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A! SHEDA SINTETICA LOTTO UNICO 

Procedura RGE 177/2024 

Lotto 1 

Diritto oggetto di vendita 1/1 di piena propriet� 

Tipologia immobile Abitazione semi dipendente ai piani terra e primo  

Sup. commerciale mq 85 

Area esterna comune 

Area urbana 

Ubicazione Ronco allÕAdige (VR), Via XX Settembre n¡ 97 

Dati catastali Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allÕAdige (VR), foglio 18, 

particella 209, sub 4, categoria A/3, classe 2, consistenza 5,5 vani, 

superficie catastale 85 mq, rendita Euro 196,00;  

Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allÕAdige (VR), foglio 18, 

particella 209, sub 3;  

Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allÕAdige (VR), foglio 18, 

particella 592, categoria F/1, consistenza 3 mq. 
 

VALORE DI STIMA al netto 

delle decurtazioni 

! 27.000,00 

Stato di occupazione Occupato. 

A seguito di richiesta inoltrata presso lÕAgenzia delle Entrate risulta 

un contratto di comodato dÕuso gratuito apparentemente non 

opponibile alla procedura. 

Irregolarit� edilizie Non presenti 

Irregolarit� catastali Presenti in corso di rettifica. 

Esistenza di formalit� non 

cancellabili 

NO 

NOTE Per quanto riguarda il bene foglio 18, particella 592 lo stesso risulta 

oggetto di una doppia identificazione in quanto in elaborato 

planimetrico risulta rappresentato come una picciola area urbana 

situata sul lato sud del sub. 3, area esterna, tuttavia la ricerca del 

bene identificato al foglio 18 part. 582 in mappa riconduce ad 

unÕarea esterna posizionata poco distante dai beni oggetto di 

perizia ma di altra propriet�. 

Apparentemente la doppia identificazione � dovuta ad un errore 

commesso in sede di variazione del foglio catastale da sezione. 

Sono in corso approfondimenti per la sistemazione. 
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I dati e le valutazioni riportati nella scheda riepilogativa sono riferiti alla data della perizia.  

LÕinteressato allÕacquisto � onerato di prendere contatti con il custode giudiziario per la visita 
dellÕimmobile e per notizie inerenti lo stato di occupazione del bene.  

La sintesi informativa � inserita per riassumere i dati maggiormente significativi, tuttavia non deve essere 
considerata uno strumento indipendente rispetto alla valutazione completa. 
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B! DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA 

Costituisce oggetto di vendita 1/1 di piena propriet� di abitazione posta al piano 

terra e primo distinta al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allÕAdige, 

foglio 18, particella 209, sub 4, categoria A/3, classe 2, consistenza 5,5 vani, 

superficie catastale 85 mq, rendita Euro 196,00; bene comune distinto al NCEU - 

Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allÕAdige, foglio 18, particella 209, sub 3; 

area urbana posta al piano terra distinta al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune 

di Ronco allÕAdige, foglio 18, particella 592, categoria F/1, consistenza 3 mq. 

Per quanto riguarda il bene foglio 18, particella 592 lo stesso risulta oggetto di una 

doppia identificazione in quanto in elaborato planimetrico risulta rappresentato 

come una picciola area urbana situata sul lato sud del sub. 3, area esterna, 

tuttavia la ricerca del bene identificato al foglio 18 part. 582 in mappa riconduce 

ad unÕarea esterna posizionata poco distante dai beni oggetto di perizia ma di 

altra propriet�. 

Apparentemente la doppia identificazione � dovuta ad un errore commesso in 

sede di variazione del foglio catastale da sezione urbana A foglio 1 a foglio 18. 

LÕarea apparentemente risulta in parte chiusa con un cancelletto e non � stato 

possibile capirne il possesso.  

Essendo il bene di fatto quasi privo di valore la scrivente ha ritenuto opportuno 

procedere alla redazione dellÕelaborato peritale senza rallentare i tempi della 

procedura anche se non � stato possibile completare lÕaccertamento con 

correzione e aggiornamento degli identificativi, i passaggi in corso di svolgimento 

sono riportati nella sezione di analisi catastale. 

C! DIVISIONI IN LOTTI 

Data la natura dei beni oggetto di esecuzione la scrivente ha reputato di formare 

un unico lotto. Risulta oggetto di vendita la quota di 1/1 dei beni. 

!  
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dichiarando che Ònon viene rilasciato lÕestratto dellÕatto di matrimonio in quanto 

non � trascritto nei registri di Stato CivileÓ.  

In atto di provenienza del 17/09/2007 notaio Simonetta Doro repertorio n. 42012 

raccolta n. 12596 si riporta Òdichiarano di essere coniugati in regime di separazione 

dei beniÓ. 

D.1.1.1! Ricerche presso gli uffici anagrafici Ð Camera di Commercio 

Si riporta in seguito quanto indicato in certificati rilasciati dal Comune di Pressana 

in data 22/04/2025 (All. E.2 - E.3 Ð E.4). 
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1.c: Area urbana posta al piano terra distinta al NCEU - Catasto Fabbricati, 

Comune di Ronco allÕAdige, foglio 18, particella 592, categoria F/1, consistenza 3 

mq. 

Intestati a: 

1 
EL HASSNAOUI Abdelhadi 
nato in MAROCCO (EE) il 
01/01/1961 

C.F. LHSBLH61A01Z330K!

Propriet� per 1/2 

in regime di 

separazione dei 

beni 

2 
HAJBAOUI Fatima nata in 
MAROCCO (EE) il 
01/01/1971 

C.F. HJBFTM71A41Z330M!

Propriet� per 1/2 

in regime di 

separazione dei 

beni 

 

Alle unit� immobiliari sopra elencate compete lÕindivisa, proporzionale quota di 

compropriet� dei vani ed enti condominiali e di uso comune di cui allÕarticolo 1117 

c.c., con particolare riferimento allÕarea coperta e scoperta di pertinenza. 

Ricostruzione delle variazioni catastali  

1.a: Abitazione foglio 18, particella 209, sub 4 

Situazione dell'unit� immobiliare che ha originato il precedente dal 28/04/1998 

NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allÕAdige, Sezione Urbana A foglio 

1, particella 209, sub 4, categoria A/3, classe 2, consistenza 5,5 vani, rendita Euro 

196,00 L. 379.500. 

VARIAZIONE del 28/04/1998 in atti dal 28/04/1998 DIVISIONE FUSIONE DEMOLIZIONE 

PARZIALE NEGOZIO ABITAZIONE (n. D02141.1/1998) 

Situazione dell'unit� immobiliare dal 10/04/2013 

NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allÕAdige, foglio 18, particella 209, 

sub 4, categoria A/3, classe 2, consistenza 5,5 vani, rendita Euro 196,00. 

Variazione del 10/04/2013 Pratica n. VR0111819 in atti dal 10/04/2013 BONIFICA 

IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 54504.1/2013) 
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Situazione dell'unit� immobiliare dal 10/10/2014 

NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allÕAdige, foglio 18, particella 209, 

sub 4, categoria A/3, classe 2, consistenza 5,5 vani, rendita Euro 196,00. 

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 10/10/2014 Pratica n. VR0328965 in atti dal 

10/10/2014 VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO 

ANSC (n. 210666.1/2014) 

Mappali Terreni Correlati Codice Comune H540 - Foglio 18 - Particella 209 

Unit� immobiliare dal 09/11/2015 

NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allÕAdige, foglio 18, particella 209, 

sub 4, categoria A/3, classe 2, consistenza 5,5 vani, superficie catastale 85 mq, 

rendita Euro 196,00. 

Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie. 

Mappali Terreni Correlati Codice Comune H540 - Foglio 18 - Particella 209. 

1.b: Bene comune foglio 18, particella 209, sub 3 

Situazione dell'unit� immobiliare che ha originato il precedente dal 28/04/1998 

NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allÕAdige, SEZ A foglio 1, particella 

209, sub 3. 

VARIAZIONE del 28/04/1998 in atti dal 28/04/1998 CARICAMENTO DI B.C.N.C. 

AFFERENTI A A/1/209/4 (n. D02142.1/1998) 

Bene comune non censibile dal 21/06/2013 

NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allÕAdige, foglio 18, particella 209, 

sub 3. 

Variazione del 21/06/2013 Pratica n. VR0214046 in atti dal 21/06/2013 BONIFICA 

IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 116649.1/2013) 

Bene comune non censibile dal 10/10/2014 

NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allÕAdige, foglio 18, particella 209, 

sub 3. 

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 10/10/2014 Pratica n. VR0329021 in atti dal 

10/10/2014 VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO 
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ANSC (n. 210722.1/2014) 

Mappali Terreni Correlati Codice Comune H540 - Foglio 18 - Particella 209. 

1.c: Area urbana foglio 18, particella 592 

Situazione dell'unit� immobiliare che ha originato il precedente dal 28/04/1998 

NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allÕAdige, sezione urbana A foglio 

1, particella 592, categoria F/1, consistenza 3 mq. 

VARIAZIONE del 28/04/1998 in atti dal 28/04/1998 DIVISIONE FUSIONE DEMOLIZIONE 

PARZIALE NEGOZIO ABITAZIONE (n. D02141.1/1998) 

Situazione dell'unit� immobiliare dal 19/06/2013 

NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allÕAdige, foglio 18, particella 592, 

categoria F/1, consistenza 3 mq. 

Variazione del 19/06/2013 Pratica n. VR0209855 in atti dal 19/06/2013 BONIFICA 

IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 114323.1/2013). 

Situazione dell'unit� immobiliare dal 10/10/2014 

NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allÕAdige, foglio 18, particella 592, 

categoria F/1, consistenza 3 mq. 

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 10/10/2014 Pratica n. VR0329015 in atti dal 

10/10/2014 VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO 

ANSC (n. 210716.1/2014). 

Unit� immobiliare dal 26/05/2017 

NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allÕAdige, foglio 18, particella 592, 

categoria F/1, consistenza 3 mq. 

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 26/05/2017 Pratica n. VR0072645 in atti dal 

26/05/2017 VARIAZIONE TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 16762.1/2017). 

Localizzazione 

LÕimmobile � localizzato in Comune di Ronco allÕAdige (VR), via Venti Settembre 

N¡ 97. 
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1/1 di piena propriet� di area urbana posta al piano terra distinta al NCEU - 

Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allÕAdige, foglio 18, particella 592, 

categoria F/1, consistenza 3 mq. 

LÕedificio risulta rappresentato nel catasto lÕimpianto, basato su una campagna 

di rilievi topografici condotta dal 1880 al 1890, in seguito risultano eseguite negli 

anni 70 alcune lavorazioni esterne e negli anni 80 e 90 alcuni cambi di destinazione 

dÕuso.  

Caratteristiche dei beni 

Caratteristiche strutturali 

Caratteristiche Descrizione Condizioni 

Strutture verticali Mista Scarse 

Solai Latero cemento Scarse 

Copertura Latero cemento con manto di copertura in 

coppi 

Scarse 

Facciate Intonacate e tinteggiate Scarse 

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

 

Caratteristiche edilizie e costruttive 

Caratteristiche Descrizione Condizioni 

Infissi esterni Materiale: legno/alluminio 

Protezione: avvolgibili in legno 

Pessime 

Infissi interni Tipologia: a battente 

Materiale: legno 

Pessime 

Portone esterno 

dÕingresso 

Tipologia: a battente 

Materiale: legno 

Pessime 

Pareti interne Materiale: intonacate e tinteggiate Pessime 
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Pavimentazione 

interna 

Materiale: ceramica Pessime 

Rivestimenti Ubicazione: bagno e cucina; 

Materiale: ceramica 

Pessime 

Arredi sanitari Doccia, lavabo, bidet, water. Pessime 

 

Impianti Descrizione Condizioni Conformit� 

Climatizzazione Non presente   

Citofonico Non presente   

Gas Tipologia: sottotraccia  

Alimentazione: metano 

Non verificabile Non reperita 

Elettrico Tipologia: sottotraccia 

Tensione: 220V 

Non verificabile Non reperita 

Fognatura Tipologia: collegata alla rete 

fognaria comunale 

Non verificabile Non reperita 

Idrico Tipologia: sottotraccia Non verificabile Non reperita 

Termico Tipologia: caldaia 

autonoma 

Terminali: radiatori in ghisa 

Non verificabile Non reperita 

Ascensore Non presente   

Note: Eventuali costi di adeguamento impiantistico dellÕunit� risultano 

quantificabili, a parere della scrivente, solo previa progettazione dettagliata e 

modalit� realizzativa degli stessi. La stima finale degli immobili tiene conto delle 

condizioni manutentive degli stessi, pertanto anche dellÕeventuale vetust� di 

impianti e finiture. 

!  
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Fotografie degli interni
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Planimetrie catastali 
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D.1.4 Situazione urbanistica della zona

I beni oggetto di perizia sono urbanisticamente inquadrati nel PI del Comune di 

Ronco allÕAdige (VR) in Zona ÒA" Ð Nuclei urbani di antica origine.

Si sottolinea che non � stato possibile richiede il CDU dellÕarea urbana (1.c) fino al 

completamento dellÕiter di rettifica della doppia identificazione.
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D.1.5! Situazione catastale dellÕimmobile 

Si attesta la conformit� tra gli intestatari catastali dellÕimmobile e quelli risultanti 

dalle visure ipotecarie.  

CRITICITË: MEDIA  

A livello catastale sono state rinvenute alcune difformit�. 

1.a: Abitazione foglio 18, particella 209, sub 4 

Nessuna difformit� riscontrata. Non � stato possibile visionare il ripostiglio posto al 

piano primo. 

1.b: Bene comune foglio 18, particella 209, sub 3 

Nessuna difformit� riscontrata. 

1.c: Area urbana foglio 18, particella 592 

Il bene risulta oggetto di una doppia identificazione in quanto in elaborato 

planimetrico risulta rappresentato come una picciola area urbana situata sul lato 

sud del sub. 3, area esterna, tuttavia la ricerca del bene identificato al foglio 18 

part. 582 in mappa riconduce ad unÕarea esterna posizionata poco distante dai 

beni oggetto di perizia ma di altra propriet�. 

Apparentemente la doppia identificazione � dovuta ad un errore commesso in 

sede di variazione del foglio catastale da sezione urbana A foglio 1 a foglio 18. 

LÕarea apparentemente risulta in parte chiusa con un cancelletto e non � stato 

possibile capirne il possesso.  

Anche la forma risulta leggermente differente tra quanto riportato in mappa, 

immagine posta a sinistra e quanto rappresentato nellÕelaborato planimetrico a 

destra. 
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D.1.6! Situazione edilizia dellÕimmobile 

Conformit� impianti 

La conformit� degli impianti non � stata verificata in quanto non � stato possibile 

reperire documentazione al riguardo. 

Pratiche edilizie  

o! Autorizzazione edilizia prot. 2162 del 04/06/1973 per Òmodifica a 

fabbricato esistenteÓ.  

o! Concessione edilizia n. 25 prot. N. 1082 del 21/03/1985 per Òcambio di 

destinazione dÕuso di un fabbricato da laboratorio e vendita moto-cicli a 

laboratorio e vendita pizza al taglioÓ. 

o! Permesso di agibilit� n. 3 prot. N. 1850 del 18/07/1985 per Òil cambio di 

destinazione dÕuso del fabbricato da laboratorio e vendita biciclette a 

laboratorio e vendita pizza al taglioÓ. 

o! Concessione edilizia onerosa n. 25/98 del 29/04/1998 prot. N. 1798 per 

Òcambio dÕuso con modifiche prospettiche, adeguamento del bagno e 

rimaneggiamento del manto di copertura del fabbricato destinato ad 

abitazioneÓ. 

o! Certificato di abitabilit� n. 15/98 protocollo n. 4408 del 13/05/1998 per 

Òlavori di ristrutturazione con cambio dÕuso del fabbricato ad uso 

abitazioneÓ. 

Approfondite ricerche eseguite dal personale dellÕAmministrazione Comunale e 

dalla scrivente hanno escluso ulteriori pratiche edilizie sullÕimmobile oggetto di 

procedura; tuttavia non si pu� escludere in maniera assoluta lÕesistenza di altri 

permessi edilizi in quanto gli archivi comunali risultano spesso incompleti e gli stessi 

tecnici comunali non sempre sono in grado di risalire alle informazioni richieste. 

Conformit� urbanistico edilizia 

LÕedificio risulta rappresentato in parte nelle mappe catastali di impianto di 

Verona e Provincia, le quali sono state rese pubbliche nel 1905, sulla base di una 

campagna di rilievi topografici condotta dal 1880 al 1890. 
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D.1.8.2!Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dellÕacquirente 

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli 

Nessuna. 

Diritti di assegnazione della casa familiare a favore del coniuge non debitore 

trascritti successivamente allÕiscrizione del creditore procedente ipotecario di 

primo grado 

Nessuno. 

Diritti dÕuso, abitazione, servit� ed usufrutto trascritti successivamente allÕiscrizione 

dellÕipoteca del creditore procedente 

Nessuno. 

Fondi patrimoniali e negozi di destinazione ex art. 2645-ter cod. civ. 

Nessuno. 

Contratti di locazione ultranovennali con canone giudicato vile 

Nessuno. 

Atti di asservimento urbanistico 

Nessuna. 

Altre limitazioni dÕuso  

Nessuna. 

Si allegano ispezioni ipotecarie del 21/05/2025, effettuate allÕAgenzia delle 

Entrate, Ufficio Provinciale di Verona Ð Territorio, Servizi di Pubblicit� Immobiliare, 

con i nominativi dei soggetti esecutati da cui non emergono altre formalit� oltre 

a quanto sopra riportato (All. E.8). 

D.1.8.3!Accertamento dei vincoli e degli oneri giuridici che sono opponibili 

Apparentemente non vi sono vincoli ed oneri giuridici opponibili alla procedura. 

D.1.8.4!Accertamento di eventuali diritti di prelazione da parte di soggetti terzi 

sullÕimmobile 

Apparentemente non vi sono diritti di prelazione da parte di soggetti terzi 

sullÕimmobile. 
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D.1.9! Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali 

Amministratore condominiale: non presente. 

D.1.10! Indicazioni utili ai fini del regime fiscale della vendita 

Non si tratta di immobile strumentale allÕesercizio dellÕattivit� dÕimpresa. La ditta 

esecutata � divenuta proprietaria del bene con atto di compravendita del Notaio 

Doro Simonetta del 17 settembre 2007 repertorio n. 42012/12596 e trascritto presso 

l'Ufficio Provinciale di Pubblicit� Immobiliare di Verona in data 24 settembre 2007 

al numero di registro generale 45678 e numero di registro particolare 25736. 

D.1.11! Immobile in regime di edilizia convenzionata 

Non si tratta di immobile costruito in condizioni di edilizie convenzionata. 

D.1.12! Separazione in natura e progetto divisionale  

Secondo quanto visionato e appreso dalla scrivente non vi sono possibilit� di 

separazione e divisibilit� dei beni. Risulta oggetto di vendita la quota di 1/1 dei 

beni. 

D.1.13! Valutazione del lotto 

D.1.13.1! Consistenza 

Consistenze complessive 

ID Immobile Superficie commerciale (m!) 

1.a  Appartamento 85 

 

1.a - Abitazione 

Consistenza commerciale complessiva di circa 85 m". 

Descrizione Superficie lorda (m!) Coefficiente Superficie 

commerciale (m!) 

Appartamento 85,00 1 85,00 

Totale  85,00  85,00 
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Totale arrotondato 85,00  85,00 

N.B.: Per superficie lorda si intende comprensiva di murature interne e 

perimetrali (per intero o per la met� se a confine con altre propriet�). Il 

coefficiente riduttivo sopra riportato per calcolare la superficie commerciale 

� stato applicato in ragione della destinazione dÕuso. Il metodo adottato fa 

riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138. 

Di seguito il dettaglio dei vani interni: 

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

Piano terra 

Soggiorno H 2,70  16,02 

Disimpegno - 2,23 

Cucina H 2,70 10,29 

Bagno - 5,50 

Piano primo 

Vano scala  - 2,96 

Ripostiglio - 1,05 

Camera 1 H 2,70 15,10 

Camera 2 H 2,70 15,69 

D.1.13.2! Criteri di stima 

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

della procedura esecutiva nellÕipotesi della vendita forzosa, si tratta di 

determinare il pi� probabile valore venale in comune commercio, quel valore 

cio� che avrebbe la maggior probabilit�, fra quelle possibili, di segnare il punto di 

incontro fra domanda e offerta in una libera contrattazione di una pluralit� di 

operatori economici in un dato mercato, per un immobile adeguatamente 

pubblicizzato. 

La tecnica estimativa pi� indicata in questa sede � quella che fa riferimento ai 
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procedimenti diretti o sintetici per la determinazione del valore di mercato del 

bene. 

Si tratta quindi di attribuire al bene lÕequo valore, in analogia ai prezzi di mercato 

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

mercato di riferimento.  

Il valore parametrico, preso a riferimento, � quello a metro quadrato di superficie 

lorda del mercato immobiliare del Comune di Ronco allÕAdige (VR). La superficie 

degli immobili computata � quella che comunemente viene ad essere trattata 

nelle usuali compravendite immobiliari e cio� viene considerata al lordo delle 

murature perimetrali. 

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

manutenzione, della vetust� di finiture ed impianti, dellÕubicazione e della loro 

consistenza. 

Si precisa che il valore attribuito ai beni � comprensivo di quello dellÕarea su cui 

insistono e/o di pertinenza e delle parti comuni. 

Vengono in seguito descritti tre immobili compravenduti utilizzati come beni 

comparabili allÕoggetto di analisi.  

Le informazioni degli immobili comparabili sono state tratte da atti di 

compravendita ottenuti mediante consultazione del portale Stimatrix City. 

!  
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D.1.13.3! Stima 

Comparabili compravendite 

Comparabile A Ð Appartamento sito in Via 4 Novembre, Comune di Ronco 

allÕAdige (VR) 

 

!  
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Comparabile B Ð Abitazione sita in Via Forante, Comune di Ronco allÕAdige (VR) 

 

!  
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Comparabile C Ð Appartamento sito in Via 4 Novembre, Comune di Ronco 

allÕAdige (VR) 

 

Altre fonti di informazione 

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

immobiliari, stampa specializzata. (Ricerca di mercato All. E.14). 

Procedimento 

Il Market Comparison Approach (MCA) (o metodo del confronto di mercato) � un 
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procedimento di stima del prezzo di mercato degli immobili che si svolge 

attraverso il confronto tra lÕimmobile oggetto di stima e un insieme di immobili di 

confronto simili, contrattati di recente ricadenti nello stesso segmento di mercato. 

Il MCA si basa sulla rilevazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche degli 

immobili, quali termini di paragone nel confronto estimativo. 

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

alcune caratteristiche non sono considerate perch� non differenziali sul valore dei 

beni. 

Caratteristiche 

¥ Superficie commerciale (SUP): La superficie commerciale � una misura fittizia 

nella quale sono comprese la superficie principale e le superfici secondarie 

dell'immobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione di rapporti 

mercantili noti nella pratica degli affari immobiliari.!Unit� di misura: mq;! 

¥ Autorimessa (AUTO): sono caratteristiche tipologiche relative a una superficie 

collegata o annessa quando � venduta o ceduta in uso insieme allÕappartamento 

o allÕimmobile, per cui il loro prezzo o il loro canone di mercato sono compresi in 

quelli dellÕimmobile principale. Il compito delle caratteristiche consiste nel tenere 

conto della presenza del posto auto e del box nella stima del valore di mercato. 

Unit� di misura: mq; 

¥ Livello di piano (LIV): � una caratteristica posizionale che tiene conto del livello 

di piano dellÕimmobile in un edificio multipiano. Unit� di misura: n 

¥ Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF): La caratteristica stato di 

manutenzione generale del fabbricato rappresenta il grado di conservazione 

delle strutture portanti, delle finiture esterne ed interne non esclusive nonch� degli 

impianti comuni del fabbricato. 

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

5 Ð buono Ð Le condizioni di conservazione del fabbricato sono nello stato 

originario e tali da non dover richiedere alcuna opera di manutenzione n� 

ordinaria n� straordinaria, in quanto rispondono pienamente allo scopo. 

4 Ð discreto - Le condizioni di conservazione del fabbricato sono generalmente 
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buone con esclusione di alcune parti che richiedono interventi di manutenzione 

ordinaria  

3 Ð sufficiente - Le condizioni di conservazione del fabbricato sono accettabili e 

tali da dover richiedere opere di manutenzione ordinaria. 

2 - mediocre - Il fabbricato manifesta accettabili condizioni di conservazione, 

seppur presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di 

manutenzione specifici e limitati riconducibili alla normale manutenzione ordinaria 

necessaria al corretto mantenimento in buono stato del fabbricato e delle sue 

parti pi� esposte. 

1 - scarso - Il fabbricato presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti 

l'esecuzione di un organico intervento di manutenzione straordinaria e/o 

ristrutturazione per il ripristino delle originarie funzionalit�. 

¥ Stato di manutenzione dell'unit� immobiliare (STM): La caratteristica stato di 

manutenzione dell'unit� immobiliare rappresenta il grado di conservazione delle 

finiture interne, dei serramenti, dei pavimenti e rivestimenti esclusi gli impianti 

dell'unit� immobiliare.  

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

5 Ð buono - Le condizioni di conservazione dell'unit� immobiliare sono nello stato 

originario e tali da non dover richiedere alcuna opera di manutenzione n� 

ordinaria tanto meno straordinaria, in quanto rispondono pienamente allo scopo. 

4 Ð discreto - Le condizioni di conservazione dell'unit� sono generalmente buone 

con esclusione di alcune parti che richiedono interventi di manutenzione 

ordinaria.  

3 Ð sufficiente - L'unit� immobiliare manifesta accettabili condizioni di 

conservazione, seppur presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono 

interventi di manutenzione specifici e limitati riconducibili alla normale 

manutenzione ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato delle 

parti di specifica competenza.  

2 - mediocre - L'unit� immobiliare manifesta accettabili condizioni di 

conservazione, seppur presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono 
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interventi di manutenzione specifici e limitati riconducibili alla normale 

manutenzione ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato 

dell'unit� e delle sue parti pi� esposte.  

1 - scarso - L'unit� immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti 

l'esecuzione di un organico intervento di manutenzione straordinaria per il ripristino 

delle originarie di funzionalit�.  

 

Analisi e scomposizione del prezzo delle caratteristiche superficiarie 

Informazioni mercantili relative al segmento di mercato dellÕimmobile oggetto di 

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

Nella valutazione si pesano le superfici per lÕuso e il grado di finitura. I balconi 

vengono pesati al 30%, le cantine 25%, le autorimesse al 50% e le aree esterne al 

10%. 

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

teoremi mercantili riferiti alla Superficie principale (S1) degli immobili e con una 

serie di corollari riferiti alle altre superfici.  

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

massimo della Superficie principale (S1) avviene mediante l'applicazione del 

primo teorema mercantile, la cui formula �:! 

P1 = PRZ*Sigma/SUP  

pA(S1) = 55.000,00*1,00/60,50 = 909,09 !/mq! 

pB(S1) = 85.000,00*1,00/219 = 388,13 !/mq! 

pC(S1) = 88.000,00*1,00/106 = 830,19 !/mq! 
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Prezzo medio massimo Superficie principale = 909,09 !/mq"! 

Prezzo medio minimo Superficie principale = 388,13 !/mq"! 

Analisi dei prezzi marginali 

Prezzo marginale della caratteristica Autorimessa (AUT) 

[i(AUT)] = 0,50 indice mercantile 

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:  

pA(AUT) = 388,13 *0,50 = 194,06 !/mq! 

pB(AUT) = 388,13 *0,50 = 194,06 !/mq"!! 

pC(AUT) = 388,13 *0,50 = 194,06 !/mq"!! 

Prezzo marginale della caratteristica Livello di piano (LIV) 

Il prezzo marginale del livello di piano p(LIV) � espresso in termini percentuali in 

base al relativo rapporto mercantile. 

[i(LIV)] = 0,01 indice mercantile 

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora: 

Comparabile A p(LIV) = 55.000 * 0,01/1+0,01 = 544,55 !/n 

Comparabile B p(LIV) = 85.000 * 0,01/1+0,01 = 841,58 !/n 

Comparabile C p(LIV) = 88.000 * 0,01/1+0,01 = 871,29 !/n 

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione generale del 

fabbricato (SMF)  

Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(SMF) � posto pari al costo di 

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

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

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

intervento � calcolato con un computo analitico, o con un preventivo di spesa, o 

in subordine stimato a forfait.  

Da 1 (scarso) a 4 (discreto) si sono stimati ! 15.000 

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione dell'unit� immobiliare 

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

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

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

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

intervento � calcolato con un computo analitico, o con un preventivo di spesa, o 

in subordine stimato a forfait.  

Da 2 (mediocre) a 3 (sufficiente) si sono stimati ! 17.000 

Da 2 (mediocre) a 4 (discreto)si sono stimati ! 34.000 

 

Tabella di valutazione 

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica � svolto un Aggiustamento (!) al 

Prezzo totale (PRZ) pari al prodotto della differenza dell'ammontare delle 

caratteristiche e il prezzo marginale della caratteristica considerata. Il confronto 

delle caratteristiche avviene sempre fra l'immobile oggetto di stima (Subject) e 

l'immobile di confronto (A, BÉ).  

 

In linea teorica i prezzi corretti degli immobili di confronto devono coincidere, 

tuttavia nell'esperienza concreta ci� � puramente casuale, anche se 

generalmente si manifesta una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi 

corretti divergenti si accetta mediante l'analisi della divergenza percentuale 

assoluta d% che si calcola tra prezzo massimo (Pmax) e il prezzo minimo (Pmin) ed 

esprime la divergenza massima dei prezzi corretti.  

Nel caso in esame � pari a  
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d%=[(Pmax-Pmin)*100]/Pmin = [(32.990,87Ð30.849,32)*100]/ 30.849,32=6,94% < 10%.  

Sintesi di stima 

Il valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject � rappresentato 

dalla media dei prezzi corretti secondo il principio di equiprobabilit�, per il quale i 

prezzi corretti hanno pari probabilit�, peso e dignit� di figurare nella sintesi 

conclusiva. ! 

Tale valore � uguale a (32.990,87 + 30.849,32 + 31.964,58)/3 = 31.934,93 

Il valore di mercato del bene arrotondato si ritiene pari a 32.000,00 !, pari a circa 

376,47 !/mq. 

D.1.13.4! Adeguamenti e correzioni della stima 

ID Immobile Superficie 

commerciale 

(m") 

Valore 

unitario 

(!/m") 

Valore intero 

medio ponderato 

Valore diritto 

1/1 

1.a Appartamento 85 376,47 32.000,00 32.000,00 

1.b Bene comune - - - - 

1.c Area urbana - - - - 

Totale 1.a+1.b+1.c  32.000,00 32.000,00 

La valutazione estimativa � da ritenersi comprensiva del valore proporzionale sugli 

enti comuni del fabbricato. Il bene 1.c � stato considerato privo di valore state la 

sua natura e le analisi in corso.  

Valore dellÕimmobile 1.a + 1.b + 1.c per la quota di 1/1 al netto delle decurtazioni 

nello stato di fatto in cui si trovano: ! 27.000,00.  

Adeguamenti e correzioni della stima 

o! Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: 200 Euro. 

o! Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dellÕacquirente: nessuna. 

o! Riduzione del valore per assenza della garanzia per vizi del bene 

venduto: 4.800,00 Euro (valore diritto 1/1) (circa 150,00 !/mq) - 

adeguamento del 15%. 

o! Altri adeguamenti: nessuno.  

o! Oneri giuridici: le spese, le imposte e i compensi notarili per il trasferimento 
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dellÕimmobile sono a carico dellÕaggiudicatario e saranno versati da 

questÕultimo, contestualmente al saldo del prezzo, nella misura indicata 

dal notaio delegato entro 10 giorni dallÕaggiudicazione definitiva. 

D.1.13.5 Valore di stima al netto delle decurtazioni

Valore dellÕimmobile 1.a + 1.b + 1.c per la quota di propriet� di 1/1 al netto delle 

decurtazioni nello stato di fatto in cui si trovano: " 27.000,00 

La valutazione estimativa � da ritenersi comprensiva del valore proporzionale sugli 

enti comuni del fabbricato.

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi 

dellÕart. 568 c.p.c. e sar� quindi onere di parte offerente Ð a propria cura Ð

verificare il bene sotto ogni profilo.

Verona, 23/07/2025

Il C.T.U.
Monica Picchio
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E! ALLEGATI LOTTO UNICO 

E.1! TITOLO DI PROVENIENZA DEL BENE 

E.2! ESTRATTO PER SUNTO DELLÕATTO DI MATRIMONIO DELLÕESECUTATO 

E.3! CERTIFICATO STORICO DI RESIDENZA DELLÕESECUTATO 

E.4! STATO DI FAMIGLIA STORICO 

E.5! CERTIFICATO ANAGRAFICO RELATIVO AGLI EVENTUALI TITOLARI DI DIRITTI REALI 

DI GODIMENTO SUL BENE PIGNORATO 

E.6! PLANIMETRIE CATASTALI 

E.7! ESTRATTO STORICO DEL CATASTO 

E.8! ISPEZIONI IPOTECARIE AGGIORNATE 

E.9! CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA 

E.10! TITOLI ABILITATIVI 

E.11! CONTRATTI IN FORZA DEI QUALI IL BENE é OCCUPATO DA UN TERZO (LOCAZIONE, 

COMODATO, AFFITTO) 

E.12! FOTOGRAFIE DEGLI INTERNI 

E.13! FOTOGRAFIE DEGLI ESTERNI 

E.14! DATI COMPARATIVI ACQUISITI E FONTE 

E.15! SPESE CONDOMINIALI 
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