
 

 

 

 

TRIBUNALE DI TREVISO  

 

FALLIMENTO 

“R.O.S. S.r.l. IN LIQUIDAZIONE” 
n. 71/2021 

 

 

PERIZIA DI STIMA 

Negozio utilizzato ed accatastato come ufficio sito in viale 

della Vittoria, 218 – Vittorio Veneto (TV) 

 

 

 

 

G.D.: dott Bruno Casciarri 

 

Curatore:  dott. Massimo Di Luzio 

 

 

 

Treviso, 08 settembre 2021



 
 

 

PAG. 2 di 15 
 

INDICE 

 

 

1 PREMESSA  ...................................................................................................... 3 

 
2 LE OPERAZIONI PERITALI ................................................................................. 4 

2.1 INDIVIDUAZIONE DEI BENI ..................................................................... 4 
2.1.1 INTRODUZIONE ..................................................................................... 4 
2.1.2 DEFINIZIONE DEI LOTTI ED IDENTIFICAZIONE CATASTALE: ....................... 5 
2.1.3 DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE ................................................................. 5 
2.1.4 NOTE AGGIUNTIVE ................................................................................. 7 

2.2 VERIFICA REGOLARITA’ EDILIZIO-URBANISTICA ........................................ 7 
2.2.1 DESTINAZIONE URBANISTICA DELL’AREA ................................................. 7 
2.2.2 TITOLI AUTORIZZATIVI ........................................................................... 8 
2.2.3 ABUSI EDILIZI ....................................................................................... 8 
2.2.4 CONGRUITA’ CATASTALE ......................................................................... 9 

2.3 VERIFICA STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI ..................................... 10 
2.4 VERIFICA TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI ............................................ 10 
2.5 IDENTIFICAZIONE DELLA PROPRIETA’..................................................... 13 
2.6 STIMA IMMOBILI .................................................................................. 13 

2.6.1 METODOLOGIA DI STIMA ...................................................................... 13 
2.6.2 FONTI DI INFORMAZIONE ..................................................................... 13 
2.6.3 VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI ............................................................. 14 

 
VALUTAZIONE DEL “PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO” ....................................... 15 
 

 

 

ALLEGATO 1:  DOCUMENTAZIONE ESTRATTA C/O UFFICIO TECNICO COMUNALE 

 

ALLEGATO 2:  ISPEZIONE C/O AGENZIA DEL TERRITORIO – PLANIMETRIE E VISURE    

CATASTALI 

 

ALLEGATO 3:  DOCUMENTAZIONE VERIFICA ISCRIZIONE E TRASCRIZIONI 

 
ALLEGATO 4:  DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 



 
 

 

PAG. 3 di 15 
 

 

1 PREMESSA 

Il sottoscritto Ing. Andrea Nicoletti, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Treviso 

al n° 2603, è stato incaricato dal curatore fallimentare, dott. Massimo Di Luzio, della redazione 

di perizia di stima dei beni immobili indicati di seguito: 

 

• Negozio utilizzato ed accatastato come ufficio sito in viale della Vittoria, 218 – Vittorio 

Veneto (TV). 

 

I sopralluoghi c/o gli immobili sono stati effettuati nel mese di luglio 2021 e ci si riferisce quindi 

allo stato di fatto rilevato in loco. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Non è consentito copiare, alterare, distribuire, pubblicare o utilizzare per qualsiasi uso anche commerciale i 

contenuti del presente documento, comprensivi degli allegati descritti nell’indice, senza autorizzazione 

specifica della proprietà e/o dei locatari degli immobili. 
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2  LE OPERAZIONI PERITALI  

 
 
2.1 INDIVIDUAZIONE DEI BENI 
 

2.1.1 INTRODUZIONE 

Il bene oggetto di stima è un negozio utilizzato ed accatastato come ufficio sito al piano terra di 

un ampio compendio composto da unità immobiliari ad uso abitazione, autorimesse e locali ad 

uso commerciale e direzionale, sito in viale della Vittoria – Vittorio Veneto (TV). 

Il bene oggetto di stima si sviluppa su piano terra ed in generale si presenta in sufficienti 

condizioni di manutenzione e con finiture, pur di pregio, datate. 

Il compendio in cui è ubicato il bene oggetto di stima, realizzato negli anni settanta, è indicato 

nelle planimetrie seguenti: 

 

 

ESTRATTO DI MAPPA 
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FOTOGRAMMETRICO 

2.1.2 DEFINIZIONE DEI LOTTI ED IDENTIFICAZIONE CATASTALE: 

I beni oggetto della presente stima sono identificati c/o l’AGENZIA DELLE ENTRATE – ufficio 

catasto, come di seguito indicato: 

 

Comune di VITTORIO VENETO – Catasto fabbricati, Sezione E, viale della Vittoria: 

Fg. 4 Mn. 287 sub. 71– P.T  cat. A/10   cons. 9,5 vani  sup. cat. 216 mq  Ufficio  

 

Sono altresì comprese le quote condominiali secondo i millesimi di proprietà. 

Per un maggior dettaglio si faccia riferimento alle planimetrie catastali ed all’individuazione 

riportata in ALLEGATO 2. 

 

2.1.3 DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 
 

L’accesso all’immobile avviene direttamente da viale della Vittoria, attraverso un portico 

comune, tramite due ingressi pedonali distinti ubicati l’uno in prossimità dell’altro. 

Dal punto di vista costruttivo il fabbricato è caratterizzato da fondazioni in cemento armato, 

struttura con telaio in cemento armato/muratura, solaio e copertura in laterocemento. 

Per quanto riguarda il layout distributivo, il fabbricato è così composto: 

 

• piano terra: comprende ingresso/attesa, ufficio/segreteria, varie stanze ad uso ufficio, un 

ripostiglio, un wc, un corridoio e un servizio igienico con relativo antibagno. 

 

L’immobile ha tre affacci liberi (lati nord, sud ed ovest) e confina con un portico comune, con il 

vano scale, con altre proprietà e con muri prospicenti sulla corte comune. 
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Si riporta di seguito la planimetria catastale della porzione oggetto di stima: 

 

 

Pianta Piano terra    

 

Complessivamente l’immobile si presenta in sufficiente stato di manutenzione e con finiture, 

pur di pregio, tipiche dell’epoca di realizzazione e dell’uso dell’immobile. 

In generale l’immobile è caratterizzato da pareti in muratura/cartongesso, intonacate e dipinte 

con pittura e/o rivestite con carta da parati in tessuto e/o rivestite in pannelli di legno/boiserie, 

così come parte dei soffitti. 

I pavimenti delle stanze sono in legno con diversi modi di posa. Nei servizi le pavimentazioni 

sono in ceramica di qualità e tipologia standard dell’epoca di realizzazione. 

Gli infissi sono in legno con avvolgibili, le porte interne sono in legno tamburato. 

 

L’impianto elettrico è standard per l’epoca di realizzazione e per la destinazione d’uso dei locali. 

Anche l’impianto idro-termo sanitari è standard per l’epoca di realizzazione e per la 

destinazione d’uso dei locali. Da indicazioni ricevute dagli occupanti, inizialmente il 

riscaldamento era centralizzato, mentre successivamente sono stati effettuati dei lavori per 

rendere l’immobile autonomo che non sono stati sostanzialmente eseguiti e/o completati. 

Non si sono potute visionare le certificazioni degli impianti. 

 

In merito alla classificazione energetica dell’immobile si precisa che non è stato possibile 

visionare alcun attestato di prestazione energetica. Considerate quindi la consistenza e 

l’esposizione dell’immobile, il suo stato di conservazione e manutenzione, il tipo di finiture e la 

qualità delle stesse, si ritiene che lo stesso abbia costi di gestione energetica di alta entità e 

che appartenga quindi ad una delle classi più scadenti sotto il profilo del risparmio energetico. 

 

Per maggiori dettagli si faccia riferimento alle fotografie riportate in ALLEGATO 4. 

 



 
 

 

PAG. 7 di 15 
 

La superficie commerciale complessiva (valutata come indicato al paragrafo 2.6.3), 

comprensiva dei locali accessori, è pari a 204,50 mq. 
 

2.1.4 NOTE AGGIUNTIVE 

In considerazione della vetustà degli immobili precedentemente descritti, non sono state nella 

presente perizia considerate problematiche e costi legati alla eventuale presenza di 

inquinamenti e/o inquinanti e/o presenza di materiali inquinanti su ogni altra porzione del 

fabbricato (si citano al solo titolo esemplificativo e non esaustivo, gli isolanti, le murature, le 

coperture ecc..), e quindi della necessità di procedere ad una bonifica degli stessi. 

Tali aspetti risultano infatti ad oggi difficilmente quantificabili senza specifiche analisi di tipo 

ambientale/chimico finalizzate ad esempio alla valutazione dell'eventuale contaminazione del 

sottosuolo, delle acque di falda e/o della presenza di materiali contenenti amianto. Tali indagini 

e sondaggi non si sono quindi eseguite in considerazione della tipologia/modalità richieste per 

la redazione della presente perizia. 

 

 

 

 

2.2 VERIFICA REGOLARITA’ EDILIZIO-URBANISTICA  

2.2.1 DESTINAZIONE URBANISTICA DELL’AREA 
 

Si evidenzia che, con riferimento al Piano Urbanistico disponibile sul sito del Comune di Vittorio 

Veneto, attualmente il bene rientra in un’area classificata come Z.T.O. B2 “zone edificate 

sature”, zone a prevalente destinazione residenziale, completamente edificate in epoca 

recente, nelle quali sono possibili interventi di riassetto edilizio, urbanistico e funzionale. 

Si riportano nel seguito due estratti della cartografia del Piano Urbanistico disponibili sul sito 

del Comune di Vittorio Veneto: 
 

  

ESTRATTO DEL PIANO URBANISTICO ATTUALMENTE DISPONIBILE 
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ESTRATTO DELLA PLANIMETRIA DEI VINCOLI ATTUALMENTE DISPONIBILE 

 

2.2.2 TITOLI AUTORIZZATIVI 
 

I titoli autorizzativi sono i seguenti: 

 

• Licenza Edilizia prot. n. 4183/1453 in data 15/09/1972, per lavori di costruzione di un 

fabbricato ad uso albergo, abitazioni, negozi e uffici; 

• Licenza Edilizia in variante prot. n. 20 in data 27/07/1973; 

• il fabbricato è stato dichiarato abitabile ed agibile con decorrenza 17/04/1974; 

• domanda di sanatoria prot.n.15349 in data 10/06/1987 per apertura foro finestra con 

versamento dell’intera oblazione ma non risulta rilasciata la Concessione in sanatoria. 

 

2.2.3 ABUSI EDILIZI 

Da quanto verificato, e come già indicato in precedenza, si è rilevato che l’immobile oggetto di 

stima, in base alle pratiche edilizie autorizzate reperite dal Comune di Vittorio Veneto nel corso 

dell’accesso atti effettuato c/o il comune stesso, è dal punto di vista urbanistico-edilizio un 

negozio e non un ufficio come attualmente appare (per maggiori dettagli si faccia riferimento 

alla documentazione riportata alla fine dell’ALLEGATO 1). Si precisa che tale indicazione deriva 

dall’accesso atti effettuato e quindi basato sulle pratiche edilizie effettivamente reperite dal 

Comune di Vittorio Veneto: in tale valutazione, considerata la vetustà delle pratiche stesse, si 

deve certamente considerare la potenziale imprecisione di tale ricerca (ad opera dei tecnici 

comunali che spesso devono procedere con una verifica/controllo “manuale”) che potrebbe ad 

esempio aver tralasciato pratiche edilizie potenzialmente inerenti appunto la destinazione d’uso 

del bene oggetto di stima. Tali aspetti sono stati comunque considerati nella valorizzazione 

dell’immobile oggetto di stima all’inizio del paragrafo 2.6.3. 
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Ad ogni modo, con le informazioni ad oggi disponibili, la regolarizzazione dell’immobile dovrà 

quindi prevedere una delle due strade seguenti: 

 

1. Cambio di destinazione d’uso del bene oggetto di stima da negozio ad ufficio. 

Si dovrà procedere alla redazione di idonea pratica edilizia per sanare tali difformità ed alla 

demolizione con ripristino di eventuali difformità non sanabili. Sono quindi valutati i costi 

ed oneri per pratiche edilizie, rilievi, collaudi, accatastamenti, spese tecniche per le attività 

richieste dalla normativa vigente, accatastamenti, pareri ed approvazioni di enti terzi, 

imprevisti ed eventuali lavorazioni richieste ed in generale quant’altro necessario per 

l’ottenimento delle autorizzazioni necessarie in ottemperanza a quanto richiesto dalla 

normativa vigente. 

Si precisa inoltre che, da informazioni ricevute dal comune di Vittorio Veneto, l’unità ad 

uso “commerciale” potrebbe essere compatibile con l’uso “direzionale” anche senza pratica 

di cambio di destinazione d’uso. In altre parole l’attuale unità commerciale, pur rimanendo 

tale, potrebbe essere utilizzata come direzionale. Rimarrebbero comunque da predisporre 

idonee pratiche edilizie per autorizzare tale variazione attualmente non ufficializzata. 

Si precisa comunque come non sia disponibile alcun documento ufficiale che attesti tale 

possibilità, per cui cautelativamente si considera quanto indicato nella prima parte del 

presente punto 1. 
 

 

2. L’immobile oggetto di stima dovrà essere riportato allo stato concessionato.  

Si dovrà quindi procedere alla demolizione con ripristino delle difformità. Sono quindi 

valutati i costi ed oneri per eventuali pratiche edilizie, rilievi, collaudi, accatastamenti, 

spese tecniche per le attività richieste dalla normativa vigente, accatastamenti, pareri ed 

approvazioni di enti terzi, imprevisti ed eventuali lavorazioni richieste ed in generale 

quant’altro necessario per l’ottenimento delle autorizzazioni necessarie in ottemperanza a 

quanto richiesto dalla normativa vigente. 

 

 

L’importo complessivo stimato per le attività e lavorazioni sopra descritte sia nel caso 1 che nel 

caso 2, possono, pur con qualche approssimazione, considerarsi non così differenti, e 

comunque viene cautelativamente considerato il caso con maggiori oneri stimabili pari a 

19.600.00 €. Tale importo sarà utilizzato al paragrafo 2.6.3 per la stima dell’unità. 
 

2.2.4 CONGRUITA’ CATASTALE 
 

Da quanto rilevato e dalla presa visione delle mappe e planimetrie catastali, si evince una 

sostanziale conformità tra la rappresentazione grafica delle medesime e lo stato dei luoghi, ad 

esclusione di quanto eventualmente indicato al paragrafo precedente come abuso edilizio e/o 

ad esclusione di quanto rilevabile esclusivamente a mezzo di rilievo strumentale in sito. 
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2.3 VERIFICA STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI  
 

Attualmente gli immobili sono occupati in forza di un contratto di locazione tra BLANDALEONE 

ROBERTO nella veste di Amministratore Unico della Società “R.O.S. S.R.L.”, con sede in Vittorio 

Veneto (TV) e  GAGLIARDI ANTONIO, nato a Chieti il 7 maggio 1949, residente in Castelfranco 

Veneto, sottoscritto in data 1° novembre 2016 (registrato a Conegliano il 23 novembre 2016 al 

N. 004676 - Serie 3T) ad integrazione e parziale modifica di un precedente contratto 

sottoscritto in data 31.10.2014 (registrato a Conegliano  il 28 novembre 2014  al  N. 3447 - 

Serie 3T). 

La durata della locazione viene concordemente convenuta per un anno a decorrere dal 1° 

novembre 2016 e viene tacitamente prorogata di anno in anno, salvo disdetta inviata da una 

delle parti 60 giorni prima della scadenza. Il conduttore ha inoltre facoltà di recedere 

anticipatamente dal contratto dandone avviso al locatore mediante lettera raccomandata 

almeno tre mesi prima. 

Il canone di locazione è stabilito in Euro 15.600,00 da corrispondere in rate mensili di Euro 

1.300,00 entro il giorno cinque di ogni mese. 
 

 

 

2.4 VERIFICA TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 
 

QUADRO SINOTTICO DELLA PROVENIENZA AL VENTENNIO RELATIVA AL SEGUENTE 

IMMOBILE: 

 

Comune di VITTORIO VENETO – Sezione E – Foglio 4 

Per l’Intero: 

Mn.287 sub.71  

deriva dalla variazione del Mn.287 sub.1; 

fabbricato eretto sul seguente terreno: 

Foglio 59 

Mn.287 – Ente Urbano – Sup.ha.0.12.71; 

 

Per la quota di 57,79/1000: 

delle parti ed impianti comuni dell’intero edificio, quali previsti agli art.1117 e seguenti 

del C.C., dal regolamento di condominio; 

 

VISURA AGGIORNATA AL 12.07.2021; 

 

-Atto di Riscatto per compiuto termine di Leasing Immobiliare a rogito Notaio Giuseppe 

Dall’Antonia in data 11.05.1993 Rep.n.53211 e trascritto a Treviso il 20.05.1993 ai 

nn.12813/9635; 
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Con il quale la società Lisinco S.p.A. con sede in Udine vende al Sig.Blandaleone Roberto che 

accetta riscattandola e ricevendola, quindi, in piena proprietà, l’unità immobiliare ad uso ufficio, 

facente parte del fabbricato denominato “Condominio Cristallo” e precisamente: 

Comune di VITTORIO VENETO - - Sezione E – Foglio 4 

PER L’INTERO: 

-Ufficio al piano terra – unità immobiliare denunciata al N.C.E.U. con planimetria presentata il 

19.06.1987 al Prot.n.30993; 

Detta planimetria è di variazione del Mn.287 sub.1; 

Il riscatto dell’Immobile in contratto avviene per il corrispettivo pattuito di £.32.000.000.= 

Viene precisato che il valore finale dell’unità immobiliare qui trasferita in proprietà è pari a 

complessive £.320.000.000.= 

 

1)-BLANDALEONE ROBERTO nato a Palermo il 30.12.1939; 

     In Regime della Separazione dei Beni; 

     Proprietario per l’Intero; 

 

ISCRIZIONI: 

-Contratto di Mutuo Iscritto a Treviso il 31.05.1994 ai nn.13593/2148; 

Con Cancellazione Totale eseguita in data 14.04.2010, comunicazione n.2071 del 13.04.2010; 

 

-Contratto di Mutuo Iscritto a Treviso il 27.04.1995 ai nn.11358/1738; 

Con Cancellazione Totale eseguita in data 23.04.2010, comunicazione n.2295 del 22.04.2010; 

 

TRASC.CONTRO: 

-Compravendita a rogito Notaio Paolo Chiaruttini in data 16.02.1999 Rep.n.18748 e trascritto a 

Treviso il 23.02.1999 ai nn.6101/4065; 

Con il quale il Sig.Blandaleone Roberto vende alla R.O.S. S.r.L. che acquista per il prezzo di 

£.600.000.000.= il seguente immobile: 

Comune di VITTORIO VENETO – Sezione E – Foglio 4 

Mn.287 sub.71 – di cui alla scheda Prot. n.1395 del 19.02.1996, in variazione alla planimetria 

del 19.06.1987 Prot.n.30993, a sua volta in variazione al Mn.287 sub.1. 

Con tale bene è ceduta la partecipazione pro quota pari a 57,79/1000 delle parti ed impianti 

comuni  dell’intero edificio, quali previsti dall’art.1117 e segg. del C.C., dal regolamento di 

condominio e, in particolare, quali specificatamente indicati nell’atto trascritto il 13.11.1972 ai 

nn.20899-900-901-902/18446-7-8-9 (copia allegata); 

 

2)-R.O.S. S.R.L. In Liquidazione; 

     sede in Vittorio Veneto; 

 

ISCRIZIONI: 
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-Contratto di Mutuo Iscritto a Treviso il 23.02.1999 ai nn.6102/1036; 

Con Cancellazione Totale eseguita in data 24.08.2009, comunicazione n.4168 del 24.07.2009; 

 

-Atto a rogito Notaio Costantino Salvatore in data 31.03.2010 Rep.n.13628 ed Iscritto a 

Treviso il 09.04.2010 ai nn.12183/2743; 

Favore: Veneto Banca S.p.A. 

              Sede in Montebelluna; 

Capitale €.300.000,00; 

Somma complessiva €.540.000,00; 

Durata anni 5; 

Contro: R.O.S. SrL per l’immobile in Vittorio Veneto Sez.E – Fg.4 Mn.287 sub.71; 

             Blandaleone Roberto per beni in Comune di Cappella Maggiore; 

Con Annotamento di RESTRIZIONE DI BENI annotato il 01.04.2021 al n.2201, 

con il quale vengono svincolati i beni a Cappella Maggiore; 

 

-Contratto di Mutuo a rogito Notaio Dall’Antonia Giuseppe in data 07.07.2011 Rep.n.102412 ed 

Iscritto a Treviso il 22.07.2011 ai nn.26036/5380; 

Favore: Veneto Banca S.C.P.A. – sede in Montebelluna; 

Contro: R.O.S. SrL; 

Capitale €.50.000,00; 

Somma complessiva €.90.000,00; 

Durata anni 4; 

BENI: Comune di VITTORIO VENETO – Sez.E – Fg.4 

Mn.287 sub.71; 

 

-Contratto di Mutuo a rogito Notaio Coco Giuseppe in data 07.09.2012 Rep.n.67352 ed Iscritto 

a Treviso il 11.09.2012 ai nn.27446/3948; 

Favore: Veneto Banca Società Cooperativa per Azioni; 

              Sede in Montebelluna; 

Capitale €.175.000,00; 

Somma complessiva €.315.000,00; 

Durata anni 5 e 6 mesi; 

Contro: R.O.S. SrL per l’immobile in Vittorio Veneto Sez.E – Fg.4 Mn.287 sub.71; 

             Podzdzik Cristina, per beni in Vittorio Sez.E – Fg.9 M.li 49-328 sub.2; 

Con Annotamento di RESTRIZIONE DI BENI annotato il 01.03.2021 al n.1409, 

con il quale viene svincolato l’immobile in Vittorio Sez.E-  Fg.9 M.li 49 – 328 sub.2; 

 

-Ipoteca Legale di Equitalia Servizi di Riscossione SpA in data 19.09.2016 Rep.n.1339 ed 

Iscritta a Treviso il 03.10.2016 ai nn.31985/5829; 

Favore: Equitalia Servizi di Riscossione SpA; 
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Contro: R.O.S. SrL In liquidazione; 

Capitale €.280.088,99; 

Somma complessiva €.560.177,98; 

BENE: Comune di VITTORIO VENETO – Sezione E – Fg.4 

Mn.287 sub.71; 

 

TRASC.CONTRO: 

-Verbale di Pignoramento degli Ufficiali Giudiziari di Treviso il 23.03.2017 Rep.n.3256 e 

trascritto a Treviso il 04.04.2017 ai nn.11180/7858; 

Favore: Veneto Banca Società Cooperativa per Azioni; 

              Sede in Montebelluna; 

Contro: R.O.S. SrL per l’immobile in Vittorio Veneto Sez.E – Fg.4 Mn.287 sub.71; 

             Podzdzik Cristina, per beni in Vittorio Sez.E – Fg.9 M.li 49-328 sub.2; 

Con Annotamento di RESTRIZIONE DI BENI annotato il 18.02.2021 al n.1181, 

con il quale viene svincolato l’immobile in Vittorio Sez.E-  Fg.9 M.li 49 – 328 sub.2; 

 

-Sentenza Dichiarativa di Fallimento trascritta il 29.07.2021 ai nn.32030/22081. 

 

 
 

2.5 IDENTIFICAZIONE DELLA PROPRIETA’ 
 

Sulla base di quanto indicato al paragrafo precedente, si conclude che i beni immobili indicati al 

paragrafo 2.1.3 sono di proprietà della società R.O.S. S.R.L. con sede in Vittorio Veneto. 

 

 
   

2.6 STIMA IMMOBILI 

2.6.1 METODOLOGIA DI STIMA 

La valutazione è stata condotta in assenza di ipoteche o simili. 

I beni sono stati stimati tramite procedimento analitico basato sulle reali caratteristiche dei 

beni e sul valore di mercato di beni analoghi nell’area. 

Il criterio di stima adottato per la determinazione del più probabile valore di mercato dei beni 

precedentemente descritti è quello comparativo, che si esplica nel rapportare il valore dei beni 

con quello di altri simili ed aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche di quelli 

oggetto della presente valutazione.  

2.6.2 FONTI DI INFORMAZIONE 

I valori medi di mercato di beni analoghi sono stati rilevati da operatori del settore siti nel 

comune di ubicazione dei beni oggetto di stima e dall’analisi delle recenti compravendite di beni 

similari, unitamente ai valori medi di aggiudicazione di beni equiparabili per tipologia e/o 

ubicazione e caratteristiche intrinseche, derivanti da aste giudiziali. 
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In maggiore dettaglio sono stati considerati: 

 

• i valori indicati dall’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate: le quotazioni 

immobiliari OMI, pubblicate con cadenza semestrale individuano, per ogni ambito 

territoriale omogeneo (zona OMI) e per ciascuna tipologia immobiliare, un intervallo di 

valori di mercato, minimo e massimo, per unità di superficie riferiti ad unità immobiliari 

in condizioni ordinarie, ubicate nella medesima zona omogenea; 

 

• i valori derivanti dall’analisi di siti specializzati: in questo caso i valori di riferimento 

derivano da un’analisi del mercato condotta attraverso gli operatori del mercato 

immobiliare, fornendo una segmentazione dei valori in funzione della tipologia di 

immobili e della loro ubicazione; 

 

• i valori derivanti da una valutazione di dettaglio effettuata attraverso le 

agenzie/operatori immobiliari dell’area di riferimento: si è quindi proceduto ad 

un’analisi con gli operatori ubicati in vicinanza dei beni, analizzando domanda ed 

offerta di immobili di tipologia similare a quella dei beni oggetto della presente stima; 

 

• i valori derivanti dall’analisi di siti e/o pubblicazioni e/o informazioni derivanti da 

operatori nell’ambito delle aste immobiliari (ad esempio relativamente a procedure 

fallimentari, esecuzioni immobiliari ecc…): si è quindi proceduto ad un’analisi delle 

aggiudicazioni di immobili di tipologia similare a quella dei beni oggetto della presente 

stima. 
 

 

2.6.3 VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI 

In considerazione di quanto esposto in precedenza, tenuto conto della tipologia, delle 

dimensioni dell’immobile e della sua ubicazione, si ritiene, da informazioni assunte relative a 

recenti compravendite di immobili di simili caratteristiche e di simile ubicazione, liberi da 

qualsiasi gravame e limitazione, che il più probabile valore di mercato, considerando anche le 

attuali condizioni del mercato immobiliare, sia: 

 

Negozi / Uffici 1.200,00 – 1.400,00 €/mq 

 

Si precisa che per sole ragioni di sintesi non si riportano le analisi di dettaglio effettuate per la 

determinazione dei valori precedentemente indicati, basate sulle informazioni ricavate dalle 

fonti citate al paragrafo 2.6.2. 

Si precisa inoltre che dall’indagine di mercato effettuata, e con riferimento agli abusi edilizi 

evidenziati al paragrafo 2.2.2, non vi sono sostanziali differenze di quotazione tra la 

destinazione commerciale e direzionale. 
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Si precisa infine che i valori delle aree esterne e delle eventuali volumetrie di completamento 

disponibili, si considerano già ricomprese nei valori precedentemente indicati. 

Data l’attuale situazione del mercato si sono considerati i valori minimi precedentemente 

indicati. 

Le superfici commerciali degli immobili sono state calcolate come prescritto dalla bibliografia di 

riferimento quale ad esempio le linee guida dell’Agenzia del Territorio, considerando la 

consistenza dei vani principali e accessori diretti, nonché una porzione dei vani accessori. 

Si procede quindi alla valutazione di seguito indicata: 

 

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI: 

UFFICI/NEGOZIO E LOCALI ACCESSORI - sup 

commerciali (per dettagli sulla valutazione della superficie 

commerciale si veda la descrizione immobile ed il 

paragrafo 2.6.3)

         204,5 mq      1.200 €/mq  €           245.400 

VALORE STIMATO 245.400€           

Comune di VITTORIO VENETO – Catasto fabbricati, Sezione E, viale della Vittoria:
Fg. 4 Mn. 287 sub. 71– P.T ฀cat. A/10   ฀cons. 9,5 vani  ฀sup. cat. 216 mq฀฀ Ufficio 

 
A tale importo vanno detratti: 
 

• gli oneri ed i costi per le lavorazioni ed attività indicate al paragrafo 2.2.2, stimati pari a 

19.600,00 €. 
 

VALUTAZIONE DEL “PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO”   
A seguito delle valutazioni precedentemente indicate, ricapitolando si conclude quindi che il più 

probabile valore di mercato dei beni oggetto di stima, liberi da qualsiasi gravame e descritti ai 

paragrafi precedenti, è pari arrotondato a 225.800,00 € (DUECENTOVENTICINQUEMILA-

OTTOCENTOEURO). 
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ALLEGATO 1 

Documentazione estratta c/o 

ufficio tecnico comunale 
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ALLEGATO 2 

Ispezione c/o Agenzia del 

Territorio –  

planimetrie e visure catastali 
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ALLEGATO 3 

Iscrizione e trascrizioni 

pregiudizievoli 
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ALLEGATO 4 

Documentazione Fotografica 
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PLANIMETRIE CON POSIZIONE E NUMERAZIONE FOTO 

 

1, 2 

3, 4 
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FOTO N°1. - visione esterna immobile 

 

 

 

 

FOTO N°2. - visione esterna immobile  
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FOTO N°3. - visione esterna immobile 

 

 

 

 

 

FOTO N°4. - visione ingresso bene oggetto di stima  
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FOTO N°5. - visione interna immobile  

 

 

 
 

  

FOTO N°6. - visione interna immobile  
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FOTO N°7. - visione interna immobile  

 

 

 

  

FOTO N°8. - visione interna immobile  
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FOTO N°9. - visione interna immobile  

 

 

 

     

FOTO N°10. - visione interna immobile  
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FOTO N°11. - visione interna immobile  

 

 

 

  

FOTO N°12. - visione interna immobile  
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