
Studio Tecnico
Geom. Rafaele Gazzola

Via Belli, 33      31010   FONTE (TV)

Tel. 0423.949975    Fax 0423.949975

e-mail  geom.gazzola.rafaele@gmail.com

TRIBUNALE DI TREVISO
CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. n. 445/2019

udienza   16/02/2022                                                    G.E.    Dott.sa Alessandra Burra

                                                                                     C.T.U.   Geom. Rafaele Gazzola

promossa da:   ELECAB s.n.c.
  p.iva 01990500280   sede a Bagnoli di Sopra (PD) , Viale Industria  -  Settima Strada  n.6-8

Contro:             ESECUTATO    per la quota di 1/1 della intera proprietà.

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Fonte, il 06/12/2021    
    L'ausiliario del G.E.

Geom. Rafaele Gazzola

Studio Tecnico  Geom. Rafaele Gazzola

1

F
irm

at
o 

D
a:

 G
A

Z
Z

O
LA

 R
A

F
A

E
LE

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
f3

af
6e

00
c7

31
5a

b8
af

d5
e6

ce
a7

e1
6f

7



RELAZIONE DI PERIZIA DI STIMA DI IMMOBILE

IN COMUNE DI TREVISO (TV)

A seguito  dell’incarico  conferito  dall'Ill.mo  Signor  Giudice  del  Tribunale  di  Treviso

Dott.ssa Alessandra Burra  in data 01/07/2021 per la stima di beni immobili in Treviso

(Tv)   di proprietà del ESECUTATO,  il sottoscritto geom. Rafaele Gazzola  con studio a

FONTE in Via Belli n.33,  ha provveduto ad esperire tutte le operazioni e le indagini al

fine di accertare ed eseguire:

- immobili esclusi dalla perizia;

- la formazione dei lotti;

- l’identificazione catastale degli immobili;

- l’individuazione dei confini;

- la descrizione delle servitù e di altri oneri;

- la ditta intestataria;

- le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli;

- la descrizione dei beni;

- la disponibilità dell'immobile;

- la verifica della conformità dei beni ai fini delle implicazioni applicative della L.N.

47/85 e successive modifiche e la corrispondenza con le descrizioni catastali;

- la destinazione urbanistica della zona in cui si trovano i beni;

- la provenienza in capo agli esecutati;

- il valore commerciale attuale dei beni.

PREMESSE

Il giorno 08/07/2021, il sottoscritto Esperto Stimatore, dopo aver accettato l’incarico e

prestato il giuramento di rito, ha ritirato in cancelleria la copia dell’atto di pignoramento

e la copia della documentazione prevista dal secondo comma dell’art. 567, 2° comma,

c.p.c.   Successivamente  ha  acquisito  l’estratto  di  mappa,  le  visure  catastali  e  le

planimetrie catastali relative agli immobili oggetto di esecuzione immobiliare.

In data 15/10/2021 ,  dopo aver fatto richiesta di accesso agli atti presso l’Ufficio Tecnico

del  Comune  di  Treviso  (Tv),  ricevo  copia  dei  documenti  per  accertare  la  regolarità

urbanistica edilizia e della dichiarazione di abitabilità.

In data 17/11/2021 viene effettuato  il sopralluogo con un dipendente della società  IVG

Treviso custode giudiziario dell'immobile.
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Il  sottoscritto,  ritenuto  di  avere  acquisito,  in  base  agli  elementi  raccolti,  nozioni

sufficienti per espletare l’incarico, completava la perizia di stima dei beni.

FORMAZIONE DEI LOTTI

Considerato il fatto che i beni pignorati costituiscono per l’intero un’unità immobiliare ad

uso abitazione, il sottoscritto ritiene che l'immobile sia indivisibile , anche tenuto conto

dell’eventuale  possibilità di variazione della destinazione d’uso.  Lo scrivente relaziona

sui beni che formano un' unico lotto. 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Per la piena proprietà 1/1

Comune di Treviso  Via Ragazzi del' 99    n.10, 

catasto fabbricati – foglio 5   sez. M    mapp. n. 969 

sub. 3  categ. A/2,   classe  4,  vani 9,5      R.C. € 1054,86  - abitazione 

sub. 2  categ. C/6,   classe  4,   sup.cat. 13 mq    R.C. € 45,65  - garage

sub. 1  area urbana ,   sup.cat. 163 mq    

Si allega alla presente relazione le visure catastali, le planimetrie catastali, l’estratto di

mappa  (allegato 1  alla presente relazione).

CONFINI DEI BENI

L'abitazione identificata con il m.n.969 confina a nord con il muro perimetrale di altra

unità m.n.970, a est con la strada di lottizzazione m.n. 946, a sud con il muro perimetrale

di altra unità m.n.968, ad ovest m.n.879 parco pubblico “Parco Ali Dorate” di proprietà

del comune di Treviso.

SERVITÙ ED ALTRI ONERI

La  vendita  dei  beni  costituenti  i  lotti  avverrà  nello  stato  di  fatto  e  di  diritto  in  cui

attualmente si trovano e si possiedono dalla parte venditrice, con tutti i diritti, ragioni ed

azioni, dipendenze, pertinenze ed accessori inerenti, servitù attive e passive derivanti da

dal condominio e cosi come derivanti  dagli atti di provenienza.

Atto di Compravendita del 02/07/1992  repert. n. 74418 fascicolo 23137  del  Notaio

Arrigo Manavello di Treviso.
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Si allega alla presente relazione atto di compravendita, (allegato 2).

DITTA INTESTATARIA

Per la piena proprietà 1/1

Comune di Treviso  Via Ragazzi del' 99    n.10, 

catasto fabbricati – foglio 5   sez. M    mapp. n. 969 

sub. 3  categ. A/2,   classe  4,  vani 9,5      R.C. € 1054,86  - abitazione 

sub. 2  categ. C/6,   classe  4,   sup.cat. 13 mq    R.C. € 45,65  - garage

sub. 1  area urbana ,   sup.cat. 163 mq 

In forza dell'atto di compravendita:

– Atto di Compravendita del 02/07/1992  repertorio  n. 74418 fascicolo 23137 del

Notaio Arrigo Manavello di Treviso ,

la ditta intestataria risulta:    ESECUTATO   piena Proprietà  per la quota di 1/1

Si allega alla presente relazione atto di compravendita, (allegato 2).

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE E ISCRIZIONI

E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI ED IPOTECARIE

Dalla  certificazione  notarile  rilasciata  dal  Notaio  Andrea  Busato  di  Padova   in  data

04/12/2019, si evince che presso la Conservatoria dei RR.II. di Treviso che gli immobili

sopra descritti sono oggetto delle seguenti formalità pregiudizievoli:

TRASCRIZIONI

- Atto di compravendita in data 23/08/1979  rep.n.21062 Notaio Arrigo Manavello;

- Atto di compravendita in data 06/05/1981 rep.n.25515 Notaio Arrigo Manavello;

- Atto di compravendita in data 08/07/1988 rep.n.53163 Notaio Arrigo Manavello;

- Atto di compravendita in data 20/07/1992 rep.n.74418 Notaio Arrigo Manavello;

-  Sentenza  di  omologazione  di  concordato  fallimentare,  emessa  dal  Tribunale  di

Treviso in data 14/01/2000  rep.n.376;

-  Atto di pignoramento immobiliare in data 12/08/2003 rep.2589/2003 dell'ufficiale

giudiziario di Treviso, trascritto a Treviso in data 16/09/2003  ai n.38402/25735 contro la

ditta Esecutata, a quanto risulta non ha avuto  seguito prosecuzione dell'azione esecutiva;
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-  Atto  di  pignoramento  immobiliare in  data  08/02/2008  rep.482  del  Tribunale  di

Treviso, trascritto a Treviso in data 14/02/2008  ai n.5927/3942 contro la ditta Esecutata,

a quanto risulta non ha avuto  seguito prosecuzione dell'azione esecutiva;

- Ordinanza di sequestro conservativo  in data 03/05/2019 rep.4601/2015 del Tribunale

di  Treviso,  trascritto  a  Treviso  in  data  24/05/2019  ai  n.19534/13839  contro  la  ditta

Esecutata;

-  Atto  di  pignoramento  immobiliare in  data  12/09/2019  rep.7726  dell'Ufficiale

Giudiziario di Treviso, trascritto a Treviso in data 11/10/2019 ai n.39184/27547 contro la

ditta Esecutata;

ISCRIZIONI

- Ipoteca volontaria iscritta a Treviso in data 08/07/2000 ai nn.26271/4880 , a garanzia

delle obbligazioni di cui al mutuo fondiario  con atto del  07/07/2000 n.74053 di rep.

Notaio Maurizio Bianconi di Treviso;

- Ipoteca  giudiziale iscritta  a  Treviso  in  data  09/07/2001  ai  nn.27367/4780  conto

Esecutato,  in  forza  di  decreto  ingiuntivo  emesso  dal  Tribunale  di  Treviso  in  data

03/04/2001 n.6006 di rep. gravante tutti beni sopra indicati;

- Ipoteca legale iscritta a Treviso in data 11/11/2002 ai nn.51409/9832 conto Esecutato,

gravante tutti beni sopra indicati;

- Ipoteca giudiziale iscritta a Treviso in data 04/02/2019 ai nn.4188/609 conto Esecutato,

in forza di  sentenza di  condanna emessa dal  Tribunale di Padova in data 06/12/2018

n.5578/2018 di rep.  gravante tutti beni sopra indicati;

Per la piena proprietà 1/1

Comune di Treviso  Via Ragazzi del' 99    n.10, 

catasto fabbricati – foglio 5   sez. M    mapp. n. 969 

sub. 3  categ. A/2,   classe  4,  vani 9,5      R.C. € 1054,86  - abitazione 

sub. 2  categ. C/6,   classe  4,   sup.cat. 13 mq    R.C. € 45,65  - garage

sub. 1  area urbana ,   sup.cat. 163 mq 

Si  allega  alla  presente  relazione,   certificazione  notarile  (allegato  3),   atto  di

pignoramento immobiliare (allegato 4).
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INTERVENUTI NELL’ESECUZIONE IMMOBILIARE

A seguito  di  accesso  alla  Cancelleria  delle  Esecuzioni  Immobiliari  del  Tribunale  di

Treviso è risultato che nell’esecuzione immobiliare  R.G.E. n.445/2019 vi è il seguente

intervenuto:

 i Sig. (_____________), (_____________), (_____________)   con atto del 02/12/2019

depositato in Cancelleria Tribunale di Treviso intervengono  contro    Esecutato.

 Agenzia  Entrate-Riscossione  Agente  della  riscossione  provincia  di  Treviso  (c.f.

13756881002) con  atto del  23/12/2019 depositato in Cancelleria Tribunale di  Treviso

interviene  contro    Esecutato.

(allegato 5 alla presente relazione)

DESCRIZIONE DEI BENI

Il  presente lotto individua un'unità immobiliare residenziale di tipo a schiera,  sita nel

comune di Treviso in Via Ragazzi del 99 al civico 10, nel quartiere “Monigo” collocato a

nord rispetto al centro storico di Treviso, in un'area ben fornita di attrezzature e servizi,

quali  attività  commerciali,  il  tutto  posto  in  prossimità  della  strada  SR  348,  meglio

conosciuta come “Feltrina”.

Il complesso residenziale in cui è inserita abitazione nasce da un intervento di edilizia

privata per la costruzione di 12 unità immobiliari  risalente alla fine anni '70 e inizio anni

80' (abitabilità del 1979).

L'unità oggetto di procedura risulta accessibile dalla via pubblica (Via Ragazzi del'99

civico  10),  abitazione  si  sviluppa  su  tre  livelli  con  accesso  pedonale  e  carraio  che

insistono su area  di  pertinenza  esclusiva  e  posta direttamente  su fronte  stradale  (Via

Ragazzi del 99).

Descrizione generale dell'abitazione  oggetto della presente

L'abitazione di  cui  all'oggetto  del  presente ,  insiste su un area scoperta di  pertinenza

esclusiva , utilizzata in parte come area verde e area di parcheggio esclusivo.

La struttura portante verticale è stata realizzata con struttura mista in calcestruzzo armato

e muratura portante, la struttura orizzontale è costituita da solai in latero-cemento.

Il tetto  è a due falde inclinate con manto in coppi con grondaie e pluviali in lamiera.

Le facciate perimetrali del fabbricato  si presentano con finitura ad intonaco tradizionale
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di colore tra il giallo ocra chiaro.

Il portoncino d'ingresso cosi come gli altri serramenti esterni sono in legno, parte con

inferiate esterne in ferro anti-intrusione, esternamente i marciapiedi sono pavimentati con

lastre di graniglia di cemento.

Dal portoncino d'ingresso ci troviamo nella loggia dell'ingresso (circa 2,40mq), da cui si

accede alla ampia zona giorno divisa in soggiorno pranzo (circa 46,33mq) , alla destra

dell'ingresso la  porta della  cucina (circa 11,91mq),  a sinistra  il  wc della  zona giorno

(circa  1,69mq),  sempre  a  sinistra  dell'ingresso  la  porta  del  garage  (circa  22,91mq),

all'interno del quale troviamo un piccolo stanzino per la centrale termica (circa 1,57mq).

Dall'ingresso, di fronte,  la scala che mette in comunicazione i vari piani, scendendo si va

al piano interrato e troviamo una stanza adibita a taverna (circa 30,65mq),  salendo al

piano primo la zona notte, dalla scala a destra la porta della prima camera (circa 9,56mq)

a seguire la camera padronale (circa15,92mq) con il bagno in camera (circa 3,83mq),

attraversando il corridoio della zona notte (circa 5,03mq), a seguire alla nostra destra il

bagno della zona notte (circa 4,97mq), mentre in fondo al corridoio le due porte opposte

a destra la porta  della terza camera (circa 12,40mq) e a  sinistra la porta della quarta

camera (circa 10,19mq).

Per quanto concerne le caratteristiche di manutenzione e finitura dell'immobile si  rileva

che il sopralluogo eseguito ha permesso di evidenziare uno stato manutenzione buono

caratterizzato da finiture tipiche dei primi anni '80, epoca di edificazione del complesso

immobiliare; le pavimentazioni dell'intero immobile sono prevalentemente in piastrelle in

di  ceramica  per  la  zona  giorno  e  parquet  per  la  zona  notte;  la  porta  d'ingresso  con

portoncino legno, gli altri serramenti finestre/o porte finestre esterni sono in legno con

vetro-camera e con gli scuri in legno esterni,  le porte interne sono in legno tamburato.

L'impianto di riscaldamento, è costituito da caldaia a gas metano, posta al interno di un

vano tecnico,  e  da  superfici  radianti  costituite  da  radiatori  del  tipo  tubolare  posti  in

nicchia sotto le finestre nei vari ambienti.

L'abitazione al piano terra e al piano primo ha un altezza di 2,80ml , mentre il garage  ha

un altezza media di 2,85ml, il piano interrato ha un altezza di 2,20ml.

Si segnala che in sede del sopralluogo si sono  riscontrate delle difformità urbanistico

edilizie cosi come sono stati rappresentati nella planimetria catastali e negli elaborati di

progetto in comune di Treviso gli immobili in oggetto alla presente.

Il  locale  centrale  termica  all'interno  del  garage  non  risulta  nei  disegni  autorizzati  in
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comune , sempre nel garage i grafici evidenziano la presenza di un solaio interpiano con

una soffitta morta e un altezza nell'intradosso del solaio  di h.2,20ml, allo stato attuale il

tetto è mansardato in cls con una altezza sul punto più basso di 2,45ml e un altezza sul

colmo di h3,25ml risulta quindi un altezza media di h.2,85ml.

Il  piano  interrato  non  risulta  nei  disegni  autorizzati  dal  comune  in  particolare  nella

variante autorizzata del 1979, si precisa che il Collaudo Statico del 1978  nel verbale di

visita  viene richiamata esistenza del piano interrato “ogni appartamento consta di piano

seminterrato adibito a taverna”.

A livello prospettico si riscontra una difformità sul prospetto est nella finestra del bagno

giorno, per forma e dimensione, rispetto ai  grafici  autorizzati,  sul prospetto ovest   si

rileva un piccolo sporto realizzato sopra le finestre della zona giorno del piano terra.

2)  STATO DI CONSERVAZIONE E DI MANUTENZIONE

I  beni  formanti  il  lotto  unico sono nel  complesso in  buono stato  di  conservazione e

manutenzione. Necessità  di  manutenzioni  le  pareti  e  i  soffitti  dei  locali  sono  da

ridipingere , i serramenti in legno sui serramenti esterni un necessitano di un intervento di

manutenzione. Tutti gli impianti necessitano di una verifica tecnica e di sicurezza. La

copertura richiede un intervento di straordinaria manutenzione.

3)  IMPIANTI

Abitazione in oggetto   è dotato dei seguenti impianti:

- impianto idrico-sanitario;

- impianto fognario con allacciamento alla fognatura pubblica;

- impianto elettrico;

- impianto di antenna televisiva condominiale  ;

- impianto del gas metano per la cucina;

- impianto aria condizionata nella zona notte;

- impianto di riscaldamento con caloriferi e caldaia autonoma a gas metano;

Dalla verifica della documentazione depositata presso l’Ufficio Tecnico Comunale non

sono  state  rinvenuti  né  l’attestato  di  qualificazione  energetica,  né  l’attestato  di

certificazione energetica.
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4) SUPERFICIE COMMERCIALE 

convenzionali  delle  unità  immobiliari  oggetto  di  stima  è  data  dalla  somma  dei

seguenti elementi ai sensi art.13 Legge 27.07.1978 n° 392 :

a) l’intera superficie dell’unità immobiliare; 

b) il 50 per cento della superficie delle autorimesse singole; 

c) il 20 per cento della superficie del posto macchina in autorimesse di uso comune; 

d) il 25 per cento della superficie di balconi, terrazze, ed altri accessori simili; 

e) il 15 per cento della superficie scoperta di pertinenza dell’immobile in godimento 

esclusivo del conduttore; 

f) il 10 per cento della superficie condominiale a verde nella misura corrispondente alla 

quota millesimale dell’unità immobiliare. E' detratto il 30 per cento dalla superficie dei vani con 

altezza utile inferiore a metri 1.70. 

Le superfici di cui alle lettere a), b) e d) si misurano al netto dei muri perimetrali e di quelli 

interni. L’elemento di cui alla lettera e) entra nel computo della superficie convenzionale fino ad 

un massimo non eccedente la superficie di cui alla lettera a). Alla superficie di cui alla lettera a) si

applicano i seguenti coefficienti:

a)  1,00 per l’unità immobiliare di superficie superiore a metri quadrati 70; 

b)  1,10 per l’unità immobiliare di superficie compresa fra metri quadrati 46 e metri quadrati 

70(1); 

c)  1,20 per l’unità immobiliare inferiore a metri quadrati 46(1). 

ABITAZIONE    catasto fabbricati – foglio 5  sez. M  mapp. n. 969   sub.2-3

Descrizione Superficie   x   indice  Superf. Commerciale

Abitazione
piano terra (7,00x11,70)-(1,50x1,60)=

piano primo (7,00x11,70)=

161,40 m² x 1,00 161,40m²

Loggia Ingresso 
(1,50x1,60)=

2,40 m² x 0,25   0,60m²

Taverna  p.interrato 
(6,45x3,75)+(3,95x1,23)+(1,81x1,00)=

30,84 m² x 0,50   15,42m²

Garage
(7,50x3,30)

24,75 m² x 0,50   12,37m²

Totale 189,79m²
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ACCERTARE SE L'IMMOBILE È LIBERO O OCCUPATO O

SE RISULTANO ATTI PRIVATI CONTRATTI DI LOCAZIONE

Per la piena proprietà 1/1

Comune di Treviso  Via Ragazzi del' 99    n.10, 

catasto fabbricati – foglio 5   sez. M    mapp. n. 969 

sub. 3  categ. A/2,   classe  4,  vani 9,5      R.C. € 1054,86  - abitazione 

sub. 2  categ. C/6,   classe  4,   sup.cat. 13 mq    R.C. € 45,65  - garage

sub. 1  area urbana ,   sup.cat. 163 mq 

Gli  immobili  oggetto  dell'esecuzione  immobiliare  è  occupato  dall'esecutato  ,  dalle

ricerche  fatte  presso  l'agenzia  delle  Entrate  di  Treviso  non  risulta  registrato  nessun

contratto di locazione o comodato in essere. 

L'ufficio anagrafe del comune di Treviso certifica che abitazione in via Ragazzi del 99

n.10    è la residenza di   Esecutato.

Si allega alla presente relazione certificato di stato famiglia dei residenti, comunicazione

agenzia delle entrate    (allegato 6).

ACCERTARE L'ESISTENZA DI VINCOLI O

ONERI DI NATURA CONDOMINIALE

Per la piena proprietà 1/1

Comune di Treviso  Via Ragazzi del' 99    n.10, 

catasto fabbricati – foglio 5   sez. M    mapp. n. 969 

sub. 3  categ. A/2,   classe  4,  vani 9,5      R.C. € 1054,86  - abitazione 

sub. 2  categ. C/6,   classe  4,   sup.cat. 13 mq    R.C. € 45,65  - garage

sub. 1  area urbana ,   sup.cat. 163 mq 

Non ci sono vincoli o oneri di natura condominiale allo stato attuale.

Costituzione di  una  servitù  non  aedificandi   in  data  27/05/1977 con  rep.n.15487 del

Notaio Arrigo Manavello di Giovanni Battista di Vittorio Veneto   richiesta dal comune di

Treviso  alla  ditta  Costruttrice  in  sede  di  rilascio  delle  Concessioni  Edilizie   per  la
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costruzione  dei  fabbricati  onde  evitare  trasferimenti  degli  indici  di  copertura  e  di

edificazione .

Si allega alla presente relazione copia atto costituzione di una servitù  (allegato 7).

VERIFICA CONFORMITÀ DEI FABBRICATI AI FINI DELLE IMPLICAZIONI

APPLICATIVE DELLA L. 47/85    E SUCCESSIVE MODIFICHE

Per la piena proprietà 1/1

Comune di Treviso  Via Ragazzi del' 99    n.10, 

catasto fabbricati – foglio 5   sez. M    mapp. n. 969 

sub. 3  categ. A/2,   classe  4,  vani 9,5      R.C. € 1054,86  - abitazione 

sub. 2  categ. C/6,   classe  4,   sup.cat. 13 mq    R.C. € 45,65  - garage

sub. 1  area urbana ,   sup.cat. 163 mq 

Dalla documentazione messa a disposizione dal Comune di Treviso,  la costruzione del

fabbricato, di cui le porzioni immobiliari oggetto del presente atto sono parte, sono state

rilevate le seguenti pratiche edilizie: 

– Concessione edilizia n.29/15-77 del 30/09/1977 - Nuova costruzione di 12 case a

schiera ;

– Concessione edilizia n.52/17-77 del 13/07/1977 – Recinzione ;

– Concessione edilizia n.16/02-79 del 08/02/1979 – Variante in corso d'opera per la

nuova costruzione di 12 case a schiera ;

– Collaudo statico del 24/08/1978

– Abitabilità in data 16/05/1979 ;

Verifica di conformità fra stato di fatto e ultimo stato di progetto autorizzato

Con riferimento all’unità immobiliare in Comune di Treviso  Via Ragazzi del' 99  n.10,

catasto fabbricati – foglio 5   sez. M    mapp. n. 969    sub. 1-2-3.

Con  la  scorta  dei  grafici  di  progetto,  il  sottoscritto  ha  accertato  che  quanto  è  stato

realizzato è in parte conforme allo stato autorizzato dal Comune di Treviso.

Vi sono delle difformità sanabili e più precisamente:
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- Il  locale centrale termica all'interno del garage non risulta nei  disegni autorizzati in

comune;

-  Garage  ha  il  tetto  mansardato  in  cls  con  altezza  media  di  h.2,85ml,  nei  grafici

autorizzati risulta un solaio interpiano con una soffitta morta e un altezza nell'intradosso

del solaio di h.2,20ml;

- Piano interrato non risulta nei grafici autorizzati;

- Prospetto est la finestra del bagno giorno ha forma e dimensione diversa rispetto ai

grafici autorizzati ;

- Prospetto ovest  presenta un piccolo sporto sopra le finestre della zona giorno del piano

terra ;

Dette modifiche sono sanabili  al  livello urbanistico, per l’U.I.  in esame sarà pertanto

necessario presentare all’ufficio tecnico comunale una pratica edilizia in sanatoria per

rendere  la  piante  dell'abitazione  conforme  allo  stato  di  fatto,  mentre  le  planimetrie

catastali sono conformi a quanto rilevato.

(si allegano elaborati grafici e autorizzazioni allegato 7 alla presente relazione)

DESTINAZIONE URBANISTICA DELLA ZONA

IN CUI SI TROVANO I BENI

Il  Piano  degli  Interventi  del  Comune  di  Treviso  classifica  l’area  in  cui  sorgono  i

fabbricati in  Zona C.1   nuova residenza di completamento  , regolamentate dall’art.

65-66  ai  sensi  delle  Norme  Tecniche  Operative  del  P.I.    (allegato  8 alla  presente

relazione).

art. 65 – Zona omogenea "C" Zona di nuova urbanizzazione

1. Individuazione

1.1 Comprende le aree di completamento, di nuova urbanizzazione e di espansione oltre a quelle 

destinate alla riconversione urbana per funzioni residenziali, commerciali, ricettive e direzionali.

2. Destinazioni d’uso

2.1 Valgono le norme specificate in ogni singola sottozona.

3. Modalità d’intervento

3.1 La zona territoriale omogenea di tipo “C” e suddivisa in due sottozone:

a) sottozona “C1” nelle quali l’edificazione avviene per IED;

b) sottozona “C2” nella quale l’edificazione avviene attraverso P.U.A.. Sono comprese le parti 

del territorio inedificate o parzialmente inedificate e sprovviste delle opere di urbanizzazione. 

Sono ammesse, in tali zone, le destinazioni definite dalle tabelle di sottozona.

3.2 All’interno delle aree comprese nel P.N.R.S. si dovrà dare forma compatta agli aggregati 

urbani di previsione, al fine di ridurre il consumo di suoli e delle risorse territoriali, 

salvaguardando eventuali superfici boscate esistenti e specie arboree di rilevanza ambientale. 

Nella realizzazione dei piani urbanistici attuativi, gli edifici di nuovo impianto dovranno essere 
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allineati in modo da creare dei coni visuali verso il fiume. Rispetto a quanto previsto dalle 

presenti norme, prevalgono, in ogni caso, quelle del P.N.R.S..

Nelle zone “C” comunque edificabili prossime al corso del fiume Sile, ovvero nella fascia 

compresa tra i 20 m inedificabili ed i 50 m, qualunque sia la sottozona di riferimento l’altezza 

massima non potra superare i 6,00 m; le aree libere dovranno essere mantenute a giardino 

secondo le indicazioni del “Piano del Verde”, ed in assenza secondo le norme del P.A.. La fascia 

dei 20 m inedificabili dal limite demaniale del fiume vanno mantenuti liberi da qualunque 

costruzione accessoria o deposito entro o fuori terra. L’edificabilità nelle suddette aree e 

comunque condizionata alla demolizione, prima del rilascio del certificato di agibilità, di 

eventuali costruzioni precarie o accessorie, anche se condonate, esistenti sul lotto di proprietà 

all’interno dei 10 m dal limite demaniale.

L’eventuale possibilità di mantenere costruzioni accessorie all’interno della fascia di 10 m, di 

interessare tali aree con interventi di pubblica utilita per le finalita del Parco, di superare 

all’altezza massima di 6 m e di realizzare nuovi percorsi ciclopedonali, puo essere valutata in 

sede di approvazione del “Progetto speciale per Treviso” art. 20 P.A., da assumere con variante 

al Piano Ambientale del Parco.

4. Prescrizioni di carattere generale

4.1. In tutte le sottozone della zona omogenea “C”, ricadenti all’interno della “zona di tutela 

aeroportuale A”, di cui all’art. 24 , punto 14 delle presenti N.T.O., non e consentita la 

realizzazione di nuove edificazioni aventi destinazione residenziale.

Nelle aree ricadenti all’interno dei Piani Urbanistici Attuativi, non ancora approvati alla data di

adozione del Piano di Rischio Aeroportuale, potranno essere localizzate le superfici destinate 

allo standard urbanistico.

Sono consentite attivita non residenziali, secondo quanto stabilito dalle presenti norme, purché 

comportino la permanenza discontinua di un numero limitato di persone, nel rispetto dei 

parametri stabiliti dall’art. 24 , punto 14 delle presenti N.T.O..

art. 66 – Sottozona C1 - nuova residenza di completamento

1. Individuazione

1.1 Comprende le parti del territorio parzialmente edificate, per le quali si prevede il 

completamento dell’edificazione, la ristrutturazione o sostituzione di singoli edifici e la 

riconversione di destinazioni improprie.

2. Destinazioni d’uso

2.1 La destinazione di zona e residenziale. Sono consentite inoltre, le destinazioni d'uso ricettive,

commerciali, direzionali, produttive (limitatamente a laboratori artigiani che non rechino 

disturbo alla residenza agli effetti di quanto prescritto dall’art. 18 ), purché siano rispettati gli 

standard previsti per la specifica destinazione.

2.2 Il mutamento della destinazione d'uso da non residenziale a residenziale e viceversa, e 

sempre ammesso anche con variazione del numero delle unita e della superficie, purché siano 

reperiti i relativi standard per la specifica nuova destinazione e siano completate o integrate le 

opere di urbanizzazione primaria e la rete stradale.

3. Modalità d’intervento

3.1 In questa sottozona il P.I. si attua per IED con i parametri sotto riportati. I progetti di 

completamento o le integrazioni delle opere di urbanizzazione primaria o degli standard, dovrà 

avvenire tramite sottoscrizione di un atto unilaterale d’obbligo, tramite il quale il concessionario

si impegna ad eseguirle e a vincolarle ad uso pubblico, a propria cura e spese, prima del rilascio

del certificato di abitabilità o agibilità.

3.2 Per i fabbricati esistenti, intesi nella loro interezza anche se composti da più unita con 

diverse destinazioni, che hanno saturato l’indice volumetrico o che abbiano una capacita 

volumetrica residua inferiore a m3 150, puo essere concesso, per una sola volta, un ampliamento

di m3 150, a condizione che tali ampliamenti siano armonizzati nell’edificio e non assumano il 

carattere di superfetazione, e che rispettino le distanze di sottozona. Tale volumetria potrà essere

utilizzata anche da una parte dei proprietari, previo assenso di tutti i comproprietari 

dell’edificio.
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3.3 Gli ampliamenti, le variazioni di altezza e di sagoma, dovranno rispettare i parametri 

urbanistici della sottozona. Eventuali minori distanze potranno essere ammesse mediante 

benestare registrato e trascritto del confinante.

3.4 La dotazione di parcheggi per l’insediamento di attività commerciali deve essere reperita in 

conformità al precedente art. 21 .

4. Parametri urbanistici

- Indice di edificabilita fondiaria primario = 0,625 m3/m2

- Indice di edificabilita fondiaria perequato = 0,625 m3/m2, con utilizzo del credito edilizio di 

cui al precedente art. 14 ;

qualora il soggetto attuatore si impegni con atto unilaterale d’obbligo a realizzare in classe 

energetica A4, di cui al D.M. 26 giugno 2015 e s.m.i., gli edifici oggetto di nuova

costruzione o demolizione con ricostruzione, e riconosciuto al medesimo 1 m3 di jus adificandi 

aggiuntivo per ogni m3 di credito edilizio localizzato entro l’ambito di intervento, fino ad un 

massimo di 0,625 m3/m2 aggiuntivi.

- Dc min: meta dell’altezza del fronte piu alto con un minimo di m 5;

- Ds min: in allineamento del fronte stradale preesistente o, in assenza, ad una distanza

pari alla meta dell’altezza del fronte prospiciente la strada, con un minimo di m 5;

- Df min: pari all’altezza del fronte piu alto con un minimo di m 10 e conformemente al

secondo comma dell’art. 9 del D.M. 1444/1968;

- H max: 7 m e comunque non superiore l’altezza degli edifici preesistenti nei lotti limitrofi.

PROVENIENZA IN CAPO AGLI ESECUTATI

Per la piena proprietà 1/1

Comune di Treviso  Via Ragazzi del' 99    n.10, 

catasto fabbricati – foglio 5   sez. M    mapp. n. 969 

sub. 3  categ. A/2,   classe  4,  vani 9,5      R.C. € 1054,86  - abitazione 

sub. 2  categ. C/6,   classe  4,   sup.cat. 13 mq    R.C. € 45,65  - garage

sub. 1  area urbana ,   sup.cat. 163 mq 

Dalla certificazione notarile e dagli atti notarili si ricava la seguente provenienza dei beni

al ventennio:

– Atto di Compravendita     del 02/07/1992  repert. n. 74418 fascicolo 23137    del

Notaio Arrigo Manavello di Treviso.

(si allegano certificazione notarile e atto notarile  allegato 2 - 3 alla presente relazione)
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VALORE ATTUALE DEL LOTTO

Criteri generali e valutazioni

Il  più  probabile  valore  di  mercato  dei  beni  oggetto  di  stima  potrà  essere  ricavato

applicando il  metodo  classico  della  stima  comparativa  in  cui  si  stabilisce  il  valore

unitario  parametrico  (€./mq.  per  la  superficie  lorda  commerciale  dei  fabbricati  e  dei

terreni,  oppure  €./mc.  per  il  volume  lordo  dei  fabbricati,  ecc.)  dei  beni  simili  per

caratteristiche intrinseche ed estrinseche esistenti nella zona.

Successivamente si  procederà,  mediante  criteri  analitici  comunemente  impiegati  nelle

questioni estimative,  all’adeguamento di questo prezzo alle  condizioni di  vetustà e di

manutenzione dell’immobile da stimare.

I dati di riferimento che costituiscono la componente “oggettiva” della  presente stima

saranno desunti  dalla fonte ufficiale costituita dalla banca  dati (Tabella OMI, Borsino

Immobiliare,)  delle  quotazioni  immobiliari  dell’Agenzia  del  Territorio  di  Treviso,

agenzie immobiliari  (Allegato  9  alla presente relazione).

Il valore totale attribuibile ai beni sopra descritti, tenuto conto della consistenza, della

destinazione  autorizzata  ed  accatastata,  dell’ubicazione  e  posizione,  dello  stato  di

conservazione e manutenzione, della sistemazione dei locali, delle attuali condizioni di

mercato nella zona, delle previsioni di P.I., delle servitù attive e passive, con riferimento

ai singoli lotti.

La seguente valutazione è il risultato degli accertamenti, dei sopralluoghi e dei rilievi

delle  considerazioni  in  merito  all'anno  di  costruzione,  alle  caratteristiche  costruttive,

manutenzione  del  fabbricato,  ubicazione  dello  stesso,  consistenza  e  tipologia

dell'immobile, ai livelli di finitura e decoro, nonché in riferimento ai prezzi di mercato

rilevabili,  riferiti  ad immobili  di  nuova costruzione di  analoghe dimensioni,  si  va ad

applicare un valore di riferimento di euro 1.250,00 per mq.

L' applicazione indice di vetusta ai sensi  art.20  Legge 27.07.1978 n° 392 in  relazione

all'età  si  applica un coefficiente di  degrado  per  ogni  anno decorrente dal  sesto  anno

successivo a quello di costruzione dell’immobile e stabilito nel modo seguente: 

a) 1 per cento per i successivi quindici anni; 

b) 0,50 per cento per gli ulteriori trenta anni.

Inoltre considerata la peculiarità della presente perizia di stima, redatta per consentire la
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vendita forzosa del lotto, si considera un abbattimento standard del valore di mercato

stimato. 

Tutto ciò premesso e considerato e sulla base anche delle attuali condizioni di mercato, lo

scrivente, assegna agli immobili il valore nel seguente modo:

ABITAZIONE

Per la piena proprietà 1/1

Comune di Treviso  Via Ragazzi del' 99    n.10, 

catasto fabbricati – foglio 5   sez. M    mapp. n. 969 

sub. 3  categ. A/2,   classe  4,  vani 9,5      R.C. € 1054,86  - abitazione 

sub. 2  categ. C/6,   classe  4,   sup.cat. 13 mq    R.C. € 45,65  - garage

sub. 1  area urbana ,   sup.cat. 163 mq 

Sup. comm. mq Euro al mq medio Valore di mercato 

189,79 € 1.250,00 € 237.237,50

Valore di Mercato € 237.237,50

PENALITA' DELL'IMMOBILE

Ai fini della valutazione dell'immobile si fanno presenti le seguenti penalità da detrarre :

Manutenzione pitture pareti interne -€ 3.000,00

Manutenzione serramenti esterni -€ 2.000,00

Verifiche e manutenzione impianto termico -€ 2.500,00

Manutenzione impianto elettrico -€ 1.000,00

Straordinaria manutenzione alla copertura -€ 7.500,00

Stima delle spese tecniche e sanzioni sanatoria edilizia -€ 10.000,00

-€ 26.000,00

Valore di Mercato dedotto delle penalità     € 211.237,50
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STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerato  che  la  vendita  mediante asta  giudiziaria  risulta  penalizzante  rispetto  alla

vendita nel libero mercato per l'assenza delle garanzie e vizi del bene venduto, si ritiene

opportuno abbattere il prezzo a base d'asta del -10%.

VALORE DI BASE € 211.237,50

abbattimento -10% per vendita forzata -21.123,75

VALORE BASE € 190.113,75

 apportati gli opportuni arrotondamenti    € 190.000,00   (centonovanta mila/00)

Studio Tecnico  Geom. Rafaele Gazzola

17

F
irm

at
o 

D
a:

 G
A

Z
Z

O
LA

 R
A

F
A

E
LE

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
f3

af
6e

00
c7

31
5a

b8
af

d5
e6

ce
a7

e1
6f

7



Allegati: 

Allegato  1 Estratto di mappa, visure catastali, planimetrie catastali ;

Allegato  2 Atti di provenienza, convenzione diritto di superficie ;

Allegato  3 Certificazione ipotecaria ;

Allegato  4 Atto di pignoramento immobiliare ;

Allegato  5 Interventi alla procedura ;

Allegato  6 Certificato di stato famiglia,  lettera Agenzia entrate ;

Allegato  7 Autorizzazioni edilizie ;

Allegato  8 Estratto PI e Norme Tecniche Operative ;

Allegato  9 Estratto tabella OMI agenzia entrate ;

Allegato  10 Documentazione fotografica dei beni ;

Allegato  11 Scheda sintetica ;

Allegato  12 cd-rom elaborato peritale con allegati ;

Fonte, il 06/12/2021    
    L'ausiliario del G.E.

Geom. Rafaele Gazzola

Studio Tecnico  Geom. Rafaele Gazzola
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1 PREMESSA 

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

al n° 2603, è stato incaricato dalla dott.ssa Chiara Pegoraro, in qualità di liquidatore della 

procedura R.G. N. 25 /2022 c/o il TRIBUNALE DI TREVISO, della redazione di perizia di stima 

dei beni immobili indicati di seguito: 

 

 Terreni con varie destinazioni e con alcuni fabbricati sovra-eretti, ubicati nel comune di 

Ottone (PC) 

 

I sopralluoghi c/o gli immobili sono stati effettuati nel mese di ottobre 2022, e ci si riferisce 

quindi allo stato di fatto rilevato.  

Inoltre, d’accordo con il Liquidatore, si precisa che: 

 

 non si è effettuato l'accesso c/o gli uffici di competenza per ottenere eventuali contratti 

di affitto per i beni oggetto di stima, che si considerano quindi liberi e non occupati; 
 

 non si è proceduto alla verifica della proprietà dei beni e delle eventuali pregiudizievoli, 

rimandando per tali approfondimenti alla relazione notarile. 

 

Si precisa infine che, in considerazione della tipologia dei beni oggetto di stima, non sono stati 

nella presente perizia valutati e considerati gli obblighi derivanti ad esempio da eventuali diritti 

di prelazione o similari, attività che viene, in accordo con il committente, demandata al notaio 

incaricato. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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 

I beni oggetto di stima sono numerose particelle di terreni con varie destinazioni come indicato 

nel successivo paragrafo 2.2.1, distribuite nell’area comunale di Ottone (PC). 

Sono altresì presenti alcuni fabbricati, come indicato nelle mappe seguenti, ma che non 

risultano accatastati al catasto fabbricati. Si precisa inoltre che non è stato possibile reperire 

c/o il Comune di ubicazione alcuna documentazione autorizzativa a riguardo. Inoltre, sia in 

considerazione delle condizioni in cui versano in generale tali fabbricati che della inacessibilità 

degli stessi, non è stato possibile visionare gli stessi all’interno. 

Si precisa infine che, in considerazione della difficile precisa individuazione in sito di ogni 

singolo bene, e dell’inacessibilità di alcuni degli stessi, si è proceduto con un sopralluogo 

generale verificando in loco la configurazione complessiva dei beni. Ne deriva che eventuali 

singolarità presenti non sono individuabili nel presente documento e quindi ci si riferisce allo 

stato generale rilevato dell’area complessiva di ubicazione. 

Le aree oggetto di stima sono indicate nelle seguenti planimetrie: 

 

 

VISTA FOTOGRAMMETRICA 

 

 

Più in dettaglio, si riporta a seguire l’individuazione di ogni singolo mappale (successivamente 

descritto al paragrafo 2.1.2), nei relativi fogli catastali di seguito riportati: 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 102 

 

 

 

BENI IN PARZIALE PROPRIETA’ 
 
BENI IN PIENA PROPRIETA’ 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 103 

 

BENI IN PARZIALE PROPRIETA’ 
 
BENI IN PIENA PROPRIETA’ 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 104 

 

BENI IN PARZIALE PROPRIETA’ 
 
BENI IN PIENA PROPRIETA’ 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 123 

BENI IN PARZIALE PROPRIETA’ 
 
BENI IN PIENA PROPRIETA’ 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 127 

BENI IN PARZIALE PROPRIETA’ 
 
BENI IN PIENA PROPRIETA’ 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 128 

BENI IN PARZIALE PROPRIETA’ 
 
BENI IN PIENA PROPRIETA’ 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 130 

 

BENI IN PARZIALE PROPRIETA’ 
 
BENI IN PIENA PROPRIETA’ 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 131 

BENI IN PARZIALE PROPRIETA’ 
 
BENI IN PIENA PROPRIETA’ 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 134 

BENI IN PARZIALE PROPRIETA’ 
 
BENI IN PIENA PROPRIETA’ 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 135 

BENI IN PARZIALE PROPRIETA’ 
 
BENI IN PIENA PROPRIETA’ 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 136 

BENI IN PARZIALE PROPRIETA’ 
 
BENI IN PIENA PROPRIETA’ 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 139 

BENI IN PARZIALE PROPRIETA’ 
 
BENI IN PIENA PROPRIETA’ 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 179 

 

 

 

BENI IN PARZIALE PROPRIETA’ 
 
BENI IN PIENA PROPRIETA’ 
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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 OTTONE – Catasto Terreni: 

 

Progr. Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) 

            ha       are     ca 

1 103 191*   - INCOLT PROD U 0 0 45 

2 103 260*   - CAST FRUTTO 01 0 50 70 

3 103 261*   - CAST FRUTTO 01 0 13 5 

4 128 2*   - SEMINATIVO 03 0 4 67 

5 128 40*   - SEMINATIVO 05 0 6 5 

6 128 41*   - PASCOLO U 0 0 95 

7 131 55*   - BOSCO MISTO U 0 0 35 

8 131 56*   - PASCOLO U 0 6 89 

9 134 121*   - SEMINATIVO 04 0 7 20 

10 134 187*   - SEMINATIVO 04 0 0 80 

 

*bene in proprietà alla sig.ra CARRARO Maria Gabriella, nata a OTTONE il 12/09/1944 per la quota di ¾  secondo i dati catastali 

 

 

 

Comune di OTTONE – Catasto Terreni: 
 

Progr. Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) 

                 ha    are      ca 

1 102 42   - BOSCO CEDUO U 0 83  69 

2 102 85   - BOSCO CEDUO U 0 24 53 

3 102 86   - BOSCO CEDUO U 0 35 85 

4 102 87   - BOSCO CEDUO U 0 44 19 

5 102 93   - BOSCO CEDUO U 0 3 86 

6 102 111   - BOSCO CEDUO U 0 15 7 

7 102 112   - BOSCO CEDUO U 0 43 50 

8 102 113   - BOSCO CEDUO U 0 40 86 

9 102 115   - BOSCO CEDUO U 0 5 40 

10 102 137   - BOSCO CEDUO U 0 26 90 

11 102 138   - INCOLT PROD U 0 1 99 

12 102 147   - INCOLT PROD U 0 42 8 

13 102 149   - INCOLT PROD U 0 3 50 

14 102 154   - INCOLT PROD U 0 15 85 

15 102 156   - INCOLT PROD U 0 3 40 

16 102 210   - VIGNETO 03 0 12 77 

17 102 219   - INCOLT PROD U 0 21 62 

18 102 229   - INCOLT PROD U 0 12 10 

19 102 247   - PRATO 03 0 4 22 

20 102 251   - PASCOLO U 0 5 12 

21 102 252   - SEMINATIVO 05 0 4 81 

22 102 261   - PASCOLO U 0 3 2 

23 102 276   - INCOLT PROD U 0 31 44 

24 102 277   - CAST FRUTTO 03 0 7 29 

25 102 284   - PASCOLO U 0 11 30 

26 102 289   - INCOLT PROD U 0 0 82 

27 102 290   - INCOLT PROD U 0 13 0 

28 102 293   - INCOLT PROD U 0 59 13 
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29 102 317   - INCOLT PROD U 0 12 7 

30 102 319   - INCOLT PROD U 0 18 66 

31 102 324   - INCOLT PROD U 0 17 57 

32 102 328   - SEMINATIVO 05 0 0 90 

33 102 330   - SEMINATIVO 05 0 4 68 

34 102 331   - PASCOLO U 0 4 57 

35 102 338   - SEMINATIVO 05 0 2 67 

36 102 345   - INCOLT PROD U 0 0 67 

37 102 356   - PASCOLO U 0 9 39 

38 102 358   - SEMINATIVO 05 0 2 52 

39 102 369   - PASCOLO U 0 0 36 

40 102 378   - SEMINATIVO 04 0 3 21 

41 102 380   - PRATO 03 0 0 80 

42 102 386   - SEMINATIVO 04 0 13 60 

43 102 406   - PRATO 03 0 4 3 

44 102 409   - SEMINATIVO 05 0 9 67 

45 102 482   - BOSCO CEDUO U 0 6 10 

46 102 492   - INCOLT PROD U 0 0 15 

47 102 503   - INCOLT PROD U 0 0 23 

48 102 504   - INCOLT PROD U 0 0 7 

49 102 514   - PRATO 03 0 0 10 

50 102 516   - SEMINATIVO 04 0 2 60 

51 103 160   - CAST FRUTTO 02 0 12 84 

52 103 166   - CAST FRUTTO 02 0 2 48 

53 103 183   - CAST FRUTTO 02 0 11 11 

54 103 189   - CAST FRUTTO 02 0 2 61 

55 103 197   - INCOLT PROD U 0 3 89 

56 103 205   - INCOLT PROD U 0 6 37 

57 103 230   - BOSCO CEDUO U 0 44 22 

58 103 257   - CAST FRUTTO 03 0 3 33 

59 103 266   - CAST FRUTTO 01 0 1 37 

60 103 268   - CAST FRUTTO 02 0 2 77 

61 103 277   - CAST FRUTTO 02 0 2 2 

62 103 281   - CAST FRUTTO 01 0 3 45 

63 103 284   - CAST FRUTTO 01 0 27 8 

64 103 289   - INCOLT PROD U 0 28 10 

65 103 291   - INCOLT PROD U 0 13 54 

66 103 301   - INCOLT PROD U 0 11 95 

67 103 316   - INCOLT PROD U 0 6 80 

68 103 320   - INCOLT PROD U 0 6 54 

69 103 326   - INCOLT PROD U 0 61 10 

70 103 329   - CAST FRUTTO 03 0 6 95 

71 103 335   - BOSCO CEDUO U 0 10 11 

72 103 342   - INCOLT PROD U 0 2 18 

73 103 347   - INCOLT PROD U 0 69 70 

74 103 354   - BOSCO CEDUO U 1 52 35 

75 103 357   - BOSCO CEDUO U 2 58 82 

76 103 370   - INCOLT PROD U 0 5 32 

77 104 76   - PASCOLO U 0 12 73 

78 123 314   - PASCOLO U 0 1 29 

79 123 337   - PASCOLO U 0 5 13 

80 123 377   - PASCOLO U 0 5 93 

81 123 398   - PASCOLO U 0 28 14 

82 127 17   - PASCOLO U 0 1 41 

83 128 1   - SEMINATIVO 03 0 5 2 

84 128 17   - SEMINATIVO 04 0 4 70 

85 128 23   - PRATO 03 0 3 90 
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86 128 27   - SEMINATIVO 04 0 2 26 

87 128 30   - INCOLT PROD U 0 5 62 

88 128 36   - SEMINATIVO 03 0 6 30 

89 128 39   - SEMINATIVO 04 0 3 51 

90 128 42   - PASCOLO U 0 4 93 

91 128 47   - PASCOLO U 0 3 85 

92 128 48   - PASCOLO U 0 6 63 

93 128 51   - BOSCO CEDUO U 0 9 65 

94 128 56   - BOSCO CEDUO U 0 0 63 

95 128 59   - PASCOLO U 0 2 60 

96 128 62   - PASCOLO U 0 1 42 

97 128 109   - INCOLT STER   0 64 1 

98 128 111   - BOSCO CEDUO U 0 6 16 

99 128 113   - BOSCO CEDUO U 0 9 50 

100 128 121   - PASCOLO U 0 1 78 

101 128 127   - INCOLT PROD U 0 4 58 

102 128 133   - PASCOLO U 0 7 36 

103 128 135   - PASCOLO U 0 5 74 

104 128 375   - SEMINATIVO 03 0 0 55 

105 130 120   - SEMINATIVO 04 0 5 63 

106 130 124   - SEMINATIVO 03 0 2 79 

107 131 27   - SEMINATIVO 05 0 2 90 

108 131 40   - SEMINATIVO 05 0 2 78 

109 131 54   - INCOLT PROD U 0 0 34 

110 131 57   - PASCOLO U 0 1 12 

111 131 61   - SEMINATIVO 03 0 0 83 

112 131 62   - SEMINATIVO 03 0 3 63 

113 131 66   - BOSCO MISTO U 0 0 40 

114 131 69   - SEMINATIVO 05 0 0 14 

115 131 71   - SEMINATIVO 05 0 1 2 

116 131 72   - BOSCO MISTO U 0 0 74 

117 131 75   - PASCOLO U 0 1 6 

118 131 85   - SEMINATIVO 05 0 6 30 

119 131 92   - SEMINATIVO 05 0 6 98 

120 131 100   - PASCOLO U 0 17 3 

121 131 153   - PASCOLO U 0 0 76 

122 131 156   - PASCOLO U 0 4 4 

123 131 158   - PASCOLO U 0 1 55 

124 131 160   - PASCOLO U 0 0 95 

125 131 193   - SEMINATIVO 05 0 2 16 

126 131 483   - SEMINATIVO 03 0 0 17 

127 131 484   - BOSCO MISTO U 0 0 14 

128 131 487   - SEMINATIVO 05 0 0 16 

129 134 1   - INCOLT PROD U 0 5 21 

130 134 10   - PASCOLO U 0 3 30 

131 134 16   - INCOLT PROD U 0 13 71 

132 134 18   - INCOLT PROD U 0 12 80 

133 134 20   - INCOLT PROD U 0 19 12 

134 134 24   - INCOLT PROD U 0 5 92 

135 134 26   - INCOLT PROD U 0 8 27 

136 134 30   - INCOLT PROD U 0 33 28 

137 134 35   - INCOLT PROD U 0 3 99 

138 134 54   - SEMINATIVO 05 0 3 99 

139 134 59   - SEMINATIVO 05 0 1 49 

140 134 62   - SEMINATIVO 05 0 3 38 

141 134 65   - SEMINATIVO 05 0 3 79 

142 134 109   - SEMINATIVO 05 0 0 49 
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143 134 145   - PASCOLO U 0 5 55 

144 134 158   - PASCOLO U 0 0 77 

145 134 167   - SEMINATIVO 05 0 0 75 

146 134 170   - SEMINATIVO 05 0 2 52 

147 135 10   - PASCOLO U 0 3 9 

148 135 18   - PASCOLO U 0 2 49 

149 135 20   - CAST FRUTTO 02 0 0 89 

150 135 22   - PASCOLO U 0 1 19 

151 135 26   - BOSCO CEDUO U 0 4 93 

152 135 27   - BOSCO CEDUO U 0 3 64 

153 135 28   - CAST FRUTTO 03 0 2 85 

154 135 29   - PASCOLO U 0 0 45 

155 135 31   - CAST FRUTTO 03 0 0 16 

156 135 55   - AREA RURALE   0 0 28 

157 135 56   - CAST FRUTTO 02 0 6 39 

158 135 60   - CAST FRUTTO 03 0 0 8 

159 135 74   - CAST FRUTTO 03 0 1 54 

160 135 85   - PASCOLO U 0 0 94 

161 135 94   - PASCOLO U 0 0 36 

162 135 96   - PASCOLO U 0 0 89 

163 135 105   - CAST FRUTTO 02 0 1 63 

164 135 110   - SEMINATIVO 04 0 1 98 

165 135 123   - SEMINATIVO 03 0 2 7 

166 135 125   - CAST FRUTTO 03 0 0 15 

167 135 126   - CAST FRUTTO 03 0 0 20 

168 135 130   - PRATO 03 0 0 48 

169 135 136   - PRATO 03 0 3 1 

170 135 141   - PRATO 03 0 0 39 

171 135 142   - PRATO 03 0 0 84 

172 135 146 1 - PORZ DI FR   0 0 0 

173 135 146 2 - PORZ DI FR   0 0 0 

174 135 146 3 - PORZ DI FR   0 0 0 

175 135 148   - PRATO 03 0 1 54 

176 135 153 2 - PORZ RUR FP   0 0 0 

177 135 163   - INCOLT PROD U 0 0 51 

178 135 166   - PRATO 03 0 4 63 

179 135 169   - FABB RURALE   0 2 38 

180 135 172   - FABB RURALE   0 1 12 

181 135 187   - PRATO 03 0 11 57 

182 135 188   - PRATO 03 0 1 36 

183 135 189   - PRATO 03 0 1 44 

184 135 193   - PRATO 03 0 0 63 

185 135 206   - PRATO 03 0 2 26 

186 135 219   - CAST FRUTTO 03 0 2 8 

187 135 224   - PASCOLO U 0 0 16 

188 136 2   - BOSCO CEDUO U 0 25 14 

189 136 4   - BOSCO CEDUO U 0 37 76 

190 136 7   - BOSCO CEDUO U 0 24 71 

191 136 14   - SEMINATIVO 05 0 4 81 

192 136 16   - SEMINATIVO 05 0 6 0 

193 136 29   - SEMINATIVO 04 0 3 87 

194 136 33   - PASCOLO U 0 9 20 

195 136 34   - INCOLT PROD U 0 4 5 

196 136 38   - CAST FRUTTO 03 0 0 26 

197 136 41   - SEMINATIVO 04 0 3 25 

198 136 45   - PASCOLO U 0 18 4 

199 136 50   - SEMINATIVO 04 0 3 80 
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200 136 53   - SEMINATIVO 05 0 6 65 

201 136 60   - BOSCO CEDUO U 0 11 98 

202 136 61   - BOSCO CEDUO U 0 10 31 

203 136 62   - PASCOLO U 0 9 43 

204 136 73   - PASCOLO U 0 7 88 

205 136 75   - BOSCO CEDUO U 0 10 34 

206 136 88   - INCOLT PROD U 0 8 40 

207 136 94   - SEMINATIVO 05 0 2 51 

208 136 102   - SEMINATIVO 04 0 13 0 

209 136 103   - SEMINATIVO 04 0 8 16 

210 136 105   - SEMINATIVO 05 0 6 75 

211 136 106   - PASCOLO U 0 5 55 

212 136 115   - SEMINATIVO 04 0 3 72 

213 136 116   - SEMINATIVO 04 0 3 88 

214 136 126   - SEMINATIVO 03 0 5 60 

215 136 131   - SEMINATIVO 03 0 6 78 

216 136 132   - SEMINATIVO 04 0 2 56 

217 136 140   - PASCOLO U 0 1 40 

218 136 143   - SEMINATIVO 05 0 0 83 

219 136 144   - INCOLT PROD U 0 0 66 

220 136 146   - CAST FRUTTO 03 0 2 0 

221 136 148   - SEMINATIVO 05 0 0 58 

222 136 151   - SEMINATIVO 05 0 1 13 

223 136 152   - PASCOLO U 0 0 83 

224 136 168   - PASCOLO U 0 3 20 

225 136 189   - CAST FRUTTO 02 0 5 74 

226 136 238   - INCOLT STER   0 10 4 

227 136 275   - SEMINATIVO 03 0 1 30 

228 136 276   - SEMINATIVO 03 0 0 3 

229 136 280   - PASCOLO U 0 0 83 

230 136 285   - CAST FRUTTO 03 0 0 15 

231 139 34   - BOSCO MISTO U 1 58 89 

232 139 63   - BOSCO CEDUO U 0 10 49 

233 179 2   - PASCOLO U 0 6 86 

 

 

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

in ALLEGATO 2. 
 

2.1.3 DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI 
 

Si precisa innanzitutto che, come già indicato in precedenza, in considerazione della difficile 

precisa individuazione in sito di ogni singolo bene, e dell’inacessibilità di alcuni degli stessi, si è 

proceduto con un sopralluogo generale verificando in loco la configurazione complessiva dei 

beni. Ne deriva che eventuali singolarità presenti non sono individuabili nel presente 

documento e quindi ci si riferisce allo stato generale rilevato dell’area complessiva di 

ubicazione. 

In base a quanto indicato ed a quanto verificato, i terreni si presentano con differenti 

configurazioni plano-altimetriche, con presenza di alberature a volte fitte altre meno a 

costituire delle vere e proprie zone boschive ed in generale con una configurazione geometrica 

molto variabile e complessa. 
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Sono altresì presenti dei fabbricati ubicati sostanzialmente nella frazione denominata 

“MOGLIA”, per i quali non è stato possibile reperire c/o l’amministrazione comunale, alcun titolo 

autorizzativo, come da comunicazione del Comune di Ottone del 21.02.23, riportata in 

ALLEGATO 1. 

Si precisa che, sia in considerazione delle condizioni in cui versano tali fabbricati che della 

inacessibilità degli stessi, non è stato possibile effettuare un sopralluogo di dettaglio all’interno. 

Tali fabbricati si presentano attualmente in differenti condizioni di manutenzione, come 

individuato dalle fotografie riportate in ALLEGATO 3. 

Si precisa inoltre che la possibile regolarizzazione di tali beni deve necessariamente essere 

definita con un progetto di rilievo dello stato di fatto ed un successivo confronto con i tecnici 

comunali, per valutare se e come poter appunto procedere in tal senso. Si precisa che tale 

attività esula dal presente incarico ma che si è comunque considerata tale condizione nella 

definizione dei valori dei beni. 

La superficie catastale complessiva è pari a: 

 9.111,00 mq per le porzioni in proprietà per la quota di ¾, 

 239.616,00 mq per le porzioni in piena proprietà. 

 

In dettaglio, la superficie divisa per qualità catastale è la seguente: 
 

BENI IN PIENA PROPRIETA’ 

CLASSE CATASTALE Superficie (m²) 

AREA RURALE                                    28,00    

BOSCO CEDUO                            96.069,00    

BOSCO MISTO                            16.017,00    

CAST FRUTTO                            10.742,00    

FABB RURALE                                  350,00    

INCOLT PROD                            59.630,00    

INCOLT STER                              7.405,00    

PASCOLO                            23.162,00    

PORZ DI FR                                          -      

PORZ RUR FP                                          -      

PRATO                              4.120,00    

SEMINATIVO                            20.816,00    

VIGNETO                              1.277,00    

Totale complessivo                          239.616,00  mq  

 

BENI IN PARZIALE PROPRIETA’ 

CLASSE CATASTALE  Superficie (m²)  

BOSCO MISTO           35,00 

CAST FRUTTO      6.375,00 

INCOLT PROD            45,00 

PASCOLO          784,00 

SEMINATIVO       1.872,00 

Totale complessivo       9.111,00   mq 
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Per maggiori dettagli si faccia riferimento alla documentazione catastale riportata in ALLEGATO 

2 ed alla documentazione fotografica riportata in ALLEGATO 3. 

2.1.4 NOTE AGGIUNTIVE 

In considerazione della tipologia ed ubicazione delle aree, si evidenzia che non sono state nella 

presente perizia considerate problematiche e costi legati alla eventuale presenza di 

inquinamenti e/o inquinanti dei terreni e quindi della necessaria 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 e/o delle acque di falda. Tali indagini e sondaggi non si sono 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 

In base al Certificato di Destinazione Urbanistica riportato in ALLEGATO 1, i beni oggetto di 

stima presentano la seguente destinazione urbanistica: 
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2.2.2 TITOLI AUTORIZZATIVI 
 

Considerata la tipologia dei beni e secondo quanto già indicato in premessa, non si è rilevato 

alcuna pratica edilizia di rilievo inerenti gli immobili. 

Infatti, come già indicato al paragrafo 2.1.2, per i fabbricati presenti non si è potuto estrarre 

c/o l’amministrazione comunale alcun titolo autorizzativo, come da comunicazione del Comune 

di Ottone riportata in ALLEGATO 1. 
 

2.2.3 ABUSI EDILIZI 

In base a quanto indicato al paragrafo precedente, si precisa che la possibile regolarizzazione di 

tali beni deve necessariamente essere definita con un progetto di rilievo dello stato di fatto ed 

un successivo confronto con i tecnici comunali, per valutare se e come poter appunto procedere 

in tal senso. Si precisa che tale attività esula dal presente incarico ma che si è comunque 

considerata tale condizioni nella definizione dei valori dei beni. 
 

 

 

2.2.4 CONGRUITA’ CATASTALE 
 

Da quanto rilevato e dalla presa visione delle mappe e planimetrie catastali, si indica che per i 

terreni vi è in generale una sostanziale conformità tra la rappresentazione grafica delle 

medesime e lo stato dei luoghi, ad esclusione di quanto rilevabile esclusivamente a mezzo di 

rilievo strumentale in sito. 

Si segnala invece che i fabbricati presenti dovranno essere oggetto di accatastamento, in 

quanto ad oggi non presenti al catasto fabbricati. 

 

 

2.3 VERIFICA STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI  
 

Considerata la tipologia dei beni oggetto di stima e da quanto è stato possibile visionare e 

come già indicato in premessa, i beni risultano oggi liberi e non occupati. 

Si precisa che, sia in considerazione delle condizioni in cui versano tali fabbricati che della 

inacessibilità degli stessi, non è stato possibile effettuare un sopralluogo di dettaglio all’interno. 
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2.4 VERIFICA TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI  
 

Alla luce di quanto indicato in premessa, si rimanda alla documentazione notarile per la verifica 

della provenienza e delle pregiudizievoli. 

 

 

2.5 IDENTIFICAZIONE DELLA PROPRIETA’ 
 

Alla luce di quanto indicato in premessa, si rimanda alla documentazione notarile per la verifica 

della proprietà dei beni. 

 
 

 

2.6 STIMA IMMOBILI 

 

2.6.1 CRITERI E METODOLOGIE ESTIMATIVE 

La metodologia estimativa rappresenta l’insieme delle tecniche e degli strumenti attraverso cui 

si formula il giudizio di stima. 

Si premette che le seguenti valutazioni sono state condotte in assenza di ipoteche e/o 

limitazioni. 

In generale, le metodologie utilizzate per determinare il valore di mercato di un bene sono 

sostanzialmente due tipi: 

 

 metodologia diretta: è basata sulla comparazione, ed è applicabile quando si verificano 

una serie precisa di condizioni al contorno, quali l'esistenza di beni similari al bene da 

stimare, la dinamicità del mercato immobiliare omogeneo e la conoscenza dei prezzi di 

compravendita di beni similari al bene da stimare risalenti ad un periodo prossimo a quello 

della stima. Il procedimento consiste nel comparare l’immobile da stimare con altri simili 

esistenti nella zona e dei quali sono noti i prezzi di mercato. 

Per poter adottare questo procedimento, è quindi condizione assoluta la sussistenza dei 

seguenti presupposti, propri dalla stima sintetica comparativa: 
 

 che si conoscano i prezzi di mercato di immobili analoghi a quello da stimare (l’analogia 

è accertata attraverso l’esame delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli 

immobili); 

 che i prezzi degli immobili assunti per la comparazione siano recenti, vale a dire siano 

riferiti ad un’epoca in cui il potere di acquisto della moneta ed il volume della domanda 

e dell’offerta sul mercato di quei tipi di immobili erano gli stessi di quelli attuali; 

 che l’immobile da stimare e quelli assunti per il confronto siano situati nella stessa zona 

o in zone equiparabili; 

 che i prezzi degli immobili venduti recentemente siano ordinari e non viziati, cioè siano 

stati realizzati in normali contrattazioni di compravendita e non influenzate da 

particolari condizioni; 
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 che i parametri tecnici (superficie o volume) siano uniformi sia per l’immobile da 

stimare che per quelli assunti per la comparazione o comunque siano in qualche modo 

valutabili e quantificabili le differenze. 

 

 metodologie indirette: sono attuate attraverso procedimenti analitici e si utilizzano in 

assenza di una o più fra le citate condizioni necessarie all'uso della metodologia diretta, e si 

basano sulla ricerca indiretta del valore di mercato, individuando uno degli altri valori (di 

seguito indicati) visti in questo caso non come aspetti economici autonomi, ma come 

procedimenti mediante i quali apprezzare l'aspetto economico del valore di mercato. 

Esistono differenti metodologie e tipologie di valori: 
 

 Capitalizzazione del reddito: la stima analitica può trovare pratica e razionale 

applicazione allorquando è possibile determinare con sufficiente approssimazione il 

canone annuo netto di affitto dell’immobile. Quindi è indispensabile: 
 

o determinare il canone annuo netto da capitalizzare; 

o scegliere il saggio di capitalizzazione; 

o capitalizzare il canone annuo netto; 

o effettuare eventuali aggiunte e detrazioni al valore capitale. 

 

Circa il canone annuo netto da capitalizzare (reddito netto), si rileva che lo stesso può 

essere determinato, però, solamente per via sintetica, detraendo dal canone annuo 

lordo (reddito lordo) le spese di spettanza della proprietà (quote di reintegrazione e di 

manutenzione, quota di assicurazione, spese di amministrazione, spese per servizi, 

quota di sfitto e mancato pagamento del canone, spese per imposte, sovrimposte e 

contributi vari, interessi sulle precedenti spese). 

È condizione essenziale, quindi, che nella zona il mercato degli affitti relativi ad 

immobili analoghi a quello da stimare sia abbastanza attivo, al fine di poter accertare 

per via comparativa, assumendo come parametro tecnico la superficie od il volume, il 

giusto canone dell’immobile da stimare, sia esso affittato o meno al momento della 

stima. È possibile stimare, per via analitica, anche un immobile non condotto in affitto, 

a patto che il suo presunto canone possa essere determinato per comparazione. 

 

 Valore di trasformazione, aspetto economico che va considerato quando il bene non ha 

un mercato, ma è suscettibile di trasformazione (tecnicamente realizzabile, legalmente 

possibile ed economicamente conveniente) in un bene che è invece apprezzato dal 

mercato; il valore ricercato sarà quindi definito dalla differenza fra il valore di mercato 

del bene trasformato e i costi, oneri e spese di trasformazione.  

Si adotta questo criterio quando il fabbricato è suscettibile di trasformazione e la 

suscettività è evidente ed apprezzata dal mercato. 

Il valore di trasformazione non è altro che la differenza tra il probabile valore di 

mercato del fabbricato trasformato ed il costo della trasformazione. 
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 Valore di surrogazione, aspetto economico che va considerato quando non sia possibile 

una trasformazione, ma sia però ipotizzabile la realizzazione di un bene capace di 

surrogare/rimpiazzare quello in oggetto, ovvero sia in grado di fornire le sue stesse 

utilità: in tal caso si cercherà indirettamente il valore equiparandolo alle spese 

sostenibili per surrogarlo e il procedimento da utilizzare sarà quello riconducibile al 

valore di riproduzione deprezzato.  

Il valore di surrogazione è quello che viene attribuito all’immobile urbano che si stima 

pari al prezzo di mercato di un altro immobile che può surrogare o sostituire quello da 

valutare ritenuto di pari utilità. Da tale criterio discende anche il procedimento 

estimativo detto “a costo deprezzato“ di un fabbricato e cioè il valore di costo di 

riproduzione diminuito del costo necessario per  rendere tale immobile, spesso vetusto 

ed obsoleto, analogo a quello di cui si ipotizza la ricostruzione. 

 

 Valore complementare, aspetto economico che va considerato qualora la particolarità 

del bene analizzato sia in relazione alla sua condizione di bene "accessorio", perché 

parte integrante di un complesso omogeneo: in tal caso si ricercherà indirettamente il 

valore di mercato come differenza fra il valore di mercato dell'intero e quello della 

porzione residua. 

Questo criterio è perseguibile nel caso della valutazione di una parte di immobile 

urbano o di un immobile urbano appartenente ad un complesso di beni, con i quali, 

però, sussistono evidenti ed apprezzati rapporti di complementarietà. 

Si ottiene per differenza tra il più probabile valore di mercato dell’intero immobile o del 

complesso di beni e quello che avrebbe la parte residua, considerata stralciata e 

separatamente vendibile. 

 

 Costo di produzione: la determinazione del costo di produzione può adottarsi per 

qualsiasi tipo di fabbricato, qualunque sia la sua destinazione. 

Fondamentalmente l’applicazione di questo criterio ricorre per quegli immobili urbani 

che non hanno un mercato proprio, in considerazione della loro specifica destinazione e 

quando non si ritiene opportuno adottare il criterio del valore di trasformazione, ovvero 

per i fabbricati distrutti parzialmente o totalmente a seguito di un sinistro e per i quali è 

richiesta la determinazione del danno subito. 

 

L’utilizzo dell'una o dell'altra tipologia non è in genere una libera scelta dell'estimatore bensì 

una scelta indotta dalla corretta analisi delle condizioni al contorno e delle finalità della 

valutazione. 
 

2.6.2 METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA  

A seguito delle considerazioni sviluppate nel paragrafo precedente, per la determinazione del 

valore dei beni oggetto di stima si procederà all'utilizzo del procedimento diretto comparativo. 

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

 

 

 

2.6.3 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. 

In maggiore dettaglio sono stati considerati: 

 

 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. 

 

2.6.4 VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI 
 

Si precisa che, al fine di poter procedere ad una corretta comparazione di beni similari come 

indicato al paragrafo 2.6.2, si è proceduto utilizzando la seguente espressione: 

 

Vfondo = V *k1 *K2*K3*……Kn 

dove 

 V = valore massimo ordinariamente rilevato per una specifica destinazione/coltura, in un 

determinato ambito territoriale (comunale) 

 Ki = coefficiente numerico inferiore ad 1 determinato, per ogni parametro di stima, secondo una 

predefinita scala di variabilità. 

 



 
 

 

PAG. 30 di 32 

La scala di variabilità dei parametri di stima, in relazione alle specifiche caratteristiche dei 

terreni sono di seguito sintetizzate: 

Fertilità Giacitura Accesso

Ottima: 1.00 Pianeggainte: 1.00 Buono: 1.00

Buona: 0.90 Acclive: 0.95 Sufficiente: 0.95

Discreta: 0.80 Mediocre: 0.90 Insufficiente: 0.90

Scadente: 0.70 Impervia: 0.85

Forma Ubicazione Ampiezza

Regolare: 1.00 Eccellente: 1.00 Medio appezzamento: 1.00

Normale: 0.95 Normale: 0.95 Piccolo appezzamento: 0.95

Penalizzante: 0.90 Cattiva: 0.90 Grande appezzamento: 0.90

Qualità essenze Età Frammentazione

Ricercata: 1.00 1/3 dal taglio: 1.00 limitata: 1.00

Ordinaria: 0.95 tra 2/3 ed 1/3 dal taglio: 0.95 media: 0.95

Scarsa: 0.90 oltre 2/3 dal taglio: 0.90 elevata: 0.90

elevatissima: 0.7

Caratteristiche estrinseche ed intrinseche dei terreni

 
 

Nel caso in esame, considerando le condizioni peggiori presenti, possiamo assumere i seguenti 

coefficienti: 
 

Fertilità   discreta    valore: 0,80 

Giacitura  impervia    valore: 0,85 

Accesso   insufficiente   valore: 0,90 

Forma   penalizzante  valore: 0,90 

Ubicazione  cattiva    valore: 0,90 

Ampiezza  grande appezzamento valore: 0,90 

Qualità essenze  ordinaria    valore: 0,95 

Età   tra 1/3 e 2/3 dal taglio valore: 0,95 

Frammentazione  elevatissima  valore: 0,70 

 

Il coefficiente risultante correttivo è quindi pari a 0,2818.  

 

In generale, tenuto conto della tipologia, delle dimensioni dei beni e della loro ubicazione e del 

fatto che il compendio è di rilevante superficie e composto da porzioni non contigue ma 

disperse sull’area, si ritiene che il più probabile valore di mercato, dei beni, liberi da qualsiasi 

gravame e limitazione e considerando anche le attuali condizioni del mercato immobiliare, sia: 
 

Terreni di ampia metrature e frammentazione     2,50 – 3,50 €/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 2.6.3. 

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

indicati, rimodulati con il fattore correttivo precedentemente calcolato, quindi con un valore 

finale di seguito indicato: 

 

Terreni di ampia metrature e frammentazione - VALORE CORRETTO ed arrotondato  0,7045 €/mq 
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Il valore dei fabbricati sovra-eretti viene stimato, in base alle condizioni di manutenzione e di 

regolarità edilizia, “a corpo” pari a 35.000,00 euro. 

Si precisa inoltre che le superfici dei terreni sono state valutate come da visure catastali. 

Infine per i beni in parziale proprietà, si è applicata una riduzione di valore del 40% per 

considerare la limitata appetibilità e la difficile collocazione sul mercato di beni in parziale 

proprietà. 

 

Si procede quindi alla valutazione di seguito indicata: 
 

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI: 

TERRENI IN PIENA PROPRIETA'- superficie catastale 239616 mq    0,7045 €/mq  €           168.809 

VALORE STIMATO  €           168.809 

TERRENI IN PROPRIETA' PARZIALE- superficie 

catastale

9111 mq    0,7045 €/mq  €               6.419 
- quota parte di proprietà 3/4

-riduzione del valore per difficile collocabilità sul mercato di una quota parte 

dell'intera proprietà 40,0%

VALORE STIMATO  €               2.888 

FABBRICATI SOVRAERETTI - valutazione "a corpo"  €             35.000 

VALORE STIMATO  €             35.000 

VALORE STIMATO 206.698€           

VEDASI PARAGRAFO 2.1.2 e seguenti per l'identificazione catastale e descrizione

 

 

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 206.600,00 € (DUECENTOSEIMILASEICENTO-

EURO). 

 

VALUTAZIONE DEL “VALORE DI REALIZZO” 
Al fine di determinare il più probabile valore di realizzo del bene oggetto di stima, si procede ad 

una riduzione del valore sopra indicato in considerazione di alcuni aspetti di rilievo legati alle 

caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene e del suo mercato nonché alla modalità e 

tempistica di vendita; si fa in particolare riferimento: 

 

 Alla specifica natura del bene: quanto più specifico e particolare è il bene, tanto più 

alto sarà il deprezzamento da considerare e tanto più marcata sarà la probabilità che il 

ricavato in caso di liquidazione sia più basso del valore di mercato. 

I beni oggetto di stima presentano tratti di particolare specificità (si cita al solo titolo 

esemplificativo e non esaustivo la tipologia, la configurazione e le dimensioni dei beni) 

e quindi non presentano un mercato di ampiezza ed omogeneità standard.  
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Le ragioni ed aspetti evidenziati hanno un impatto di elevata entità sul valore 

precedentemente calcolato, stimabile con una percentuale di riduzione del valore stesso 

compresa tra 11 e 15%. 

 

 Alla particolare condizione di chi vende: quanto più “libero di contrarre” sarà il 

debitore tanto più basso sarà il coefficiente di deprezzamento da definire e tanto più 

limitata sarà la probabilità che il ricavato in caso di liquidazione sia più basso del valore 

di mercato. 

Dalle indicazioni ricevute, si prevede una cessione nell’ottica del breve periodo, 

potendo quindi contare su una limitata tempistica per la ricerca del potenziale 

acquirente.  

Le ragioni ed aspetti evidenziati hanno un impatto di elevata entità sul valore 

precedentemente calcolato, stimabile con una percentuale di riduzione del valore stesso 

compresa tra 11 e 15%. 

 

Tutti gli aspetti precedentemente indicati hanno una rilevante incidenza sull’appetibilità dei beni 

oggetto di stima e quindi sul valore di tali beni, con una percentuale complessiva di riduzione 

del valore stimabile compresa tra il 22 e 30%. 

Con riferimento alle valutazioni precedentemente effettuate, si considera la percentuale 

massima di abbattimento del valore di mercato (pari quindi al 30%). 

 

A seguito di tutte le considerazioni e valutazioni precedentemente indicate, si conclude che il 

più probabile valore di realizzo dei beni oggetto di stima è pari arrotondato a 144.600,00 € 

(CENTOQUARANTAQUATTROMILASEICENTOEURO). 
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