con 

esclusione di alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria.  

3 – sufficiente - L'unità immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, 

seppur presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione 

specifici e limitati riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto 

mantenimento in buono stato delle parti di specifica competenza.  

2 - mediocre - L'unità immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur 

presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione 

specifici e limitati riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto 

mantenimento in buono stato dell'unità e delle sue parti più esposte.  

1 scarso - L'unità immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti l'esecuzione 

di un organico intervento di manutenzione straordinaria per il ripristino delle originarie di 

funzionalità. 
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10.12.3 Analisi e scomposizione del prezzo delle caratteristiche superficiarie 

Informazioni mercantili relative al segmento di mercato dell’immobile oggetto di stima: 

Rapporto di posizione della superficie principale (S1) [Sigma]=1,00 

Nella valutazione si pesano le superfici per l’uso e il grado di finitura. I balconi vengono 

pesati al 30%, le cantine 25%, le autorimesse al 50%, le aree esterne al 10%. 

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con i teoremi 

mercantili riferiti alla Superficie principale (S1) degli immobili e con una serie di corollari riferiti 

alle altre superfici.  

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo della 

Superficie principale (S1) avviene mediante l'applicazione del primo teorema mercantile, 

la cui formula è:  

P1 = PRZ*Sigma/SUP  

pA.1(S1) = 80.000,00*1,00/97,5 = 820,51 €/mq  

pB.1(S1) = 60.000,00*1,00/98  = 612,24 €/mq 

pC.1(S1) = 62.000,00*1,00/104,5 = 593,30 €/mq 

Prezzo medio massimo Superficie principale = 820,51 €/mq  

Prezzo medio minimo Superficie principale = 593,30 €/mq 

10.12.4 Analisi dei prezzi marginali 

Prezzo marginale della caratteristica Data (DAT)   

Il prezzo marginale della data è stimato con il saggio di variazione annuale dei prezzi del 

particolare segmento di mercato immobiliare.  

[i(DAT)] = 0,02 indice mercantile   

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:  

F
irm

at
o 

D
a:

 P
IA

N
T

A
V

IG
N

A
 F

R
A

N
C

E
S

C
A

 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#

: 6
34

00
9c

6d
ff0

ef
36

c9
26

29
68

ec
96

02
1d



 
 
 

 
 

 

Giudice: Dott. Att i l io Burt i  

C.T.U.: Arch. Francesca Piantavigna 

 48 / 54 

Comparabile A p (DAT) = 80.000,00*(0,02)/12 = 133,33 €/mese  

Comparabile B p (DAT) = 60.000,00*(0,02)/12 = 100,00 €/mese 

Comparabile C p (DAT) = 62.000,00*(0,02)/12 = 103,33 €/mese 

Prezzo marginale della caratteristica Superficie autorimessa (AUT)  

 [i(AUT)] = 0,5 indice mercantile  

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:  

Comparabile A.1 p (AUT) = 593,30 *0,5 = 296,65 €/mq 

Comparabile B.1 p (AUT) = 593,30 *0,5 = 296,65 €/mq 

Comparabile C.1 p (AUT)= 593,30 *0,5 = 296,65 €/mq 

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione dell'unità immobiliare (STM)  

Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(STM) è posto pari al costo di intervento 

per passare da un livello all'altro secondo il nomenclatore.  

I costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e 

eventualmente al costo di adeguamento (deperimento funzionale). Il costo di intervento 

è calcolato con un computo analitico, o con un preventivo di spesa, o in subordine stimato 

a forfait.  

Da 2 (Mediocre) a 3 (Sufficiente) si sono stimati € 28.000 

Da 2 (Mediocre) a 4 (Discreto) si sono stimati € 56.000 

 

10.12.5 Tabella di valutazione 

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica è svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo 

totale (PRZ) pari al prodotto della differenza dell'ammontare delle caratteristiche e il prezzo 

marginale della caratteristica considerata. Il confronto delle caratteristiche avviene 

sempre fra l'immobile oggetto di stima (Subject) e l'immobile di confronto (A, B…).  
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In linea teorica i prezzi corretti degli immobili di confronto devono coincidere, tuttavia 

nell'esperienza concreta ciò è puramente casuale, anche se generalmente si manifesta 

una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corretti divergenti si accetta mediante 

l'analisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prezzo massimo (Pmax) 

e il prezzo minimo (Pmin) ed esprime la divergenza massima dei prezzi corretti.  

Nel caso in esame è pari a  

d%=[(Pmax-Pmin)*100]/Pmin = [(86.956,94 – 80.320,26)*100]/ 80.320,26= 8,26 % < 10 %.  

10.12.6 Sintesi di stima  

Il valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject è rappresentato dalla 

media dei prezzi corretti secondo il principio di equiprobabilità, per il quale i prezzi corretti 

hanno pari probabilità, peso e dignità di figurare nella sintesi conclusiva. 

Tale valore è uguale a (80.320,26 + 86.956,94 + 85.447,15)/3 = 84.241,45. 

Tale valore arrotondato è pari a 84.241 €. 

10.12.7 Valore di mercato  

Date le caratteristiche del bene in analisi, inserito in un contesto commerciale/artigianale 

diversamente dai beni comparabili rilevati inseriti in un contesto condominiale residenziale, 

la scrivente ritiene opportuno applicare al valore di mercato precedentemente esposto 

una svalutazione del 10%. Pertanto: 

Valore di mercato ottenuto con Metodo Comparativo: Euro 84.241 

Valore di mercato con svalutazione del 10%: Euro 75.817,30, arrotondato a 76.000 Euro 
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10.13 Unità 1.c – negozio  

10.13.1 Procedimento 

La valutazione secondo il metodo reddituale è stata condotta adottando un canone di 

locazione desunto dall’analisi di mercato compiuta su immobili a destinazione artigianale 

localizzati nel Comune di Nogara e nei comuni limitrofi. 

Il valore medio €/mq/mese ottenuto dall’analisi di mercato è pari a circa 1,65 €/mq/mese. 

Alla luce dello stato di conservazione e manutenzione, della vetustà di finiture ed impianti, 

dell’ubicazione e della consistenza la scrivente ha ritenuto congruo applicare un valore 

medio €/mq/mese pari a circa 1,20 €/mq/mese. Il reddito medio dell’immobile nel suo 

complesso e nel suo stato manutentivo risulta pertanto pari a circa 4.200,00 €/anno.  

Sulla base dell’analisi di mercato svolta, per l’immobile oggetto di analisi si ritiene di 

mercato un canone medio di locazione pari a circa 350 €/mese per l’unità immobiliare ad 

uso negozio (1.c). 

Utilizzando il saggio di capitalizzazione rilevato sul mercato pari a 6,52% il valore del bene 

secondo il metodo reddituale risulta pari a 64.383,74 €. Tale valore ricondotto ad €/mq è 

pari a 220,49 €/mq. 

I comparabili utilizzati al fine della valutazione sono visibili nelle schede presentate ai 

paragrafi 10.6 e 10.7 del presente elaborato. 
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La valutatrice ritiene 64.000 €, pari a circa 220 €/mq, il corretto valore di mercato delle unità 

immobiliari ad uso negozio (1.c). 

 

10.14 Unità 1.d – laboratorio 

10.14.1 Procedimento 

La valutazione secondo il metodo reddituale è stata condotta adottando un canone di 

locazione desunto dall’analisi di mercato compiuta su immobili a destinazione artigianale 

localizzati nel Comune di Nogara e nei comuni limitrofi. 

Il valore medio €/mq/mese ottenuto dall’analisi di mercato è pari a circa 1,90 €/mq/mese. 

Alla luce dello stato di conservazione e manutenzione, della vetustà di finiture ed impianti, 

dell’ubicazione e della consistenza la scrivente ha ritenuto congruo applicare un valore 

medio €/mq/mese pari a circa 1,04 €/mq/mese. Il reddito medio dell’immobile nel suo 

complesso e nel suo stato manutentivo risulta pertanto pari a circa 6.000,00 €/anno.  

Sulla base dell’analisi di mercato svolta, per l’immobile oggetto di analisi si ritiene di 

mercato un canone medio di locazione pari a circa 500 €/mese per l’unità immobiliare ad 

uso laboratorio (1.d). 
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Utilizzando il saggio di capitalizzazione rilevato sul mercato pari a 6,10% il valore del bene 

secondo il metodo reddituale risulta pari a 98.333,33 €. Tale valore ricondotto ad €/mq è 

pari a 204,86 €/mq. 

I comparabili utilizzati al fine della valutazione sono visibili nelle schede presentate ai 

paragrafi 10.8 e 10.9 del presente elaborato. 

 

La valutatrice ritiene 98.000 €, pari a circa 204 €/mq, il corretto valore di mercato dell’unità 

immobiliare ad uso laboratorio (1.d).  
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10.15 Valutazione corpi 

ID Immobile Superficie 
commerciale 

(m²) 

Valore 
unitario 
(€/m²) 

Valore intero 
medio 

ponderato 

Valore diritto 1/2 

1.a Appartamento 183 391,75 71.700,00 35.850,00 

1.b Autorimessa 22 195,88 4.300,00 2.150,00 

1.c Negozio 292 220,00 64.000,00 32.000,00 

1.d Laboratorio 480 204,00 98.000,00 49.000,00 

Totali 1.a+1.b+1.c+1.d  238.000,00 119.000,00 

La valutazione estimativa è da ritenersi comprensiva del valore proporzionale sugli enti 

comuni del fabbricato e sull’area esterna di pertinenza dei beni oggetto di analisi. 

10.16 Adeguamenti e correzioni della stima 

o Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: 66.750,00 € 

o Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’acquirente: nessuna. 

o Riduzione del valore per assenza della garanzia per vizi del bene: 23.800,00 (valore 

diritto 1/1) - adeguamento del 10%. 

o Altri adeguamenti: nessuno.  

o Oneri giuridici: le spese, le imposte e i compensi notarili per il trasferimento 

dell’immobile sono a carico dell’aggiudicatario e saranno versati da quest’ultimo, 

contestualmente al saldo del prezzo, nella misura indicata dal notaio delegato entro 

10 giorni dall’aggiudicazione definitiva.  

10.17 Prezzo base d’asta dell’immobile 

o Valore dell’immobile 1.a + 1.b + 1.c + 1.d per la quota di proprietà di 1/2 al netto delle 

decurtazioni nello stato di fatto in cui si trovano: € 73.725,00  

o Valore dell’immobile 1.a + 1.b + 1.c + 1.d per la quota di proprietà di 1/2 senza 

decurtazioni nello stato di fatto in cui si trovano: € 119.000,00  

o Valore dell’immobile 1.a + 1.b + 1.c + 1.d per la quota di 1/1 al netto delle decurtazioni 

nello stato di fatto in cui si trovano: € 147.450,00  

o Valore dell’immobile 1.a + 1.b + 1.c + 1.d per la quota di 1/1 senza decurtazioni nello 

stato di fatto in cui si trovano: € 238.000,00  

La valutazione estimativa è da ritenersi comprensiva del valore proporzionale sugli enti 

comuni del fabbricato e sull’area esterna di pertinenza dei beni oggetto di analisi. 
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Giudice: Dott. Att i l io Burt i  

C.T.U.: Arch. Francesca Piantavigna 
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La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi dell’art. 568 

c.p.c. e sarà quindi onere di parte offerente – a propria cura – verificare il bene sotto ogni 

profilo. 

 

 

Verona, 26/02/2021 

 

Il C.T.U. 

Francesca Piantavigna  

Architetto  

 

 
 

 

 

 

11 ELENCO ALLEGATI  

Allegato 1: Documentazione fotografica 

Allegato 2: Documentazione catastale 

Allegato 3: Ricerca di Mercato 

Allegato 4: Copia atti di provenienza 

Allegato 5: Risposta Comune di Verona – residenza, certificato di matrimonio e stato di 

famiglia 

Allegato 6: Risposta Agenzia delle Entrate di Verona 

Allegato 7: Accesso agli Atti – Comune di Nogara 

Allegato 8: Ispezione Ipotecaria Agenzia delle Entrate di Verona 

Allegato 9: Documentazione aggiuntiva 
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