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A - SCHEDA SINTETICA DEL LOTTO UNICO 
 

Procedura n. 364/2023  RGE Tribunale di Verona 

Lotto 1 (unico) 

Diritti oggetto di vendita 
piena proprietà dell’intero (unità negoziale n.1) 
166/1000 della piena proprietà (unità negoziale n. 2) 

Tipologia immobile 

appartamento al secondo piano con giardinetto al pianterreno e 
garage al seminterrato, oltre ai diritti pro quota in comproprietà 
su n. 2 enti comuni, nell’ambito di condominio da n. 19 subalterni 
complessivi tra beni censibili e non. 
Sup. commerciale totale abitazione e accessori 95,55 m² 

Ubicazione Zimella (VR), via Stazione n. 2010 

Dati catastali 

Catasto fabbricati, Comune di Zimella (VR) 
foglio 20, mappale 264, subb 5-14, categoria A/2, vani 5,5 
foglio 20, mappale 264, sub 10, ente comune (bcnc) 
foglio 20, mappale 264, sub 11, ente comune (bcnc) 
foglio 20, mappale 264, sub 19, categoria C/6, 15 m2 

VALORE DI STIMA 
al netto delle decurtazioni 

€  28.500,00 

Stato di occupazione 
beni abitati e condotti dall’esecutato, da suo fratello e da un ter-
zo soggetto 

Irregolarità edilizie 
NO, salvo partizione/delimitazione del garage, altezza f.t. e sa-
goma del fabbricato condominiale (tutto nei margini di legge) 

Irregolarità catastali 
NO, salvo partizione/delimitazione del garage, altezze utili nette 
di piano e sagoma del giardinetto 

Esistenza di formalità 
non cancellabili 

NO 

NOTE: Lo stato di manutenzione dell’unità abitativa fa rilevare l’estremo deterioramento delle 
finiture interne, causato dal pluridecennale disinteressamento alla combinazione di vulnerabili-
tà termica dell’involucro e di infiltrazioni d’acqua piovana dal tetto. Multiproprietà sprovvista di 
amministrazione condominiale, condotta in autogestione della pulizia scale e del riparto delle 
spese per acqua e luce. Impianto originario 1968/71. 
Generatore di calore di incerti accatastamento CIRCE e manutenzione periodica. Climatizza-
zione estiva assente. 

 
I dati e le valutazioni riportati nella scheda riepilogativa sono riferiti alla data della perizia. 
L’interessato all’acquisto è onerato di prendere contatti con il custode giudiziario per la visita dell’immobile e 
per notizie inerenti lo stato di occupazione del bene. 
La sintesi informativa è inserita per riassumere i dati maggiormente significativi, tuttavia non deve essere 
considerata uno strumento indipendente rispetto alla valutazione completa.  
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AGGIORNAMENTO DEL CATASTO 

Tutte le visure sugli immobili recano la dicitura “Particelle corrispondenti al catasto terreni […] Foglio 

20 Particella 305” ma, come anticipato agli ultimi due capoversi della precedente pag. 6, il rimando è 

erroneo. Il terreno di sedime risulta infatti allibrato all’identificativo CT di Zimella fg. 20, m.n. 632, co-

me si evince anche dall’estratto di mappa. L’elaborato planimetrico, inoltre, per quanto questa preci-

sazione non riguardi direttamente alcuno dei beni pignorati, illustra n. 6 giardinetti esclusivi laddove 

l’elenco subalterni dà la corticella sub 16 per soppressa. La superficie netta dell’appartamento con 

corticella, a un rilievo sul posto, risulta superiore ai 99 m2 accatastati (vedi tabella a pag. 12). 

La descrizione catastale dell’appartamento con giardinetto – con caratura censuaria attestata nel 

1985 – risulta corrispondente a quanto rilevabile in sito sia in termini di consistenza superficiale che di 

configurazione architettonica (vedi sotto). Lo stesso non può dirsi del posto auto coperto esclusivo, 

classato quello stesso anno. 

Planimetrie catastali di raffronto C.E.U. fg. 20 – m.n. 264 subb 5-14 e 19 col rilievo del CTU 

Scala 1:200 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Al secondo piano si osservano difformità di trascurabile caratura erariale. Di là dal fatto che le 

partizioni interne risultano anomale a scalare il fabbricato per lunghezza, poiché all’epoca la 

trascrizione veniva delineata per mera schematizzazione a vista, il disegno in atti riporta come 

“retro” quello che di fatto è un cucinino, non dà conto della finestratura della loggia e annota al-

tezza utile netta ovunque pari a 2.80m.  

planimetria catastale sub 5-14 (appartamento rilievo CTU 

SECONDO PIANO 
H = 2.105/2.886 
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Scala 1:200 

 

 

 

 

 

 

L’angolo erboso esclusivo dell’appartamento, nella realtà, ha una pianta diversa da quella ca-

tastale. 

 

 

 

 

 

 
 

La planimetria del garage manca delle delimitazioni fisiche sul lato promiscuo, oltre a risultare 

anomala a scalare per larghezza. L’elaborato catastale non indica l’altezza utile netta del vano. 

La rettifica delle difformità riscontrate, che – con riguardo soprattutto al posto auto – 

s’intendono subordinate alla regolarizzazione edilizia delle incongruità a mezzo sanatoria, 

comporterà un esborso in conto spese tecniche pari a € 1.500,00 per i soli aspetti catastali. 

(la documentazione catastale completa è riportata negli allegati E.6 – E.7 della perizia) 
 

D.1.3 - DESCRIZIONE DEI BENI 

Oggetto della stima è l’intera piena proprietà di un appartamento con giardino esclusivo e di 

un posto auto coperto, rispettivamente al secondo piano, al pianterreno e al seminterrato di 

un condominio da n. 15 unità censibili, i quali sono costituiti da ingresso con disbrigo, sog-

giorno, cucinino, loggia, poggiolo, bagno e tre stanze da letto (m.n. 5), da una corticella er-

bosa (m.n. 14) e da un posto auto coperto singolo (m.n. 19), il tutto con ingresso pedonale e 

carraio imboccabile fronte strada e sito a Zimella (VR) e così descritto all’Ag. del Territorio di 

Verona:  

PRIMO PIANO SOTTOSTRADA 
H = 2.151m 

planimetria catastale sub 19 rilievo CTU 

PIANO TERRA 
(a cielo aperto) 

planimetria catastale 
sub 5-14 

(giardinetto) 
rilievo CTU 
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Com. di Zimella, sez. Urbana, fg. 20 - via Stazione (senza il civico, che è al n. 2010) 

m.n. 264 subb 5-14 - ct. A/2 - cl. 3 - vani 5,5 - sup. m² 99 - rd. € 340,86 - piano 2 (e T) 

m.n. 264 sub 21 - ct. C/6 - cl. 4 - 15 m2 - sup. m² 18 - rd. € 15,49 - piano S1 

Comune di Veronella, sez. Terreni - fg. 20 

m.n.  632 -  ENTE URBANO  -  eu/p  -  995 m2 - partita speciale 1 

CONFINI 

L’abitazione confina con i subb 6 (abitazione di terzi) e 10 (bene comune non censibile, qui 

vano scala) del m.n. 264 (CT m.n. 632). La corticella confina con i subb 13 (stallo cementato di 

terzi) e 11 (bene comune non censibile, corte promiscua) dello stesso m.n. 264 (CT m.n. 632). 

Il garage confina coi subb 8 (cantina o garage di terzi) e 10 (bene comune non censibile, qui 

corsia garage), ancora ovviamente il tutto sul m.n. 264 (CT m.n. 632). 

Il terreno di sedime confina: a nordovest m.n. 305 (lotto edificato di terzi), a est/nordest via 

Stazione, a sudest m.n. 642 (vigneto di terzi), a ovest/sudovest m.n. 104 (vigneto di terzi). 
 

D.1.4 - CONTESTO 

È stata pignorata la quota di 1/1 (intera) della piena proprietà di un appartamento con giardi-

netto esclusivo e garage, rispettivamente al secondo piano, al pianterreno e al seminterrato, 

nell’ambito di un insediamento condominiale situato a Zimella (VR) in via Stazione n. 2010. 

Il Comune di Zimella conta 4.920 abitanti (dato aggiornato al 30/11/2024), situato a circa 39 

chilometri da Verona, nella parte sudorientale della provincia, con territorio di 20,10 km² com-

preso nell’Alta pianura veronese orientale. I Comuni limitrofi sono Arcole, Cologna Veneta, Lo-

nigo (VI) e Veronella. 

La frazione di Zimella, a dispetto dell’eponimia con la denominazione comunale, è la più peri-

ferica delle quattro contrade di cui il Comune si compone, tanto da non ospitarne nemmeno la 

sede municipale (che si trova invece a Santo Stefano, a quasi cinque km di distanza in linea 

d’aria). Pur circondato da campagne, l’insediamento costituisce a tutti gli effetti un centro abita-

to a fortissima prevalenza residenziale. Vi scorre il fiume Guà, tributario del Frassine. 

via Stazione è la via maestra di Zimella e, costituendo la tratta locale della S.P. 500, ne rap-

presenta l’asse viario fondamentale sull’importante collegamento tra Cologna Veneta e Lonigo. 

Il condominio dove si trovano i beni pignorati è situato alle porte del paese, su un terreno ret-
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tangolare, con distanze molto ridotte dai confini nord, sud e ovest. Il lotto, trovandosi in un’area 

di edificazione consolidata, è in quadrante urbanisticamente non assimilato a centro storico. 

 

D.1.5 - DESCRIZIONE DELLE UNITÀ IMMOBILIARI 

Il compendio multiproprietà sul m.n. 264 (CT m.n. 632) del fg. 20, all’interno del quale sono lo-

calizzate le unità immobiliari staggite, insiste sul lato sudoccidentale di un terreno in larga mi-

sura ricoperto da battuto di cemento, impegnando tre piani e mezzo fuori terra e mezzo contro 

terra. La sovrastruttura si articola in un solo fabbricato a pianta rettangolare, debolmente con-

cavo verso ovest, con n. 5 – nonostante l’elaborato planimetrico ne conti sei – corticelle esclu-

sive al pianterreno, mentre al sottostrada l’insieme dei n. 6 posti auto e della corsia di manovra 

forma un inviluppo di fabbrica contro terra a tutto sedime. La sagoma dell’immobile si può in-

scrivere in un rettangolo di ca. 18,00 x 11,50m. Le superfici calpestabili sono pari a 82,24 m2 e 

a 10,43 m2 per l’appartamento e il garage rispettivamente; la corticella esclusiva misura 30,24 

m2. I muri in comune con le u.i.u. attigue (app.to sub 6 e scala comune sub 10) sono verosi-

milmente divisori a doppia tramezza, intonacati su ambo i lati e dalle ridotte prestazioni ter-

moacustiche. Ridossato all’angolo nordoccidentale del terreno – incassato sopra un basamen-

to cementizio – è alloggiato l’armadio di riconsegna del gas metano. La nicchia contatori elet-

trici si trova allo sbarco della scala comune al seminterrato. I due contatori idrici materialmente 

osservabili si trovano in un pozzetto scavato nella viva terra, sotto una botola senza cardini né 

fissaggi di sorta, ubicata tra il sub 17 e il soppresso sub 16. Da lì, l’adduzione dell’acqua cor-

rente al fabbricato fuoriesce dalla nicchia e prosegue verso le utenze da tubazioni fuori traccia. 

Le rampe d’accesso carraio alle autorimesse sono due e servono i n. 6 scantinati a tre a tre. 
 
 

foto 1 - il perimetro della proprietà condominiale, lungo i 
confini della corte comune esterna, non è visi-
vamente protetto da cortine di alcun tipo. In co-
pertura, gli sporti di gronda lordi raggiungono 
circa il metro e venti, evidenziando marcato de-
perimento all’intradosso. I tetti sono a padiglio-
ne, con quattro giaciture di falda utili. Tutte le 
unità sono munite di poggioli verso est 
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CARATTERISTICHE DELLE COMPONENTI EDILIZIE (subb 5-14) 

L’abitazione m.n. 264 sub 5 oggetto di stima è situata al secondo piano della residenza condo-

miniale ed è composta da ingresso con disbrigo, soggiorno, cucinino, loggia, poggiolo, bagno 

e tre stanze da letto. L’altezza utile interna si attesta sempre oltre i due metri e ottanta centi-

metri salvo che nel cucinino, dove si superano di poco i due metri e dieci. 

Le pareti attrezzate sono in ceramica smaltata fino a un’altezza di circa 1,80m (bagno, cuci-

nino, soggiorno), così come il pavimento del bagno, dove però il colore è beige anziché pan-

na. Gli altri pavimenti sono in quadroni lucidi alla simil-palladiana (nell’ingresso/disbrigo e nella 

stanza da letto 3) o alla simil-veneziana (nel cucinino, in soggiorno e nelle stanze da letto 1 e 

2). I battiscopa sono ceramici. Gli infissi esterni sono ovunque in legno tenero chiaro con tap-

parelle in pvc avvolgibili dentro cassonetti non coibentati. Due finestre si presentano prive di 

vetro e, di conseguenza, costantemente aperte verso l’esterno. la scarsa prestazione termica 

delle nicchie d’avvolgimento e delle componenti opache d’involucro è messa in risalto 

dall’esteso ammuffimento delle tinte sui soffitti e sulle parti alte delle pareti e, a un primo rag-

guaglio visivo, è dovuto a marcati ponti termici e a protratte infiltrazioni d’acqua piovana dal 

tetto. La porta d’ingresso è blindata con serratura di sicurezza. I rapporti aeroilluminanti, nei 

vani finestrati dell’appartamento, eccedono sempre abbondantemente l’ottavo. 

L’angolo esclusivo al pianterreno non è né più né meno che un manto erboso, circondato dal 

muretto di confine della proprietà su due lati e dalla corte cementata comune sugli altri. 

Tabella schematica delle superfici utili dei locali: 

LOTTO 
UNICO

locale

lunghezza 

netta md 

(m) Lun

larghezza 

netta md 

(m) Lan alt
ez

za
 ne

tta
 

(m
)

su
p. 

fin
es

tre
 

ap
x (

mq
²)

ra
pp

or
to

 
illu

mi
na

nte

superficie utile 

(m²)   

Sun=LunxLan

pT corte esterna 6,69 4,52 30,24
ingresso-disbrigo 4,80 1,54 2,818 - - 7,37

soggiorno 3,41 4,24 2,837 3,89 0,27 14,44
cucinino 4,09 1,01 2,105 1,17 0,28 4,13
loggia 1,58 3,13 2,886 8,84 1,79 4,94

poggiolo 0,78 3,22 2,51
bagno 2,90 1,63 2,818 1,05 0,22 4,71
letto 1 4,75 3,44 2,830 2,94 0,18 16,35
letto 2 3,96 3,19 2,823 2,94 0,23 12,62
letto 3 4,18 3,63 2,832 3,43 0,23 15,18

112,48TOTALE APPARTAMENTO CON GIARDINETTO  m.n. 264 subb 5-14

est.

2p est.
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CARATTERISTICHE EDILIZIE STRUTTURALI (subb 5-14) 

Le condizioni strutturali dell’appartamento, considerato che si tratta di un manufatto d’età poco 

più che cinquantennale, appaiono nel complesso accettabili. Lo stesso, decisamente, non può 

dirsi dello stato di conservazione e di manutenzione delle finiture: tutti i locali, infatti, si presen-

tano invasi da muffe a diverso grado di proliferazione e di attivazione, con forte prevalenza del-

la patologia sui soffitti e lungo i livelli più alti dei muri d’ambito. A fare eccezione è il solo in-

gresso/disbrigo, molto probabilmente perché posizionato sotto il colmo del tetto comune con-

dominiale. All’origine del pesante e diffusissimo deterioramento è la combinazione di vulnera-

bilità termica dell’involucro, sia nelle sue componenti trasparenti che in quelle opache, e di co-

stante infiltrazione d’acqua meteorica dalle falde di copertura, attraverso il sottotetto che lo se-

para dalle parti abitabili dell’immobile. L’impianto portante dell’edificio è costituito da un telaio 

in cemento armato elevato a sostegno di quattro orizzontamenti utili e debolmente controven-

tato da un vano scala con gradinate su soletta rampante. I tompagni sono paramenti in lateri-

zio spessi complessivamente sempre tra i 40 e i 45cm, di scarsa prestazione termica riscontra-

ta nonostante gli spessori ragguardevoli per l’epoca, e le falde di copertura spiccano da un or-

dito in muricci e tavelloni con parte del plafone sottotetto mantenuto praticabile da una botola 

sopra lo sbarco al secondo piano del vano scala. I divisori sono in tavolati di laterizio forato; i 

solai tutti presumibilmente in laterocemento con nervature a interposte. Lo spessore delle pareti 

d’ambito – che, come si ripete, è molto abbondante per una costruzione civile di quel periodo – 

fa pensare che l’efficacia dell’eventuale strato isolante sia inibita dall’aggressione di acqua pio-

vana e/o di condensa interstiziale. Nel cubicolo aggettante dove si trova il cucinino, comunque, 

le pareti sono spesse sì e no la metà che altrove. Il fabbricato, pur possedendo una sismoresi-

stenza intrinseca tale da fargli superare la prova del tempo trascorso sinora, è stato progettato e 

realizzato senza che vigesse la benché minima norma tecnica sulle strutture portanti né, meno 

che mai, l’obbligo di adottare soluzioni progettuali e costruttive dirette alla protezione contro i ter-

remoti. Non solo gli avvolgimenti superiori, ma anche le maestà, i bancali e i muretti sottodavan-

zale delle finestre danno a vedere di essere privi di efficace taglio termico. I soffitti trasmettono 

verso ambienti non riscaldati (il sottotetto), mentre i pavimenti confinano con il sottostante sub 3, 

riscaldato secondo gli usi di una residenza continuativa. 

F
irm

at
o 

D
a:

 F
E

R
R

A
R

E
S

E
 E

D
O

A
R

D
O

 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#

: 5
b0

ba
57

86
64

87
7a

dd
de

2e
e5

40
6a

c7
0c

e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tribunale di Verona - procedura esecutiva n. 364/2023 RGE 
14 di 31 

CARATTERISTICHE IMPIANTI (subb 5-14) 

Il generatore di calore per riscaldamento e acqua calda sanitaria è una caldaia murale da in-

terni, a scambio istantaneo, marca Ferroli, di verosimile potenza utile nominale pari a 24 kW. 

Pur fissato a un muro d’ambito e rivolto verso l’interno del perimetro coperto, l’apparecchio è 

installato nella loggetta – cioè in un ambiente molto poco climatizzato, quasi esterno – 

sprovvisto di piastra coprinicchia e col circuito primario a vista. Il sistema di distribuzione, di-

ramando in alta temperatura senza alcun visibile collettore complanare, smista il vettore ver-

so un anello intervallato da n. 6 termosifoni in ghisa. Due nicchie sottodavanzale, una nella 

stanza da letto n. 1 e un’altra nella n. 2, si presentano prive di corpo scaldante – forse se-

condo una soluzione costruttiva invalsa sin dalla prima realizzazione dell’unità 

La climatizzazione estiva è assente. 

L’impianto idrosanitario serve un bagno con wc, lavatrice, lavandino, bidet e vasca nonché il 

cucinino con lavabo e – da verificare – attacchi sulla parete attrezzata del soggiorno, ora 

quasi completamente coperta da arredo mobile. Come già accennato, la distribuzione 

dell’acqua calda non dispone di alcun sistema d’accumulo ed è a erogazione diretta. Sopra il 

fornello a gas, sulla parete sud del cucinino, non ci sono cappe d’aspirazione. L’illuminazione 

si appoggia ovunque su lampade e punti luce a incandescenza, con cablaggi sottotraccia e 

quadro elettrico che, pur vetusto, è protetto da interruttori tarati a norma. Nessuno degli im-

pianti tecnologici è munito delle dichiarazioni di conformità attualmente propedeutiche 

all’agibilità dell’abitazione, ove naturalmente si tratta di apparati antecedenti la vigenza di 

qualsivoglia legislazione in materia. 

Il condominio è sprovvisto di impianto di sollevamento (ascensore), anche qui in ragione del 

fatto che l’immobile fu realizzato ben prima della legge n. 13/1989 e – a maggior ragione - 

del capo III, sezz. I e II, del DPR n. 380/2001. 

Dell’età ultracinquantennale dell’immobile e dei costi sistemazione minima come segue: ritin-

teggiature interne (€ 4.200,00), sistemazione del tetto comune (27.000/6 = € 4.500,00), sosti-

tuzione di n. 2 infissi (€ 1.500,00) e ottenimento delle dichiarazioni di rispondenza ex art. 7, 

comma 6, del DM n. 37/2008 per gli impianti tecnologici (€ 1.500,00) – si è debitamente tenuto 

conto nell’estimo. 
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CARATTERISTICHE DELLE COMPONENTI EDILIZIE (sub 19) 

Il posto auto coperto singolo m.n. 264 sub 19 oggetto di stima è situato al seminterrato della re-

sidenza condominiale ed è composto da un unico vano aperto verso la corsia comune al piano, 

senza alcun basculante o portale chiudibile di sorta. L’altezza utile interna è pari a 2.15m. 

Il pavimento, come nel resto del seminterrato, è in battuto di cemento. Non ci sono battisco-

pa. L’unica presa di luce si ha da una doppia finestra intelaiata in ferro e affacciata sul lato sud 

della corte promiscua sub 11, in uno dei tre camminamenti perimetrali dove la distanza dai 

confini della proprietà si fa molto ridotta. L’infisso è stuccato a mano al contorno, con la sigilla-

tura risalente all’epoca della prima costruzione, su una nicchia muraria di sminuito spessore. 

Data la ridotta metratura dello stallo, come si evince anche dall’allegata documentazione foto-

grafica (cfr. foto n. 21 di cui all’Allegato E.12), a parcamento impegnato il vano è a malapena 

praticabile. Il rapporto illuminante è di 0,104, mentre quello aerante vale 0,411: nel prospetto 

seguente è valorizzata la media aritmetica dei due valori. 

Tabella schematica della superficie utile del locale: 
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superficie utile 

(m²)   

Sun=LunxLan

piano S1 garage 4,75 2,19 2,151 2,69 0,26 10,43

10,43TOTALE POSTO AUTO COPERTO  m.n. 264 sub 19
 

 

CARATTERISTICHE EDILIZIE STRUTTURALI (sub 19) 

Le condizioni strutturali del posto auto, anche qui viste e consideratene l’età e la destinazione 

d’uso, appaiono nel complesso discrete. Gli spazi comuni al seminterrato, dove si trovano 

scantinati suddivisi con partizioni sconosciute in atti, si presentano pieni di masserizie abban-

donate alla rinfusa, il che fa pensare a un effettivo uso ad autorimessa solo sulle due unità la-

terali (la periziata sub 19 e la speculare sub 22). Le tinteggiature, dove presenti, si mantengo-

no decentemente conservate. I divisori al grezzo sono in calcestruzzo autoclavato (gasbeton) 

Le strutture di fondazione dell’immobile condominiale sono costituite da plinti o – al limite – da 

travi rovesce di fondazione; dalle fondamenta spiccano i pilastri e gli orizzontamenti calpesta-

bili del pianterreno e, lungo il perimetro, tompagni contro terra. 
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CARATTERISTICHE IMPIANTI (sub 19) 

Al garage non è asservito alcun impianto tecnologico. Gli unici punti luce del seminterrato si 

trovano negli spazi comuni e sono dati da un paio di plafoniere a soffitto, laddove la nicchia 

contatori contiene n. 7 apparecchi e uno di essi fa capo all’utenza comune condominiale. 

L’impianto elettrico delle autorimesse è anch’esso privo di una dichiarazione di conformità 

orginaria, ove naturalmente si tratta di apparati realizzati molto prima che fosse promulgata 

la legge n. 46/1990. La rispondenza complessiva dell’impianto elettrico comune agli scanti-

nati e alle autorimesse si può far rilasciare a soggetto abilitato; le relative spese tecniche pro 

quota s’intendono comprese nella voce sinteticamente quantificata a fine pag. 14. 

Tutto il piano interrato è poi protetto dall’intrusione delle precipitazioni atmosferiche da un 

tombinamento a gravità. Negli anditi non si notano dotazioni antincendio, né paiono sussi-

stenti le capacità REI della porta tra vano scala e seminterrato. Ad ogni buon conto la super-

ficie delle autorimesse, anche contando gli spazi ad esse comuni, è inferiore ai 300 m2 indi-

cati come misura minima dal codice attività n. 75 di cui all’Allegato A al DPR n. 151/2011. 

 

D.1.6 - INDIVIDUAZIONE DEI BENI E DELLE PERTINENZE COMUNI 

L’elaborato planimetrico depositato al catasto in uno con tipo mappale del 21/11/1985 (cfr. 

Allegato E.6) individua n. 2 beni non censibili comuni alla proprietà condominiale: il sub 10 

(vano scale e corsia comune garage) e il sub 11 (corte comune esterna). Siccome l’elenco 

subalterni non specifica le afferenze, si deve assumere che entrambi i beni non censibili sia-

no comuni a tutti i subalterni esclusivi. 

Sicché all’appartamento e al garage competono in comproprietà tutti e due i bcnc, senza che 

sussista alcuna tabella – meno che mai avente rango notarile – a dar conto delle ragioni mil-

lesimali aventi rilevanza civilistica. 

L’assenza di qualsivoglia amministrazione condominiale del compendio sarà meglio e ulte-

riormente specificata al successivo § D.1.19. 
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fig. 2 – Sopra, a destra, è riprodotto l’elaborato planimetrico del primo piano sottostrada e della corte comune al 

pianterreno mentre, a sinistra, dall’alto in basso si vedono gli schemi a vista del rialzato, del primo e del 
secondo piano. Sia le spese riconducibili al sub 10 che quelle relative al sub 11, in mancanza di tabelle 
millesimali, all’occorrenza s’intendono suddivise in parti uguali tra le sei proprietà esclusive 

 

D.1.7 - INDIVIDUAZIONE DEGLI ACCESSI DELL’IMMOBILE 

Al lotto condominiale, dalla via maestra, si può accedere da un solo ingresso promiscuo pedo-

nale e carraio, trovato sempre aperto in occasione di tutti gli accessi peritali. All’immobile si 

accede da una porta al pianterreno e da due rampe di collegamento al seminterrato. 

Nell’abitazione pignorata si entra da una porta interna rivolta verso il vano scala sub 10, nel 

garage percorrendo la rampa sud e attraversando la corsia comune pure sub 10. 

 

D.1.8 - SITUAZIONE URBANISTICA DELLA ZONA 

Il Comune di Zimella è dotato di Piano d’Assetto del Territorio Intercomunale (P.A.T.I.) appro-

vato con D.G.R.V. n. 410 del 12/04/2011, efficace ai sensi e per gli effetti dell'art. 14, comma 

8, della L.R. n. 11/2004 e ss.mm.ii., nonché del secondo Piano degli Interventi (P.I.) approvato 

giusta D.C.C. n. 2 del 06/02/2023. 

Stando al certificato di destinazione urbanistica rilasciato ai fini peritali in data 25/02/2025 (cfr. 

Allegato E.9), emerge che l’area di sedime del condominio (CT fg. 20 m.n. 632) dove si trova-
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no anche i due cespiti oggetto di stima in via Stazione n. 2010 risulta classificata dal P.I. nella 

zona B – di completamento e, in parte, sottoposta a vincolo paesaggistico. Nella fattispecie, in 

base all’art. 5.5.1 delle vigenti norme tecniche operative di piano, è ammesso l’intervento edili-

zio diretto. 
 

foto 3 - estratto dalla tavola 1.b – zonizzazione sud del 
vigente piano degli interventi di Zimella, fuori scala. In 
giallo è delimitato il perimetro di massima del m.n. 632 
al catasto terreni. Il corridoio fluviale soggetto a vincolo 
paesaggistico è marcato dal tratteggio ad asterischi 
fucsia. Le relative restrizioni rimandano a quanto di-
sposto dall’art. 142 del D.Lgs. n. 42/2004. Il corso 
d’acqua tutelato (fiume Guà) si vede a sinistra in foto. Il 
lotto era edificato e abitato da tempo già al momento 
dell’entrata in vigore della legge n. 431/85 

 

Gli indici di zona, stando all’art. 5.4.12 delle N.T.O., sono i seguenti: 

volume massimo                  pari a quello indicato nelle tavole di PI 

                                (nel caso di specie s’intenderà conforme quello esistente) 

rapporto massimo di copertura                        = 35% (esistente 20,27%) 

altezza massima dei fabbricati                        = 8 m (esistente 10,52 m) 

distanza minima dal ciglio stradale                     = 5 m (esistente > 30,00 m) 

distanza minima dai confini                           = H/2 = 5,26 m (esistente 1,25 m) 

distanza minima tra pareti finestrate                   = 10 m (esistente 8,65 m) 

distanza minima tra pareti non finestrate               = 7,5 m (non riguarda) 

Tali zone sono prevalentemente destinate alla residenza. Sono ammesse le attività ad essa 

complementari quali uffici pubblici e privati, studi professionali, attività commerciali, negozi e 

botteghe, attività direzionali, magazzini e depositi commerciali, autorimesse, alberghi e pen-

sioni, ristoranti e bar, banche, cinema, teatri, biblioteche e tutte le altre contemplate all’art. 

5.4.1 delle vigenti NTO (cfr. Allegato E.9). 

Non risultano formali contestazioni urbanistiche del Comune di Zimella, né allo stato di fatto so-

no rilevabili aspetti in contrasto con le vigenti disposizioni di piano, specie sotto il profilo della re-

troattività. Dei vincoli derivanti dalla tutela paesaggistica del corridoio fluviale si è debitamente 

tenuto conto nell’estimo. 
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dell’agibilità non vi fossero partizioni architettoniche nelle autorimesse. Un appunto del 

22/06/1973 reca la dizione “superficie coperta mq. 280”, cioè un valore di molto supe-

riore a quello rilevato sul posto dallo scrivente perito – di poco inferiore ai 202 m2 – se-

condo i criteri di misurazione invalsi all’attualità. Comunque nemmeno contando gli 

elementi aggettanti ai fini del computo, sebbene questi – comprese le coperture – spor-

gano tutti meno di 1,50 metri, si arriverebbe a raggiungere la superficie annotata. Solo 

calcolando pedissequamente da satellite l’area del contorno di gronda – ben sapendo 

che le superfici coperte ai fini edilizi attualmente non si misurano così – si ottengono 

poco più di 260 m2, valore in ogni caso inferiore a quello sopra riportato. 

I disegni architettonici non danno conto della piccola concavità a ovest che contraddistingue il 

fabbricato allo stato di fatto. Le loggette non sono finestrate. Al seminterrato non si vedono 

partizioni di sorta. Le dimensioni complessive dell’immobile, per come indicate in pianta, diffe-

riscono dalla realtà per meno del 2%. L’altezza fuori terra della palazzina, da progetto, è pari a 

10,30 m, mentre nella realtà misura 10,52 m (+2,14%). Le altezze utili nette d’interpiano inte-

ressanti ai fini peritali sono quelle del seminterrato (denunciati 2,10 m) e del secondo piano 

(2,80 m), che si discostano per difetto dai valori medi rilevati rispettivamente del 2,43% e 

dell’1,07%. Pur sottolineando che, all’epoca, questi dati non venivano ancora forniti allo scopo 

di prospettare i parametri stereometrici del progetto, si tratta a ogni modo dei valori di riferi-

mento allo scopo di determinare le tolleranze costruttive ex art. 34-bis, comma 1-bis, del DPR 

n. 380/2001. Per il garage il margine di legge è del 6%, per l’appartamento-giardino e per tutto 

il complesso edilizio del 4%: la verifica di non superamento dei limiti è pertanto soddisfatta. 

L’accertamento di conformità ex art. 36-bis, commi 1 e 5, lett. b), del suddetto testo unico 

comporterà indicativamente spese tecniche per € 3.000,00 e sanzioni per medi € 2.840,00. 

Come già accennato, una concisa relazione paesaggistica dovrebbe bastare a garantire 

l’assenza di vincoli all’epoca sia della prima costruzione che della realizzazione delle difformi-

tà. Tutto quanto qui sunteggiato s’intende a meno dell’onere di prova ex art. 9-bis, comma 1-

bis, del pluricitato TUE e a meno che i responsabili dell’istruttoria non optino per 

un’interpretazione draconiana del concetto di “conformità urbanistica”, circostanza che solita-

mente non ricorre. 
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DIRITTO D’ASSEGNAZIONE DI CASA AL CONIUGE 

Non risulta in atti e nello specifico contesto. 

DIRITTO D’USO, DI ABITAZIONE, USUFRUTTO 

Non risultano in atti. 

COSTITUZIONE DI FONDO PATRIMONIALE 

Non risulta in atti. 

CONTRATTI DI LOCAZIONE 

Non risultano in atti (cfr. Allegato E.11). 

CONTRATTI INCIDENTI SULL’ATTITUDINE EDIFICATORIA 

Trattandosi di appartamento, di corticella e di garage attestati rispettivamente al secondo pia-

no, al pianterreno e al seminterrato, nell’impossibilità da norme urbanistiche di ampliarsi in al-

cuna direzione, al momento della vendita non può risultare alcuna disponibilità contrattuale re-

lativa all’attitudine edificatoria residua. 

VINCOLI DI CARATTERE STORICO-ARTISTICO O PAESAGGISTICO 

Parte del lotto – e segnatamente quella in cui insiste l’edificio condominiale – ricade in vincolo 

paesaggistico per tutela dei corsi d’acqua secondo l’art. 142 del D.Lgs. n. 42/2004; il corso 

d’acqua tutelato è il fiume Guà. L’edificio condominiale è stato realizzato in area attualmente 

classificata come zona B – di completamento. 

ATTI D’ASSERVIMENTO URBANISTICI E CESSIONI DI CUBATURA 

I titoli abilitativi ottenuti per l’immobile sono privi di convenzioni urbanistiche. 

DIRITTI DI SUPERFICIE DEMANIALI E SERVITÙ D’USO PUBBLICO: 

Non risultano in atti. 
 

D.1.17 - ACCERTAMENTO DI VINCOLI E ONERI GIURIDICI CHE SONO OPPONIBILI 

Come sopra riferito non risultano in atti convenzioni, né vincoli di diritto d’abitazione uxorio, né 

altri vincoli specifici opponibili alla procedura. 
 

D.1.18 - ACCERTAMENTO DI EVENTUALI DIRITTI DI PRELAZIONE DA PARTE DI 

SOGGETTI TERZI 

Non risultano in atti e nel contesto diritti di prelazione sul possesso dei beni staggiti. 
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D.1.19 - INDICAZIONI ACQUISITE SUI VINCOLI CONDOMINIALI 

Il condominio non ha un amministratore, essendo nello specifico il massimo numero di con-

domini pari a sei persone. Dall’atto e dagli accatastamenti si deduce che l’onere di contribu-

zione per i bcnc è di 166/1000, ossia la parte intera del quoziente 1000/6. 
 

D.1.20 - INDICAZIONI SUL REGIME FISCALE DELLA VENDITA 

I beni oggetto di vendita sono un appartamento con giardinetto e un posto auto coperto esclu-

sivo nell’ambito di un compendio condominiale – realizzato tra il 1968 e il 1970 – oggetto di ul-

tima compravendita il 07/10/2003. 
 

D.1.21 - IMMOBILE IN REGIME DI EDILIZIA CONVENZIONATA 

Non risulta in atti che l’immobile nel quale si trovano le unità staggite sia stato realizzato in regi-

me di edilizia convenzionata. Il committente originario della costruzione era un privato cittadino. 
 

D.1.22 - SEPARAZIONE IN NATURA E PROGETTO DIVISIONALE 

I beni pignorati sono costituiti nell’intera piena proprietà di un appartamento con garage e, an-

che a mente dell’art. 2, comma 2, della legge n. 122/1989, costituiscono un lotto unico. 

 

D.1.23 - VALUTAZIONE DEL LOTTO UNICO 
 

D.1.24 - CRITERI DI STIMA 

I beni oggetto di stima sono costituiti da appartamento con giardino e posto auto coperto e, 

pertanto, sarà applicato il criterio di stima tecnica dei fabbricati urbani, adottando come siste-

ma di comparazione i valori OMI pubblicati dall’Agenzia delle Entrate, perché ritenuti sistema-

tici e basati su rilevamenti di vasta campionatura di riferimento omogenea e quindi ricavati con 

scelte di comparazione non discrezionali. 
 

ESTIMO DEI FABBRICATI URBANI 

Per la stima dei fabbricati urbani viene applicato il metodo sintetico comparativo con giudizio 

sui principali parametri di valutazione, per ottenere la serie di coefficienti d’applicare al più pro-

babile valore medio di mercato rilevato degli edifici della medesima tipologia costruttiva in zona 

di stima; il valore medio degli edifici include l’incidenza del terreno di sedime e di pertinenza, in 
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relazione alla capacità edificatoria del lotto definita nello strumento urbanistico vigente/adottato. 

I coefficienti estimativi, con campo variabile motivato quando alcuni dei parametri di stima siano 

ritenuti manifestamente superiori o inferiori alla media qualità corrente al momento della stima, 

sono basati sulla seguente griglia: 

• coefficiente di posizione (cft P) che è un coefficiente di stima preliminare che tiene conto del 

pregio storico, ambientale e urbanistico, della posizione, tipologia, qualità ambientale e de-

stinazione riportate nella pianificazione comunale, dotazione e prospettive di servizi, par-

cheggi, accessibilità e livelli di piano - rilevanti rispetto alla media di zona. 

• coefficiente di stato d’uso e manutenzione (cft S) che tiene conto dello specifico stato fun-

zionale e strutturale del fabbricato, dello stato d’uso e manutenzione degli impianti esistenti, 

del loro grado d’usura e delle eventuali necessità d’interventi di riparazione o sostituzione 

generali o parziali, dello stato d’uso e manutenzione delle finiture costruttive interne, pavi-

menti, intonaci, infissi interni ed esterni, di assenza di garanzie con particolare rischio di vizi 

occulti e dello stato generale degli impianti e delle finiture esterne, fognature, allacciamenti, 

manto di copertura, tinteggiatura, ecc. 

• coefficiente di disponibilità (cft D) che tiene conto d’eventuali vincoli derivanti dallo stato di 

possesso dell’immobile (ad esempio da servitù, contratti di locazione, obbligazioni matrimo-

niali, ecc), delle destinazioni d’uso autorizzate, di obblighi di messa a norma e di eventuali 

difficoltà d’adeguamento d’impianti o funzioni (ad esempio, l’eventuale Certificato di preven-

zione incendi o le vigenti Norme tecniche edilizie) e comunque da obblighi effettivi non eli-

minabili dalla procedura. 

Il prodotto dei coefficienti estimativi (cft P x cft S x cft D) costituisce il coefficiente correttivo (cft 

C) da moltiplicare per la stima unitaria media per ricavare la stima unitaria specifica, che mol-

tiplicata a sua volta per la superficie virtuale, fornisce il valore di stima peritale. 

La superficie commerciale o virtuale complessiva delle unità stimate è stata ricavata con misu-

razioni rilevate e modellate su supporto informatico, considerando la superficie al lordo dei mu-

ri perimetrali e della metà dei muri divisori in comunione e includendo le superfici accessorie 

esterne (cantine, balconi, soffitte, ecc.) con l’applicazione di un “coefficiente di millesimazione” 

(cft M) per ricavare le superfici virtuali tenendo conto della tipologia costruttiva dei locali. 
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La stima è comunque da considerarsi sempre “a corpo” e non a misura, essendo la superficie 

virtuale (o commerciale) solo un attendibile parametro di congruità. 
 

D.1.25 - CONSISTENZA 

La consistenza della superficie virtuale (o commerciale) dell’abitazione con corticella e posto 

auto coperto oggetto di stima viene ricavata attribuendo un coefficiente di millesimazione a 

ognuna delle componenti del fabbricato residenziale: 

Tabella dimostrativa: 

LOTTO 
UNICO

locale

lunghezza 

lorda (m) 

Lu

larghezza 

lorda (m) 

La alt
ez

za
 n

et
ta

 
(m

)

superficie 

reale (m²) 

Sr=LuxLa
cft M

superficie 

virtuale (m²) 

Sv=Srxcft M

piano S1 garage 5,20 2,74 2,151 14,26 0,40 5,70
pT corte esterna 6,50 4,83 est. 31,39 0,03 0,78

ingresso-disbrigo 5,13 1,67 2,818 8,58 0,80 6,86
soggiorno 4,70 3,70 2,837 17,36 1,00 17,36

cucinino 1,50 4,03 2,105 6,03 0,50 3,02
loggia 1,62 3,54 2,886 5,74 0,20 1,15

poggiolo 0,81 3,28 est. 2,66 0,10 0,27
bagno 3,40 1,71 2,818 5,82 0,90 5,24
letto 1 5,25 3,92 2,830 20,60 1,00 20,60
letto 2 4,59 3,36 2,823 15,42 1,00 15,42
letto 3 4,66 4,11 2,832 19,15 1,00 19,15

147,01 95,55TOTALE APP.TO E GARAGE  m.n. 264 subb 5-14 e 19

2p

 

D.1.26 - STIMA 

Il valore medio rilevato per edifici residenziali con caratteristiche di abitazioni civili, in condi-

zioni normali e situati in zona suburbana – frazione di Zimella e comparti limitrofi edificati a Zi-

mella (VR) - con riferimento ai dati OMI 1° semestre 2024 - risulta pari a 710 €/m² con riscon-

tro di lieve diminuzione nel decennio (calo del 2,07% rispetto al valore OMI 1° semestre 2014), 

tendenziale stabile. 

VALUTAZIONE DEI COEFFICIENTI ESTIMATIVI DELL’APPARTAMENTO CON GARAGE: 

I principali elementi di valutazione che nell’appartamento con corticella e garage siti in via Sta-

zione n. 2010 a Zimella si discostano dalla media, come risulta dalle analisi specifiche e dalle 

ricognizioni documentali illustrate sin qui, sono i seguenti: 
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Compendio in zona urbanistica B, ma ricadente in vincolo paesaggistico da corridoio fluviale 

del Guà (-2%), con accesso promiscuo da strada provinciale molto trafficata (-1%), ridottissime 

distanze dai confini nord, sud e ovest (-1%) e riconsegna fuori traccia dell’acqua corrente 

dall’allaccio al sottoservizio consortile (-1%) - (cft P = 0,95) 

Vetustà ultracinquantennale dell’insediamento (-20%), assenza di climatizzazione estiva (-5%), 

difformità catastali (-2,5%) ed edilizio-amministrative (-8,5%) da regolarizzare, interni da ritin-

teggiare (-6,5%), tetto da riparare pro quota (-6,5%), n. 2 infissi da sostituire (-2,5%) e dichia-

razioni di rispondenza degli impianti da commissionare (-2,5%) - (cft S = 0.46) 

La disponibilità generale è limitata dalla procedura in corso e dall’eventualità che i beni pi-

gnorati entrino nell’effettiva disponibilità del creditore solo dopo il pronunciamento del decre-

to di trasferimento (-2%) - (cft D = 0.98) 

Il coefficiente correttivo specifico arrotondato, espresso dalla formula integrativa dei parametri 

d’estimo comparativo (cft P x cft S x cft D) risulta: 

cft C = (0,95 x 0,46 x 0,98) = 0,428260 
 

Tabella dimostrativa: 
 
 

coefficiente di 

posizione
coefficiente di stato

coefficiente di 

disponibilità
coeff. correttivo specifico

cft P cft S cft D cft C=PxSxD

subb 5-14 e 19 0,95 0,46 0,98 0,428260

LOTTO 
UNICO

 
 

VALORE DI STIMA DEL LOTTO UNICO 

Con l’applicazione dei dati estimativi nella formula (stima unitaria €/m² x cft C x sup. virtuale 

m²), si ricava il valore totale della stima comparativa dell’abitazione unifamiliare con accesso-

rio costituente il lotto unico della presente procedura: 

VT = (710,00 €/m² x 0,42826 x 95,55 m²) = €  28.341,86 

Tabella dimostrativa: 
 

stima unitaria 

media €/m²

cft C             
correttivo 

specifico

stima unitaria 

specifica €/m²

superficie 

virtuale m² valore totale    €

A B C=AxB D VT=CxD

subb 5-14 e 19 710,00 0,428260 304,06 93,21 28.341,86

LOTTO 
UNICO
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Il valore di stima a corpo dell’intera piena proprietà dell’abitazione con giardinetto e posto auto 

pignorata risulta:  VT = €  28.341,86  arrotondato a €  28.500,00 (euro ventottomilacinquecen-

to//00). 
 

D.1.27 - ADEGUAMENTI E CORREZIONI DELLA STIMA 

Ritenendo d’aver verificato che sussiste la necessità d’interventi per regolarizzazioni catasta-

li ed edilizie, per l’integrazione dei sistemi di climatizzazione, per la ritinteggiatura interna, 

per la riparazione delle coperture comuni, per la sostituzione di due infissi e per l’emissione 

delle dichiarazioni di rispondenza sugli impianti tecnologici, si può ritenere che l’assenza di ga-

ranzia per vizi occulti dei beni pignorati risulti adeguatamente presidiata dalla prescritta ridu-

zione dell’importo a base d’asta prevista dalla procedura, salvo il merito. 

 

D.1.28 - VALORE DELLA STIMA AL NETTO DELLE DECURTAZIONI 

Considerato quanto riportato ai punti precedenti e le valutazioni d’estimo rivolte al presidio del 

degrado per vetustà dell’edificio e delle condizioni d’uso dell’abitazione con posto auto coper-

to, nonché dei relativi impianti dove e per come rilevati, si conferma il valore della stima. 

VT = €  28.341,86  arrotondato a €  28.500,00 (euro ventottomilacinquecento//00) 
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RIEPILOGO DEL VALORE DI STIMA NETTO 

Intera piena proprietà di un appartamento, di un giardinetto e di un posto auto coper-

to, rispettivamente al secondo piano, al piano terra e al seminterrato di un condominio 

da totali n. 17 unità, i quali sono costituiti da ingresso con disbrigo, soggiorno, cuci-

nino, loggia, poggiolo, bagno e tre stanze da letto (m.n. 5), da una corticella erbosa 

(m.n. 14) e da un posto auto coperto singolo (m.n. 19), il tutto con ingresso pedonale e 

carraio imboccabile fronte strada e sito a Zimella (VR) e così descritto all’Ag. del Terri-

torio di Verona: 
 

Comune di Zimella (VR), C.T. - fg. 20 

m.n. 632 - ENTE URBANO - eu/p -  995 m2 – partita speciale 1 

Comune di Zimella (VR), C.E.U. - fg. 20 - via Stazione  (senza il civico, che è al n. 2010) 

m.n. 264 subb 5-14 - cat. A/2 - cl. 3a - vani 5,5 - sup. m² 99 - rd. € 340,86 - piano 2  (e terra) 

m.n. 264 sub 19 - cat. C/6 - cl. 4a - 15 m² - sup. m² 18 - rd. € 15,49 - piano S1 
 

Valore di stima della quota di 1/1 della piena proprietà:                    €  28.500,00 
 

Laddove i due beni comuni non censibili pignorati pro quota in margine all’unità nego-

ziale n. 2 (subb 10 e11) sono privi di valore, sia d’uso che venale. 

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima dei beni ai sensi dell’art. 

568 C.P.C. e sarà quindi onere di parte offerente – a propria cura – verificare preventi-

vamente i beni sotto ogni profilo. 

 

Verona, 26 Marzo 2025 

il perito estimatore incaricato 
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