
Allegati 
alla Perizia tecnica di stima 

 

relativi alla procedura d’esecuzione immobiliare 

n. 279/2020 R.E. 
promossa da 

Beni siti in Com. di Verona, quartieri Borgo Venezia e San Michele Extra 
LOTTO 1 - C.E.U. - fg. 214 - m.n. 96 sub 6 (ufficio) 
LOTTO 2 - C.E.U. - fg. 275 - m.n. 533 sub 2 (abitazione) 
Beni siti in Com. di Colognola ai Colli 
LOTTO 3 - C.E.U. - fg. 5 - m.n. 407 sub 4, 739, 741 (villa e dipendenze) 

                 C.T. - fg. 5 - terreni ha 2.66.82 (enti urbani, parco e uliveto) 
Beni siti in Com. di Tregnago 
LOTTO 4 - C.T. - fg. 35 e fg. 39 - terreni ha 0.26.47 e ha 6.79.47 (uliveti e bosco) 
LOTTO 5 - C.T. - fg. 42 - terreni ha 6.53.02 (bosco e uliveto) 
Beni siti in Com. di Illasi 
LOTTO 6 - C.T. - fg. 1 - terreni ha 8.66.75 (vigneto, uliveto con rustici e bosco) 
Beni siti in Com. di Cazzano di Tramigna 
LOTTO 7 - C.T. - fg. 1 e fg. 2 - terreni ha 7.02.08 e ha 1.16.29 (vigneti e bosco) 
Beni siti in Com. di Caldiero 
LOTTO 8 - C.E.U. - fg. 4 - m.n. 1167 sub 3 e 1167 sub 6 (appartamento con garage) 

 



− 

− Tav. n. 2d.1: orografia zona fg. 35 di Tregnago in scala 1:2000 elaborata 

− 

− 

sul m.n. 422 del fg. 5 CT (ora m.n. 407) a seguito d’istanza di condono del 30/09/1988; 



− c

 

con 
restituzione in caso di vendita forzosa a fine annata agraria in corso (riportato in L4-L5) 



− 

 

Verona, 20 Luglio 2021 

 

 

C.T.U.: Dott. Ing. Nereo Ferrarese - via Paride, 58 - Cerea (VR) 
  



allegato n. 1- LOTTI 1-2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rilievo fotografico 
 

− n. 1 aerofoto SIPT 2007 per corografia di Verona ovest in scala 1:30.000 

− n. 1 aerofoto per indicazione dei coni visuali esterni dell’edificio di via Pisano 

civ. 22 in Borgo Venezia a Verona in scala 1:1.000 

− n. 2 + 3 foto esterne dell’edificio di via Pisano civ. 22 (LOTTO n. 1) 

− n. 1 + 5 foto dell’ufficio m.n. 96 sub 6 CEU (LOTTO n. 1) 

− n. 1 aerofoto per indicazione dei coni visuali esterni dell’edificio di via Unità 

d’Italia civ. 14 a San Michele Extra a Verona in scala 1:1.000 

− n. 2 + 4 foto esterne dell’edificio di via Unità d’Italia civ. 14 (LOTTO n. 2) 

− n. 3 + 10 foto dell’abitazione m.n. 533 sub 2 CEU (LOTTO n. 2) 

− indice delle fotografie 

  



 
 
 

AEROFOTO 1 - Corog
 
 
 
 
 
 

 Municipio         
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
   via A.

 

 
 

grafia generale di Verona ovest      

         Chiesa di S. Michele 

A. Pisano 22   (LOTTO 1) 

via Unità d’Italia 14    (LOTT

 

        N 

scala apx 1:30.000 

TTO 2) 



 

LOTTO 1 - AEROFOTO 2 – Coni visuali delle foto esterne          N  
  
  
 

  
 
 
  
  
                foto 2 
           foto 5               foto 1 
                         foto 4 
        piazza I. Nogarola            via A. Pisano 
  
  
  
              foto 3 
  
  
  
  
  
   
  
 
 

              via A: Pisano, 22          scala apx 1:1000 

 

 

foto 1 – condominio Isotta Nogarola, UFFICIO a piano 1° (visto da nord est su via Pisano) - il 

condominio è situato all’angolo sud tra via Pisano e piazza I. Nogarola e sul fianco est, sopra il cancel-
lo, da sinistra nella foto, si vedono a piano primo la finestra dello studio sud est, la finestra del bagno e 
quella dello studio nord est (col balcone sulla facciata), a destra s’intravede la piazza I. Nogarola 



 

foto 2 – condominio Is
sano presenta l’ingresso
negozi a piano terra e co
dove si vede il balcone c
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 3 - prospetto sud vis

con la finestra del
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 5 - vista da ovest de

I. Nogarola in prim

Isotta Nogarola, UFFICIO a piano 1° (visto d

o condominiale al centro dell’edificio sopraelev
on l’ufficio oggetto di stima nella parte est del p

 con porta-finestra dello studio nord est e la fine

isto da piazza I. Nogarola    foto 4 - l’ingresso

ella segreteria a destra        Pisano 

el condominio con piazza    foto 6 - scorcio vis

imo piano            gresso de

 

da nord) - la facciata su via Pi-

vato di un piano nel 1935, con 
l piano 1° (a sinistra nella foto), 
estra della sala riunioni 

o del condominio al civ. 22 di via  

visto dall’interno del corridoio d’in- 

ell’ufficio a piano 1° 



 

foto 7 – UFFICIO m.n
del ‘900 adattato senza 
menti in legno e rivestim
vetrocamera e scuri, con
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 8 - segreteria (stanza

ex cucina, con fin
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 10 - vista dall’ingres

mento e pareti r

.n. 96 sub 6, sala riunioni - l’ufficio è un appa

 opere edili, composto da quattro stanze con 
imento in legno delle pareti del corridoio e di t
n riscaldamento autonomo e radiatori in ghisa e

za sud ovest) ricavata da    foto 9 - ufficio sud

inestra sul cortile interno       e con fine

esso del bagno con pavi-    foto 11 - ufficio 

i rivestiti in ceramica         prospet

 

partamento in edificio dei primi 

n servizi e accessori, con pavi-
i tre uffici, finestre in legno con 
 e cantina al piano scantinato 

ud est con pareti rivestite in legno 

estra sul fianco est dell’edificio 

 nord est con finestra e balcone  

ettante a nord su via Pisano 



 

LOTTO 2 - AEROFOTO 3 – Coni visuali delle foto esterne          N  
  
  
 

  
   via Unità d’Italia 
 
           foto 15                foto 12 
                 foto 13 
                foto 14 
                    foto 17 
  
  
                   foto 16 
  
  
  
  
  
  
  
  
              foto 28 
  
 
 

              via Unità d’Italia, 14         scala apx 1:1000 

 

 

foto 12 – edificio in linea, ABITAZIONE al civ. 14 (visto da nord) - sul prospetto nord dell’edificio 

in linea a tre piani f.t. su via Unità d’Italia si vede al centro della foto, in colore bianco e porta spartita, 
l’abitazione costituente il LOTTO n. 2 - m.n. 533 sub 2, disposta su tre livelli (piano terra, 1° e 2° sot-
totetto) con scala interna di collegamento 



 

 

foto 13 – edificio in linea, ABITAZIONE al civ. 14 (scorcio visto da nord) - in primo piano nella 

foto, si vedono a piano terra l’ingresso spartito tra piano terra e vano scala con finestra, a piano 1° 
le due finestre del monolocale fronte strada (cucina in catasto) e a piano 2° quelle del monolocale 
definito camera in catasto; le partizioni reale e catastale non risultano conformi all’autorizzato 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 14 - scorcio dell’ingresso spartito con le addu-    foto 15 - vista da ovest di via Unità d’Italia vicino 

zioni del gas a ciascuno dei piani         al centro storico di San Michele Extra 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 16 - vista dall’alto del terrazzo di pertinenza a    foto 17 - primo piano della porta spartita a seguito 

piano terra, con la ferrovia sotto quota          del frazionamento funzionale dei piani 



 

 

foto 18 – ABITAZIONE m.n. 533 sub 2, piano terra - il monolocale a piano terra risulta spartito 

da muretto e isolato dal vano scala, con angolo cottura ricavato a sud est collegato al terrazzo a sud 
e il w.c. nell’angolo sud ovest (senza antibagno), infissi in legno e metallo, col pavimento in ceramica 
e caldaia murale installata nell’angolo cottura, con condizioni igienico/funzionali da ripristinare 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 19 - l’ingresso del w.c. senza antibagno, con    foto 20 - scorcio dell’ingresso col vano scala con- 

il locale adattato senza formalità            finato sezionato senza formalità 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 21 - l’angolo cottura sud est con la caldaia a    foto 22 - scorcio del w.c. coi sanitari e l’impianto  

parete da verificare e la porta del terrazzo          termo-sanitario da verificare 



 

 

foto 23 – ABITAZIONE m.n. 533 sub 2, piano 1° - vista da nord dell’ingresso dal vano scala 

(porta a destra della foto) del monolocale spartito a piano 1°, con l’angolo cottura a sud est in posi-
zione di antibagno, incompatibile con i minimi requisiti igienico-sanitari vigenti e quindi da ripristinare 
secondo il progetto autorizzato o con soluzioni conformi ai criteri di norma 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 24 - scorcio del w.c. con accesso dall’angolo 

cottura a sud est del piano 1° 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 25 - scorcio della stanza nord ricavata dalla    foto 26 - scorcio dell’angolo cottura (antibagno)  

partizione senza formalità del piano 1°         in sopra quota rispetto al monolocale 
 



 

foto 27 – ABITAZIONE
vano scala del monoloca
ricavato a nord fronte stra
ra che s’intravede a dest
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 28 - l’angolo cottura

est del piano 2°
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 29 - scorcio della sta

due finestre su 
 

E m.n. 533 sub 2, piano 2° sottotetto - vist

ale spartito a piano 2° sottotetto, con la porta 
trada a sinistra della foto, di fronte all’ingresso d
stra della foto e tetto in falda in travi di legno e ta

a con caldaia murale a sud 

° sottotetto 

tanza fronte strada con le    foto 30 - scorcio

u via Unità d’Italia           con an

 

sta dell’interno dell’ingresso dal 

a del locale (camera in catasto) 
 dalla scala e dell’angolo cottu-
 tavolette di laterizio 

io del w.c. nell’angolo sud ovest  

ntibagno non confinato 



 

Elenco delle fotografie 

 

foto 1 – condominio Isotta Nogarola, UFFICIO a piano 1° (visto da nord est su via Pisano) - il condominio è 
situato all’angolo sud tra via Pisano e piazza I. Nogarola e sul fianco est, sopra il cancello, da sinistra nella 
foto, si vedono a piano primo la finestra dello studio sud est, la finestra del bagno e quella dello studio nord est 
(col balcone sulla facciata), a destra s’intravede la piazza I. Nogarola                                                                 7 

foto 2 – condominio Isotta Nogarola, UFFICIO a piano 1° (vista da nord)                                                        8 

foto 3 - prospetto sud visto da piazza I. Nogarola con la finestra della segreteria a destra                   8 

foto 4 - l’ingresso del condominio al civ. 22 di via Pisano                                                                      8 

foto 5 - vista da ovest del condominio con piazza I. Nogarola in primo piano                                       8 

foto 6 - scorcio visto dall’interno del corridoio d’ingresso dell’ufficio a piano 1°                                   8 

foto 7 – UFFICIO m.n. 96 sub 6, sala riunioni                                                                                                   9 

foto 8 - segreteria (stanza sud ovest) ricavata da ex cucina, con finestra sul cortile interno                  9 

foto 9 - ufficio sud est con pareti rivestite in legno e con finestra sul fianco est dell’edificio                   9 

foto 10 - vista dall’ingresso del bagno con pavimento e pareti rivestiti in ceramica                            9 

foto 11 - ufficio nord est con finestra e balcone prospettante a nord su via Pisano                               9 

foto 12 – edificio in linea, ABITAZIONE al civ. 14 (vista da nord) - sul prospetto nord dell’edificio in linea a tre 
piani f.t. su via Unità d’Italia si vede al centro della foto, in colore bianco e porta spartita, l’abitazione 
costituente il LOTTO n. 2 - m.n. 533 sub 2, disposta su tre livelli (piano terra, 1° e 2° sottotetto) con scala 
interna di collegamento                                                                                                                                   10 

foto 13 – edificio in linea, ABITAZIONE al civ. 14 (scorcio visto da nord)                                                       11 

foto 14 - scorcio dell’ingresso spartito con le adduzioni del gas a ciascuno dei piani                            11 

foto 15 - vista da ovest di via Unità d’Italia vicino al centro storico di San Michele Extra                     11 

foto 16 - vista dall’alto del terrazzo di pertinenza a piano terra, con la ferrovia sotto quota                  11 

foto 17 - primo piano della porta spartita a seguito del frazionamento funzionale dei piani                11 

foto 18 – ABITAZIONE m.n. 533 sub 2, piano terra                                                                                        12 

foto 19 - l’ingresso del w.c. senza antibagno, con il locale adattato senza formalità                            12 

foto 20 - scorcio dell’ingresso col vano scala confinato sezionato senza formalità                              12 

foto 21 - l’angolo cottura sud est con la caldaia a parete da verificare e la porta del terrazzo             12 

foto 22 - scorcio del w.c. coi sanitari e l’impianto termo-sanitario da verificare                                  12 

foto 23 – ABITAZIONE m.n. 533 sub 2, piano 1°                                                                                           13 

foto 24 - scorcio del w.c. con accesso dall’angolo cottura a sud est del piano 1°                                  13 

foto 25 - scorcio della stanza nord ricavata dalla partizione senza formalità del piano 1°                    13 

foto 26 - scorcio dell’angolo cottura (antibagno) in sopra quota rispetto al monolocale                        13 

foto 27 – ABITAZIONE m.n. 533 sub 2, piano 2° sottotetto                                                                            14 

foto 28 - l’angolo cottura con caldaia murale a sud est del piano 2° sottotetto                                      14 

foto 29 - scorcio della stanza fronte strada con le due finestre su via Unità d’Italia                            14 

foto 30 - scorcio del w.c. nell’angolo sud ovest con antibagno non confinato                                     14 

 



allegato n. 1 - LOTTI 3-8 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rilievo fotografico 
 

− n. 1 aerofoto per corografia di Colognola ai Colli e Caldiero in scala 1:20.000 

− n. 1 aerofoto per indicazione dei coni visuali esterni della villa con dipendenze 

di via Zanella civ. 19 a Colognola ai Colli in scala 1:1.000 

− n. 3 + 8 foto esterne di villa e dipendenze in via Zanella civ. 19 (LOTTO n. 3) 

− n. 4 + 16 foto di villa e dipendenze m.n. 407 sub 4, 739 e 741 CEU (LOTTO n. 3) 

− n. 1 aerofoto per indicazione dei coni visuali esterni dell’edificio di via Vicenza 

civ. 1/C a Caldiero in scala 1:1.000 

− n. 2 + 4 foto esterne dell’edificio di via Vicenza civ. 1/C (LOTTO n. 8) 

− n. 2 + 6 foto dell’appartamento m.n. 1167 sub 3 e 1167 sub 9 CEU (LOTTO n. 8) 

− indice delle fotografie 

  



 
 
 

AEROFOTO 4 - Corografia generale di Colognola ai Colli e Caldiero       N 
 
 
 
 
 
 

(LOTTO 3)   via Zanella 19     Chiesa di S. Fermo e Rustico 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Municipio di Caldiero              scala apx 1:20.000 
 

  via Vicenza 1/C   (LOTTO 8) 
 
 
 

  



 

LOTTO 3 - AEROFOTO
  
  
 

  
          
 
               
  
               
  
          
  
          
           
  
  
           foto 
  
  
  
          
  
  
 
          

          

 

foto 1 – villa con dipendenze, parco e oliveto, VILLA 
ciata della villa ristrutturata in stile ‘700 su tre piani f.t. con 9 stanze con 
casa colonica e magazzino
nella con ingresso al civ. 19 a Colognola ai Colli, 

AEROFOTO 5 – Coni visuali delle foto esterne   

             foto 55 

    foto 54 

    foto 53          foto 52 

       foto 33 

               foto 34 
           foto 56 

foto 31     foto 32 

              foto 35

                

     via Zanella, 19       

villa con dipendenze, parco e oliveto, VILLA (vista da ovest sul vialetto interno

ristrutturata in stile ‘700 su tre piani f.t. con 9 stanze con 
casa colonica e magazzino e con parco e oliveto recintati di m² 27.529

la con ingresso al civ. 19 a Colognola ai Colli, è rivolta verso ovest in sommità della collina

       N  

35 

      foto 36       fuori campo 

     scala apx 1:1000 

 

ovest sul vialetto interno) - la fac-

ristrutturata in stile ‘700 su tre piani f.t. con 9 stanze con accessori e pertinenze, con 
di m² 27.529 catastali in fregio a via Za-

in sommità della collina 



 

 

foto 2 – villa con dipendenze, parco e oliveto, VILLA (facciata vista da ovest) - la facciata della 

villa presenta a piano terra, da sinistra nella foto, 3 archi decorativi, l’ingresso con le due finestre del 
soggiorno e quella della zona pranzo e i 3 archi del plateatico, a piano 1° la finestra e il balcone della 
stanza padronale con finestra del guardaroba e terrazzo del bagno e a piano 2° le stanze sottotetto 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 3 - fianco nord con le porte  del sottoscala e   foto 4 - prospetto est sul cortile interno: si vede 

d’ingresso e a est la tettoia nel cortile            a sinistra l’autorimessa non autorizzata 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 5 - vista da sud est del prospetto sud con    foto 6 - vista panoramica da sud est della villa  la ve-

randa a sud ovest (plateatico)        con l’oliveto in sopraquota sul cortile 



 

foto 7 – VILLA m.n. 407 sub 4
la a giorno che conduce ai piani superiori (che s’intravede a destra della foto) con
mentato e giuntato in terrazzo alla veneziana
s’intravede la porta d’ingresso secondario verso il parco sul fianco nord della
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 8 - vista da nord del soggiorno e della zona

pranzo delimitata da divisorio parziale
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 10 - scorcio del plateatico

vetrata di copertura non autorizzata

VILLA m.n. 407 sub 4, piano terreno - l’ingresso principale della villa è di fronte alla sc

la a giorno che conduce ai piani superiori (che s’intravede a destra della foto) con
terrazzo alla veneziana decorato; al centro della foto, dietro al 

s’intravede la porta d’ingresso secondario verso il parco sul fianco nord della

del soggiorno e della zona    foto 9 - vista da sud della cucin

pranzo delimitata da divisorio parziale      sinistra 

plateatico sud ovest con la    foto 11 - scorcio del

vetrata di copertura non autorizzata          piano terra con finestra sul 

 
l’ingresso principale della villa è di fronte alla sca-

la a giorno che conduce ai piani superiori (che s’intravede a destra della foto) con il soggiorno pavi-
; al centro della foto, dietro al pianoforte, 

s’intravede la porta d’ingresso secondario verso il parco sul fianco nord della villa (foto 33) 

vista da sud della cucina con la porta a 

 comunicante con la zona pranzo 

della lavanderia vicino al bagno a  

piano terra con finestra sul cortile a est 



 

foto 12 – VILLA m.n. 407 sub 4, piano 1° 
pegno esclusivo, guardaroba e bagno a due settori con terrazzo, 
villa (sopra il soggiorno e la zona pranzo a piano terra)
con vetrocamera come le altre tre stanze da letto con
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 13 - scorcio dell’ingresso del bagno padronale

con zona vasca/doccia e terrazzo
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 15 - vista da sud del corridoio centrale e del

vano scala del piano 1° della villa

VILLA m.n. 407 sub 4, piano 1° - la stanza da letto padronale, con 

pegno esclusivo, guardaroba e bagno a due settori con terrazzo, occupa l’intera parte ovest della 
la (sopra il soggiorno e la zona pranzo a piano terra) è pavimentata

con vetrocamera come le altre tre stanze da letto con due bagni nella parte est del piano 1°

scorcio dell’ingresso del bagno padronale    foto 14 - la stanza da letto centrale

con zona vasca/doccia e terrazzo        sul lato 

del corridoio centrale e del    foto 16 - scorcio del

vano scala del piano 1° della villa           da letto n

 
la stanza da letto padronale, con due balconi, disim-

occupa l’intera parte ovest della 
a in legno con infissi all’inglese 

due bagni nella parte est del piano 1°  

la stanza da letto centrale con balcone  

sul lato est verso il cortile della villa 

corcio del bagno esclusivo della stanza  

da letto nord est della villa 



 

 
foto 17 – VILLA m.n. 407 sub 4, piano 2° sottotetto - il piano sottotetto della villa è anch’esso 

interamente pavimentato in legno ed è ripartito nel progetto autorizzato in locali indicati come soffitta 
nella parte sud (tra i quali quello di maggiori dimensioni nell’angolo sud est del sottotetto della foto 
47) e due stanze, una a nord est con bagno e una a nord ovest con le finestre in facciata 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 18 - Vista del disimpegno caposcala del sotto-    foto 19 - scorcio del bagno sottotetto adiacente  

tetto, con radiatori in ghisa e impianti        alla stanza nord est 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 20 - scorcio della zona soffitta a sud ovest  del   foto 21 - scorcio della stanza nord est del sotto-  

sottotetto, con igrofanie alle pareti        tetto con finestra velux autorizzata 



 

 

foto 22 – villa con dipendenze, parco e oliveto, CASA COLONICA (vista da sud sul parco della 

villa) - la casa colonica a nord est della villa è elevata a due piani f.t. oltre a scantinato, col la parte 
ovest (dietro la pianta nella foto) usata come abitazione autonoma e la parte est a destra della foto 
col piano 1° adattato senza formalità come monolocale con accessori (angolo cottura e bagno) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 23 - fianco sud con accessi sia a piano terra    foto 24 - scorcio del prospetto ovest della casa  

che a piano primo della casa colonica        colonica col vialetto d’ingresso della villa 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 25 - prospetto sud d’ingresso del magazzino    foto 26 - vista dal balcone della stanza padronale  

rustico a nord ovest della villa         del parco a nord della villa 



 

foto 27 – CASA COLONICA m.n. 
est della villa è un’abitazione 
/soggiorno (visto dall’interno nella foto), scala, w.c. sottoscala e cucina e a piano 1° da disimpegno/ 
/corridoio, bagno e 2 stanze da letto, con riscaldamento autonomo e pavimenti in cera
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 28 - la stanza da letto principale della casa

colonica con finestra a sud verso 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 30 - vista  del piano 1°  della 

casa colonica adattato a monolocale

CASA COLONICA m.n. 741, piano terra - la parte ovest

abitazione a 2 piani f.t., con zona a giorno a piano terra composta da ingresso/
visto dall’interno nella foto), scala, w.c. sottoscala e cucina e a piano 1° da disimpegno/ 

/corridoio, bagno e 2 stanze da letto, con riscaldamento autonomo e pavimenti in cera

la stanza da letto principale della casa    foto 29 - scorcio del bagno a piano 1°

colonica con finestra a sud verso il parco      colonica con pavimento in ceramica

del piano 1°  della parte est della    foto 31 - scorcio del

casa colonica adattato a monolocale         della villa con tetto in legno da riparare

 
la parte ovest della casa colonica a nord 

piani f.t., con zona a giorno a piano terra composta da ingresso/ 
visto dall’interno nella foto), scala, w.c. sottoscala e cucina e a piano 1° da disimpegno/ 

/corridoio, bagno e 2 stanze da letto, con riscaldamento autonomo e pavimenti in ceramica 

scorcio del bagno a piano 1° della casa  

colonica con pavimento in ceramica 

corcio del magazzino rustico a nord est  

della villa con tetto in legno da riparare 



 

LOTTO 8 - AEROFOTO 6 – Coni visuali delle foto esterne          N  
  
                        
 

  
 
 
                       foto 64 
              foto 62 
                  foto 66           foto 63 
  
                foto 67 
                       foto 65 
  
  
  
             via Vicenza 
  
  
  
  
  
  
  
 
 

              via Vicenza, 1/C          scala apx 1:1000 

 

 

foto 32 – condominio la Primula, APPARTAMENTO a piano 1° (visto da nord ovest) - l’appar-

tamento oggetto di stima occupa la parte nord pel piano 1° con autorimessa a piano scantinato di un 
edificio condominiale a 3 piani f.t. su una derivazione stradale a nord della via Vicenza (dorsale est 
di Caldiero); nella foto si vede la terrazza con le porte del letto 2 a nord e del soggiorno a ovest 



 

foto 33 – condominio la Primula
cio del prospetto est interno dell’edificio comprendente l’appartamento oggetto di 
(intermedio) si vede da sinistra 
sul fianco nord si vede sul tratto di balcone prima della terrazza 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 34 - prospetto nord del condominio la Primula

visto dal lotto edificato confinante
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 36 - vista dal cancello d’accesso carraio sulla

recinzione ovest della rampa del garage

la Primula, APPARTAMENTO a piano 1° (vist

del prospetto est interno dell’edificio comprendente l’appartamento oggetto di 
da sinistra il balcone d’angolo con la finestra del bagno e la porta del letto 1 e

sul fianco nord si vede sul tratto di balcone prima della terrazza la porta del letto 1

del condominio la Primula    foto 35 - l’ampio terrazzo dell’appartamento

dal lotto edificato confinante        da est, affiancato al soggiorno/cucina

l cancello d’accesso carraio sulla    foto 37 - particolare

recinzione ovest della rampa del garage      civ. 1/C della derivazione di via Vicenza

 

(visto da nord est) - sullo scor-

del prospetto est interno dell’edificio comprendente l’appartamento oggetto di stima al piano 1° 
angolo con la finestra del bagno e la porta del letto 1 e 

la porta del letto 1 dell’appartamento 

l’ampio terrazzo dell’appartamento visto 

da est, affiancato al soggiorno/cucina 

particolare dell’ingresso condominiale al  

civ. 1/C della derivazione di via Vicenza 



 

foto 38 – APPARTAMENTO m.n. 1167 sub 3, piano 1° 
composto da ingresso/soggiorno/cucina con terrazzo, disimpegno, due
sori, con pavimenti in ceramica
damento autonomo e radiatori in ghisa e 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 39 - scorcio della camera da letto principale

con porta/finestra sul prospetto est
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 40 - scorcio della camera da letto secondaria

con porta/finestra sul prospetto nord

APPARTAMENTO m.n. 1167 sub 3, piano 1° - l’appartamento oggetto di stima è

ingresso/soggiorno/cucina con terrazzo, disimpegno, due
ceramica, finestre in legno con vetrocamera e 

damento autonomo e radiatori in ghisa e con autorimessa al piano scantinato

della camera da letto principale, 

con porta/finestra sul prospetto est 

scorcio della camera da letto secondaria    foto 41 - vista dall’ingresso del bagno dell’appar

con porta/finestra sul prospetto nord       tamento

 
ppartamento oggetto di stima è 

ingresso/soggiorno/cucina con terrazzo, disimpegno, due stanze con bagno e acces-
vetrocamera e tapparelle in PVC, con riscal-

al piano scantinato 

vista dall’ingresso del bagno dell’appar-  

tamento con finestra sul prospetto est 



 

foto 42 – appartamento
l’autorimessa dell’appartamento oggetto di stima
con pavimentazione in cemento lisciato ed è 
re (foto 76), con rampa d’accesso carraio lungo il confine nord del lotto (foto 66)
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 43 - vista da sud del tratto finale

di manovra con l’autorimessa 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 44 - particolare della 

cucina con caldaia murale 
 

appartamento m.n. 1167 sub 3 - AUTORIMESSA m.n. 1167 sub 9, piano scantinato 
l’autorimessa dell’appartamento oggetto di stima a piano scantinato ha dimensioni di m 
con pavimentazione in cemento lisciato ed è accessibile dal vano scala condominiale con ascens
re (foto 76), con rampa d’accesso carraio lungo il confine nord del lotto (foto 66)

vista da sud del tratto finale della corsia 

di manovra con l’autorimessa da stimare 

la parete attrezzata della    foto 45 - il vano scala a piano seminterrato con

cucina con caldaia murale FERROLI        la rampa di scale dell’autorimessa

 

m.n. 1167 sub 9, piano scantinato - 
a piano scantinato ha dimensioni di m 2,74x7,25 

accessibile dal vano scala condominiale con ascenso-
re (foto 76), con rampa d’accesso carraio lungo il confine nord del lotto (foto 66) 

il vano scala a piano seminterrato con  

la rampa di scale dell’autorimessa 
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allegato n. 1 - LOTTI 4-5-6-7 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rilievo fotografico 
 

− n. 1 aerofoto per corografia di Tregnago, Illasi e Cazzano d/T in scala 1:10.000 

− n. 3+4 foto di uliveti e bosco in Com. di Tregnago, fg. 35 e 39 CT (LOTTO 4) 

− n. 1+4 foto di bosco e uliveto in Com. di Tregnago, fg. 42 CT (LOTTO 5) 

− n. 5+12 foto di vigneto, uliveto con rustici e bosco in Com. di Illasi, fg. 1 CT 

(LOTTO 6) 

− n. 3+4 foto di vigneti e bosco in Com. di Cazzano d/T, fg. 1 e 2 CT (LOTTO 7) 

− indice delle fotografie 

  



 

Tav. 2c 
AEROFOTO 7 - Corografia generale di Tregnago, Illasi, Cazzano di Tramigna         N 
 
In evidenza col perimetro rosso i terreni in Com. di Tregnago fg. 35  CT di ha 0.26.47 e fg. 39  CT di ha 6.79.47 (LOTTO n. 4) e fg. 42  CT di ha 6.53.02 (LOTTO n. 5), i terreni in Com. di Illasi fg. 1  CT di ha 8.66.75 (LOTTO n. 6) 
e i terreni in Com. di Cazzano di Tramigna fg. 1  CT di ha 7.02.08 e fg. 2  CT di ha 1.16.29 (LOTTO n. 7), con superficie catastale totale di complessivi ha 30.44.08. 
 
 
 
 
 
 
 
 

       LOTTO n. 7 
 
 
 
 
 
 
 

LOTTO n. 4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

LOTTO n. 5                        LOTTO n. 6 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

scala 1:10.000 
 



 

LOTTO n. 4 – Com. di Tregnago, fg. 35 e fg. 39 CT, uliveti e bosco 

 
foto 1 – oliveto e bosco a Tregnago, fg. 39, visto da est - il fondo sul versante nord est del mon-

te Garzon a est di Tregnago costituente parte del LOTTO n. 4 ha superficie totale di ha 6.79.47 ca-
tastali in zona E - agricola con oliveto in sesto (parte nord) in parte recintato, senza edifici 
 

 
foto 2 – oliveto e bosco a Tregnago, fg. 39, visto da nord - l’oliveto in sesto è delimitato a nord 

da recinzione con frutteto edificato di terzi a sud del capitello S. Anna, a est (sinistra nella foto) da 
recinzione sulla via sterrata monte Garzon (che si collega al LOTTO n. 6 di Illasi), a sud dal bosco 
del monte che si vede sullo sfondo della foto e a ovest dallo stradello Garzon, senza recinzione 



 

 
foto 3 – oliveto e bosco a Tregnago, fg. 39, visto da sud - l’oliveto in sesto sul versante nord 

est del monte Garzon è costituito da terreno non irriguo della superficie catastale di ha 5.69.74 con 
intercluso un lotto centrale (m.n. 6 di ha 0.22.91) e un analogo lotto di terzi (m.n. 5) tenuti a bosco 
che s’intravedono dietro l’oliveto nella parte centrale a destra della foto 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 4 - vista della parte sommitale dell’oliveto    foto 5 - scorcio della parte contrale dell’oliveto  sul 

m.n. 136 del fg. 39 CT           a nord dei lotti interclusi tenuti a bosco 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 6 - vista del bosco ceduo sul versante nord    foto 7 - scorcio dei terrazzamenti dell’oliveto sul  

del monte Garzon             fg. 35 di ha 0.26.47 visto da sud 



 

LOTTO n. 5 – Com. di TREGNAGO, fg. 42 CT, bosco e uliveto 

 
foto 8 – bosco e oliveto a Tregnago, fg. 42, visto da ovest - il fondo sul versante ovest del mon-

te Garzon a sud est di Tregnago costituente il LOTTO n. 5 ha superficie totale di ha 6.53.02 catastali 
in zona E - agricola con oliveto in sesto (parte ovest) non recintato e con rustico collabente 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 9 - vista da nord ovest dell’oliveto sul fg. 42    foto 10 - scorcio dell’oliveto e del bosco sul ver-  

(il vigneto in primo piano è di terzi)        sante ovest del monte Garzon 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 11 - particolare della parte sud dell’oliveto    foto 12 - scorcio interno del rustico collabente di tre   

con le piante da disinfestare        vani visto dallo stradello dell’oliveto 



 

LOTTO n. 6 – Com. di ILLASI, fg. 1 CT, vigneto, uliveto con rustici e bosco 

 
foto 13 – vigneto, oliveto con rustici e bosco a Illasi, fg. 1, visti da est - il fondo sul versante est 

del monte Garzon a nord di Illasi costituente il LOTTO n. 6 ha superficie totale di ha 8.66.75 catastali 
in zona E1 - agricola con vigneto e oliveto in sesto recintati e rustici collabenti e da ristrutturare 
 

 
foto 14 – vigneto, oliveto con rustici e bosco a Illasi, fg. 1, vigneto sud visto da nord - la su-

perficie vitata del LOTTO n. 6 è costituita da complessivi ha 0.64.32 registrati di cui ha 0.46.00 in 
DOC Valpolicella, suddivisi in due parti terrazzate con progetto agronomico: la parte sud nella foto è 
disposta su tre terrazze con 416 ceppi su ha 0.15.00 allibrati nella DOC e 530 in blocco attivo 



 

 
foto 15 – vigneto, oliveto con rustici e bosco a Illasi, fg. 1, vigneto nord visto da sud - la parte 

nord del vigneto di Illasi nella foto è disposta su due terrazze con 860 ceppi allibrati in AVEPA nella 
DOC Valpolicella sulla superficie vitata di ha 0.31.00 in sesto di 90x400 a pergola, per un totale di 
(860+416) = 1.276 ceppi in DOC oltre a 530 ceppi IGP salvo quanto riscontrato alla conta d’estimo 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 16 - vista da nord est dell’oliveto con i rustici    foto 17 - scorcio da nord ovest del rustico sui m.n.   

da ristrutturare sullo sfondo             91-190 ampliato sul m.n. 189 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 18 - vista da sud del rustico sui m.n. 91-190    foto 19 - vista da nord est del rustico a 2 piani  

con tettoia collabente            f.t. in uso in comodato non opponibile 



 

 
foto 20 – vigneto, oliveto con rustici e bosco a Illasi, fg. 1, oliveto visto da nord ovest - 
l’oliveto in sesto sul versante est del monte Garzon è costituito da terreno non irriguo con superficie 
catastale di ha 3.93.09 disposti su terrazzamenti nella parte sud e lungo il confine ovest a monte, in 
fregio alla via sterrata monte Garzon che si collega al LOTTO n. 4 di Tregnago 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 21 - vista interna a piano terra del rustico sui    foto 22 - vista della cucina nella parte a due piani   

m.n. 91-190 nella parte nord a un piano      del rustico d’impianto d’epoca 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 23 - scorcio interno di una stanza da letto  al    foto 24 - scorcio del bagno attrezzato a piano terra  

piano 1° del rustico sui m.n. 91-190       del rustico in comodato non opponibile 



 

 
foto 25 – vigneto, oliveto con rustici e bosco a Illasi, fg. 1, oliveto sud visto da nord - la parte 

dell’oliveto sui terrazzamenti a sud del fondo di Illasi confina a sud (sinistra della foto) e a est a valle 
del fondo col bosco ceduo del monte Garzon e della valle del torrente Tramigna e comprende a 
nord i rustici collabenti e da ristrutturare sui m.n. 102/104 e sui m.n. 91-190 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 26 - vista da sud  della tettoia e del rustico   foto 27 - visto da sud ovest del rustico a tre piani   

collabente sui m.n. 102/104           f.t. con la tettoia (da demolire in atti) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 28 - scorcio interno di una stanza  ancora    foto 29 - particolare della stalla al piano 1° del 

utilizzata a piano terra del rustico          rustico inagibile ai piani 1° e 2 



 

LOTTO n. 7 – Com. di Cazzano di Tramigna, fg. 1 e fg. 2 CT, vigneti e bosco 

 
foto 30 – vigneti e bosco a Cazzano di Tramigna, fg. 1-2, vigneto nord visto da ovest - il fon-

do sul versante sud delle Tre Punte di Prealta a nord di Campiano costituente il LOTTO n. 7 ha su-
perficie totale di ha 8.18.37 catastali in zona E1 - agricola con vigneti non recintati e senza edifici 
 

 
foto 31 – vigneti e bosco a Cazzano di Tramigna, fg. 1-2, vigneto ovest visto da est - la su-

perficie vitata del LOTTO n. 7 è costituita da complessivi ha 4.43.77 registrati di cui ha 1.72.41 in 
DOC Valpolicella, ha 0.86.36 in blocco attivo (quindi IGP) e ha 1.85.00 in DOC Monti Lessini (Char-
donnay bianco) con 7.919 ceppi allibrati nella DOC, 2.529 in blocco attivo e 7.283 di Chardonnay 



 

 
foto 32 – vigneti e bosco a Cazzano di Tramigna, fg. 1-2, vigneto sud visto da est - i vigneti 

di Cazzano d/T allibrati in DOC Valpolicella sono disposti in sesto di 88/80x300 a spalliera GUYOT, i 
vigneti IGP - fondo sui m.n. 18-19-27 fg. 2 nella foto - sono integrati da barbatelle recenti in sesto di 
100/80x300 e vigneti Chardonnay in sesto 80x300 a pergola, salvo il riscontrato alla conta d’estimo 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 33 - fondo sulla parte sud est del m.n. 31    foto 34 - fondo sui m.n. 8-9 del fg. 2 con vigne  del 

fg.1 con Chardonnay a pergola          tenute a pergola 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

foto 35 - il fondo nord sui m.n. 12/18 del fg. 1 in    foto 36 - fondo sulla parte nord ovest del m.n.   

DOC Valpolicella visto da sud ovest          31 del fg. 1 con barbatelle IGP 
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COMUNE DI COLOGNOLA AI COLLI 
  Il Responsabile Area Edilizia Privata 
 

Colognola ai Colli  24/8/2021 Protocollo n.                     - pratica n.  Pagina 1/3 

 
Egr. Sig. 

Ferrarese Ing. Nereo 

Via C. Abba, 13 

37100 – V E R O N A  

 

Pec.  nereo.ferrarese@ingpec.eu 

Oggetto: Certificato di destinazione urbanistica ai sensi dell’art. 30 comma 2° del   D.P.R. n. 380 del 

06/01/2001, contenente tutte le prescrizioni urbanistiche. 

Ai sensi e per gli effetti del decreto Sindacale di Nomina di Responsabile dell’Area  Edilizia Privata 
n. 36 del 30/12/2020; 

Il sottoscritto Zenaro geom. Giancarlo, Responsabile dell’Area Edilizia Privata del Comune di 

Colognola ai Colli, vista la domanda del  Sig. Ferrarese Ing. Nereo in data 12/07/2021 prot. n. 

11411; 

Premesso 

 

- che il Comune di Colognola ai Colli è dotato di prima variante al P.A.T.I. (Piano Assetto Territorio 

Intercomunale) approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 30 del 23/12/2019 pubblicata 

all’albo pretorio on line del Comune di Colognola ai Colli in data 12/02/2020, vigente dal 

28/02/2020; 

 

- che in data 28/09/2020 con deliberazione di Consiglio Comunale n. 23 è stata adottata la seconda 

variante al P.A.T.I., limitatamente al territorio del Comune di Colognola ai Colli; 

 

- che il Comune di Colognola ai Colli è dotato di Quattordicesima  Variante al  Piano degli 

Interventi approvata con deliberazione di Consiglio Comunale n. 12 del 25/06/2020, pubblicata 

all'albo pretorio on line in data  09/07/2020 vigente dal  24/07/2020; 

 

- che ai sensi del combinato disposto dell’art. 29 della L.R.V. n. 11/2004 con la data di adozione 

della Seconda  Variante al P.A.T.I., sono state adottate le misure di salvaguardia previste dalla 

normativa vigente; 

- vista l’approvazione del progetto preliminare della Nuova Linea AV/AC Verona-Padova, avvenuta 

con deliberazione del CIPE n. 94 del 29.03.2006, pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale Serie Generale 

n. 273 del 23.11.2006 in vigore dal 24.11.2006; 

 

CERTIFICA 
 

che il terreno distinto catastalmente alla Sez. Un.  Fg. 5°  mapp. n. 172-173-175-177-179-361-740-742,  

è contraddistinto nel vigente strumento urbanistico (Quattordicesima variante al P.I.)   come segue: 

 

Fg. 5°  mapp. n. 177-172-740-173-175  =  in zona VP/39= verde privato; 

Fg. 5°  mapp. n. 179-361-742 =  in zona VP/39= verde privato parzialmente interessato da 

muratura di brolo;  
 

Si fa presente che il terreno ricade in zona soggetta a vincolo paesistico ai sensi della Parte Terza del  
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COMUNE DI COLOGNOLA AI COLLI 
  Il Responsabile Area Edilizia Privata 
 

D.lgs. 22.01.2004 n. 42 (art. 11 Norme tecniche operative) e a vincolo sismico zona 2 O.P.C.M.  

3519/2006 e successive modifiche (art. 16 Norme tecniche operative modificate con deliberazione di 

Giunta Regionale n. 244 del 09/03/2021 ); 

 

nella Adottata Seconda variante al P.A.T.I.   come segue: 

 nella tavola n. 1 – Carta dei Vincoli e della Pianificazione territoriale 

Fg. 5°  mapp. n. 172-173-175-177-179-361-740-742 in art. 6.1 – Vincolo paesaggistico D.lgs 

42/2004;  

Fg. 5°  mapp. n. 172-173-175-177-179-361-740-742 in art. 6.4 – Vincolo sismico zona 2 O.P.C.M. 

3519/2006 e s.mi. (intero territorio); 

 nella tavola n. 2 – Carta delle Invarianti 

Fg. 5°  mapp. n. 172-173-175-177-179-361-740-742 in art. 8.3.5.2 – Ambiti della rete ecologica 

PTCP; 

 nella tavola n. 3 - Carta delle Fragilità 

Fg. 5°  mapp. n. 179-361-177-175-742 in art. 7.2 – Area idonea; 

Fg 5° mapp. n. 172-173-740  in art. 7. 2 – parte in Area idonea e parte in Area idonea a condizione; 

Fg. 5° mapp. n. 179 in art. 7.13 – Ambiti della tutela degli elementi di interesse naturalistico; 

Fg, 5° mapp. n. 361-742 parzialmente in art. 7.13 – Ambiti della tutela degli elementi di interesse 

naturalistico; 

 nella tavola n. 4/A – Carta delle Trasformabilità – Individuazione ATO 

Fg. 5°  mapp. n. 172-173-175-177-179-361-740-742 in ATO 2B – Pedecollinare Bocca Scalucce; 

 

 nella tavola 4/B – Carta delle Trasformabilità – azioni di tutela azioni strategiche 

Fg. 5°  mapp. n. 172-173-175-177-179-361-740-742  in art. 14.1 – Aree di Urbanizzazione consolidata, 

Fg. 5°  mapp. n. 172-173-175-177-179-361-740-742 in art. 8.3.5.2 – Area di connessione naturalistica; 

 

Dette prescrizioni sono contenute nell’allegato alla presente; 

 

Il presente certificato ha la validità di un anno dalla data di rilascio, a condizione che non intervengano 

ulteriori variazioni dello strumento urbanistico generale; 

 

Si rilascia la presente in carta libera per gli usi consentiti dalla legge. 

 

  

 IL RESPONSABILE DELL’AREA EDILIZIA  PRIVATA  

 geom. Giancarlo Zenaro 

 (documento firmato digitalmente) 

 

Il presente certificato non può essere prodotto agli organi della pubblica amministrazione o ai privati gestori  

di pubblici servizi ai sensi dell’art. 15 della Legge 183/2001. 

 

ZG/av 

F
irm

at
o 

D
a:

 Z
E

N
A

R
O

 G
IA

N
C

A
R

LO
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: c
a5

36
f



Ufficio responsabile del procedimento: Edilizia Privata) 

Indirizzo Piazzale Trento 2 rif. protocollo n.  

responsabile Giancarlo Zenaro codice fiscale   00267000230 

Telefono 045/6159681 - fax 045/6159619 partita IVA  00267000230 

e-mail giancarlo.zenaro@comunecolognola.it allegati n.  

File  
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