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piovana 
Fondazioni tipologia: non verificabile materiale: non verificabile condizioni: da ris-

trutturare  
Riferito limitatamente a: ABITAZIONE PRINCIPALE E VANI ACCESSORI 

Scale tipologia: a rampa unica materiale: legno ubicazione: interna ser-
voscala: assente condizioni: da ristrutturare  
Riferito limitatamente a: ABITAZIONE PRINCIPALE Note: La rampa di 
scale, che dal primo piano porta al secondo, è di difficile utilizzo a causa 
della presenza di guano e di piccioni vivi che pregiudicano gravemente 
lo stato igienico-sanitario di parte del piano primo e di tutto il secondo 
piano. 

Solai tipologia: legno condizioni: da ristrutturare  
Riferito limitatamente a: ABITAZIONE PRINCIPALE 

Solai tipologia: legno condizioni: scarse  
Riferito limitatamente a: VANI ACCESSORI - FIENILE Note: Sa una veri-
fica a vista il solaio non risulta praticabile a causa delle scarse condizioni 
statiche. 

Strutture verticali materiale: muratura condizioni: da ristrutturare  
Riferito limitatamente a: ABITAZIONE PRINCIPALE E VANI ACCESSORI 

Travi materiale: legno condizioni: da ristrutturare  
Riferito limitatamente a: ABITAZIONE PRINCIPALE E VANI ACCESSORI 

 
Componenti edilizie e costruttive: 

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legno e vetro protezione: 
scuretti materiale protezione: legno condizioni: da ristrutturare  
Note: Tutti i serramenti dell'abitazione versano in un pessimo stato, in 
alcuni casi sono pericolanti a causa del distacco della cerniere di an-
coraggio. 

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno massello condizioni: pessime  
Note: Le porte interne sono inutilizzabili a causa del pessimo stato di 
manutenzione 

Manto di copertura materiale: coppi in laterizio coibentazione: inesistente condizioni: 
pessime  
Riferito limitatamente a: ABITAZIONE PRINCIPALE 

Manto di copertura materiale: eternit coibentazione: inesistente condizioni: pessime  
Note: Necessita un intervento di bonifica. 

Pareti esterne materiale: muratura di mattoni pieni coibentazione: inesistente 
rivestimento: intonaco di cemento condizioni: scarse  
Riferito limitatamente a: ABITAZIONE PRINCIPALE E VANI ACCESSORI 

Pavim. Esterna materiale: calcestruzzo condizioni: scarse  
Note: Marciapiede pedonale posto nei due lati confinanti con la Via Ar-
ginone Inferiore e Via Veneziano. 

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: pessime  
Riferito limitatamente a: ABITAZIONE PRINCIPALE - PIANO TERRA 

Pavim. Interna materiale: tavolato in legno condizioni: scarse  
Riferito limitatamente a: ABITAZIONE PRINCIPALE -PIANO PRIMO E SE-
CONDO 

Pavim. Interna materiale: battuto di cemento condizioni: pessime  
Riferito limitatamente a: VANI ACCESSORI 
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Plafoni materiale: pressato in fibra di legno condizioni: pessime  
Note: Non risulta presente in tutti i vani 

Rivestimento ubicazione: bagno materiale: piastrelle in ceramica condizioni: scarse  
Riferito limitatamente a: ABITAZIONE PRINCIPALE 

Rivestimento ubicazione: cucina materiale: piastrelle in ceramica condizioni: 
pessime  
Riferito limitatamente a: ABITAZIONE PRINCIPALE 

Scale posizione: a rampa unica rivestimento: inesistente condizioni: scarse  
Riferito limitatamente a: ABITAZIONE PRINCIPALE 

 
Impianti: 

Fognatura tipologia: non verificabile rete di smaltimento: non verificabile recap-
ito: non verificabile ispezionabilità : impossibile condizioni: da ristrut-
turare conformità: non a norma  
Riferito limitatamente a: ABITAZIONE PRINCIPALE 

Idrico tipologia: con tubazioni a vista alimentazione: non verificabile rete di 
distribuzione: non verificabile condizioni: da ristrutturare conformità: 
non a norma  
Riferito limitatamente a: ABITAZIONE PRINCIPALE 

Impianti (conformità e certificazioni) 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Epoca di realizzazione/adeguamento ante '67 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e suc-
cessive 

NO 

Note IMPIANTO COMPLETAMENTE DA RIFARE 

 
Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento NO 

 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Descrizione consistenza Tipo di consistenza, Cdvi  Superficie Esterna Lorda (SEL).  

misura condivisa (mq) le superfici definitive sia internamente che esternamente nel fabbricato.   
Gli immobili sono oggetti composti e complessi è quindi necessario definire quali tipi di superfici si possono 
incontrare nella loro misurazione al fine di classificarle correttamente.  
I tipi di superfici che possono comporre un immobile sono:  

mobile (SUB, SUZ, etc.), ovvero le aree utilizzate o utilizzabili per funzioni integrative, complementari o 

zione e il legame con la superficie principale;    

comune o con compiti strutturali, morfologici e funzionali, identificate per singola area secondo la destina-
zione, la collocazione o la funzione e il legame con le superfici esclusive (divise).  
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Il criterio di misurazione adottato nel seguente rapporto è la Superficie Esterna Lorda (SEL).  
Per superficie esterna lorda, così come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa IV 

tati da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla 
quota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento. 
Nella determinazione dei vari tipi di superfici la SEL include: 
- lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature contigue confinanti 
con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi;  
- i pilastri/colonne interne; - lo spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianto di 
sollevamento, ecc.) ed orizzontale (corridoio, disimpegni, ecc.);  
-  
-  
Mentre nella determinazione della superficie principale (S1) la SEL non include:  
-  
- i balconi, terrazzi e simili;  
-  
- gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonico;  
- le aree coperte delimitate da muri di fabbrica.aggetti a solo scopo di ornamento architettonico;   
- le aree coperte delimitate da muri di fabbrica. 
 

Destinazione Parametro Superficie reale/potenziale Coeff. Superficie equivalente 

ABITAZIONE PRINCIPALE P.T.-1-2 sup reale lorda 280,00 1,00 280,00 
VANI ACCESSORI P.T.-1 sup reale lorda 153,00 0,50 76,50 
 
 

 
 

433,00  
 

356,50 
 

 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Residenziale 
Sottocategoria: Intero Edificio 
Valori relativi alla Agenzia del territorio 
Periodo: 2° - 2023 
Zona: GAVELLO 
Tipo di destinazione: Residenziale 
Tipologia: Abitazioni civili 
Superficie di riferimento: Lorda 
Stato conservativo: Normale 

 
 

 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 8.1 Criterio di stima:  
  Preliminarmente al metodo di stima si precisa che la misuraziione dei fabbricati si adotta il Sistema 

Italiano di Misurazione (SIM) citato nel Codice delle Valutazioni Immobiliari (IV Edizione  2011), come 
sopra riportate; I valori sono stati ottenuti con apposite rilievo dello stato di fatto uti-lizzando metro 
fisso, flessometro e misuratore laser Leica Disto Classic. 
A queste superfici si applicherà il valore di stima ottenuto (in via prioritaria) con metodo estimativo 

 Market Comparasion Approach (laddove siano disponibili 

dello scrivente e per mancanza di comparabili idonei, non sia considerate at-tendibile, si passerà al 

turazione svolta sino a quell momento). 
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cato (particolarmente depresso in questo period vista anche la notevole offerta), della comodità di 
accesso, le caratteristiche fisiche di destinazione di uso si riferiscono alle caratteristiche ar-

onale, commerciale, industriale, destinazione speciale, altro, etc.). 
Quindi per la determinazione del Valore attuale Commerciale, della casa singola con area cortiliva di 
pertinenza, oggetto del presente rapporto di valutazione, si è tenuto conto delle loro caratter-istiche 
intrinseche ed estrinseche, quali l'ubicazione, lo stato di conservazione e manutenzione, le superficie, 
la tipologia costruttiva, la dotazione degli impianti tecnologici, il grado delle finiture, la classificazione 
delle aree in base al P.R.G. vigente, l'efficienza delle opere di urbanizzazione, la richiesta sul mercato 
di immobili simili e gli altri fattori determinanti ai fini della stima stessa. 
Nel caso specifico dopo quanto esposto, e da analisi fatte sul mercato, si è ritenuto equo at-tribuire 
alla unità immobiliare in esame i seguenti valori unitari: 
- 180,00 al mq. 

 
 

dove: 
Vx = più probabile valore di mercato del bene oggetto di valutazione; 

 
 

Px = più parametron di confront del bene da stimare (superficie). 
I parametri tecnici ed economici sono rispettivamente la superficie commerciale espresso in mq ed il 
valore medio unitario espresso in Euro/mq. 
 

 8.2 Fonti di informazione:  
  Catasto di Rovigo; 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Rovigo; 
Uffici del registro di Adria (RO) e Rovigo; 
Ufficio tecnico di Gavello (RO); 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: operanti nella zona dei Comuni in cui 
si trova l'immobile; 

prezzi in zona. 
Il sottoscritto si è, inoltre, avvalso di dati desunti da vari manuali di consulenza immobiliare e prontu-
ari; 

180,00; 
Altre fonti di informazione:   Il sottoscritto si è inoltre avvalso di dati desunti da vari manuali di con-
sulenza immobiliare e prontuari. 
Sono stati recuperate da siti internet, che si occupano di vendita immobiliare a uso abitativo/residen-
ziale, da colloqui avuti con operatori del settore immobiliare, liberi professionisti operanti nella zona, 
dalla conoscenza diretta del settore immobiliare e dalla propria es-perienza personale in materia di 
stima immobiliare. 
Bibliografia di Riferimento: 
INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS (2013) in particolare: 
I concetti fondamentali dei principi di valutazione generalmente accettati (GAVP); 
II codice di condotta; 
IVS 1 Valutazioni basate sul valore di mercato; 
IVS 2 Basi diverse dal valore di mercato; 
IVS 3 Rapporto di Valutazione; 
TECNOBORSA (2011): Codice delle valutazioni Immobiliari 4^ Edizione, TECNOBORSA Editore; 
MARCO SIMONOTTI (2011): Valutazione Immobiliare Standard, 3^ Edizione STIMATRIX Editore; 
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MARCO SIMONOTTI (2006): Metodi di stima immobiliare, Dario Flaccovio Editore; 
UNI (11558:2014): Valutatore Immobiliare Requisiti di conoscenza, abilità e competenza UNI; 
UNI (11612:2015): Stima del valore di mercato degli immobili UNI; 
ABI (2015): Linee guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie; 
VINCENZO ACUNTO e JUAN PEDRO GRAMMALDO (2012): Due Diligence Immobiliare, DEI Editore; 
AGENZIA DEL TERRITORIO (2010): Manuale Operativo delle Stime Immobiliari; 
FRANCESCO TAMBORINO (2008): Annuario Immobiliare; 
Edizioni Il Sole 24 Ore Pirola S.P.A.; 
SILVIO REZZONICO (2000): I reati edilizi, ed il S. 

 
 8.3 Valutazione corpi:  
  A - ABITAZIONE SINGOLA CON AREA CORTILIVA. Abitazione di tipo ultrapopolare [A5] 

 
 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
ABITAZIONE PRINCIPALE P.T.-1-2 280,00  50.400,00 
VANI ACCESSORI P.T.-1 76,50   
  
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo  
Valore corpo  
Valore Accessori  
Valore complessivo intero  
Valore complessivo diritto e quota  

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero medio 
ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A - ABITAZIONE SIN-
GOLA CON AREA COR-
TILIVA 

Abitazione di 
tipo ultrapo-
polare [A5] 

356,50   

 

 8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
 
 

 
 

 Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria 
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (min.15%) 

 

 
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:  

 
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità:  

 
 

 
 

 Intervento di pulizia e smaltimento guano e piccioni con successiva disinfezione 
degli ambienti contaminati, importo stimato 

2.000,00 

 
 

 
 

 Lavori di completa pulizia dell'intero fabbricato contenente sterpaglie e vegeta-
zione incolta 

1.500,00 

 
 

 
 

 Smatilmento della copertura in eternit, stimata a corpo 3.500,00 

 8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  
 
 

 
 

 Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:  44.044,50 
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LOTTO UNICO 
 

44.000,00 (Euro quarantaquattromila/00) 
 
 
Documentazione inserita nel fascicolo degli allegati unito alla presente relazione: 
Allegato 1 - documentazione fotografica; 
Allegato 2  documentazione catastale aggiornata/attuale (tabulati di visure Catasto Terreni e Catasto Fab-
bricati, estratti di mappa e planimetrie Catasto Fabbricati); 
Allegato 3 - documentazione urbanistica (certificato di destinazione urbanistica aggiornato, copie dei prov-
vedimenti urbanistico - amministrativi indicati in relazione); 
Allegato 4 - documentazione ipotecaria aggiornata/attuale (titolo di provenienza, visure aggiornate) docu-

 
 
La presente relazione di stima e la documentazione di corredo, sarà depositata in forma cartacea ed in file, 

 
-filmato dei luoghi, sarà conse-

gnato alla Ediservice s.r.l. su supporto informatico. 
Ad avvenuto deposito presso la Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari, copia della sola relazione di stima 

custode giudiziario mediante e-mail. 
 
Data di generazione: 
29 Agosto 2024 
 
                                                                                                                           L'Esperto alla stima 

                                                                                        Geom. Mirko Daziale 
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