
 

TRIBUNALE DI VICENZA 
ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 

Esecuzione Immobiliare N. 229/2022 

 
Creditore procedente: 

*** 

contro 

*** e *** 

Giudice Dott.ssa Sonia Pantano 
 

 

 

 

 

Immobili: ABITAZIONE UNIFAMILIARE  con interrato e giardino esclusivo 

sita in via Selva Balestro n. 15 a MONTECCHIO MAGGIORE (VI) 

 

 

 

 

 

 

Tecnico incaricato: Arch. Agostino Tempestilli 
iscritto all'Albo Architetti della provincia di Vicenza al N. 1227 

iscritto all'Albo dei CTU del Tribunale di Vicenza al N. 1210 

C.F. TMPGTN65R02B515T - P.Iva 02788940241 

 

con studio a Vicenza, via Brigata Granatieri di Sardegna n.7 

telefono/fax: 0444966205 - cell.: 3290553174 

e-mail: arch.tempestilli@gmail.com 

PEC: agostino.tempestilli@archiworldpec.it 

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE 
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TRIBUNALE di VICENZA ES. IMM. n. 229-2022 Procedente: *** Contro: *** e *** 
 

 

 

 

 

Procedura: Esecuzione Immobiliare N. 229/2022 

Giudice: Dott.ssa Sonia Pantano 

Udienza ex art. 569 c.p.c.: 10-06-2023 Esperto: Arch. Agostino Tempestilli 

Diritto pignorato: quota di 1/1 della piena proprietà relativamente a: 

ABITAZIONE UNIFAMILIARE  con interrato, sottotetto e giardino esclusivo 

sita in via Selva Balestro n. 15 a MONTECCHIO MAGGIORE (VI). 

 
Tipologia bene: Immobile a destinazione residenziale. 

Ubicazione: sito in via Selva Balestro n. 15 a MONTECCHIO MAGGIORE (VI). 

Dati Catastali attuali: 

 Fabbricati  Comune di MONTECCHIO MAGGIORE, come segue: 
Abitazione  

Comune di MONTECCHIO MAGGIORE (VI)  C.F. foglio n. 11 - m.n. 418 sub 1 Categoria 

A/7, Classe 2, Consistenza 8 vani, via Selv  
 Autorimessa 

Comune di MONTECCHIO MAGGIORE (VI)  C.F. foglio n. 11 - m.n. 418 sub 2 Categoria 

 Area esterna 

Comune di MONTECCHIO MAGGIORE (VI)  C.T. foglio n. 11 - m.n. 417 

 Area esterna 

Comune di MONTECCHIO MAGGIORE (VI)  C.T. foglio n. 11 - m.n. 415 
Qualità vig  

Intestazione catastale degli immobili: 

  *** nato a ***, 

C.F.: *** per la quota di 1/2 della piena proprietà in regime di 

comunione dei beni con ***; 

  *** nata a ***, 

C.F.: *** per la quota di 1/2 della piena proprietà in regime di 

comunione dei beni con ***. 

 

Metri quadri: mq. 215,53 commerciali. 

Stato di manutenzione: discreto. 

Situazione urbanistico/edilizia: si rilevano gravi difformità ed abusi NON SANABILI, pertanto si è 

calcolato il Valore d uso dell immobile. 

Valore d uso dell immobile:  200,00 

Valore d uso dell immobile in vendita forzata proposto:  .800,00 

Vendibilità/appetibilità: scarsa. 

Possibili interessati: nessuno 

Iniziative di vendita: da decidere 

Occupazione: immobile attualmente dagli esecutati e dai due figli maggiorenni. 
 

 

 

Giudice: Sonia Pantano Esperto stimatore: Arch. Agostino Tempestilli Pag. 2 

SCHEDA SINTETICA PERIZIA 
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Cap. 4 Ricostruzione atti di provenienza al ventennio pag. 16 
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Cap. 8 
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ELENCO ALLEGATI: 

1. Inquadramento territoriale e posizione immobile nella zona; 

2. Inquadramento catastale e sovrapposizione ortofoto/mappa; 

3. Mappa catastale foglio 11 Montecchio Maggiore; 

4. Visura catastale terreno  CT fg 11 mn 415; 

5. Visura catastale terreno  CT fg 11 mn 417; 

6. Visura catastale abitazione  CF fg 11 mn 418 sub 1; 

7. Visura catastale autorimessa  CF fg 11 mn 418 sub 2; 

8. Planimetria catastale abitazione  CF fg 11 mn 418 sub 1; 

9. Planimetria catastale autorimessa  CF fg 11 mn 418 sub 2; 

10. Elaborato planimetrico catastale; 

11. Pianta piano terra; 

12. Pianta piano primo; 

13. Pianta piano interrato; 

14. Concessione edilizia n. 41-02 del 03-04-2002; 

15. Concessione edilizia n. 41-02 del 28-10-2002; 

16. Denuncia inizio attività del 10-12-2002; 

17. Corrispondenza con Comune su abusi; 

18. Attestato di prestazione energetica; 

19. Certificato contestuale da ufficio anagrafe; 

20. Estratto di matrimonio degli esecutati; 

21. n Documentazione fotografica. 
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Diritto: diritto reale relativo ad 1/1 della piena proprietà. 

 

Immobili: ABITAZIONE UNIFAMILIARE  con interrato e giardino esclusivo 

sita in via Selva Balestro n. 15 a MONTECCHIO MAGGIORE (VI) 

 

Ubicazione:  situato nella zona agricola ovest del Comune di Montecchio Maggiore (VI). 

La zona è prettamente agricola con fabbricati atti alla conduzione dei fondi 

e residenza dei proprietari dei fondi agricoli. 

Tutti i servizi principali sono ubicati nella località Alte di Montecchio Maggiore. 
 

Inquadramento territoriale - posizione immobile zona ovest del Comune di Montecchio Maggiore 
 

 

 

Immobile evidenziato in giallo 
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Sovrapposizione tra ortofoto e mappa catastale 
 

 

 

 

Immobile evidenziato su mappa catastale di Montecchio Maggiore  foglio 11 
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Nota Bene preliminare: 

si precisa che non sono stati effettuati rilievi topografici, strutturali, impiantistici, ambientali, analisi 

e/o verifiche del suolo e/o sottosuolo e/o altri accertamenti, in quanto non oggetto di incarico. 

Le superfici degli immobili sono state ricavate da rilievo manuale, ai soli fini di individuare la 

consistenza di massima per la stima, pertanto sono indicative e potranno essere suscettibili di variazioni 

a seguito di rilievi topografici più precisi ed esatti. Ogni specifica attività di verifica dimensionale  

degli  immobili,  tramite  rilievo  con  strumentazione  di  precisione,  competerà 

    nel dettaglio lo stato del bene 

uisto. 
 

garanzia per vizi, difetti ed irregolarità di alcun genere, sia visibili che occulti. 

Da una analisi tra stato di fatto e titoli abilitativi il sottoscritto ha riscontrato i seguenti abusi edilizi 

sostanziali e non autorizzati: 

- il fabbricato realizzato risulta differente sia planimetricamente che in sezione e prospetti rispetto ai 

disegni di progetto approvati; in sintesi è stato realizzato di dimensioni maggiori rispetto 

del fabbricato esistente; 

- il fabbricato risulta essere stato realizzato in posizione diversa da quanto autorizzato; in sintesi non è 
 

ml.4; 

- il piano interrato è stato realizzato di dimensioni maggiori e completamente differente dai disegni 

della DIA del 10-12-2002; 

-  cnico del Comune è al corrente della situazione di tali abusi e, vista la gravità dei suddetti 
 

verbalmente la   

Si evidenzia, inoltre che, ai fini della presente perizia, non sono stati eseguiti sondaggi geognostici e 

controlli di vario tipo dei terreni per verificare tipologia, qualità e condizione dei terreni stessi. 

Si considerano a carico del futuro acquirente e ric  15% di cui sopra 

anche tutti gli eventuali costi aggiuntivi di qualsiasi genere non previsti ed eccedenti quelli previsti 

nella presente perizia (regolarizzazioni varie edilizie, urbanistiche e catastali, condoni, sanatorie, 

corris  15% del valore di mercato, la parte eccedente sarà a carico del 

futuro acquirente che non potrà chiedere danni o risarcimenti sia al sottoscritto esperto stimatore che 

alla procedura esecutiva. 

Infine, si precisa che il presente rapporto di valutazione ed i suoi contenuti potranno essere utilizzati ai 

soli fini della presente procedura di esecuzione immobiliare, non potranno quindi impiegarsi per altri 

scopi. 
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Contesto: 

La zona è prettamente agricola con fabbricati atti alla conduzione dei fondi 

e residenza dei proprietari dei fondi agricoli. 

Tutti i servizi principali sono ubicati nella località Alte di Montecchio Maggiore. 

 

Immobile: 

Trattasi di una abitazione singola unifamiliare con giardino esclusivo, costruita nel 2001-2002, che si 

sviluppa su 2 piani fuori terra ed un piano interrato. 

Il piano terra e primo 

 

e pedonale avviene dal civico n. 15 di via Selva balestro a Montecchio Maggiore. 

I mappali in esecuzione ed oggetto della presente perizia sono i seguenti: 

C.F. Montecchio Maggiore  foglio n. 11 - m.n. 418 sub 1 (abitazione); 

C.F. Montecchio Maggiore  foglio n. 11 - m.n. 418 sub 2 (autorimessa); 

C.T. Montecchio Maggiore  foglio n. 11 - m.n. 415 (area esterna); 

C.T. Montecchio Maggiore  foglio n. 11 - m.n. 417 (area esterna). 
 

 

 

 

Perimetro del lotto in esecuzione 
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 è composto da: 

 PIANO TERRA  (h. ml.2,70):  una zona pranzo 

con cucina con accesso diretto dal portico di circa mq. 26,50, un disimpegno di circa mq. 2,80, un 

salotto di circa mq. 11,70, un bagno di circa mq. 3,90, una stanza - deposito di circa mq. 11,25, scala 

di accesso ai paini primo ed interrato. 

(N.B.: tutte le superfici sono nette escluso muri). 
 

 

 

PIANTA PIANO TERRA 
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 PIANO PRIMO  (h. variabile): un salottino in zona centrale di circa mq. 9,20, una camera di circa 

14,20 con bagno privato di circa mq. 3,15, una camera di circa mq. 12,10 con bagno privato di circa 

mq. 5,70, una terrazza di circa mq. 6,50. 

(N.B.: tutte le superfici sono nette escluso muri). 
 

 

 

PIANTA PIANO PRIMO 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Giudice: Sonia Pantano Esperto stimatore: Arch. Agostino Tempestilli Pag. 9 

Astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



TRIBUNALE di VICENZA ES. IMM. n. 229-2022 Procedente: *** Contro: *** e *** 
 

 

 

 

 PIANO INTERRATO  (h. ml.2,60): autorimessa doppia di circa mq. 34,70, un disimpegno di 

circa mq. 5,50, una taverna di circa mq. 28,90, una lavanderia-w.c. di circa mq. 5,05, un ripostiglio 

di circa mq. 5,00. 

(N.B.: tutte le superfici sono nette escluso muri). 
 

 

 

 
PIANTA PIANO INTERRATO 
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Tabella superfici  

Destinazione Sup. Lorda Coefficiente Sup. Commerciale 

Superficie alloggio SEL 123,00 1,00 123,00 

Balconi-portici 13,00 0,30 3,90 

Taverna/lavand./locali int. 54,65 0,60 32,79 

Ripostiglio 12,70 0,50 6,35 

Autorimessa 44,90 0,50 22,45 

Giardino al 10 % 123,00 0,10 12,30 

Giardino al 2 % 737,00 0,02 14,74 

Totale sup. commerciale 215,53 

 

Caratteristiche costruttive 

Copertura: a falde inclinate, condizioni: buone. 

 

Portoncino ingresso: in legno, condizioni: buone. 

Infissi esterni: in legno con vetrocamera, oscuranti in legno , 

condizioni: discrete/buone. 

Infissi interni: porte in legno, condizioni discrete/buone. 

Pareti esterne: laterizio, rivestimento interno: intonaco civile tinteggiato, condizioni discrete/buone. 

rivestimento esterno: intonaco pitturato, condizioni: discrete/buone. 

Pareti interne: tramezze in laterizio intonacate-tinteggiate, condizioni: discrete. 

Pavim. interna: Piastrelle in marmette e legno, piastrelle in bagno, condizioni buone. 

Sanitari: ceramica, condizioni: sufficienti, buone. 

Impianto Gas: presente, condizioni: da verificare ed eventualmente sistemare a norma vigente. 

Impianto elettrico: presente sottotraccia, condizioni: da verificare ed eventualmente 

sistemare a norma vigente. 

Impianto idrico:  presente sottotraccia, condizioni: da verificare ed eventualmente sistemare 

a norma vigente. 

Impianto termico: caldaia a gas-metano. Impianto da verificare ed eventualmente sistemare a norma 

vigente. 

Impianto climatizzazione: Impianto da verificare ed eventualmente sistemare a norma vigente. 
 

 

Lo stato di manutenzione complessivo dell'abitazione è da considerarsi Discreto/Buono. 

 

 

Certificazione energetica: 

Per l'unità immobiliare residenziale in oggetto il sottoscritto ha fatto predisporre l'Attestato di 

Prestazione Energetica (APE) che è stato regolarmente registrato nel portale regionale VENET. 

 è stato emesso in data 24-04-2023, codice identificativo 44782/2023, codice chiave 

145d869ff7, valido fino al 24-04-2033. 

La classe energetica risultante è la "E". 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
 

 

 

Vista esterna  lato ovest Vista esterna  lato nord-est 
 

 

Zona giorno Cucina - pranzo 
 

 

 

Salotto p.terra Bagno p. terra 
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Camera da letto Camera da letto 
 

 

 

Terrazza p. primo Taverna interrata 
 

 

 

 

Autorimessa Lavanderia / w.c. interrato 
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Dati catastali attuali: 

gli immobili risultano censiti al C.F. del Comune di MONTECCHIO MAGGIORE (VI) come segue: 
 Abitazione  

Comune di MONTECCHIO MAGGIORE (VI)  C.F. foglio n. 11 - m.n. 418 sub 1 Categoria 

A/7, Classe 2, Consistenza 8 vani, via Sel  
 Autorimessa 

Comune di MONTECCHIO MAGGIORE (VI)  C.F. foglio n. 11 - m.n. 418 sub 2 Categoria 

 Area esterna 

Comune di MONTECCHIO MAGGIORE (VI)  C.T. foglio n. 11 - m.n. 417 

 Area esterna 

Comune di MONTECCHIO MAGGIORE (VI)  C.T. foglio n. 11 - m.n. 415 

 

Intestazione catastale degli immobili: 

  *** nato a ***, 

C.F.: *** per la quota di 1/2 della piena proprietà in regime di 

comunione dei beni con ***; 

  *** nata a ***, 

C.F.: *** per la quota di 1/2 della piena proprietà in regime di 

comunione dei beni con ***. 

 

Confini del : a Nord-Est mappale n. 365; a Sud-Est mappale n. 235; a Sud- 

Ovest mappali n.ri 179 e 230; a Nord-Ovest via Selva Balestro e mappale n. 132 cabina elettrica. 

 

Giudizio di regolarità catastale/Docfa 

Da un confronto tra la planimetria catastale e la documentazione depositata al NCEU e lo di fatto 

dell  riscontrano le seguenti difformità: 

 nella planimetria catastale è riportata una finestra nella parete verso il terrazzo della camera al piano 

primo, ma nello stato di fatto attuale tale finestra non esiste; 

 Nella planimetria catastale al piano terra non è riportato il locale adibito a deposito costruito in 

aderenza alla parete esterna est. 

Da verificare con rilievo dettagliato la posizione di tutte le forometrie. 

 
Costi regolarizzazione catastale: 
Per quanto evidenziato sopra, si prevede la necessità di presentare variazioni al catasto (DOCFA) per 

ento della planimetria catastale, ai fini della regolarizzazione delle difformità evidenziate. 
Il costo per la redazione e presentazione di tali pratiche è stimato in circa .000,00 tra spese tecniche 
e bolli; tale costo verrà posto a carico dell'acquirente ed è stato considerato e detratto nella 

N.B.: eventuali ulteriori costi, di qualsiasi genere, che dovessero emergere per la regolarizzazione catastale, 

 del 15% per vendita forzata. 
 

 

 

 

CAP. 3 IDENTIFICAZIONE CATASTALE 
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Sovrapposizioni con planimetria catastale abitazione 
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Storico della proprietà nel ventennio 

Gli immobili sono pervenuti come segue. 

Catasto Fabbricati - Montecchio Maggiore Foglio 11 mappale 418 sub 1 e sub 2: 

 in data 18-05-1999 (oltre il ventennio) 

in forza di atto di deposito documento e conferma di Scrittura privata in data 18-05-1999 Rep. n. 

158.687 Racc. n. 25.077 Notaio Gian Paolo Boschetti di Vicenza, trascritto presso la Conservatoria 

dei RR.II. di Vicenza in data 14-06-1999 ai n.ri 14126 RG e 9929 RP. gli esecutati 

 *** nato a ***, 

C.F.: ***, per la quota di 1/2 della piena proprietà, 

 *** nata a ***, C.F.: *** per la quota di 1/2 della piena proprietà, 
 

identificato catastalmente in Montecchio Maggiore - Foglio 11 

M.N. 227 di are 0.05 

M.N. 231 di are 0.05 

M.N. 233 di are 0.74 

Nella scrittura privata è riportato quanto segue:    
 

Precedente proprietario: Sig. ***. 

Catasto Terreni - Montecchio Maggiore Foglio 11 mappali n.ri 417e 415: 

 in data 06-11-1998 (oltre il ventennio) 

in forza dell -11-1998 Rep. n. 153.748 Racc. n. 10.538 Notaio 

Franco Tibaldo di Montecchio Maggiore (VI), trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di 

Vicenza in data 16-11-1998 ai n.ri 22874 RG e 16784 RP., gli esecutati 

 *** nato a ***, 

C.F.: ***, per la quota di 1/2 della piena proprietà, 

 *** nata a ***, C.F.: *** per la quota di 1/2 della piena proprietà, 

acquistavano 

censito nel Catasto Terreni del detto Comune a partita 13621 come segue: 

(cfr. Atto di compravendita), Foglio 11 - Mapp. n. 100 di are 5.54 - Mapp. n. 232 di are 2.22 

che hanno generato gli attuali mappali n.ri 415 e 417. 

Precedenti proprietari: 

- Sig.ra ***; 

- Sig.ra ***. 

-  
 

 

 

CAP. 4 RICOSTRUZIONE ATTI DI PROVENIENZA AL VENTENNIO 
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Destinazione urbanistica: 

 

Il Comune di MONTECCHIO MAGGIORE ha inviato al Sottoscritto il Certificato di destinazione 

Urbanistica relativo agli immobili oggetto della presente perizia, con il quale il Dirigente di settore 

certifica quanto segue: 

  l'immobile di cui al foglio 11 mapp. n. 418 di questo Comune, nel vigente P.I. ricade in Zona 

 - Aree pertinenziali dei fabbricati di valore architettonico o 

ambientale nei centri rurali    

ttonici  

  il terreno di cui al foglio 11 mapp. n. 417 - 415 di questo Comune, nel vigente P.I. ricade in Zona 
 

 

 

 

Si riporta di seguito uno stralcio della tavola urbanistica che riporta il numero della scheda 
 

 

 

Stralcio dal piano urbanistico con numero della scheda riportato 
 

 

 

 

 

 

CAP. 5 URBANISTICA TITOLI EDILIZI - EDILIZIA/URBANISTICA 
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Si riporta di seguito la SCHEDA SEL_03 (3 pagine totali) 
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Titoli edilizi e abitabilità: 

A seguito di richiesta di accesso agli atti inoltrata presso il Comune di Montecchio Maggiore (VI), 

 Tecnico del Comune rilasciava al sottoscritto copie delle seguenti pratiche edilizie 

depositate in archivio, relative agli immobili oggetto della seguente perizia: 

 Concessione edilizia n.41/02 del 03-04-2002 - pratica ed. n.39045/2001 rilasciata ai sig.ri *** e 

*** ; 

  Concessione edilizia n.41/02 del 28-10-2002  - pratica ed. n.24231/2002 rilasciata ai sig.ri 

 .41/02 del 03-04-2002 per 
 

 Denuncia Inizio Attività (DIA) presentata in data 10-12-2002  prot. n. 40085 per lavori di variante 

alle precedenti Concessioni rilasciate, che consistono nella realizzazione di un piano interrato. 

 

 

Istanza di Permesso di Costruire in sanatoria (condono) presentata in data 10-12-2004 

 ate in difformità dalle C.E. 41/02 del 03-04-2002 e del 28-10- 

a lettera di diniego di 

data 24-08-2016  prot. n. 27225 del 25-08 2016. 

 

Irregolarità edilizie ed urbanistiche 

Da un confronto tra i disegni autorizzati depositati in Comune relativi ai titoli abilitativi approvati 

sopracitati        verificato in sede di sopralluogo, si riscontrano 

diverse irregolarità edilizie ed abusi di carattere sostanziali : 

 Il fabbricato realizzato risulta differente sia planimetricamente che in sezione e prospetti rispetto ai 

disegni di progetto approvati; in sintesi è stato realizzato di dimensioni maggiori rispetto 

a SEL_03, che prevedeva il rispetto della sagoma 

del fabbricato esistente; 

Il fabbricato risulta essere stato realizzato in posizione diversa da quanto autorizzato; in sintesi non 

 ittato verso il lato sud di 

circa ml.4; 

 Il piano interrato è stato realizzato di dimensioni maggiori e completamente differente dai disegni 

della DIA del 10-12-2002. 

 

In merito a tali abusi sostanziali il sottoscritto inviava PEC al Comune di Montecchio Maggiore per 
 

Il Comune di Montecchio Maggiore rispondeva al sottoscritto con una prima comunicazione via mail di 

data 14-02-2023 nella quale scriveva: P      è posto tale edificio nel Piano 

degli Interventi risulta catalogata come A1s con scheda SEL_03 avente previsioni 

planivolumetriche,   

planivolumetrica, ne segue che le sue deduzioni su tale immobile risulterebbero corrette, ossia 
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Nella successiva comunicazione, inviata al sottoscritto via PEC in data 17-02-2023,in merito ai citati 

abusi, il Comune scriveva quanto segue: 

che agli atti non sussistono i presupposti per san  
 

 

Eventuali nuove istanze di ricostruzione potranno essere esaminate alla luce del dettato 
 

 

Con quanto sopra, anche il Comune conferma che   

Verbalmente i tecnici comunali, parlando con il sottoscritto, hanno palesato la volontà del Comune di 
 

 

 

 

Occupazione: 

Attualmente l’abitazione è occupata dagli esecutati e dai due figli nati nel 1996 e nel 2001, come si 

evince dai certificati rilasciati dal Comune di Montecchio Maggiore. 

 non ci sono contratti di affitto o comodato in essere. 

 

Spese condominiali: 

Trattasi di abitazione unifamiliare e non di condominio, pertanto non necessita di alcun 

amministratore condominiale. 
 

 

 

 IPOTECA VOLONTARIA  

iscritta presso la Conservatoria RR.II. di Vicenza, 

in data 20-12-2010 ai nn. 26346 RG e 5664 RP. 

derivante da concessione a garanzia di mutuo stipulato in data 26-11-2010, rep. n. 1290/1033, 

Notaio Claudia Crocenzi di Arsiero (VI); 

 600.000,00 - 5 anni. 

a favore di: 

*** con sede a ***, C.F.: *** contro: 

 *** nato a ***, 

C.F.: ***, per la quota di 1/2 della piena proprietà, 

 *** nata a ***, C.F.: *** per la quota di 1/2 della piena proprietà, 
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 PIGNORAMENTO 

trascritto presso la Conservatoria RR.II. di Vicenza, 

in data 30-05-2022 ai n.ri 12259 RG e 8815 RP 

derivante da Atto esecutivo del Tribunale di Vicenza di data 21-04-2022 n.2197 di repertorio, 

a favore di: 

*** con sede a ***, C.F.: *** 

contro: 

 *** nato a ***, 

C.F.: ***, per la quota di 1/2 della piena proprietà, 

 *** nata a ***, C.F.: *** per la quota di 1/2 della piena proprietà, 

 

Si segnala precedente Pignoramento  Tribunale di Vicenza n. 07-05-2012 n. 2326 trascritto a 

Vicenza in data 15-06-2012 ai n.ri 10809 RG e 8073 RP; tale pignoramento ha generato 

-2012 che è stata estinta per rinuncia in data 11-07-2019. 
 

 

 

CALCOLO ANALITICO DEL PIÙ PROBABILE VALORE NEL LIBERO MERCATO 

 e procedure di valutazione 

che           immobile sarebbe 

compravenduto sul (libero) mercato. I metodi più comuni, utilizzati per stimare il valore di mercato, 

comprendono il metodo del confronto di mercato (Market Comparison Approach MCA ), il metodo 

finanziario (income approach) e il metodo dei costi (cost approach). 

procedimenti di stima di cui agli standard di valutazione internazionali (in particolare: International 

Valuation Standard IVS; European Valuation Standard EVS) e di cui al Codice delle Valutazioni 

Immobiliari di Tecnoborsa. Immobiliari di Tecnoborsa. Valuation Standard IVS; European Valuation 

Standard EVS) e di cui al Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa. 

Il valutatore applica la procedura estimativa del Metodo del confronto di mercato  MCA. 

Il metodo del confronto rientra nelle stime pluriparametriche; è un procedimento di stima che permette di 

determinare il valore degli immobili attraverso il confronto tra il bene oggetto di stima e altri beni simili 

per caratteristiche tecniche. 

Il metodo del confronto si fonda sul principio elementare per il quale il mercato stabilirà il prezzo 
 

 immobile da 

valutare.              bile 

comparabile, il perito deve determinare gli aggiustamenti basati sulle differenze tra le caratteristiche 

immobiliari (ammontari). Gli aggiustamenti sono determinati per ogni singola caratteristica immobiliare, 

presa in esame mediante la differenza negli ammontari  da valutare e 

immobile di confronto, moltiplicata per il prezzo marginale della caratteristica preso con il proprio 

segno. 

 

 

CAP. 8 MOBILE 
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  aggiustamenti delle 

singole caratteristiche prese in esame. 

Le principali fasi di cui si compone il metodo del confronto sono le seguenti: 

analisi di mercato per la rilevazione dei comparabili appartenenti al medesimo segmento di mercato; 

raccolta dati (fonte Conservatoria = Prezzi veri) il più possibile aggiornati al momento della valutazione; 

scelta delle caratteristiche immobiliari da considerare nel procedimento estimativo; 

calcolo e compilazione della tabella dei dati; 

calcolo e compilazione della tabella dei prezzi marginali; 

costruzione della tabella di stima e verifica tramite calcolo della divergenza; 

sintesi di stima e determinazione analitica ponderata del valore ordinario del bene; 

conclusioni e determinazione del valore di mercato con aggiunte e detrazioni. 

 

Tenuto conto di quanto sopra e del fatto che ad oggi il Comune non ha emesso ancora 

demolizione d 

procedere con le operazioni peritali di valutazione ai fini della determinazione del VALORE 
 

 

 

 

 

Osservazione del mercato immobiliare 
 

mercato. I dati immobiliari osservati fanno riferimento ad abitazioni vicine a  

presente perizia. Sostanzialmente le caratteristiche prese in esame cui differiscono gli immobili sono le 

caratteristiche superficiarie, la presenza na. 

Inoltre è bene evidenziare che il mercato immobiliare ha sempre mostrato negli anni un andamento ciclico 

che comprende una fase di espansione, una fase di contrazione, una fase di recessione e una fase di 

recupero. 

Ne consegue che le variazioni di prezzo sono precedute da varia 

Si riporta di seguito un grafico nel quale si indica la posizione del livello dei prezzi nel mercato 

immobiliare nella sua fase ciclica ( ) anni recenti, anni ai quali vanno riferiti i valori di mercato dei 

comparabili utilizzati nella presente perizia. 
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TASSO DI RENDIMENTO LORDO 
 

 tasso di rendimento lordo (TRL) 

Montecchio Maggiore 

 

 

    

    

    

  

 
 

 

 

 

 
 

 

 
  

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 

 

   

   

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

    

    

    

    

    

    

tasso di rendimento lordo (TRL) 

         

  
 

  
 

 
3,246%  
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IMMOBILE DA VALUTARE (SUBJECT) 
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IMMOBILE  COMPARABILE -A- 

 
 

 

 

 

S1 - T - 1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6 
 

 

 

 

 

 

 

 
437,05 
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IMMOBILE COMPARABILE -C- 

 
 

 

 

 

S1- T- 1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6 
 

 

 

 

 

 

 

 
440,83 
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IMMOBILE COMPARABILE -E- 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

T - 1  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

214,48 
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TABELLA DEI DATI 
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OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE SR 04.01.2023_VICENZA  
             

 MACROAREE PROVINCIALI DI VICENZA - VARIAZIONE QUOTAZIONE MEDIA   

             

 PIANURA OVEST 8 
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VALORE D'USO 
 

 ABUSIVO in quanto realizzato in completa difformità  

 

NON esistono presupposti per sanare l'immobile o sue 

parti.  
 

 

 

Per la stima oggetto della presente perizia, essendo esso abusivo e non 

sanabile, lo scrivente esperto stimatore procede oltre alla determinazione del valore di 

mercato anche alla valutazione del  
 

immobile abusivo e non sanabile 
 

 

può essere ugualmente venduto in sede esecutiva, purché ciò sia espressamente 
 

   

 

 Valore  Uso 
 

 

 
 

 

 

 

un 

ventennio 
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CALCOLO DEL VALORE D'USO 

 

 

 
 
 

 
Mortage  and  equity  components" 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
30% 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 

 

89.200,00 
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CALCOLO DEL PIÙ PROBABILE VALORE IN CONDIZIONI DI VENDITA FORZATA 

Per determinare il più probabile valore di mercato in condizioni di Vendita Forzata, come valore derivato 

dal più probabile Valore di Mercato, si prendono in esame i differenziali esistenti, al momento della stima, 

fra       to alla 

vendita forzosa dettata . 

Le principali differenze che sussistono tra i due valori (da libero mercato a vendita forzata), 

sostanzialmente si riassumono nei seguenti passaggi: 

 minor attività di marketing e di pubblicità degli immobili ricadenti nel concordato preventivo; 

 possibile difficoltà di ottenere finanziamenti in tempi relativamente brevi che intercorrono dalla 

data di pubblicazione del bando alla data di presentazione delle offerte; 

 possibile variazione nella formazione del prezzo derivante dalla diversità delle fasi cicliche del 

segmento di mercato (da rivalutazione e/o svalutazione e viceversa); 

 normale - lungo periodo che intercorre fra la data della valutazione (di stima) e la data di 

alienazione del bene; 

 normale  lungo periodo che intercorre fra la data di aggiudicazione ed il Decreto di 

Trasferimento; 

 normale  lungo periodo che intercorre fra la data del Decreto di Trasferimento e la disponibilità 

 eventuali ulteriori 

indicazioni non rilevate e/o non riportate nella presente compresi 

ulteriori costi non tali costi 

saranno ricompresi nella percentuale di abbattimento detratta al valore di mercato stimato e se 

superassero tale percentuale saranno interamente a carico del futuro proprietario; 

Considerate le motivazioni sopraesposte, per quanto riguarda i fabbricati si ritiene congruo stabilire 

che il più probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata sia pari al più probabile valore 

di mercato ridotto del 15% . 
 

 

 

 

Giudice: Sonia Pantano Esperto stimatore: Arch. Agostino Tempestilli Pag. 38 

te il periodo che intercorre fra la data di 

considerazione del 

89.200,00 

 13.380,00 = 

75.820,00 - 

 2.000,00 - 

73.820,00 

 73.800,00 

in co 

della presente perizia è pari ad  00,00 (arrotondato) come da dettaglio seguente: 

..  

Ribasso applicato per vendita forzata -15  .....  

SINTESI CONCLUSIVA 

Il 

a detrarre spese per regolarizzazione catastale 

 in vendita forzata con detrazioni. 
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Aggiudicazioni passate a MONTECCHIO MAGGIORE - da Astalegale spa 
 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

  
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

  
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

  
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

  
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

   

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

  
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

Media d     n. 4,84 
 

 49.659,90 

44,05 % 
 

 

 

 

 ................... 

Valore medio di perizia / prezzo di a 
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Giudice: Sonia Pantano Esperto stimatore: Arch. Agostino Tempestilli Pag. 40 

 

 

 

 

 

Giudizio di vendibilità 

La vendibilità degli immobili può apparire limitata e scarsa in riferiment    

risulta completamente abusivo e non sanabile, per il quale è probabile che il Comune emetta un 

Decreto di Demolizione. 

 

Forme di pubblicità: annunci immobiliari sulla stampa locale, internet. 

 

 

Opportunità di divisione in lotti: 

Gli immobili (abitazione ed autorimessa) oggetto della presente perizia costituiscono un'unità 

autonoma e funzionale per la quale non si ritiene né possibile né opportuno formare più lotti. 

Giudizio di comoda divisibilità: 

I debitori esecutati risultano essere proprietari intero degli immobili (1/2 ciascuno), pertanto non 

sussiste la necessità di divisione ed il valore della quota di proprietà coincide con il valore dell'intero. 

 

Certificato residenza degli esecutati: 

Dai Certificati di residenza relativo agli esecutati, rilasciato dal Comune di Montecchio Maggiore, 

risulta che i Sig.ri ************** e * * * * * * * * * * * * *  sono residenti  

esecuzione in via Selva Balestro n. 15. 

 

 

Vicenza, 05 maggio 2023 

L'esperto stimatore 

Arch. Agostino Tempestilli 
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