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legittimità edilizia: l'esistenza di un titolo che abbia assentito il cambio di destinazione d'uso 

è quindi il primo elemento da accertare, perché condiziona ogni successiva regolarizzazione. 

La terza riguarda la superficie. La superficie catastale indicata in visura, pari a 167 mq. al 

netto delle aree scoperte, non trova riscontro nella planimetria in atti, dalla quale si ricava 

una superficie lorda di 131 mq. Il dato catastale, inserito in visura con la variazione del 9 

novembre 2015 (158 mq.) e modificato con la correzione del 9 maggio 2016 (167 mq.), risulta 

quindi sovrastimato e andrà corretto in sede di eventuale nuovo accatastamento o rettifica. 

Ai fini della presente stima si assume la superficie lorda di 131 mq. ricavata dalla planimetria. 

Qualora dalla verifica presso lo Sportello Unico per l'Edilizia risulti che per la diversa 

distribuzione interna non sia mai stata presentata alcuna pratica, l'unità andrà regolarizzata 

con una pratica edilizia in sanatoria seguita da un nuovo accatastamento. Se le opere hanno 

riguardato esclusivamente tramezzature non portanti, la pratica è una CILA tardiva ai sensi 

dell'art. 6-bis del D.P.R. 380/2001, con sanzione pecuniaria di 1.000 euro (comma 5). Se invece 

hanno interessato parti strutturali, circostanza da non escludere in un fabbricato storico in 

muratura, si tratta di una SCIA in sanatoria, oggi disciplinata dall'accertamento di conformità 

di cui all'art. 36-bis del medesimo decreto, con oblazione compresa tra 1.032 e 10.328 euro, 

ridotta all'intervallo tra 516 e 5.164 euro in caso di conformità sia all'epoca della realizzazione 

sia al momento della domanda (art. 36-bis, comma 5, lett. b), oltre agli adempimenti in 

materia sismica. Conclusa la pratica edilizia, va presentata la dichiarazione di variazione 

catastale con procedura DOCFA per diversa distribuzione degli spazi interni, con il deposito 

di una nuova planimetria conforme allo stato di fatto. 

L'aggiornamento della planimetria va completato prima di qualunque atto di divisione o di 

vendita: l'art. 29, comma 1-bis, della L. 52/1985 prescrive, a pena di nullità, che gli atti tra vivi 

aventi a oggetto il trasferimento, la costituzione o lo scioglimento di comunione di diritti reali 

su fabbricati già esistenti contengano la dichiarazione degli intestatari di conformità allo 

stato di fatto dei dati catastali e delle planimetrie. Il solo aggiornamento catastale, d'altra 

parte, non regolarizza le opere sotto il profilo edilizio. 

Il valore determinato nella sezione 6 tiene conto delle criticità sopra descritte: al valore 

dell'immobile in condizioni di regolarità è applicata una detrazione forfettaria per 

l'indisponibilità immediata del bene alla stipula e per le spese tecniche e le procedure 

correttive necessarie, stimate nell'ipotesi di opere limitate a tramezzature non portanti. La 

stima presuppone inoltre che la destinazione abitativa dell'unità risulti legittimamente 

assentita: qualora l'accertamento presso il Comune dia esito diverso, o le opere abbiano 

interessato parti strutturali, il valore andrà riesaminato. 
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e collegamento immediato con l'abitazione, condizioni superiori a quelle ordinarie di un posto 

auto scoperto. 

 
Zona OMI B1 — Fascia Centrale 

Denominazione zona Argine Dx Calopinace — Vie Aschenez, Verona, Reggio 
Campi, Cuzzocrea, Battaglia 

Fonte Banca Dati Quotazioni Immobiliari OMI — Anno 2025 
Semestre 2 

Tipologia stimata Abitazioni di tipo economico (A/4) 

Stato conservativo OMI Normale 

Valore minimo di zona Euro 720,00/mq. 

Valore massimo di zona Euro 980,00/mq. 

Valore unitario adottato Euro 835,00/mq. 

Piano Terra (accesso diretto) 
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6. CALCOLO DEL VALORE VENALE 

Il valore dell'immobile è determinato come somma di tre componenti: la superficie abitativa, 

pari ai 131 mq. lordi ricavati dalla planimetria catastale in atti, valutata al valore unitario di 

Euro 835,00/mq.; il posto auto ricavato nel cortile carrabile, valutato al valore unitario OMI 

dei posti auto scoperti; la restante area scoperta di pertinenza esclusiva, computata al 10% 

della superficie. L'unità è collocata al piano terra con accesso diretto da resede privato, per 

cui non si applicano coefficienti riduttivi per piano o assenza di ascensore. 

Le aree scoperte non sono quantificate in visura. In via prudenziale se ne stima una superficie 

complessiva di circa 30 mq., inferiore a quella apprezzata in sede di sopralluogo, di cui 12,50 

mq. destinati a posto auto (2,50 x 5,00 m) e 17,50 mq. di area scoperta residua. Il calcolo è il 

seguente: 

 
Superficie abitativa lorda (da 
planimetria) 

131 mq. 

Valore unitario superficie 
abitativa 

Euro 835,00/mq. 

Valore superficie abitativa Euro 109.385,00 

Posto auto scoperto in cortile 
(stimato) 

12,50 mq. x Euro 455,00/mq. 

Valore posto auto Euro 5.687,50 

Area scoperta residua 
(stimata) 

17,50 mq. x 10% = 1,75 mq. 

Valore area scoperta Euro 1.461,25 

Valore pertinenze esterne Euro 7.148,75 

VALORE IN CONDIZIONI DI 
REGOLARITÀ 

Euro 116.533,75 

 
Il valore così determinato, arrotondato a Euro 116.500,00, è riferito all'immobile in condizioni 

di piena regolarità. Come esposto nella sezione 3, il bene presenta difformità catastali da 

risolvere prima di qualunque atto di trasferimento o di scioglimento della comunione. 

L'indisponibilità immediata dell'immobile alla stipula e il necessario ricorso a spese tecniche 

e a procedure correttive, comprensive di sanzioni, diritti e tributi catastali, sono valutati in via 

forfettaria in Euro 3.500,00, e portano il valore dell'immobile nello stato di fatto a Euro 

113.000,00. 

Il valore venale dell'immobile nello stato di fatto, ai fini della presente stima, viene 
determinato in: Euro 113.000,00 (centotredicimila/00). 












