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RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

A.0. PREMESSA INTRODUTTIVA

Il sotioscritto geom. AUGUSTO ZILIO, con studio in Caselle dAltivole Via Edificio
n.11/1, & stato nominate dal curatore dottor RAFFAELE GALLINA in data 21/01/2016
Perito Stimatore del Fallimento in epigrafe.

Neila circostanza, mi fu conferito lincarice di accertare e di riferire con relazione scritta

i. Beni Immobili compresi nel compendio Fallimentare della ditta—
—dicmarata falta

con sentenza n® 218/2015 de( 12 Novembre 2015,

B.0. LE OPERAZIONI PERITALI

Dopo. aver accettato lincarico conferitomi dal Curatore dott. Raffaele Gallina,
concordave con lo stesso un appuntamento telefonico in data 22 Gennaio 2018, nel quale
si sono definiti | procedimenti e 1a consuetudine per I'espletamento dell'incarico,

Nel corso del colloquio si & deciso di procedere urgentemente alla richiesta di accesso
agii atti nei vart comuni per concordare successivamente le operazioni di sopralluoge,

Dopo l'inceniro ho eseguito le visure catastali per accertare I'entita e Ja titolarita degli
immobili di proprieta dei soggetti faliti, si sono compiuti i necessari approfondimenti.

Il giorno 22 Gennaio 2016 ho inviato al Comuni di Castelfranco Veneto, Resana e

Mogliano Veneto la richiesta di accesso ai documenti amministrativi.



Attendevo la comunicazione del curatore alle persone che detengono gii immobili
oggetto di valutazione, per accedere agli stessi ed eseguire una prima ricognizione e i
rillevi necessari per Pespletamento dell'incarico.

Il giorno 01 Febbraio 2016 ho iniziato il sopralluogo negli immobili ubicati a
Castelfranco in Via Serato n° 15, Resana in via Cerchiara n° 18 ed infine a Mogiiano
Veneto in via Zero Branco n° 100, accertando le caratteristiche estrinseche ¢ intrinseche
& |o stato di manutenzione degli immaobili oggetto di valutazione,

Successivamente ho effettuato la restituzione grafica, Inoitre mi sono recato altre voite
per eseguire rilievi di verifica, per assumere informazioni e per ricercare immobili
comparabili con i beni in oggetto.

Le operazioni di sopralluoge sono state precedute e seguitéu da assunzioni
d'informazioni presso i Comuni df Castelfranco Veneto, Resana e Mogliano Verneto sulle
destinazioni urbanistiche degli immobili, sulle autorizzazioni edilizie, ricercando eventuali
abusi degli immobili oggetto di stima, con riferimento all'art. 40 della legge n° 47/1985
combinato con Il disposte dell'art. 48 del DPR 06 giugno 2001 n°® 380. Sono stati
determinati gfi oneri a carico dell'aggiudicatario per ottenere I3 conformita urbanistica per
la presenza di abusi negli immobli compresi nel compendio Fallimentare,

In seguito si socno compiutl f necessari approfondimenti, i controlli e gli accessi
allAgenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizi Catastali
(Catasto Terreni e Fabbricati).

Infine sono state eseguite accurate indagini all' Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale
di Treviso — Territorio Servizio di Pubklicita Immobiliare, al fine di poter dare una rispasta
circostanziata al quesito postomi. Le operaziont da me condotte $0No state svolte nel pig

rigoroso rispetto delie norme di legge che regolano I'attivita del Peritc Stimatore.



10

B.1. Criteri di stima e metodi di valutazione.

It postulato dello scopo stabilisce che, il valore di stima dipende dal motivo per cui é
richiesta la valutazione (ratio aestimationis), avendo ogni stima un propric scopo o ragione
pratica che la promuove, in relazione al complesso dei rapporti che intercorrono fra |
soggett, | fatti e il bene oggetto di valutazione. Uno stesso bene inteso in senso lato, in
un certo momento e un dato luoge, pud presentare contemporaneamente diversi valor,
tanti quante sonc le ragion pratiche che promuovono la stima.

Dal postulato defio scopo, discendona i criteri di stima o aspetti economici in base ai quali
pud essere valutalo un immobile.

Il quesito postomi si riferisce al “determinare it valore delfimmobile ai sensi e con le
specifiche indicazioni previste dalfart. 568 c.p.c, ..." come medificato dalia Legge di
conversione Legge 6 agosto 2015, n. 132, Decreto-Legge 27 giugno 2015, n. 83, recante
"Misure urgenti in materia fallimentare, civile e processuale civile e di organizzazione e
funzionamento dell'amministrazions giudiziaria".

“Agli effetti dell'espropriazione if valore deflimmobile é determinato dal giudice avuto
riguardo al valore of mercato sulia base degli elementi forniti dalle parti e daif'esperto
nominato af sensi delf'articolo 569, primo comma.

Nella determinazione del vajore i mercato f'esperto procede al calcolo della supetficie
dellimmobile, specificando quella commerciale, def valore per mefro quadro e def valore
complessivo, esponendo analiticamente gii adeguamenti e le correzion! della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza delia garangzia per vizi
def bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gfi oneri di
regolarizzazione urbanistica, Jo stato duso 'e of manutenzione, lo stato di possesso, |

vincoli e gl oneri giuridici non eliminabili nef corso del procedimenta esecutivo. nonché
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per le eventuali spese condominiali insoiute.” Con ogni evidenza le novita sono

significative e dobbiamo dire non tutte attese ed azzeccate, Esaminiamaole per punti:

Calcolo della superficie del’immobile occorre rilevare che se da un lato fa precisazione
offerta dalla norma appare finanche pleonastica, non & da trascurare la indicazione relativa
alla superficie commerciale. Invero, come noto agli operatori di mercato, la superficie
commerciale ¢ quella che deve essere vaiutata ai finj estimativi poiché & quella in cui
concorrono con diversi pesi (i cosiddetti rapporti mercantili} le superfici immobiliari
secondarie annesse ovvero collegate. Appare quindi corretio fornire tale indicazione
poiché ai cittadino potrebbe sfuggire il motivo per il quaie nelle operazion estimative di un

immabile, che fisicamente presenti una superficie, e se ne sia considerata tn'altra.

Valore al metro quadrato e valore complessivo: & questa forse la scelta meno
desiderata, infelice e forse inattesa dal legisiators; quella di continuare a considerare ia
valutazione immobiliare secondo il parametro del metro quadrato quando (ormai da
tempo} tuite le dottrine e studi nazionali ed internazionali in materia di estimo [valga sul
punto solamente ricordare gli |.V.S. (International Valuation Standard), gli E.V.S.
(European Valuation Standard), il Red Books (RICS}, il MOSI Manuale Operativo Stime
Immobiliari {Agenzia del Territorio), il Codice delle Valutazioni Immobiliari {TecnoBorsay,
I Codice per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie (AR
nonché quelle legate alle qualifiche professionali (vedasi ad esempio i riconoscimento di
Esperto in valutazioni immobiliari norma UNI 11558:2014)} e da ultimo |a norma UNI
11612:2015 sulla “Stima del valore di mercato degli immobili”, finalizzata a definire principt
e pracedimenti funzionali alla stima del valore di mercato degl| immobili, che, assieme alla

UNI 11558:2014 sy Valutatore Immobiliare, va a completare in maniera chiara | parametri
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€ protocolli di un settore rilevante come quello immobiliare. Queste norme prevedaono
I'applicazione dei principi estimativi affermatisi internazionaimente secondo ii criterio della
comparazione di mercato (Market comparison approach), del criterio finanziario, (Income
Approach) od ancora del metodo dei costi {Cost Approach).

La norma in parola quindi non si allontana dalla logica fino adesso seguita quella che ha
visto i processi delle stime immobiliari in ltalia sempre stati legati a fattori eminentemente
soggettivi; ma tant'é. La norma in trattazione prevede lindicazione di un valore al metro
quadrato; quello che possiama auspicarci & che la dizione della norma non traduca
Fattivitd estimativa dell'esperto in una mera “stima convenzionale” & che invece
Pausiliario giudiziario voglia perlomeno operare (seppur il processo non costituira mai una
stima secondo i principi riconosciuti poc'anzi segnalati) ricercando il dato secondc beni
immobili effettivamente comparabili sotto il profilo del segmento di mercato (la
localizzazione; il tipo di contratto; la destinazione: Ia tipologia immeobiliare; Ia tipologia
edilizia; la dimensione: i caratteri della domanda e dell'offerta; la forma di mercatg; il livello
del prezzo, il numero degli scambi e i rapporti mercantili ricorrenti) e sotto quello delle
diverse caratteristiche immobiliari (locazionali, posizionali, tipologiche, economiche

istituzionaii.)

Adeguamenti e le correzioni della stima: questi debbono considerarsi per | fattori
incidenti sul valore immobiliare quali certamente possono avere quelli stessi indicati dalia
norma (che in parte ritroviamo nei Quesiti di cui al successivo art. 173 - bis c.p.c.) come
lassenza delia garanzia per vizi del bene venduto e precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli onert di regolarizzazione urbanistica, fo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili ne{ corso

del procedimento esecutivo, nonché per le eventual; spese condominiali insolute. In fal
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senso dobbiamo dire che il guadro dei quesiti richiesti agli esperti presso gli uffici
esecuzione immobiliare di molti tribunali prevede gid tali indicazioni,

Dalle note di chiarimenti fornite dal Giudice Dott. Antonellc Fabbro sj rileva:

1) 3i conferma che per *valore di stima”, di cui al decreto, si intende il valore di mercata
del bene.

2) I *valore di vendita forzata", di cui al decreto, & ii risultato dei correttivi della stima,
Ctompresa l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, con un deprezzamento
mediamente del 20% del valore di mercato che puo anche essere del 25-30% in modo da
accelerare la collocazione del bene. In ogni caso spetta al perito stimatore stabilire quale
sia 'abbattimento pil vicino al prezzo di probabile aggiudicazione,

Il "valore di vendita forzata" ossia i valore da porre a base d'asta in senso estimativo,
richiama fedelmente quello economico corrispandente del valore di vendita forzata {forced
value). Nella ricerca del valore di vendita forzata (forced value) & necessario quindi,
condividerne la definizione al fine di poter applicare correttamente | procedimenti valutativi
necessari alla sofuzione del quesito, |a definizione contenuta al punto 2.11 del 4° capitolo
nel Codice delle Valutazioni Immobiliari TecnoBorsa IV edizione & la seguente: "ll termine
Vendita forzata® & usato Spesso in circostanze nelle quali un venditore é costretto a
vendere e/o non & possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di marketing. !
prezzo ottenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione det valore di mercato,
In queste circostanze, il prezzo dipende dalla natura dells pressione operata sul venditore
e dalle ragioni per le quali non pud essere intrapreso un marketing appropriato. Il prezzo
oftenibile in una vendita forzata non pud essere pravisto realisticamente, salvo che la

natura o le ragioni delle costrizioni sul venditore siano conosciute. La vendita forzata non



& una base di valutazione, né un obisttive distinto di misurazione, ma & una descrizione

della situazione nella quale ha luogo il trasferimento” (IVS 2.6.11 ).

Il valore complessivo o valore di mercato &, un presupposto necessario da valutare per
determinare in seguito il prezzo a base d'asta.

Il criterio valore di mercato della piena proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di
mercato come punto d'incontro della domanda e dell'offerta.

L'adozione de! presente criterio d valutazione da parte del valutatore deriva dal mandato
assunto in fase di incarico ricevuto,

Secondo 'infernational Valuation Standards: "il valore di mercato & lammontare stimato
per il guale un determinato immobile Puc essere compravenduto alla data delia
valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi | soggetti non condizionati,
indipendenti e con interessi oppostl, dopo un'adeguata attivita di marketing durante la
guale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna
costrizione." (VS 1,3.1).

La definizione del valore di mercato assume essenzialmente che:

* Limmobile sia esposto un tempo sufficienternente lungo su un mercato aperto, ossia
sia disponibile per un numero adeguato di eventuali acquirenti e per il vaglio da parte
del venditore delle richieste; la durata dipende ovviarmente dai tipo diimmabile e dalla
dinamica del mercato:

* il compratore e il venditore siano motivati dal proprio interesse {principio edonistico;

« llcompratore e if venditore siano bene infarmati (principio di trasparenza) e agiscang

con prudenza e in modo indipendente.



* Non siano computate nel valore di mercato le spese di transazione (atto, visure,
imposte, ecc.) e le spese di intermediazione;
N valore di mercato esclude specificatamente il riferimento a un prezzo relativo a termini o
circostanze particolari o speciali, come ad esempio un finanziamento atipico, una vendita
con patto di locazione, una concessione speciale garantita da una parte nella transazione.
La definizione coincide sostanzialmente sia con quella contenuta nel Codice delle
Valutazioni iImmobiliari di TecnoBorsa IV edizione al capitolo 4, ed & significativamente
analoga a quella fornita dalla Banca d'ltalia neila circolare 263 del 27 dicembre 2006 dal
titolo "Nuove dispasizioni di vigilanza prudenziale per le banche" Titolo ll. Capitoio I,
Sezione IV, Punto 1, {che ha recepito la Direftiva Europea sulla vigilanza Bancaria 2006/48
— Capital Requirement Directive}, sia con quella contenuta nel Regolamento (UE)
575/2013 del Parlamento Europec e del Consiglio del 26 giugno 2013 relativo ai requisiti
prudenziali per gii enti creditizi e Ie imprese di investimento e che modifica il regolamento
(UE) n. 648/2012 denominato CRR Art. 4 par. 1 lett. 76.
Le definizioni sono state richiamate dall'ABI nelle ‘Linee guida per la valutazione degli
immobili in garanzia delle esposizioni creditizie” emanate il 14 dicembre 2015.
Ogni elemento della definizione puo essere illustrato separatamente:
"{..] importo stimato [.. Jr
si riferisce 2 un prezzo in termini monetari pagabile per il bene in un'operazione alie
normali condizioni di mercato. Il valore di mercato si misura come il prezzo pil vantaggioso
che si pud ragionevoimente oftenere sul mercato alla data deila vaiutazione
coerentemente con la definizione di valore di mercato. Il miglior prezzo che ii venditore
puo ragionevolmente ottenere e il prezzo pill vantaggioso che l'acquirente possa ottenere.
Questa stima esclude in modo specifico un prezzo stimatc che venga aumentato o

diminuite per via di condizioni o circostanze speciali, come a esempio i finanziamenti
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atipici, gli accordi di vendita con patto di locazione, i compensi o le concessioni speciali
accordati da qualsiasi soggetto associato all'operazione di vendita, oppure eventuali
elementi di valore speciale;

{..Junbenef J

questo & il punto in cui va analizzato I'immobile, insieme a tutte le effettive opportunita che
fo riguardano, nelle sue caratteristiche giuridiche, fisiche, economiche e di altra natura:
[...] verrebbe venduto [...J"

si tratta di una stima piuttosto che dei prezzo di vendita predeterminato o effettivo, £’ quel
prezzo al quale il mercato si aspetta che l'operazione sia completata alla data della
valutazione e che soddisfi tutti gli altri elementi della definizione di valore di mercatc;
T...] alia data delfa valutazione f..r

questo punto stabilisce che i valore di mercato stimato sia riferito a una determinata data,
che normalmente & quella in cui si ritiene di concludere la compravendita e dunque
generaimente non & la data in cui viene preparata la valutazione, Poiché i mercati e le
condizioni di mercato possono cambiare, il valore stimato per una data diversa potrebbe
essere non adeguato o non corretto. L’'ammontare definito nelia valutazione riflette lo stato
e le circostanze correnti del mercate alla data dell’effettiva valutazione e non in aitre
passate o future. La definizione inolire prevede che la compravendita sia simuitaneamente
concordata e perfezionata senza le variazioni di prezzo che, in una transazione ai valori
di mercato, potrebbero altrimenti verificarsi:

1. ] tra un acquirente consenziente f..F

la frase si riferisce a un acquirente ipotetico, non quelio effettivo, Quel soggetto ha
intenzione di acquistare, ma non & costretto a farlo. E’ questo un acquirente che non @
esageratamente ansioso di comprare né intende comprarlo a qualsiasi prezzo;

1...J e un venditore [..F
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si fa riferimento, ancora una volta, a un venditore ipotetico e non al soggetto effettivo, si
ipotizza che questo non sia un venditore ansioso di vendere o costretto a farlo a qualsiasi
prezzo e neppure un venditore che vuole attendere per vendere a un prezzo ritenuto non
ragionevole alle condizioni di mercato. il venditore consenziente vuole vendere il bene alle
condizioni di mercato, per il miglior prezzo che potrebbe ottenere sul mercato, dopo
un'adeguata promozigne commerciale, qualungue esso sia. Le circostanze specifiche e
fattuali del vero proprietario non entranc a far parte di questa analisi perché il “venditore
consenziente” € un proprietario ipotetico:

“1..J in condizioni di eguaglianza {...J”

una transazione tra soggetti in condizioni di eguaglianza implica che le parti non abbiano
tra loro un rapporto particolare o speciale (per esempio tra aziende principali e sussidiarie,
oppure tra un proprietario e il suo locatario) che potrebbe portare a un livelio di prezzo che
non riflette le caratteristiche del mercato oppure un prezzo pid alle dovuto alla presenza
di un elemento di valore speciale. Si presume che I'operazione al valore di mercato abbia
luogo tra soggetti che non hanno una relazione e che agiscono in modo indipendente;
{...] dopo un’adeguata promozione commerciale {.. )"

it bene & collocato sui mercato nelie modalita piti adeguate perché venga ceduto al miglior
Prezzo ragionevolmente ottenibile secondo la definizione di valore di mercato. La durata
dellattivitd commerciale pud variare a seconda defle condizioni di mercato, ma deve
essere sufficiente a permettere che il bene attragga Fattenzione di un numero adeguato
di acquirenti potenziaii. Questa attivita deve precedere la data di valutazione;

1...J] nell'ambito della quale enframpe Ie parti hanno agito con cognizioni di causa, [...J"
questo passaggio presume che sia il venditore che l'acquirente consenzient siano
ragionevolmente ben informati circa la natura e la caratteristica dellimmobile, i suoi usi

attuali e potenziali e lo stato de! mercato alla data di vaiutazione;



I...] e senza costrizioni [.r
in questo punto si stabilisce che ciascuna delle parti sia motivata a completare

Foperazione, ma non forzata né costretta a farlo.

H valore di mercato sara ricercato adottando | seguenti metodi o procedimenti di stima
che appartengono alle famiglie del Market approach {approccio al mercato), del cost
approach (o metodo dei costi).

Relativamente al metodo del’approccio al mercato si applichera in particolare;

Il market comparison approach (MCA} (o metodo del confronto di mercato) € un
procedimento di stima pluriparametrico de! prezzo di mercato degli immobili, che si svolge
attraverso il confronto tra l'immobile oggetto di stima e un insieme d'immonbili di confronto
simili, conirattat! di recente e di prezzo noti e ricadenti nello stesso segmento di mercato.
Il procedimento si basa sulla rilevazione dei dati reali di mercato e delie caraiteristiche
degli immobili, quali termini di paragone ne! confronto estimative. H MCA & una procedura
sistematica di comparazione applicata alia stima degli immobili in base alie loro
caratteristiche tecnico-econamiche. Il MCA si Puo applicare a tutti i tipi di immobili per |
quafi sia disponibile un sufficiente numero di recenti e attendibili transazioni. |l MCA
provvede a stimare i prezzi marginali delle caratteristiche che presentanc un riferimento o
un'indicazione nel mercato, il confronto tra le unita immobiliari rilevate e quella oggetto di
stima si svolge tramite un processo sistematico di aggiustamenti dei prezzi di mercato noti,
in base alle differenze nelle caratteristiche degli immobili. La diffusione del MCA nelle sue
molteplici varianti e nei vari campi di applicazione per la stima degli immobili & generale
nei paesi di moderna tradizione estimativa. Il procedimento si impiega per determinare i|

valore di mercato di singoli immobili e nelia stima sy larga scala anche per fini fiscali.
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Il cost approach (o metodo dei costi) & un procedimento di stima mirato a determinare il
valore di un immobile attraverso la somma del valore del suolo come se fosse edificabile
e del costo diricostruzione dell'edificio, eventualmente deprezzato. E detto anche metodo
del costo di riproduzione (o ricostruzione) deprezzato (depreciated repiacement cost). Le
condizioni di applicazione del procedimento riguardanc le stime del valore dell'area nel
SUC uso corrente e del costo lordo di sostituzione (o riproduzione, o ricostruzione}
dell'opera o della costruzicne sovrastante, che presenta la stessa utiiita funzionale e lo
stato di uso di quella esistente, diminuito di un'aliquota che considera il deterioramento
fisico, le varie forme di obsolescenza e il livello di funzionalita oftimale alia data di stima.
Il costo di riproduzione deprezzato & considerato un procedimente di stima accettabile in
contabilita per giungere ad un sostituto del valore di mercato per gli immobili ubicati in
mercati specializzati e limitati, per i quaii non si dispone di dati di confronto. Il cost
approach trova applicazione in modo autenomo nella stima del costo di costruzione e dei
costi delle opere e degli interventi in edilizia. || cost approach & impiegato inoltre per
stimare il prezzo marginale delle caratteristiche immobiliari che, considerate a se stanti,

presentino un deprezzamenio.

Il prezzo a base d’asta si ottiene detraendo da! valore di mercato, tutti i maggiori oneri
che incontra un acquirente di un immobile ali'asta rispetto ad un acquisto ne! libero
mercato, nonché le incombenze della procedura.

~ Difficolta a visionare I'immobile. Questo punto € uno dei pilt importanti, e probabilmente
il pitr evidente. Spesso, infatt (anche se la situazione & migliorata) non & ancora possibile
visionare ['immobile oggetto d’'asta. Inoltre, anche nei casi in cui sia possibile farlo, i
soggetti delegati ad accompagnare gli interessati al sopraliucgo fissano gli appuntament;

qualche giorno (7-10 gg.) prima della data deli"asta, rendendo pertanto inutile la visita. Un
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preavviso cosi limitato non & sufficiente per una decisione importante come Facquisto di
un immobile, dove spesso sono necessarie pidl visite prima di prendere fa decisione finale.
- Decreto di trasferimento e possesso del bene. Il tempo nel quale I'aggiudicatario di un
immobile diventa proprietario ed entra in possesso dellimmobile non & quantificabile prima
deli"asta. Ogni Tribunale e ogni procedura ha le sue Caratteristiche, ma non si & in grado
di garantire all'aggiudicatario {nuovo proprietario} di avere accesso al suo immabile in
ternpi rapidi. In sostanza, chi compra in asta non sa mai quando avra il diritto reale di avere
I'immobile a disposizione. Non sono rari i casi di aggiudicatari che sono potuti entrare nella
propria casa dope pit di un anno dall'aggiudicazione, e quindi anche dal versamento dei
soldi per I'acquisto.

- La vendita avviene senza ia garanzia per i vizi sul bene stabilita dalle leggi vigenti in 10
anni sul nuovo e vizi oceulti per usato, incertezza sulla qualita dei bene ed il cattivo utilizzo
da parte del soggetto che occupa l'immobile.

- I vincoli e gli oneri giuridici non efliminabili nel corso del procedimento,

- Una diminuzione uguale ad alcuni rilanci del prezzo base d'asta, a mio awisoc e
opportuno ipotizzare qualche rilancio dell'importo ciascunc pari almeno all'1% del valore
di mercato.

- La mancata attivita di marketing durante la guale entrambe le parti hanno agito con
eguale capacita e senza alcuna costrizione, nella vendita allasta il bene deve essere
necessariamente venduto a qualsiasi prezzo,

~ E" opportuno inserire uno sconto per favorire lacquisto all'asta in alternativa al libero
mercato, per aumentare platea di possibili acquirenti conseguente ad una, seppur
ingiustificata, ma innata diffidenza del comune cittadino ad un mondo che non COnosce,
magari acuita dali'aspetio psicologico che subentra nel sentirsi partecipe di un’attivita dj

esproprio forzose.
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B.2. Fonti d’informazione

Per poter applicare tali metodi di stima ho dovuto, percio, eseguire una serie
d'accertamenti circa compravendite d'immobili e di aree simili a guelli vggetic della
presente valutazicne e richiedere i prezzi in zona.

Altre fonti: Operatori del settore immobiliare e edilizio.

Bibliografia di Riferimento:

INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS (2013) in particolare:

| concetti fondamentali dei prin Cipi di valutazione generalmente accettati (GAVP).

if codice di condotta.

VS 1 Valutazioni basate suf valore di mercato.

IVS 2 Basi diverse dal valore di mercato,

V'S 3 Rapporto di Valutazione.

TECNOBORSA (2011): Codice defle valutazioni immaobiliari 4" Edizione, TECNOBORSA Editore.
MARCO SIMONOTTI (2011 ) Valutazione immobiliare Standard 3* Edizione STIMATRIX Editore.
MARCO SIMONQTTI (2008): Metodi di stima immobiliare, Dario Flaccavio Editore.

UNI (11558:2014): Valutatore Immobiliare Requisiii di conoscenza, abilita e competenza UNI
UNY (11612:2015). Stima de! valore di mercato degli immobili UNI

ABI (2015): Linee guida per Ia valutazione degli immobili in garanzia delfe espaosizioni creditizie.
VINCENZO ACUNTO e JUAN PEDRO GRAMMALDO (2012): Due Difigence immobiiiare, DEI Editore.
AGENZIA DEL TERRITORIO {2010): Manuale Operativo delfe Stime immobiliari

FRANCESCO TAMBORINO (2008): Annuario immobifiare, Edizioni || Sole 24 Cre Firola 8.P.A,

SILVIO REZZONICO (2000); { reat edilizi, Edizioni Il Sole 24 Cre Pirola S.P.A.
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C.0. FORMAZIONE DEI LOTTI

Esaminato i beni oggetto del compendio, acquisita una serie di dati che, sommati ed
interpolati con gli altri element acquisiti nel corso dell'indagine, hanno portato alla stesura
definitiva della presente relazione.

Rilevato che i beni oggetto di valutazione sono | seguenti:

»  Due unita residenziali in via Cerchiara a Resana (Tv) con annessi due garage:

* Un fabbricato residenziale con area scoperta in via Zero Branco g Mogliano

Veneto (TV).

* Una unita residenziale in via Serato a Castelfranco Veneto (Tv);

Il sottoscritto predispone la presente refazione per ta vendita in quattro lotti distinti
composti come sotto indicato per favorire sia I'eventuale esitabilita in fase d'asta, sia una
migliore comprensione dei beni.

* Un appartamento al piano rialzato con garage al piano interrato in comune di

Resana (Tv).
* Un appartamento al pianc primo con garage al pianc interrato in comune di
Resana (Tv).

* Fabbricato residenziale unifamiliare compesto da alloggio principale con

magazzino ed area scoperta esclusiva in comune di Megliano Veneto (Tv).

¢ Un appartamento al piano primo con magazzine al pianc interrato in comune di

Castelfranco Veneto (Tv).
La descrizione di ogni Iotto & stata divisa in capitoll, per megtio iflustrare | beni, gli aliegati
sona inseriti alla fine del presente rapporto di vaiutazione.

Tutto cié premesso, mi accingo allo svolgimenta del com pito affidatomi.
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1.0.0. VALUTAZIONE - LOTTO PRIMO

1.1.0. UBICAZIONE e ACCESSIBILITA DEL BENE,

L'immobile oggetio della presente valutazione & situato in provincia di Treviso nel comune
di Resana in Via Alessandro Manzoni, n® 18/2.

Latitudine 45° 39’ 6,3832" Longitudine 11* 59' 7,2415",

Trattasi di un appartamento in condominio, distribuito su un unico piano, ¢ collocato al
piano rialzato con garage al piano interrato (allegato N° 01).

Il bene & raggiungibile tramite accesso diretio dalla strada comunale Via Manzoni che si
collega attraverso altre strade comunali allg Strada Provinciale n® 18 “Dj Vedelago” Via
Angaran che conduce verso Nord al centro di Vedelago e verso sud al centro di Resana
(allegato N° 02),

E' situatc in zona pianeggiante, dista circa 900 m dal centro della frazione di San Marco,
frazione dove ci sono i fondamentali servizi primari, | principali trasporti transitano in Via

Angaran,

1.2.0. IDENTIFICAZIONE CATASTALE.

il fabbricato & censito al’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso ~ Territorio
Servizi Catastali (Catasto Terreni e Fabbricati), Comune di Resana:

- Catasto dei Fabbricati, Sezione B, Fogiio di Mappa N° 2, Mappale N° 795:

Sub. 5 - Via Cerchiara piang T Categoria A/2 - Cl, 2- Vani 3,5 - R.C. Euro 334,41;

Sub. 11 —~ Via Cerchiara pianc S1 Categoria C/6 - Cl. U - 39 m?2- RC. Eurc 114,81.

Come si pud ricavare dalle planimetrie e dalle visure catastaij {allegati NN° 03-04-05-08).
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Oitre alla comproprieta su tutte le parti, cose ed impianti comuni dell'intero fabbricato ai
sensi delf"articolo 1117 e seguenti del codice civile ed in particolare 1/4 sui seguenti beni;
M.N. 795 sub 1 area scoperta di m? 661.

M.N. 795 sub 2 area urbana di m? 190,

Il mappale N. 795 E. U. di m? 1085 Area di Enti Urbani e Promiscui, costituisce I'area
coperta e scoperta del condominio per la sola superficie di m? 1039,

In relazione allart. 19 comma 14 de! D.L. 31 maggio 2010 n. 78, convertito in legge con
legge 30 luglio 2010 n. 122 le planimetrie catastali depositate presso dalll’Agenzia deile
Entrate Ufficio Provinciale di Treviso —~ Territorio Servizi Catastali (Catasto Terreni e
Fabbricat) Comune di Resana, Catasto dei Fabbricati contengono delle difformita
sostanziali rispetto allo stato dei luoghi dovute principalmente alla chiusura delle terrazze,
Se l'aggiudicatario manterra la chiusura & necessario presentare un aggiornamento degli
atti catastali conforme ailo stato dei luoghi con una spesa presunta di € 1200,00.

Si fa presente che I'elaborato planimetrico non & conforme alle planimetrie catastali, per
la diversa forma dei garage, inoltre il fabbricato & inserfto in modo erroneo sia nelia

planimetria catastale che neil’elaborato planimetrico.

1.3.0. CONFINI DEL LOTTO.

Il fabbricate in oggetto, da indagini esperite presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio
Provinciale di Treviso — Territoric Servizi Catastali (Catasto Terreni e Fabbricati) del
medesimo comune, risulta che llintero lotto confina da Sud e pai in senso orario con: Via
Manzoni (Mn 797-792), mappali nn. 791-131-1025-1026-727, allegato N° 4. Le singole
unita hanno | seguenti confini in sense orario: 'appartamento da Sud e poi in senso orario

il'sub 4, il vano scale sub 12 ed i muri perimetrali del fabbricato, | garage al pianc interrato
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da Sud e poi in senso orario il sub 10, il vano scale sub 12 ed | muri perimetrali del

fabbricato (allegato N° 05},

1.4.0. SERVITU’ ATTIVE e/o PASSIVE e GRAVAMI,

La proprista in oggetto, da quanto si rileva dall'atto di acquisto, presenta espressa servitl
passiva di passaggio a carico del mappale n® 795 sub 2 a favore del mappale n°® 766 (ora
mappali n® 1026 e n® 1025}, oltre alle servitt: derivanti dal condominio.

E' previsto I'uso esclusivo di una porzione dell'area scoperta condominiale, come indicato
nella planimetria allegata all'atto in data 14 dicembre 1990 al n° 87925 di repertorio del
notaio dottor Vincenzo Imparato di Asolo, registrato a Montebeiluna il 20 dicembre 1990
al n° 2977 atti Pubblici e trascritto presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Treviso — Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 19 dicembre 1990 Registro
Generale n° 32942 e Registro Particolare n° 24155 (allegato n® 18),

Le spese di ordinaria manutenzione per tale area sono a carico def condomini che ne
hanno l'uso esclusivo, i guall potranno utilizzare tale porzione solamente quale giardino,
coltivando piante ornameantali e fiori, non ortaggi e dovranno asteners; dall'eseguire opers
che, secondo la comune opinione, pregiudichino I'estetica del condominio. La zona
concessa in uso esclusivo potra essere delimitata, a cura degii utent], da siepi, mentre
sono proibite recinzioni metalliche o murarie, cos! come & vietata ls lorp pavimentazione,
it condominio in oggetto & privo di amministratore, dalle informazioni fornitemi dalla faliita
le spese condominiali ammontano acirca a € 15 al mese, [a pulizia delle scale viene fatta

aturno fra i vari condomini.
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I beni, per quanto si rileva dalla visura catastale, non sono gravati da diritti demaniali
genso, livello o uso civico, vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilita.

Si precisa che sara onere di parte offerente verificare, a propria cura, preventivamente il

bene sotto ogni profilo.

1.5.0. DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA.

—Propn'eta ro per l'intero.

- Pervenuto tramite atto di compravendita, in data 27 dicembre 2002 n° 170548 di
Repertorio, n° 16382 di Raccolta del notaio dr. Antonio Gagliardi, Notaio in Castelfranco
Veneto, registrato a Castelfranco Veneto it 13/01/2003, al n°® 12 serie 2V e trascritto
all'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizio di Pubblicita
tmmobiliare in data 15 Gennaio 2003 Registro Generale n® 2034 ¢ Registro Particolare

n°® 1550 (allegata N° 21),

1.6.0. TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI IPOTECARIE.

Il sottoscritte esperiva le indagini presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Treviso ~ Territorio Servizio di Pubbiicitd Immobiliare, considerando come periodo retro
fino al 01 Gennaio 1996 (allegati NN° 19 ¢ 20}.

Sull'immobile in oggetto sono gravanti le seguenti formalita pregiudizievoli che colpiscono

la proprieta (allegati dal N° 22 al N° 24).



1.6.1. TRASCRIZIONI:

27

Req. Reg.
Data J ¢ TITOLO
Gener. | Paricol,

CREDITORE Diritto Quota DEBITORE—‘

MASSA DEI

Alto Giudiziario SENTENZA di FALLIMENT
FALLIMENTO in data 12
03.01.16 [ 580 374 novempre 2015, n® 218/2015 di
Rep. def Tribunale di Treviso

CREDITOR! DEL Sezione B Fg, 2 MN 795
Sub 5 -11

PrOPRIETA | 171

(Tv}
1.6.2. ISCRIZIONI;
Reg. | Req. B ‘
Data | TITOLO CREDITORE IPOTECA | CAPITALE Diritto { Quota | DEBITCRE
Gener.| Particol. |
Ipoteca volontaria atto .
BANCA ANTONIANA Sezicne B Fg. 2 MN 705

det 27/12/2002 Rep. n.

15.01.03 | 2035 387 GAGLIARD|
ANTONIO, notaio in
CASTELFRANCO
VENETO (TV)

170549/16383 det or. | POPOLARE VENETA

8.P.A. con sede a
PADOVA (PD)
c.f. 026915880280

Sub 5-11

PROPRIETA | 171 -

Euro Euro
220.000,00 | 110.000,00

Ipoteca LEGALE atto
amministrativo del
21/02/2008 Rep. n.

106780/113 df
UNIRISCOSSIONI
8.P.A. in Torino {TO)

02.03.06 | 9928 | 2365

UNIRISCOSSIONI
S.P.A. con sede a
Torino (TO) c.f.
05165540013

Sezione B Fg. 2 MN 795
Sub5-1

proPRIETA | 111 -

Euro 7,652 30Euro 3.826,1

Ipoteca LEGALE atto
amministrativo del
21/02f2006 Rep. n.

105780113 di
UNIRISCOSSIONI
8.P.A. in Toring {TO)

18.05.06 | 23613 3683

UNIRISCOSSION!
S.P.A consede a
Torino (TO) ¢ f.
05165540013

Tipo di atto: 0803 - CANCELLAZIONE
TOTALE

1.6.3. ALTRI VINCOLI:

Non si rilevano vincoli trascritti.
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1.7.0. DESCRIZIONE GENERALE DEL LOTTO.

L'immaobile oggetto di valutazione & un appartamento posto al piane rialzato in condominio
esposte ad Cvest-Nord-Est, con garage al piano interrato, come indicato nelle allegate
pianimetrie catastali e ne! rilievo (allegati N° 8 e N° 73

L'accesso ali'alloggio avviene tramite le scale .condominiafiA

Il fabbricato ¢ di due piani fuori terra e un pianc interrato, ¢ sono due appartamenti per
piano, tutli hanne il garage all'interrato accessibile dall'esterno con rampa di accesso e
dall'interno dalle scale condominiali,

Ha pianta regolare, composta da un rettangolo, con una superficie coperta d’inviluppo di
circaml 18,80 x 10,05. L'area condominiale sub 1 & occupata nella parte nord ed est dalla
rampa di accesso ai garage, ad ovest nella parte centrale c'¢ il vialetto pedonale di
accesso al fabbricato, la parte residua & adibita ad area verde. Il sub 2 & |a strada di

accesso al condominio, gravata da servitu di passaggio.

1.7.1. DIMENSIONI

"appartamento, sistemato in un unico piano, ha una superficie esterna lorda di m?2 77,38
circa e tre poggioli di complessivi m? 11,38 circa, ed un'area scoperta ad uso
condominiale di m? 661, all'interrato c'e il garage con SEL di m2 56,08 circa.

La superficie commerciale del’immobile, in ragione della superficie principale e deila
concoarrenza delle superfici secondarie ragguagliate ai rispettivi rapporti mercantili misura
complessivamente m? 114,20.

L'alloggio in oggetto & costituito dai seguenti vani: ingresso-soggiornc-angolo cottura con

una superficie interna netta SIN (calpestabile) di m? 27,43, una camera di m2 16,39,



un‘altra camera di m2 10,18 e un bagno di m? 5,95 con relativo corridoio di m2 1,95 ¢ tre
poggioli uno di m? 2,88, un altro di m2 2,67 e |'ultimo m?2 3,97,
Al piano interrato ¢'¢ il garage con una superficie interna netta SIN (calpestabile} di m2

48,82 dove in un angolo & stata ricavata |a lavanderia.

1.7.2. CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E FINITURE

Strutture verticali: le strutture portanti sono costituite da pilastri e travi formanti telai
spaziali in c.a. confroventati da muratura in laterizio intonacata e tinteggiata
esternamente, collegati tra loro sia al piede sia alla sommits ed incastrati al piano interrato
in strutture di fondazione continue del tipo a trave rovescia, in conglomerato cementizio
armato, poste su magrone, suile gquali poggia fa struttura portante interrata che & costituita
da pilastri, setti @ muri contro terra in ¢.a.

I divisori interni sono in mattoni forati e intonacati di spessore variabile.

Solai: | solai sono del tipo in laterocemento tipo Bausta, poggianti su travi in c.a. o
murature & sono provvisti di adeguata armatura di ripartizione.

Controsoffitti: non vi sono controsoffitti,

Tetto: fi tetto & in tramezzi e tavelloni che poggiano sul solaio del piano primo, formando
una copertura a falde inclinate, con manto di capertura in tegole e lationeria in lamiera
preverniciata.

Scale: le scale condominiali sono realizzate in c.a. sono rifinite con intonaco, | pianerottoli
e gli scalini sane rivestiti con lastre dj marmo, if corrimanc & in metallo con altezza inferiore
a quella prevista dalle norme, inoltre il fissaggio & instabile.

Pavimenti: L'appartamento in oggetio e rifinite nella zona giorno e nei vani accessori con
piastrelle in ceramica, nelle camere in parquet, nel bagno fi pavimento ed il rivestimento

s0no in ceramica. Nel garage & realizzato con piastrelie di ceramica, le griglie in plastica



30

sono perlopid rotte. La rampa di accesso ai garage e l'area di manovra & in calcestruzzo.
Davanzali: i davanzaii sono realizzati con una lastra di marmo di spessore softile.
Parapetti: i parapetti sono realizzati con un getto di calcesiruzzo intonacato.
Rivestimenti: le pareti esterne sono intonacate e tinteggiate, internamente tinteggiate con
tempera. Nel bagno le pareti sono state rivestite con piastrelle di ceramica.

Serramenti: i seramenti esterni del’appartamento sono compaosti da finestre di legno con
vetrocamera. Esternamente, porte e finestre sono protefte con avvolgibili in PVC,

I portoncino dingresso & in legno con una sbarra di chiusura.

Le porte interne sono tutte in legno multistrato impialiacciato, senza finiture di pregio,
alcune sono rovinate.

La porta di accesso al garage e in metallo, senza finiture di pregio.

I portone basculante del garage € in lamiera, mentre la finestra & in metalio,
Accessibilita handicappati: L'appartamento non risponde ai criteri di accessibilita,
essendo al piano rialzato su vano scala privo ascensore, inoltre & da adeguare il bagno
modificando la porta e sostituendo | sanitari, il corridoio & troppo stretto per permettere

Faccessibilita.

1.7.3. IMPIANT!

Impianti: gli impianti non sono conformi alle norme attuali, vista 'epoca costruttiva
dell'edificio, sono stati realizzati secondo la normativa vigente alla richiesta de! permesso
di abitabilita.

Il iscaldamento avviene tramite normali termosifoni collegati ad una caldaia autonoma,
della ditta Sarigas modello Zoom della potenza sconosciuta, posta internamente nella

cucing, allacciata rete del gas metano.
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L'impianto idrosanitario & funzionante, & fornito di acqua dal pozzo privato, ie pompe per
it prelievo sono poste al piano interrato softo il vano scala comune.

L'impianto elettrico & provvisto dell'interruttore magnetotermico, termina con frutt inseriti
in placche metalliche della VIMAR.,

Lo smaitimento delte acque nere avviene framite raccolta € immissione nella rete fognaria

Sono installati anche gli impianti tv, telefonico e citofonico, ¢ installato anche un impianto
di condizionamento con due split,

Bagni: Il bagno al piano ha i seguenti accessori lavabo, water, bidet, vasca ed attacco
lavatrice, & dotato di finestra.

L'attacco per la lavatrice ed it lavatoio sono installati nel garage al piano interrato,

1.7.4. CLASSIFICAZIONE ENERGETICA

tn merito alia classificazione energetica dellimmobite, si precisa che lo stesso & stato
edificato in data anteriore al 08/10/2005 e che dopo fa costruzione non risulta siano stati
effettuati interventi atti ad una riqualificazione energetica dello stesso.

Dalia verifica della documentazione depositata presso 'Ufficio Tecnico del Comune di
Resana, non sono inoltre stati rinvenuti né FAttestato di Qualificazione Energetica, né
I'Attestato di Certificazione Energetica, né P'attuale Attestato di Prestazibne Energetica.
Considerata quindi la necessita di fornire guesta documentazione, come nef libero
mercato, si € proceduto a far redigere ad un tecnico abilitato I'Attestato di Prestazions
Energetica. Dall'Attestato di Prestazione Energetica emerge che I'abitazione & un edificio

in classe E con una prestazione energetica globale di 122,70 KWh/mg anno, I'Attestato di
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Prestazione Energetica & il n® 241822016, trasmesso alla Regione Veneto in data

(7/03/20186, allegato n® 17.

1.7.5. STATO DI MANUTENZIONE
Limmobile ¢ in sufficiente stato di conservazione, potra essere abitabile solo dopo
ur’accurata manutenzione straordinaria generale, I'entita dei lavori & indicata a solo titolo

eéempliﬁcativo ma non esaustivo.

LAVORI DI MANUTENZIONE _
N° TIPOLOGIA QUANTITA' P.UNIT. ~ TOTALE

1 Lawabo normnale in porcellana vetrificata, cm. 66x48 di

colore bianca, rubinetteria cromata, miscelatore 3 fon,

scarico automatico, completo di sifone con piletta, prese

sottolavabo e mensole. 1,00 € 50663 € 506,63 -
2 Bidet sospeso in porcellana vetrificata di colore bianco,

senza foro doccia, rubinetteria cromata, miscelatore 3 fori,

scafnico automatice, completo di sifone con piletta, prese e )

mensole. 100 € 80375 €  50375.
3 Vaso sospeso in porcellana  wetrificata, scarico a i )

pavimento, di colore bianco, completo di cassetta incasso

con placca, sifone, tubo di cacciata da incasso ed

accessor. 1.00°€ 717,22 € 717,22
4 Vasca da bagno in acrilice, cm. 170x70 di colore btanco,

completa di rubinetteda cromata gruppo  monccomando
incasso con doccia e disch ceramici, erogazione t/p,

sifone, scarico automatico e troppo pieng, 1,00 € 75972 € 759,72
3 Verifica impianti _ _ 100 € 1.300.00 € 1.300,00
& Manutenzione periodica amuale delta caldaia murale fipo :

C (camera slagna) funzionante a gas fino a 35 kw. 100 € 134,82 € 134,82

7 Analisi di combustione secondo UNI 10388 esequita
durante 'a manutenzione periodica, senza la taratura della
portata, compreso la compilaziane deglt allegati F/G e
trascrizione nel libretto dimpianto, compreso il rlascio
dello stesso. 100 € 84,20 € 84,20

8 Porte inteme industriali tamburate sp mm 44 impiallicciate i
aniegre’ bordate in legno, feramenta con cemiere tipo
Anuba bronzate, serraturs "patent”, con guarmizioni in
elastomero, stipite in listeliare da mm 116, pannello liscio,
comici  perimetrali  ad incastro, wverniciate, comprese
maniglie & posa {dimensioni standard) 3,00 € 43896

9 Manutenzione serramenti estemni. 700 € 5000

My

1.318,87
350,00

m
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10 Demolizione di intonaci ammalorati intemi ed estemni su.

murature in in laterizio, compreso la pulitura delle murature

& lavaggio con getto di acqua e successiva spruzzatura di

sabbia e cemento, 22,64 € 14,48 € 327,92
11 Intonaco premiscelatc a base di cemento, sabbia fing, :

calce ed eventuali additivi chimici antiumidita da applicare

~a due strati dello spessore di mm 10-15 su qualsiasi tipo di

fondo grezzo compreso ponteggi a norma. 2264 € 1783 € 40498
12 Trattamento sterlizzante fungicida a una mano su intonaci :
.¢on materiale a norma di legge. 371,55. € 357 € 1.32544
13 Pitturazione intera con idropittura lavabile a due mani a
pennello. 37155 € 631 € 234538

14 Intonachino di tipo naturale preconfezionato e pronto
alluso, eseguitc in due strati frattazzato, a spugna,’
compreso ponteggio mobile in ferro supertore a 3 m., fino a
10 m. e preparazione del fondo. 148,13 € 22,26 - € 3.297,01

13 Griglie fisse camabili per bocche da lupo o canalette in
grigliato elettrosaldato bordato zincato a caldo maglia )
25x76 piatto 50x4 misure medie 1000x300, comprese lo- 1,35 € 389,58

€ 52594

16  Amotondamento € 19,24

TOTALE € 14.000,00
1.7.6. AREA

L'immabile & privo di terreno a uso esclusivo, l'area esterna & totalmente a uso
condominiale. L'area condominiale sub 1 & occupata nelia parte nord ed est dalla rampa
di accesso ai garage, nella parte centrale c'é il vialetto pedonale di accesso ai fabbricato,
la parte residua & adibita ad area verde. E' previsto 'uso esclusivo di una porzione
deil'area scoperta condominiale, | condemini possono utilizzare la porzione loro
assegnata solamente quale giarding, coltivando piante ornamentali e fiori, non ortaggi e
dovranno astenersi dali'eseguire opere che, secondo la comune opinione, pregiudichine
l'estetica del condominio. La zona concessa in uso esclusivo potra essere delimitata, a
cura degli utenti, da siepi, mentre sono proibite recinzieni metalliche o murarte, cost come
& vietata la loro pavimentazione.

II'sub 2 ¢ la strada di accesso al condominio, gravata da servit(l di passaggio.
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1.8.0. DESTINAZIONE URBANISTICA - CONFORMITA.

1.8.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Dal punto di vista Urbanistico, come risulta da indagini esperite sugli strumenti urbanistici
vigenti del Comune di Resana, ai sensi deil'art. 15, della L.R. n. 11/2004. in data 15
dicembre 2011 con deliberazione n® 62 del Consiglio Comunale & stato adottato il Piano
di Assetto del Territorio, approvato con la Conferenza dei Servizi del 15 maggio 2013 e
Successiva ratifica con deliberazione della Giunta Provinciaie n® 233 del 10 giugno 2013
pubblicata net B.U.R. Veneto n° 58 de| 12 luglio 2013,

i Comune di Resana & dotato di Piano Regolatere Generale approvato con D.G.R. n.
5551 in data in data 02.10.1991 (e successive varianti), che ai sensi deil'articolo 48,
comma 5 bis deila L.R. n. 11/2004 3 seguito deli'approvazione del primo piano di asseito
del territorio (PAT), il Piano Regolatore Generale vigents, per le parti compatibili con il
PAT, diventa il Piano degli Interventi (P.1.).

Secondo il Piang degli Interventi (P.1.) strumento urbanistico vigente, il Regolamento
Ediiizic Comunale e le Norme Tecniche Qperative del P.1. gli immobili scno integralmente
classificati in zona residenziale di tipo “C1/43", “Residenziale dj completamento intensiva”
gli interventi possibiii sono individuati dail'articolo n° 20 delle N.T.A., allegati NN° 08 e 09.
Lintero territorio comunale & dichiarato zona sismica con grado S=3, soggetto alle

prescrizioni deila legge 02/02/1974 n° 64 e s.m.i.,

1.8.2. CONFORMITA URBANISTICA
Il sottoscritto ha richiesto in data 22 Gennaio 2016 al'Ufficio Tecnico del Comune di

Resana l'accesso agli atti e documenti amministrativi del servizio urbanistica — edilizia



privata - (Legge 7 agosto 1990 n. 241, e s.m.i.}, per prendere visiong e ottenere il ritascio
di copia non autenticata, degli atti autorizzativi e degli elaborati grafici allegati relativi
al'immabile oggetto di vaiutazione, allegato n® 10, l'accesso ha avuto luogo I giormo 30
gennaio 2016,

Il sottoscritto nelle innumerevoli e apprefondite ricerche ha rilevato quanto segue;

1) Le opere di urbanizzazione e lottizzazione dell'area residenziale sono state richieste in
data 27 novembre 1981, il Sindace del Comune di Resana in data 18 marzo 1983
rilasciava la concessione edilizia n® 2586/8 per l'esecuzione di tali opere, allegato n® 11.

2) A seguito della domanda presentata dal signor —fn data 27 settembre
1988 il Sindaco del Comune di Resana in data 16 dicembre 1988 rilasciava la concessione
edilizia n® 3427 protocollo n°® 8472-7424 con oggetto "concessione per I'esecuzione di
edificio urbanc composto da quattro alleggi unifamiliari volume mc 1070". allegato n® 12,

3) In data 14 gennaio 1089 il signor_comunicava Finizio dei lavori del

condominio, con lettera protocollata al n° 353 il 16 gennaio 1989, allegato n° 13,

4) A sfrutture ulfimate I''mmobile era collaudato dall‘ingegner—fn data 7
maggio 1990, il collaudo era depositato al Genio Civile di Treviso in data 15 maggio 1990
al numero 4774, allegato n° 14.

5l signor_in data 20 aprile 1980 presentava al pratocello n® 2831 la
domanda per I'esecuzione di una variante in corso d'opera al progetio approvato. i
Sindaco del Comune di Resana in data 14 maggio 1990 rilasctava la concessione edilizia
numero 3427/A, protocolio n® 2831 ed oggetto “concessione per 'esecuzione di varianti
ad un edificio residenziale composto da quattro alloggi volume me 1070, allegato n® 15,
14) i signor—al termine dei lavori richiedeva il permesso di abitabilits. |
permesso di agibilita n® 3427 era rilasciato in datg 3 agosto 1980 dal Sindaco de! Comune

di Resana, aliegato n° 18,
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1.8.3. DIFFORMITA RILEVATE

Il sottoscritto perito stimatore congiuntamente at tecnico comunale, ha preso visione di
tutte le pratiche edilizie suesposte al fine del confronto fra quanto eseguito e quanto
autorizzato. Dall’'esame della documentazione confrontata con quanto reatizzato, al
momento del sopralluogo si sono rilevat gli abusi edilizi sottoelencati:

a) Due poggicli sono stati chiusi con serramento metailico, ricavando cosi due ripostigli.
b) Ml poggiolo ad ovest & stato modificato togliendo una parte del parapetto e realizzando

una scala di collegamento con il giardino ed & installata una tenda da sole.
¢} Estatoinstallato un impianto di climatizzazione con due split.
d} Nel soggiorno é stata realizzata una parete in cartongesso per mascherare I'accesso

al reparto notte.

1.8.4. DETERMINAZIONE OBLAZIONE ED ONERI DI ADEGUAMENTO

La conformita urbanistica degli immobiti comporta secondo | casi spese per le prestazioni
tecniche, sanzioni economiche o lavori di ripristino.  L'Amministrazione Comunale di
Resana, al momento della redazione della perizia, non ha awviato procedure
amministrative e/o sanzionatorie nei confronti dei proprietari per abusi edilizi.

Non esistetia possibilita di sanatoria delle porzioni abusive da parte dell'eventuaie
aggiudicatario ai sensi della legge 28/02/1985 n° 47 art. 40 comma 8, perché e ragioni di
credito per cui si procede sono di data posteriore all'entrata in vigore della legge
13/03/1988 n° 68. L'art. 46 comma 5 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 prevede che
laggiudicatario, qualora immobile si trovi nelle condizioni previste per |l rilascio del
permesso di costruire in sanatoria, dovra presentare domanda di permesso in sanatoria

entro 120 giorni dalla notifica del decreto emesso dallautorita giudiziaria,
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Vista la normativa vigente in questc momento, piano casa e Piano degli Interventi,
considerate che mmobile ricade in zona residenziale di completamento si deduce la
seguente valutazione.

Relativamente alla difformita di cui al punto @) non & possibile presentare richiesta in
sanatoria per le modifiche apportate ai sensi dellarticolo 36 comma 1 def Testo unico
edilizia - DPR n.380/2001 perché come prescritto dalla norma I'intervento deve risultare
conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione
dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda.

Dalle indagini effettuate I'intervento aveva gia saturato I'edificabilita ammessa in guel lotto
al momento della realizzazione ed altrettanto adesso perché lindice fondiario non &
variato. Ai sensi dell'articola 5 delle Norme Tecniche di Attuazione |a chiusura realizzata
genera volume urbanistico, di conseguenza non c'é la conformita come prescritto
dall'articolo 36 comma 1 del Testo unico edilizia — DPR n.380/2001.

L'opera ¢ stata realizzata in difformita dal permesso di costruire (concessione edilizia a
momento della realizzazione) e la sua demolizione Pud avvenire senza pregiudizio delia
parte eseguita in conformita. L'aggiudicatario a sua cura e spese dovrd demolire Ia
chiusura realizzata e provvedere allo smaitimento dei materiali di risulta ed al ripristine
delle pareti del fabbricato, il costo presunto fra implanto cantiere, demclizione,
smaltimento e ripristini ammonta a circa € 2.000,00.

Le difformita di cui ai punti b}, ¢} e d) probabilmente possono essere sanate,
L'aggiudicatario dovra inviare al com une una Com unicazione Inizio Lavori Asseverata in
sanatorfa soggetta ad una sanzione di euro 1.000,00, alla quale sono da aggiungere i
diritti di segreteria, le marche da bolio, fe spese tecniche per la richiesta in sanatoria con

gll elaborati grafici. Limporto presunto complessivamente, fra sanzioni, spese tecniche,
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diritti € marche da bollo e quant'aitro, per rendere legittimo urbanisticamente immobiie
ammonta approssimativamente a euro 4.000,00.

In refazione alle verifiche di sanabilita delle difformita registrate sugfi immobili, pur nelia
precipua volonta da parte di questo ausiliario di fornire dati e informazioni complete nel
rispetto del’incarico ricevuto, — in ordine alle limitazioni d'indagine esposte - {o scrivente
deve constatare la pratica impossibilita di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e
definitive sul punto. D'altra parte — per la natura ed i limiti insiti de! mandato rimesso
all'esperto, non pare possibile intendere questo finanche teso a sostituire I'espressione
che compete per legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e
lindicazione dei relativi adempiment, oneri, sanzioni e pagamenti, manifestazione che gli
uffici, alle risultanze delle consuitazioni svolte, rimandano all'esito dellistruttoria
conseguente alla presentazione di pratica completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio,
Alla luce di cid, nel quadro del nspeito del mandato ricevuto e delle limitazioni
rappresentate, quanto contenuto ne! presenie elaborato & da intendersi formulato in
termini orientativi e previsionali e, per quanto attiene gli importi economici, in indirizzo
prudenziale, cid al fine di avere un quadro utile di massima per le finalita peritali. In
conclusione, pertanto, & da precisarsi che quanto indicato pud essere soggetto a possibili
modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della

normativa vigente al momento delf'elaborazione della relazione peritale.
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1.9.0. DISPONIBILITA’ DELL’ IMMOBILE.

Il sottoscritto non ha esperito I'indagine dello stato locativo perche svolta dal curatore

fallimentare. Al momento della valutazione Fabitazione oggetto della presente perizia €

occupata dal signor —con la sua famiglia.

1.10.0. DIVISIBILITA’.

Vista {a tipologia e consistenza dellimmeobile, lo stesso non si presta a eventuali altre

suddivisioni.

1.11.0. VALUTAZIONE IMMOBILE.

1.11.1. METODO DI STIMA, CRITERI E PROCEDIMENTI.

L'immobile sara stimate per mezzo di procedimenti di natura analitica, eseguiti in base alle
reali caratteristiche e all'effettiva situazione di domanda e offerta nel mercato delle
Compravendite di beni analoghi. L'atiribuzione del valore di mercato, esposto nella
presente perizia & il risultato degli accertamenti, dej sopralluoghi e dei rilievi, dell'eta, dello
stato di conservazione e manutenzione dei beni, delle condizioni di mercaio riferite al

Comune di Resana zona in cui essi si frovano.
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1.11.2. STIMA DEL VALORE VENALE

Qui di seguito mi appresto a eseguire il calcolo del valore di mercato dsl bene:
L'immobile oggetto di stima & classificato come Appartamento con 3 vani {trifocale o
trivano) sito In RESANA, localitd SAN MARCO, zona SEMICENTRALE Via Alessandro

Manzoni N° 18/2 con destinazione Residenziale. Appartamento al piano Terra con

accesso in condominio con altre unitd, usato.

Descrizione catastale Sezione B Foglio di Mappa 2 Part. 795 sub 5-11
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Descrizione generale dell'immobile
Consistenza superficiaria

Tipo di consistenza Cdvi - Superficie Esterna Lorda (SEL)

La misura delle aree che costituiscono un immobiie risponde alla necessita di quantificare
in un'unita di misura condivisa (m?) le superfici definite sia internamente che esternamente
nel fabbricato,

Gli immobili sono oggetti composti e complessi & quindi necessario definire quali tipi di
superfici si possono incontrare nella loro misurazione al fine di classificarle correttamente.
1ipi di superfici che possono comporre un immobile sono:

- La superficie principale {S1) di un immobile, ovvero insieme dellaree utllizzate o
utilizzabili per le funzioni di maggior importanza o primarie deil'attivita cui fimmobile &
destinato,

- Le superfici secondarie di un immobile (S8UB, SUZ. efc), ovvero le aree utilizzate o
utilizzabili per funzioni integrative, complementari 0 accessorie dell'attivita primaria cui
limmobile & destinato, identificate per singola area secondo la destinazione e il {egame
con la superficie principale.

- Le superfici comuni (indivise) di un immobile in condominio (8). ovvero le aree utilizzate
0 utilizzabili ad uso comune o con compiti strutturali, morfologici e funzionali, identificate
per singola area secondo la destinazione, la coliocazione o la funzione e il tegame con ie
superfici esclusive (divise). Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice
delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa IV edizione capitolo 19 punto 4.2, s'intende
larea di un edificio delimitato da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su
ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di m 1,60 dal piano

pavimento.
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N criterio di misurazione adottato nel seguente rapporto & la Superficie Esterna Lorda
(SEL).
Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dai Codice deile Vaiutazioni immobiliari
di TecnoBorsa 1V edizione a pag. 260, si intende l'area di un edificio o di una units
immobiliare delimitati da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun
piano fuori terra o entro terra alia guocta cenvenzionale dim 1,50 dal piano pavimento.
Nella determinazione dei vari tipi di superfici La SEL include:
- lo spessore def muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delie murature
contigue confinanti con altri edifici. io Spessare dei muri interni portanti e dei tramezzi;
- i pilastri/colonne interne:

lo spazio di circolazione verticale {scale, ascensori, scale mobili, impianto di
solievamento, ecc.) ed orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc.);
- la cabina trasformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui
all'edificio;
- i condotti verticali del'aria o di altro tipo;

mentre nella determinazione dells superficie principale (S1) la SEL non include:

- le rampe d'accesse esterne non coperts;

" i balconi, terrazzi e simili;

- il porticato ricavato alinterno della proiezione dell'edificio:
- gli aggetti a soio scopo di ornamento architettonico:

" le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica,



Riassunto consistenza

Metodo di misura Rilievo sut campo accurato

Caratteristica Acronimo Sup. Misurata m?

Superficie principale S1 77,38

Superficie balconi suB 11,38

Superficie box / garage SUG 56,08

Superficie esterna condom. S 165,00

Totale Superficie (m?) 309,84

Consistenza per il Piano Terra

Commento Sup. Misurata (m?) Acronimo
77,38 S1
11,38 suB

165,00 S

Totale per piano 253,76

Consistenza per il Piano Interrato -1

Cominento Sup. Misurata (m?) Acronimo
56,08 sSUG

Totale per piano 56,08
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Indice

1,00
0,30
0,50

0,05

Indice
1,00
0,30

0,05

Indice

0,50

Sup. Commerciale m?

77,38
3.41
28,04
8,25

117,08

Sup. Comm. (m?
77,38

3,41

8,25

89,04

Sup. Comm. {m?)
28,04

28,04
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CARATTERISTICHE IMMOBILIARI
LOTTO 01-Appartamento - 3 vani (trilocale o trivano)

Via ALESSANDRO MANZONI, 18/2 - 31023 - RESANA (TV)

Caratteristiche Locazionali Ubicazione
Caratteristica Acronimo Quantita  Unita di Misura
Morfologia della zona MFO 3 T=montagna 2=collina
3=pianura 4=mare 5=lago
Pericolosita sismica della zona PLS 3 1= molto alta 2=alta

3= bassa 4=molto bassa

Clima CLi PADANO

Zona urbanizzata ZUB 1 0=no 1=si

Rete elettrica ELE 1 O=assente 1=presente
Rete telefonica RTL 1 O=assente 1=presente
Rete gas GAS 1 O=assente 1=presente
Rete fognante FGN 1 O=assente 1=presente
Rete idrica IDR 0 O=assente 1=presente
Rete teleriscaldamento TR! 0 O=assente 1=presente
Rete fibra ottica FIB 0 O=assente 1=presente
Prossimita a strade di grande VIA 1 O=assenti 1=present;

comunicazione

Prossimita ad autostrada AUT 0 O=assente 1=presente
Verde pubblico VER 1 O=assente 1=presente
Zane verdi di interesse culturale ZVR 1 O=assenti 1=presenti

Parcheggi pubblici PPU 1 O=assente 1=presente



FParcheggi privati FFP
Asili nido e materne SN

Scucle elementar| SEL
Scuale medie SME

Scuole superiori di secondo grado SSU

Universita SUN
Strutture amministrative AMM
Mercati settimanali MER
Pronto soceorso S0s3
Farmacia FAR
Servizi di assistenza sociale SAS

Trasporti pubblici linee principali TPP

Trasporti pubblici linee second.  TPS

Attivita commerciali ATC
Strutture sportive SRT
Strutture ricreative STR

Tipologie immobiliari prevalenti  TIP
Destinazione prevalente piano terra
Destinazione prevalente piani su periori
Stato di manutenz, prevalente  SMP

Ceto sociale CTS
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O=assenti 1=presenti

O=assenti T=presenti

0 O=assenti 1=present]
0 O=assenti 1=present|
0 O=assente 1=presente
0 O=assente 1=presente
0 O=assenti 1=presenti
O O=assente 1=presents
0 O=assente 1=presente
0 O=assente 1=presente
0 O=assenti 1=presenti
¢ O=assenti 1=presenti
1 O=assente 1=presente
1 O=assenti 1=present|
0 D=assenti 1=present|
0 O=assenti 1=presenti
APPARTAMENT!

DFT RESIDENZA

DPS RESIDENZA

1

1

1=min 2=med 3=max

1=min 2=med 3=max



Distanze di riferimento
Caratteristica
Distanza dall'abitato piu vicine
Distanza dal centro urbano
Distanza dal centro citta
Distanza dal ceniro storico

Distanza dai mezzi pubblici
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Distanza dal casello autostradale DCA

Distanza dalla stazione ferroviaria DFS

Distanza dall'aeroporto

Distanza dal negozio alimentari

Distanza daila farmacia pit vicinaDFV

Distanza dal pronto scccorso

Distanza dal ristorante pil vicino DRV

Terreno
Caratteristica
Forma del lotio
Giacitura
Altitudine sul livelio del mare

Tipo di terreno

Servita attive
Caratteristica

Servita di scarico acque

Acronimo Quantita  Unita di Misura
DAB 300,00 m
DCu 0.6 Km
DCR i m
DIS i m
DMS 200,00 m
# Km
4,00 Km
DAR i Km
DNG 750,00 m
130000 m
DPS 8,00 Km
850 m
Acronimo Quantita Unita di Misura
FLT 3 T=min 2=med 3=max
GAT 3 1=min 2=med 3=max
ALT 32,00 m s.im
TTR ARGILLOSO
Acronimo Quantita Unita di Misura
S8A 1 O=assente 1=presente



Servitu di passaggio

Servitli passive
Caratteristica
Serviti: di acquedotto
Servity di scarico acque
Servitu di passaggio
Servity di eletirodotto
Servitll di metanodotto
Servith di oleodotto
Servitl di cavi per TLC

Servitlr a nen edificare

Vincoli
Caratteristica
Vincolo culturale

Vincolo paesaggistico

Parchi e riserve nazionali o regionali

Vincolo monumentale e archeologico

Vincolo idrogeologico

Vincolo preordinato all'esproprio

Aree a servity speciale
Uso civico

Piano di bacino

SoP 1

Acronimo Quantita

SCQ 0
SSA 1
SDP i
SPE 1
SMT 1
SOL 0
SCT 0
SNE 0

Acronimo Quantita

VCU 0
VPA 0
PAR 4]
VAR 0
VTI 0
VPE 0
ATS 0
UcCi 0
PDB 0

O=assente 1=presente

Unita di Misura

O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente

O=assente 1=presente

Unita di Misura

(=assente 1=presente
U=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assents 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente

O=assente 1=presente



Lotto edificabile - edificato
Caratteristica
Profondita
Fronte
Fronte su strada principale
Destinazione urbanistica
indice di fabbricabilita fondiaria
Volume edificabile
Volume edificato
Volume edificabile residuc
Distanza dai confini di proprieta
Altezza Massima
Classe acustica della zona

2=area-residenziale

S5=aree-prevalentemente industriali
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Acronimo Quantita

PRF 28,30
FRN 40,50
FSP 0

DUR C1

If 1,00
VOL 1.039,00
VED 1.070,00
VLR 0,00
DCP 5,00
HMX 7,50
CcLu 2

3=area-mista

Alberi di alto fusto AAF 1
Fabbricato
Caratteristica Acronimo  Quantita

Stato del fabbricato

SDI

Unita di Misura

Unita di Misura
m
m

O=assente 1=presente

m3/m?

m3

m3

m3

m

m
1=area-protetta

4=area-intensa-attivita

6=aree esclusivamente industriali

O=assenti 1=presenti

Prezzo marg (€)

5 O=da-demolire

1=in-ristrutturazione

2=da-costruire

3=in-ristrutturazione

A=in-costruzione

S=costruito



Fabbricato antisismico FAS

Stato di manutenzione generale SMF

del fabbricato

Epoca di costruzione ECT
Epoca di ristrutturazione EPR
Pareti in aderenza PAD

Numero di piani fuori terra  NPF
Numero di pianj interrati NPI

Numero di unita immobiliari  NUI

Numero di vani scala NSC
Numero di ascensori NAS
Numero di cortili COR

Numero di appartamenti NUA
Numero di uffici NUF

Numero di negozi o botteghe NUG

Numero di magazzini o depositiNUM

~ Numero di altre destinazioni NAL
Volume dei fabbricato VFB
Altezza massima di gronda HMX

Altezza massima realizzabileHMR

Classe energetica del fabbricato CED

Strutture portanti verticali STN
Strutture portanti orizzontali STO
Fonti di energia utilizzate FEA

Prospicienza del fabbricate  PRO
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2

1890

i

0

0
1070,00
6,30

7.50

O=nc 1=gj

T=scarso 2=mediocre
3=sufficiente 4=discreto 5=buono
annofi

anno/fi

n.

n.

m

3 1=G 2=F 3=E 4=D 5=C 6=B 7=A 8=A+

1

1

Laterizio
Laterocemento
T=min 2=med 3=max

T=min 2=med 3=max



Accessibilita motoria al fabbricato AMF

Visibilita del fabbricato  VSF
Stile architettonico del fabbricato SAF
Accesso da strada principale ASP

Accesso da strada secondariaASS

Spazi e locali del fabbricato

Caratteristica Acronimo

Portierato (portineria o guardiania) POR

Androne AND
Terrazze di uso comune TUC
Locale Cabina Elettrica LCE
Locale Centrale Termica cT
Campo da tennis cDT
Parco giachi PGC

Giardino condominiale {comune)GRC

Finiture del fabbricato

Caratteristica Acronimo
Pavimentazioni parti comuni PPC
Rivestimenti facciate fabbricato RIF

Rivestimenti interni parti comuni Ri|
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Quantitd Unita di Misura Prezzo marg (€)

0

1

Quantita Unita di Misura Prezzo marg {€)

1

1

1

0=nullo {inadattabifita)
1=min (adattabilita)
2=med (visitabilita)
3=max (accessibilita)
1=min 2=med 3=max
O=assente 1=presente
0=assente 1=presente

O=assente 1=presente

O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
0=no 1=sj

O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente

O=assente 1=presente

1=min 2=med 3=max
1=min 2=med 3=max

1=min 2=med 3=max



Fabbricate Impianti
Caratteristica Acronimo
Ascensore ASC
Impianto elettrico fabbricato ELT
Impianto pannelli solari produzione PSO
Impianto di messa a terra EMT
Impianto di protezione scariche PSA
atmosferiche

Impianto fotovoltaico IFv
Impianto riscaldamento centralizzato RSC
Impianto a GPL domestico GPL
Impianto condizionamento cent. ICC
Impianto idrico sanitario IF
Impianto fognario fabbricato IFF
Impianto di depurazione fognartalDF
Impianto antincendio IAN

Impianto di rilevamento fumi IRF

Impianto di video sorveglianza  IVD

Antenna parabolica APR
Antenna centralizzata ACN
Cablaggio CAB
Piscina PIS
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Quantita Unita di Misura Prezzo marg (€)

0

1

O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente

O=assenie 1=presente

O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assenie 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
D=assente 1=presente

=assente 1=presente
O=assente 1=presente

O=assente 1=presente



Unita
Caratteristica
Quota millesimale
Altezza utile interna
Vani totali

Vani principali

Vani accessori
Numero di servizi igienici
Numero di balconi
Numero di camere da letio
Numero di camere singole
Numero di camere doppie
Nurmero posti letto
Numero di cantine

Stato di manutenzione

Q
HUI
VAT
VAN
LCC
SER
NBL
NLE
NLS
NLM
NPL
CAN

5T™M

4=discreto 5=buono

Qualita deliz manutenzione QTM

Classe energetica
dell'unita immobiliare
Livelio di pianco

Ultimo piano

Accesso dal seminterrato

Numero di piani interni

4=discreto 5=buono

CED

LIV
uLp
ACS

NPT
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250,00
2,70

B

3

2,00
1,00
1,00
3
0

2

1

3

Acronimo Quantitd Unita di Misura Prezzo marginale (€)

millesimi
m

n.

n.

n.

1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente
da 2 a3 =14,000,00
da 2 a4 = 25,000,00

1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente
da1a2=15000,00

1=G 2=F 3=E 4=D

5=C 6=B 7=A 8=A+

n,

0=no 1=si

0=no 1=g)



Numero aperture APE 7 n.
Panoramicita defl'unita PAN 1 1=min 2=med 3=max
Luminosita dell'unita LUM 1 1=min 2=med 3=max
Visibilita deli'unita ViU 1 1=min 2=med 3=max
Numero di affacci AFF 3 n.
Funzienalita e distribuzicne FU! 2 1=min 2=med 3=max

degli spazi interni all'unita immobiliare

Animali domestici ANI 0] O=no 1=5i

Locali dell'unita

Caratteristica Acronime  Quantita Unita di Misura  Pr. Marg. (€)
Ingresso ING 0 O=assente 1=presente -
Soggiorne 5GG 1 O=assente 1=presente -
Salone SLN 0 0=assente 1=presente -
Studio STU 0 O=assente 1=presente -
Bagno zona giormo BZG 0 O=assente 1=presente -
Bagno zona notte BZN 1 O=assente 1=presente -
Bagno di servizio BDS 0 O=assente 1=presente -
Lavanderia LAV 0 O=assente 1=presente -
Bagnoe per disabiti BHD 0 O=assente 1=presente -
Cucina abitabile cucC 0 O=assente 1=presente -
Cucinotto CUN 0 O=assente 1=presente -
Angolo cottura ANC 1 O=assente 1=presente -
Balconi BAL 1 O=assenti 1=present| -

Terrazzo TRZ 0 O=assente 1=presente -



Ripostiglio

Cabina armadio zona notte

Cantina
Giardino esclusivo

Gilardino interno

Finiture dell'unita
Caratteristica

Arredamento

Arredo cucina

Arredo bagno

Arredo camere
Armadi a muro
Cassaforte
Serramenti estern;
Serramenti interni
Pavimenti

Pavimenti zona giomo

FPaviment zona notte

impianti

Caratteristica

Impiantistica del'unita immaobiliare IMP 1

Impianto idraulico

RIP

CBA
CNT
GRE

GRI

Acronimo

ARD

ARC
ARB
ARB
ARM
CSSs
SRE
SE!

PAY
PZG

PZN

0

54

O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente

O=assente 1=presente

Quantitd Unita di Misura

O=assente 1=parziale
Z2=completo
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assent! 1=present|
O=assente 1=presente
LEGNGC

LEGNC TAMBURATQ
CERAMICA
CERAMICA

PARQUET

Acronimo Quantita Unita di Misura

IMI

1

1=min 2=med 3=max

O=assente 1=presente

Pr. Marg. (€)
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Autoclave ACL 1 O=assente 1=presente
Camino CAM 1 O=assente 1=presente
Impianto elettrico IME 4 C=assente 1=compl.

2=esterno 3=misto 4=sotiotraccia

fmpianto antifurto ANT 0 O=assente 1=presente

Predis. Impianto d'allarme Pl1A 0 O=assente 1=presente

Impianto d'allarme ~ IDA 0 C=assente 1=presente

Impianto telefonico  IMT 1 C=assente 1=presente

Impianto citofonico  ICT 1 O=assenie 1=presente

Impianto videocitofonico VID 0 O=assente 1=presente

Impianto riscaldamento IMR 2 O=assente 1=centralizzato 2=autonomo
Impianto di condizionamento iDC 1 O=assente 1=presente

Predis. Condizionamento PIC ¢ O=assente 1=presente

Predis. ailimpianto di aspirapolvere PRA 0 O=assente 1=presente

Caratteristiche Superficiarie

Caratteristica Acronimo  Quantitd Unita di Misura Indice mercant.
Superficie principale 51 77,38 m? 1,00
Superficie baiconi SUB 11,38 m? 0,30
Superficie garage sSUG 56,08 m? 0,50
Superficie esterna condominiale S 165,0 m? 0,05

Superficie commerciale SupP 117,08 m?
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Auto

Caratteristica Acronimo  Quantita Unita di Misura

Parcheggi pubblici in zona PPU 1 O=assente 1=presente

Parcheggi privati in zona PPP 1 O=assenti 1=present|

Numero di box o garage BOX 1 n.

Numero posti auto del box ¢ garage PAB 2 n.

Numero di posti auto coperti PAC 0 n.

Numero di posti auto scopert PAS 0 n.

Parcheggic condominiale PCC 0 O=assente 1=presente

Tipologiche

Caratteristica Acronimo  Quantitd Unita di Misura

Bene culturale BC 0 0=noc 1=si

Presenza di elementi decorativi PED 0 O=assenti 1=present]

Accessibilita ACS 0 0=no 1=si

Stato di utilizzo UTI 2 O=abbandonato
1=utilizzato in parte
2=utilizzato
3=visitabile per turismo

Ispezionabile ISP 2 (=non ispezionabile
1=parzial. Ispezicnab,
2=ispezionabile

Esposizions dellimmobile ESU 1 1=min 2=med 3=max

Panorama PAN 0 O=assente 1=presente

Inquinamento INQ 0 O=assente 1=presente



La
-2

Inquinamento acustico dellimmobile  INA 1 T=min 2=med 3=max
ingquinamento atmosferico INC 1 1=min 2=med 3=max
Inquinamento elettromagnetico INE 1 1=min 2=med 3=max

Economiche

Caratteristica Acronimo Quantita Unita di Misura
Possesso PSS PROPRIETA’
Stato loscativo STL 3 O=oce.senza titolo

1=0cc.comodato d'uso
2=occ.richiedente

3=occ.proprietario

4=locato

5=libero
Compravendita - Valutazione
Caratteristica Acronimo Quantitd  Unita di Misura Indice mercant,
Data DAT 16/02/2016  giormo/mese/anno  -0,075

Data costruzione DCO 1980  amno/i -0,013
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SEGMENTO DI MERCATO
LOTTO 01-Appartamento - 3 vani {trilocale o trivano)

Via ALESSANDRO MANZONI, 18/2 - 31023 - RESANA (TV})

Denominazione
Classificazione Appartamento - 3 vani (trifocale o trivano)

Destinazione Residenziale privata

Localizzazione
Comune RESANA Provincia TV

Zona SAN MARCO Posizione Periferica in frazicne

VALUTAZIONE Prezzo totale

Tipologia immobiliare

Tipologia Fabbricato Tipo categoria Usato

Proprieta In condominio con altre unita

Unita ImmobiliareAbitazione di tipo civile Dimensione unita Media
Tipologia edile Edificio Multipiano

Indice Superficiario Rapporto indice tipologico (%)
Sup. commerciale (SUP)  SUP/SUP 117,08/117,08 100,00
Superficie principale S1SUP 77,38/117,08 66,09
Superficie balconi SUB/SUP 11,38/117.08 9,74
Superficie garage SUG/SUP 56,08/117,08 47,90

Superficie esterna condom. S/SUP 165,00/117,08 140,93
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Mercato
Lato domanda Singolo privato Motivazione Abitazione principafe
Lato offerta Tribunale Motivazione Vendita forzata
Intermediari Nessuno

Prezzo

Regime di mercato Concorrenza moncpelistica ristretta

Livello di prezzo non determinato Livello di reddite  non determinato

Fase di mercato Fase stagnante Filtering Assente (fasce sociali miste)
Rapporti di posizione

Rapporto di posizione della Superficie principale (1) [Sigma] 1,00

Rapporto di posizione della Superficie esterna esclusiva {Se) (Sigma e)1,00

Rapporto di posizione della Superficie esterna condominiale (8) (Sigma ¢}1,00

Rapporti mercantili

Rapporti mercantili superficiari Acronimo indice merc.
Superficie principale i(S1) 1,00
Superficie balconi i((SUB) 0,30
Superficie cantine i(SUC) 0,50
Superficie mansarda i(SUM) 0,50
Superficie box / garage autorimessa i{SUG) 0.80
Superficie posto auto caperto i{SPA) 0,40
Superficie posto auto scoperto i{SPS) 025
Superficie esterna condominiale i{5) 0.05
Superficie esterna esclusiva i(Se) 0,10
Superficie esterna pavimentata (SEP) 0,15

Superficie magazzin| i(SMA) 0,50
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VALUTAZIONE

La stima dell'immobile classificato come Appartamento -« 3 vani (trilocale o trivano) sito in
RESANA (TV} - SAN MARCO, Via ALESSANDRO MANZONI, 18/2, avviene mediante
applicazione del criterio Valore di mercato dell'intera proprieta la cui formula risolutiva &:

Valore di mercato = [Stima a Market Comparison Approach]

La soluzione del criterio si otfiene mediante I'applicazione dei singoii procedimenti

estimativi. La data di stima & martedi 16/02/20186.

COMPARABILI

Gli immobiii che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa
dell'immobile oggetto di stima sono:
Appartamento - 3 vani (trilocale o trivano} - SAN MARCO - Via DELLO ZERO -

RESANA (TV) - Comparabile A

Tipo di dato Compravendita (prezéo di compravendita)
Descrizione Appartamento

Destinazione Residenziale privata

Superficie commerciale (SUP) 83,42 m?

Superficie condominiale (S) non definita

Superficie esterna esclusiva (Se) 0,00 m?

Fonte dato Atto pubblico (rogito o contratio registrato)
Provenienza Conservatoria dei registri immobiliari

Data 26/01/2018

Prezzo richiesto 75.000,00 €
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Appartamento - 3 vani (trilocale o trivano) « SAN MARCO - Via LUIGI CADORNA, 38
— RESANA (TV) - Comparabiie B

Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)
Descrizions Appartamento

Destinazione Residenziale privata

Superficie commerciale {SUP) 87,28 m?

Superficie condominiale {3) nen definita

Superficie esterna esclusiva (Se} 104,00 m?

Fonte dato Atto pubblico {rogito o contratto registrato)
Provenienza Conservatoria dei registri immobiliari

Data 20/05/2013

Prezzo 115.000,00 €

Appartamento - 3 vani (trilocale o trivano) - SAN MARCO - Via LUIGI CADORNA, 38
~ RESANA (TV) - Comparabile ¢

Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)
Descrizione Appartamento

Destinazione Residenziale privata

Superficie commerciale (SUP) 130,75 m?

Superficie condominiale (S) nan definita

Superficie esterna esclusiva (Se) 37,00 m?

Fonte dato Atto pubblice (rogito o contratto registrato)
Provenienza Conservatoria dei registri immobiliari

Data 07/10/2015

Prezzo 131.744,67 €
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Si e rilevato inoitre it seguente immobile non utilizzato come comparabile nella
valutazione perché produceva una divergenza superiore a quefla massima ammessa.

Abitazione - 3 vani (trilocale o trivano) - SAN MARCO - Via MUSONCELLO —

RESANA {TV) -

Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)
Descrizione Abitazione

Destinazione Residenziale privata

Superficie commerciale {SUP) 146,71 m?

Superficie condominiaie (3) non definita

Superficie esterna esclusiva (Se) 00,00 m?

Fonte dato Alto pubblico {rogito o contratto registrato)
Provenienza Conservatoria dei registri immobiliari

Data 09/05/2013

Prezzo 210.000,00 €

Oltre a altri tre immobili dei quali non si sono esaminati i dati perché gia da una

sommaria verifica dell'atto si & rilevato che non erano comparabiii con il Subject.

NOTA

La presente scheda di segmento di mercato & redatta secondo il procedimento induttivo per il quale
la classificazione avviene per aggregazione di dati immobiliari simili. E un procedimento empirico
che si applica quando si dispone di pochi dati immobiliari ed implica la conoscenza a priori del
mercato. Partendo dall'immobile in esame, si costruisce il segmento di mercato con altri immoabili

simili anche non spazialmente contigui.
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MARKET COMPARISON APPROACH

Determinazione del valore mediante il procedimento MCA.

Caratteristiche immobiliari

Le caratteristiche considerate sono le seguenti:

* Data (DAT): La data de! contratto & una caratteristica economica rilevata insieme al prezzo di
mercato al quale si riferisce. Il suo compite consiste nell'aggiornare alla data di stima i prezzi degli
immabili di canfronto. Unita di misura: giorno/mesefanno;

* Data costruzione (DCOY): La data della costruzione & una caratteristica economica rilevata insieme
al prezzo di mercato al quale st riferisce. Il suc compfto consiste nel valutare il decremento per
vetusta i prezzi degli immobili di confronto. Unita di misura: annaofi;

* Superficie principale (S1): La superficie principale € una caratteristica superficiaria relativa alla
superficie dei locaii di maggiore impertanza componenti I'immaobile. Unita di misura: m2

» Superficie balconi (SUB): La superficie balcone & una superficie secondaria che contribuisce alla
determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo
indice mercantile. Unita di misura: mz

* Superficie cantine (SUC): La superficie cantine & una superficie secondaria che contribuisce alla
determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo
indice mercantile. Unita di misura: m?

* Superficie mansarda (SUM): La superficie mansarda & una superficie secondaria che contribuisce
alla determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretia per il relativo
indice mercantite. Unita di misura: m2

+ Superficie garage autorimessa (SUG): La superficie garage autorimessa & una superficie
secondaria che contribuisce alla determinazione della superficie commerciale con la propria reale
superficie correta per il relativo indice mercantile. Unita di misura: m2;

* Superficie esterna condominiale (S} La superficie esterna condominiale & una caratteristica che
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misura fa quantitd di area comune a disposizione dell'unitd immobiliare, contiene l'area di sedime
def condominio e tutte le aree esterne comunque comuni: giardino, cortile, tettoie, ete.

Unita di misura: ms;

* Superficie esterna esciusiva {Se): La superficie esterna esclusiva & una caratieristica che misura
larea di pertinenza esclusiva ail'unita immobiliare, che contribuisce alla determinazione della
superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo indice mercantile. Unita
di misura: m2;

+ Superficie esterna pavimentata (SEP}): La superficie esterna pavimentata & una caratteristica che
misura neii'area di pertinenza esclusiva all'unita immobiliare la quantitd dedicata a zona
pavimentata. Unita di misura; m®

+ Stato di manutenzione dell'unita immobiliare (STM): La caratteristica stato di manutenzione
defl'unita immobiliare rappresenta il grado di conservazione delle finiture interne, dei serramenti, dei
pavimenti e rivestimenti nonché deg} impianti esciusivi dell'unita immobiliare.

Unita di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono;

Classe Nomenclatore Punto

Massimo | Le condizioni di conservazions dellunitd immobiliare sono nefle state | 5
originario ¢ tali da non dover richiedere alcuna opera di manutenzicne né
ordinaria ne tanto meno stracrdinaria, in quanto rispondono pienamente allo
5COpo.

Discreto Le condizioni di conservazione dellunita immobiliare sono generalmente | 4
buone con esclusione di alcune parti che richiedono interventi di
manutenzione ordinaria.

Medio L'unita immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur | 3
presentl contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di
manutenzione specifici e limitati riconducibili alla normale manutenzione
ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buone stato delle parti di
specifica competenza,

Mediocre | L'unita immobikiare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur | 2
presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di

manutenzione specifici e limitati riconducibili alla normale manutenzione
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ordinaria necessaria al corretto mantenimento i buono stato dell'unita e delle

sue parti pili esposte.

Minimo L'unita immobiliare presenta notevol situazion; di degrado richiedenti 1

l'esecuzione di un organico interverte di manutenzione straordinaria per if

ripristino delle originarie funzionalita.

Altre caratteristiche (coeteris paribus)
Altre caratteristiche immobiliarf sono importanti per gli immobili classificati come Appartamento,
come quelle indicate nef profilo immobiliare. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono

considerate perché il campione estimativo presenta parita di condizioni.

Tabeila dati
Caratteristica Unita A Unita B Unita C Subject
Prezzo {otale (PRZ) € 75.000,00  115.000,00 131.744,67 -

Data (DAT) giorno/mese/anno 26/01/2016 20/05/2013 07102015 16/02/20186

Data costruzione (DCQ) annofi 2003 2001 2001 1890
Superficie principale (S1) m? 40,5 50,9 80,6 77,4
Superficte balconi (SUB) m? 3,0 34 0,0 11,4
Superficie cantine (SUC) m?2 0.0 11,3 0.0 0,0
Superficie mansarda (SUM) m? 458 47,5 0,0 0.0
Superficie garage (SUG) m? 291 224 494 56,1
Superficie esterna condominiale (S)m2 0,0 0,0 0,0 165,0
Superficie esterna esclusiva (Se) m? 0,0 0,0 37,0 0,0
Superficie esterna pavimentata (SEPIM20,0 0,0 145,0 0,6
Stato di manutenzione dell'unita 3 3 3 2

immoabiliare (STM)

1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono
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Rapporti di posizione

Rapporto di posizione della Superficie principale (S1) [Sigma] =1,00

Rapporto di posizione della Superficie esterna esciusiva (Se) [Sigma e] =1,00

Rapporto di posizione della Superficie esterna condominiale (S) [Sigma ¢] =1,00

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con i teoremi
mercantili rifetiti alla Superficie principale (81) degli immobiii € con una serie di coroliari
riferiti alle alire superfici.

La determinazione de! [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo
della superficie principale (S1) awviene mediante l'applicazione del primo tecrema
mercantile, la cui formula &: p: = PRZ*Sigma/SUP

Pa{S1) = 75.000,00*1,00/83,42 = 899,06 €/m?2

Pe(81) = 115.000,00%1,00/97,28 = 1.182,15 €/m?

pc(S1) = 131,744,67*1,00/130,75 = 1.007.61 €/m?

Prezzo medio minimo Superficie principaie = 1.182,15 €/m?

Prezzo medio massimo Superficie principale = 899,06 €/m?

Analisi prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Data {DAT)

It prezzo marginale della data & stimato con il saggio di variazione mensile dei prezzi del
particolare segmento di mercato immobitiare. Il saggio di variazione mensile & derivato
dall'analisi dal saggio di variazione annuale, [{DAT)] =-0,075 saggio di variazione annuale
dei prezzi |l prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

PA(DAT) = 75.000,00*(--0,075)/12 = 468,75 €/mese

pa(DAT) = 115.000,00*(~-0,075)112 = 718,75 €/mese

pc{DAT) = 131 .T44,67*(--0,075)/12 = 823,40 €/mese
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Prezzo marginale della caratteristica Data costruzione (DCO}

Il prezzo marginale della data di costruzione & stimato con il decremento dei prezzi del
particolare segmento di mercato immobiliare in funzione della vetusta.

(i{DCO)] = -0,013 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

Pa(DAT) = 76.000,00%(--0,013) = 975,00 €/anno

Ps(DAT) = 115.000,00%(--0,013) = 1.485,00 €/anno

PC(DAT) = 131.744,67%(-0,013) = 1.712.68 €/anno

Prezzo marginale della caratteristica Superficie principale {31}

I prezzo marginale della superficie principale & dato dal prodotto dei Prezzo Medio Minime
[PMM] dei comparabiii per i rapporto mercantile della caratteristica ST,

({(81)]=1,00 rapporto mercantile

il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

P (81) = 898,06%1,00 = 899,06 €/m?

Pe (S1) = 899,06%1,00 = 899,06 €/m?

Pc (81) = 889,06"1,00 = 899,06 €/m?

Prezzo marginale delia caratteristica Superficie balconi (SUB)

INorezzo marginale defla superficie balconi P{SUB) & determinato dal prodotto fra il prezzo

medio minime [PMM] della superficie principale e |l rapporto mercantile della caratteristica
secondaria [i{SUB).
[i{SUB)] = 0,30 rapporto mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
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pa {SUB) = 899,06*0,30 = 268,72 €/m?
Pe (SUB) = 899,06*0,30 = 269,72 €/m?

Pc (SUB) = 899,06%0,30 = 269,72 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie cantine (SUC)
Il prezzo marginale deila superficie cantine p(SUC) & determinato dal prodotto fra il prezzo

medio minimo [PMM] della superficie principale e il rapporto mercantile della caratteristica

secondaria [i(SUC)].

[{{(SUC)] = 0,50 rapporto mercantile

Il prezzo marginale dei comparabilf rilevati risulta allora:
pa (SUC) = 899,06%0,50 = 449 53 €/m?

pe (SUC) = 899,06*0,50 = 449 53 &€/m?

Pc (SUC) = 899,06*0,50 = 449,53 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie mansarda (SUM)

Il prezzo marginaie della superficie portici p(SUM) & determinato dal prodotto fra il prezzo
medio minimo [PMM] della superficie principale e i) rapporto mercantile della caratteristica
secondaria [i{(SUM)].

fi(SUM)]=0,50 indice mercantile

I prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

Pa (SUM) = 899,06*0,50 = 449,53 €/m?

Ps (SUM) = 899,06*0,50 = 449,53 €/m?

Pe (SUM} = 899,06*0,50 = 449,53 €/m?
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Prezzo marginale della caratteristica Superficie garage autorimessa (SUG})
il prezzo marginale della superficie garage p(SUG) & determinato dal predotio fra il prezzo

medioc minimo [PMM)] della superficie principale e il rapporto mercantile della caratteristica

secondaria [{SUG)].

[I(SUG))=0,50 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
P4 (SUG) = 889,06*0,50 = 449,53 €/m?

pe (SUG) = 899,06*0,50 = 449,53 €/m?

Pc (SUG) = 899,060,50 = 449,53 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie esterna condominiale {S)
Il prezzo marginale della superficie esterna condominiale p(S) & determinato dal prodotto

fra il prezzo medio minimo [PMM] della superficie principale e il rapporto mercantile deila

caratteristica secondaria [i(S)).

[i(($)]=0,05 indice mercantile

il prezzo marginale dej comparabifi rilevati risulta allora:
Pa (8) = 0,05899,06 = 44,95 €/m?

pe (S} = 0,05*899,06 = 44,95 €/m?

pe (S) = 0,05*899,06 = 44,95 €/m=

Prezzo marginale della caratteristica Superficie esterna esclusiva {Se)

H prezzo marginale della superficie garage p(Se) & determinato dal prodotto fra il prezzo

medio minimo [PMM] della superficie principale e il rapporto mercantile della caratteristica

secondaria [i{Se)].

[i(Se)]=0,10 indice mercantile



70

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
pa (Se) = 899,06%0,10 = 89,91 €/m?
Ps (Se) = 899,06%0,10 = 89,91 €/m?

pc (Se) = 889,06%0,10 = 89,91 €/m>2

Prezze marginale della caratteristica Superficie esterna pavimentata {SEP)

I prezzo marginale della superficie garage p(SEP) ¢ determinate dal prodotto fra il prezzo
medio minimo [PMM] della superficie principale e il rapporto mercantile della caratteristica
secondaria [i(SEP)].

[[{SEP)]=0,15 indice mercantile
If prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

Pa (SEP) = 899,06*0,15 = 134,86 €/m?
pe (SEP) = 899,06*0,15 = 134,86 €/m?

Pc (SEP} = 899,06%0,15 = 134,86 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Stato manutenzione uniti immobitiare (STM)
Il prezzo marginafe dello stato di manutenzione p{STM) & posto pari al costo di interventa
per passare da un livello al’altro secondo | nomenclatore. | costi di intervento si riferiscono
ail costo di manutenzione (deperimento fisico) e eventualmente af costo di adeguamento
{deperimento funzionale). il costo di intervento & calcolato con un computo analitico, c con
un preventive di spesa, o in subordine stimato a forfait,

Nomenclatore da punto Nomenclatore a punto Importo (€) [i{STM)] Stima

2 (Mediocre} 3 (Medio o Sufficiente) 14,000,00 Cemputo



[l prezzo marginaie dei comparabilt rilevati risulta allora:

pa (8TM} = 14.000,00 €
pe (STM) = 14.000,00 €

pc {STM) = 14.000,00 €

Tabella dei prezzi marginali

Caratteristiche Comparabile A

Data (DAT) €/mese

Data costruzione (DCO) €

Superficie principale ($1) €/m2

Superficie halconi (SUB) €/m?

Superficie cantine (SUC) €/m?

Superficie mansarda (SUM) €/m2
Superficie garage autorimessa (SUG) €/m2
Superficie esterna condominiale (S)
Superficie esterna esclusiva {Se) €/mz

Superficie esterna pavimentata {SEP) €/m2

468,75
975,00
899,06
269,72
449,53
449,53
449,53

44,95

89,91

134,86

Comparabile B Comparabile C

718,75
1.495,00
899,06
269,72
449,53
449,53
449,53
44,95
89,91

134,86

Stato di manutenzione dell'unita immobiliare (STM) €14.000,00 14.000,00

823,40
1.712,68
899,06
269,72
449,53
449,53
449,53
44,95
89,91
134,86

14.000,00
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Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo

totale {PRZ) pari al prodottc della differenza del'ammontare delle caratteristiche e il

prezzo marginale della caratteristica considerata. i confronto delie caratteristiche avviene

sempre fra limmobile oggetto di stima (Subject) e Immobile di confronto {A B, ..).

Prezzo e

Comparabile A

Comparabile B

Comparabile C

Caratteristica Differenza Aggiustam.(€} | Differenza Aggiustam.(€) | Differenza Aggiustam.(€)
Prezzo totale (PRZ) 75.000,00 115.000,00 131.744,67
Data (DAT) {0-1) -468,75 {0-33) -23.718,75 {0-4) -3.293,62
Data costruzione (DCO} {1990-2003) -12.675,00 (1990-2001) -16.445.00 (1990-2001) -18.839,49
Superficie principale (S1) (77.4-40,5) 33.175,31 (77.4-50,9) 23.825,09 (77.4-80,8) -2.876,99
Superficie balconi (SUB) {11.4-3.0} 2.26565 {11,4-34) 2.157.76 (11,4-0,0) 3.074.81
Superficie cantine (SUC) {0,0-0,0) 0,00 (0,0-11,3) -5.079,69 (0,0-0,0) 0,00
Superficie mansarda (SUM) {0,0-45,8) -20.588.47 (0,0-47.5) -21.352,68 (0,0-0,0) 0,00
Superficie garage (SUG) (56,1-29,1) 12.137,31 (56,1-22 4} 15.149,16 (56,1-49,4}) 3.011,86
Superficie esterna cond. (8) {165,0-0,0} 7.41875 (165,0-0,0) 7.418,75 (165,0-0,0) 7.41675
Superficie esterna escl (Se) {0,0-0,0) 0,00 {0,0-0,0) 0,00 (0,0-37,0) -3.326,67
Superficie est pavim (SEP) (0,0-0,0) 0,00 (0,0-0,0) 0,00 (0,0-145,0) -19.554,70
Stato manutenzione {STM) {2-3) -14.000,00 (2-3) -14.000,00 {2-3} -14.000,00
L Prezzo corretto 82.262,80 82.925,65 83.356,64
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In linea teorica i prezzi corretii degli immobili di confronto devono coincidere, tuttavia
nell'esperienza concreta cio & puramente casuale, anche se generalmente si manifesta
una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corretti divergenti si accetta mediante
lanalisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola fra prezzo massimo
(Pmax} e il prezzo minimo (Pmax) ed esprime (a divergenza massima dei prezzi corretti,
Nel caso in esame & pari al

d%={(Pmax~F’min)'100]mefn=[{ 83.356,64-82.262,80)*100}/82.262,80= 1,33% < 5%
Sintesi di stima

I} valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject ¢ rappresentato daila
media dei prezzi corretti secondo i principio di equiprobabiita, per il quale i prezzi corretti
hannao pari probabiiita, peso e dignita di figurare nella sintesi conglusiva,

Tale valore & uguale a (82.262,80+82.925,65+83,356,64)!3=82.85?,36 €

La somma per ogni comparabile degli Aggiustamenti (€) ai Prezzo corretto MCA conduce
a prezzi corretti coincidenti col valore di stima del Subject Gli aggiustamenti sono
determinati dal prodotto delia differenza dell'ammontare delie caratteristiche per i prezzi
marginali calcolati dal sistema di stima. In virtt' delle indagini operate e dei beni
comparabili individuat!, suila base delle operazioni estimative svoite, come esposto nelle
pagine precedenti, il piti probabile valore a metro guadre delfimmaobile oggetio di
valutazione risulta pari a € 707,70.

Cid determina un valore complessivo dell’'immobile pari ad € 82.857,36.

In conclusione il vaiore di mercato alla data di stima del 16/02/2016 dellintero lotto
irmmobiliare oggetto di valutazione a seguito dell'applicazione de! procedimento Stima a
Market Comparison Approach al lorde delle detrazioni per difformita & pari a

€_82.857,36, che si arrotonda a € 82.800,00 (-ottantaduemi!aottocentom{]).
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1.11.3. CONCLUSIONI DELLA VALUTAZIONE

QUADRO RIASSUNTIVO

VALORE DI MERCATO DETERMINATO

CON IL METODO DEL MARKET COMPARISON APPROACH | ¢ 82.857,36
ONERI PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA 3 6.000,00
STATO D'USO E MANUTENZIONE Gia compresi nel V.M.
STATO DI POSSESSO 3 -
VINCOLI ED ONERI GIURIDICI NON ELIMINABIL| € -
SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE DEL BIENNIO € 360,00
ARROTONDAMENTO € 497,36
TOTALE DETRAZIONI € 6.857,36
|VALORE RESIDUO € 76.000,00

CONCLUSIONI
In virtd delle indagini svolte sj sono accertate le sopracitate condizioni che
determinano adeguamenti e correzioni al valore dellimmobile.
Alla luce di quanto sopra siritiene di apportare le detrazioni sopraindicate,
La sommatoria delle detrazioni ammonta ad euro 6.857,36.

Per quanto sopra specificato il valore complessivo dell'immobile & da carreggersi

in detrazione con la riduzione di € 6.857,36.
In ragione delle correzioni operate il valore al metroquadrato risulta pari ad € 649,11,

Pertanto si ritiene che I'immobile oggetto di valutazione, in base aj calcoli effettuati
singolarmente per ogni caratteristica, abbia alla data di stima del 16/02/2016 i pid

probabile wvalore di mercato arrotondato di € 76.000,00 (in Iettere Euro

Settantaseimila/00).



1.12.0. STIMA DEL VALORE VENDITA FORZATA

Dal valore df mercato & opportuno detrarre tutti | magglori oneri che incontra un acquirente

di un immobile alf'asta rispetto a un acguisto nel libero mercato:

- Vendita senza la garanzia per | vizi sul bene.,

- Difficolta a visionare 'immobile.

- Tempi per ottenere il decreto di trasferimento e possesso del bene.

- Mancata attivita di marketing.

- Diminuzione dellimporto pari aimeno ad un rilancio del prezzo base d'asta.

DETERMINAZIONE DELLE DIFFERENZE IN UN ACQUISTO ALL'ASTA

Valore o Marcare definiis ir perizia =

FPrezzo ¢ Mercata € £2.857,38
Rendiza catasiae € 449,22
Yalore catastale & BE.601 72
Redutc prasunte mensile £ 400,50
Terpo gresunto fra Slima ed
Aggiunicazione (@aani) 1,00
Ri arcia d'asta mirireg € 1000, 50
Deprezzarrenta anruo per rrancata
gestong % dal Vaore %
Acquisto al Libero Mercato Acquisto ali'Asta Differenze Incidenza
Ntlo di compraverdta Matain 1,0% € 1.657.15 At i compraverdta Nataio 2,0% € 165715 & _ 0,00%
e prezzo. del prezze.
Agenzia Immebiiare 3,0% de' € 243573 Nessdan costo di mterradiazione, c - € 248572 .3.00%
prezza.
Messun costo par mansata Manza!, redditi per £ masi na
dizparioilita dall'aeguiste al € - aggiudicazione a trasferimentas, € 180030 €  1.829.00 1,583%
possessa.
Nessuna carenza ¢ marutenzione 3i prevede un Selericramento del
dallg ::ata c'-' .\I,isita e: va'utazionae € } Dene per selaltrsa mar'u.terz‘cne -] . € 414287 & 294287 B.oges
prelimirae ai'acowsts. mancate utilizze, rreaiamente par al
8% dei valore per il pomo anra,
Nessur svautazione o svalutazione Visto "ardamenio ezonomice s
per andarmerto del mercats fra ipotizza che la swelutazicne Jrevsia
vatazicne ed acquists, € - Siadel 4% annue da momerto dela € 334,29 € 331428 4.00%
valutazione al a cata
ceaggiudicaz.cne.
Nessun rilancio d'asla € - Siprevede amene 1 rilameis casta € 1.005,00 € 50005 12ne
Baranzia sw bere 10 anni 54 Lo - Nessana garanzia sul AU re
wZi oooult’ ser usato 13 - SUTUSAte - Incetezza suita gualicd € 823574 € A4.2857: 10009
del bere pari g “0% del walore
Scoato del 2% per favorire i'acquisia
=851 in aliemative al likero € - € TEIFE € 185715  200%
mersats,
“faggior cost per agcuists & asta € 17.514,32 21%

Prezzo equivalerte ai valore o mecats in saso di procedura sor vendita farzata € 6534204
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QUADRO RIASSUNTIVO

VALORE D! MERCATO DETERMINATO

CON IL METODO DEL MARKET COMPARISON APPROACH | ¢ 82.857,36
VALORE A BASE D'ASTA € 65.343,04
ONERJ PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA € 6.000,00
STATO DUSO E MANUTENZIONE Gia compresi nel V.M,

STATO DI POSSESSQ
VINCOL! ED ONERI GIURIDIC! NON ELIMINABILI

SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE DEL BIENNIO € 360,00
ARROTONDAMENTO € 83,04
TOTALE DETRAZIONI € 8.443,04
[VALORE RESIDUO DA PORRE A BASE D'ASTA € 58.800,00

In virth delle indagini svolte si sono accertate le sopracitate condizioni che

determinano adeguamenti e correzioni al valore dell’immobile.
Alla luce di quanto sopra si ritiene di apportare le detrazioni sopraindicate.

La sommatoria delle detrazioni ammonta ad euro 6.443,04.

Per quanto sopra s ecificato il valore com lessivo delllimmobile & da correggersi
g

in detrazione con la riduzione dj € 6.443,04,

In ragione delie correzioni operate il valore al metroquadrato risulta pari ad € 503,086,
Pertanto propongo che Fimmobile oggetto di valutazione, in base aj calcolj effettuati
singolarmente per ogni peculiarita, in conformita al punto 3.8 delle Linee Guida,

abbia un valore arrotondato da porre quale prezzo a base d’asta di € 58.900,00 (in

lettere Euro cinquantaottomilanovecento!OO).
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2.0.0. VALUTAZIONE - LOTTO SECONDO

2.1.0. UBICAZIONE e ACCESSIBILITA DEL BENE.

L'immobile oggetto della presente valutazione & situato in provincla di Treviso nel comune
di Resana in Via Alessandro Manzoni, n® 18/4.

Latitudine 45° 39’ §,3832" Longitudine 11° 58' 7,2415",

Trattasi di un appartamento in condominio, distribuito su un unico plane, & collocato al
Piano primo con garage al piano interrato (allegato N° 25).

Il bene & raggiungibile tramite aceesso diretto dalta strada comunale Via Manzoni che si
collega attraverso altre strade comunali alla Strada Provinciale n° 19 “Di Vedelago" Via
Angaran che conduce verso Nord a centro di Vedelago e verso sud al centro di Resana
(allegato N° 286).

E' situato in zona pianeggiante, dista circa 800 m dal centro della frazione di San Marco,
frazione dove ¢i sono i fondamentali servizi primari, i principali trasporti transitanc in Via

Angaran,

2.2.0. IDENTIFICAZIONE CATASTALE.

Il fabbricato & censito allAgenzia delie Entrate Ufficio Provinciale di Traviso — Territorio
Servizi Catastali (Catasto Terreni e Fabbricati), Comune di Resana:

- Catasto dei Fabbricati, Sezione B, Foglio di Mappa N° 2, Mappale N° 795:

Sub. 7 - Via Cerchiara pianc 1 Categoria A/2 - CI. 2 - Vani 3,5-R.C Euro334.41:

Sub. 10 - Via Cerchiara pianc $1 Categoria C/6 - CI. U - 29 m? - R.C. Euro 85,37.

Come si pud ricavare dalle planimetrie e dalle visure catastali {allegati NN° 27-28-29-30).
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Oltre alia compropriets su tutte le parti, cose ed impianti comuni dell'intero fabbricato ai
sensi dellarticolo 1117 e seguenti de! codice civile ed in particolare 1/4 sui seguenti beni:
M.N. 795 sub 1 area scoperta di m? 661

M.N. 785 sub 2 area urbana di m?2 19¢,

Il mappale N. 795 E. U. di m2 1085 Area di Enti Urbani e Promiscui, costituisce area
coperta e scoperta del condominio per la sola superficie di m2 1039.

In refazione all'art. 19 comma 14 del D.L. 31 maggio 2010 n. 78, convertito in legge con
legge 30 luglio 2010 n, 122 (e blanimetrie catastali depositate presso dall'Agenzia delie
Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizi Catastali (Catasto Terreni e
Fabbricati) Comune di Resana, Catasto dei Fabbricati contengono deile difformita
soslanziali rispetio allo stato dei luoghi dovuta principalmente alla chiusura della terrazza.
Se l'aggiudicatario manterra Ia chiusura & necessario presentare un aggicrnamento degii
afti catastali conforme allo stato dej luoghi con una spesa presunta di € 1200,00.

Si fa presente che I'elaborato pianimetrico non & conforme alle planimetrie catastali, per
la diversa forma dei garage, inoltre il fabbricato & inserito in modo errcneo sia nella

planimetria catastale che nell'elaborato planimetrico,

2.3.0. CONFINI DEL LOTTO.

Il fabbricato in oggetto, da indagini esperite presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio
Provinciale di Treviso ~ Territorio Servizi Catastaii (Catasto Terreni e Fabbricati) del
medesimo comune, risulta che lintero lotto confina da Sud e poi in senso orario con: Via
Manzoni (Mn 797-792), mappali nn. 791-131-1025-1026-727, allegatc N° 28, Le singole
unita hanno i seguenti confini in senso orario: 'appartamento ai piano primo da Sud e poi

in senso orario il sub 8, il vano scale sub 12 ed muri perimetrzali del fabbricato, il garage
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al piano interrato da Sud e poi in senso orario il sub 9, il vano scaie sub 12, fsub 11 ed

muri perimetrali def fabbricato (allegato N 2g),

2.4.0. SERVITU’ ATTIVE e/o PASSIVE e GRAVAMI.

La proprieta in oggetto, da guanto si rileva dall’atto di acquisto, presenta espressa servity
passiva di passaggio a carico del mappale n° 795 sub 2 a favore del mappale n® 766 (ora
mappalin® 1026 e n°® 1025), altre alle servitly derivanti dal condominio.

E' previsto 'uso esclusivo di una porzione dell'area scoperta condominiale, come indicato
nella planimetria allegata all'atto in data 14 dicembre 1990 al n° 87925 di repertorio del
notaio dottor Vincenzo Imparato di Asolo, registrato a Montebelluna il 20 dicembre 1990
al n® 2977 atti Pubblici e trascritto presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Treviso — Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 19 dicembre 1990 Registro
Generale n° 32942 ¢ Registro Particolare n° 241855 (aliegato n® 42),

Le spese di ordinaria manutenzione per tale area sono a carico dei condomini che ne
hanno Fuso esclusive, i quali potranno utilizzare tale porzione solamente guale giardino,
coltivando piante ornamental; e fiori, non ortaggi e dovranno astenersi dail'esequire opere
che, secondo la comune opinione, pregiudichino I'estetica del condominfo. La zona
concessa in uso esclusivo potra essere delimitata, a cura degh utenti, da siepi, mentre
$0N0 proibite recinzioni metalliche o murarie, cosl come & vietata la loro pavimentazione.
Il condominio in oggetto & privo di amministratore, dalle Informazioni fornitemi dalla faiita
le spese condominiali ammontano acirca a € 15 al mese, la pulizia delle scale viene fatta
aturno fra i vari condomini.

| beni, per quanto si rileva dalla visura catastale, non sono gravati da diritti demaniali

censo, livello o uso civico, vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di



indivisibilita. Si precisa che sara onere di parte offerente verificare, a propria cura,

preventivamente if bene sotto ogni profilo.

2.5.0. DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA.

Catastalmente intestata a:

Proprietario per %.

Proprietario per % bene personale.

- Pervenuto tramite atto di compravendita, in data 01 Marzo 2006 n° 193.298 di
Repertoric, n° 18.541 di Raccolta del notaio dr. Antonio Gagliardi, Notaio in Castelfranco
Veneto, registralo a Castelfranco Veneto il 09/3/2006, al n° 339 serie 1T e trascritto
al’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizio di Pubbiicita
Immoebiliare in data 10 Marzo 2006 Registro Generale n° 11527 e Registro Particoiare n°

6720 (ailegato N° 45).

2.6.0. TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI IPOTECARIE.

K sottoscritto esperiva le indagini presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Treviso — Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare, considerando come perindo retro
fino al 01 Gennaio 1996 (allegati NN° 43 e 44),

Sull'immobile in oggetto sono gravanti le seguenti formalita pregiudizievoli che colpiscono

la proprieta (ailegati dal N° 46 al N° 47).



2.6.1. TRASCRIZIONI:

—

]
h Data® ) TITOLD | CREDITORE ‘ Diritto | Quota | DEBITORE i|
| iGener.‘ Partical, ! ‘

\ ' ; | | MASSA DEI CREDITOR DEL | Sezione B Fg. 2 MN 795 !
| | ‘ | Atte Giudiziars SENTENZA o |

| ‘ FALLIMENTO Sub 7 -10
i FALLIMENTO ™ data 12

‘ 08.01.16 | s60 ‘ 374 | ncvembre2015.n°2‘3f2015dii

| | i I Res. de Tribunaie di Trevise

I'Reg. | Reg. ‘

i;opR:ETA' | 142

n

|
X . | ¢ ﬁaopq ETa | 112
I N T | i |
2.6.2. ISCRIZIONI:
‘ Reg. | Reg. ‘ ' ‘ ! ; . ' ‘
Data ) TITALD CREDITORE IPOTECA | CAPITALE Diritto | Quota | DEBITORE |
iGener.| Particol. | i ‘ ‘ : ‘
| I I
i ! - l | T
i | © lhoteca volortaria atto‘ : ‘ . Sezione B Fg. 2 MN 705 ‘
| ' | ael 01/02/200¢ Rec. . BANCA | ! Sub7 ot
‘ i ‘ | 19320018542 del dr. | ANTONVENETA S.P.A, Euro ‘ Eurs ‘ wh - ‘
1 I 7 I
10.03.06 " 11528 ‘ 2830 ‘ GAGLIARD ¢+ con sece a PADQWVA

‘ i [ ANTONIO. notaioin | (PD) 290.000,00 ‘ 145.000.00 I =roeRETA
. ‘ ‘ CASTELFRANCO
‘ | , ‘ VENETO (7V)

‘ cf. 02691680280 | ‘

2ROS] =TA

2.6.3. ALTRI VINCOLI:

Non si rilevana vincoli trascritti.
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2.7.0. DESCRIZIONE GENERALE DEL LOTTO.

L'immobile oggetto di valutazione & un appartamento posto al piano primo in condominio
esposto ad Ovest-Nord-Est, con garage ai piano interrato, come indicato nelie ailegate
planimetrie catasiali e nel rilievo {(allegati N° 30 ¢ N° 31). :

L'accesso ali'alloggio avviene tramite_le scaie condominiali. ,

Il fabbricato & di due piani fuori terra e un piano interrato, ci sono due appartamenti per
piano, tutti hanne il garage allinterrato accessibile dafl'esterno con rampa di accesso e
dall'interno dalie scale condominiali,

Ha pianta regolare, composta da un rettangolo, con una superficie coperta d'inviluppoe di
circa ml 18,80 x 10,05. L'area condominiale sub 1 & occupata nella parte nord ed est dalla
rampa di accesso ai garage, ad ovest nella parte centrale ¢'¢ 1l vialetto pedonale di
accessc al fabbricato, 'a parte residua é adibita ad area verde. |l sub 2 & Ia strada di

accesso al condominio, gravata da servitl di passaggio.

2.7.1. DIMENSIONI

L'appartamento, sistemato in un unico pianc, ha una superficie estema lorda di m? 77,38
circa e tre poggioli di complessivi m? 11,38 circa, ed un'area scoperta ad uso
condominiale di m2 661, all'interrato c'é il garage con SEL di m? 32,71 circa.

La superficie commerciale dellimmobile, in ragione della superficie principale e della
concorrenza delle superfici secondarie ragguagliate ai rispettivi rapporti mercantili misura
complessivamente m? 105,40,

L'alioggio in oggetto & costituite dai seguenti vani: ingresso-soggiormno-angolo cottura con

una superficie interna netta SIN (calpestabile) di m2 27,93, una camera di m2 16,31,



un'altra camera dim2 10,11 e un bagno di m? 5,91 con relativo corridoio di m2 195 etre
Poggiofi uno di m? 2,88, un altro di m? 2,67 e 'uitimo m? 3.97.
Al pianc interrato ¢'e il garage con unz superficie interna netta SIN {calpestabile) di m?

28,57 dove in un angolo ¢ stata ricavata ia lavanderia.

2.7.2. CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E FINITURE

Strutture verticali: le strutture portanti sono costituite da pilastri e travi formanti telai
spaziali in c.a. controventati da muratura in laterizio intonacata e tinteggiata
esternamente, collegati tra loro sia al piede sia alla sommita ed incastrati al pianc interrato
in strutture di fondazione continue del tipo a trave rovescia, in conglomerato cementizio
armato, poste su magrone, sulle quali Poggia ta struttura portante interrata che @ costituita
da pilastri, setti e muri contro terra in c.a,

I divisori interni sono in mattoni forati e intonacati di spessore variabile.

Solai: i solai sono del tipo in laterocemento tipo Bausta, poggianti su travi in c.a. o
murature e sono provvisti di adeguata armatura di ripartizione.

Controsoffitti: non vi sono controsoffitti.

Tetto: il tetto & in tramezzi e tavellon; che poggiano sul solalo del piano primo, formando
una copertura a faide inclinate, con manto di copertura in tegole e lattoneria in lamiera
preverniciata,

Scale: le scale condominiaii sono realizzate in ¢.a, sono rifinite con intonaco, | pianerottol|
e gli scalini sono rivestiti con lastre di marme, ii corrimano & in metalio con altezza inferiore
a quedla prevista dalle norme, inoltre i| fissaggio & instabile.

Pavimenti: L'appartamento in oggetto é rifinito nella zona giorno e nel vani accessori con
piastrelle in ceramica, nelle camere in parquet, nel bagno il pavimento ed il rivestimento

sano in ceramica. Nel garage & realizzato con piastreile di ceramica, le griglie in plastica
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sono perlopiu rotte, La rampa di accesso ai garage e I'area di manovra & in calcestruzzo.
Davanzali: i davanzali sono realizzati con una lastra di marmo di spessore softile.
Parapetti: | parapetti sono realizzati con un getto di calcestruzzo intonacato.
Rivestimenti: le pareti esterne sono intonacate e tinteggiate, internamente tinteggiate con
tempera. Nel bagno fe pareti sono state rivestite con piastrefle di ceramica.

Serramenti: i serramenti estern; del'appartamento sono composti da finestre di legno con
vetrocamera. Esternamente, porte e finestre sono protette con avvolgibili in PVC.

Il portoneino d'ingresso & in legno con una sbarra di chiusura,

Le porte interne sono tutte in legno multistrato impiallacciato, senza finiture di pregio.

La porta di accesso al garage & in metallo, senza finiture di pregio.

Il portone basculante del garage & in lamiera, mentre la finestra & in metallo.
Accessibilita handicappati; L'appartamento non risponde ai criteri di accessibilita,
essendo al piano primo su vane scala privo ascensore, inoltre & da adeguare il bagno
modificando la porta e sostituendo i sanitari, il corridoio & troppo stretto per permettere

Paccessibilita,

2.7.3. IMPIANTI

Impianti: gli impianti non sono conformi alle norme attuali, vista 'epoca costruttiva
dell'edificio, sono stati realizzati secondo ta normativa vigente aila richiesta del permesso
di abitabilita.

Il riscaidamento avviene tramite normaii termosifoni collegati ad una caldaiza autonoma,
della ditta Ecoflam modello Linda + della potenza sconosciuta, posta internamente nella
cucina, aliacciata rete del gas metano.

L'impianto idrosanitario & funzionante, & fornito di acqua dal pozzo privato, le pompe per

it prelievo sono poste al piano inferrato sotto il vano scala comune,
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L'impfanto elettrico & provvisto defl'interruttore magnetotermico, termina con frutti inseriti
in placche metalliche delia VIMAR.

Lo smaltimento delle acque nere avviene tramite raccolta e immissione nella rete fognaria

Sono installati anche glf impianti tv, telefonico e citofonico.
Bagni: Il bagno al piano ha | seguenti accessori lavabo, water, bidet, vasca ed attacco
lavatrice, & dotato di finestra.

L'attacco per la lavairice ed il lavatoio sono installati nel garage al piano interrato.

2.7.4. CLASSIFICAZIONE ENERGETICA

In merito aila classificazione energetica dellimmobile, si precisa che lo stesso & state
edificato In data anteriore al 08/10/2005 o che dopo la costruzione non risulta siano stati
effettuati interventi atti ad una rigualificazione energetica dello stesso.

Dalla verifica della documentazione depositata presso I'Ufficio Tecnico del Comune di
Resana, non sono inoltre stati rinvenuti né I'Attestato di Qualificazione Energetica, né
I'Attestato di Certificazione Energetica, né I'attuale Attestato di Prestazione Energetica.
Considerata quindi ta necessita di fornire questa documentazione, come nel libero
mercato, si & proceduto a far redigere ad un tecnico abilitato 'Attestato di Prestazione
Energetica. Dall'Attestato di Prestazione Energetica emerge che {'abitazione & un edificio
in classe E con una prestazione energetica glabale d| 166,40 kWh/mg anno, PAttestato di
Prestazione Energetica & i n° 24162/20186, trasmesso alia Regione Veneto in data

07/03/2018, allegato n° 41.
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2.7.5. STATO DI MANUTENZIONE

Limmobile & in sufficiente stato di

conservazione, potra essere abitabile solo dopo

un‘accurata manutenzione straordinaria generale, I'entitd dei lavori & indicata a solo titolo

esemplificativo ma non esaustivo.

10

11

12

13

LAVORI D) MANUTENZIONE

TIPOLOGIA QUANTITA" P.UNIT.

Lavabo normale in porcellana wirificata, ¢m. 66x48 di
colore biance, rubinetteria cromata, miscelatore 3 for,
scarico automatico, completo di sifone con piietta, prese
sottolavabo & mensole, 1,00

Bidet sospeso in porcellana vetrificata di colore bianco,
senza fore docgia, rubinetteris cromata, miscelatore 3 for,
scarico automatico, completo di sifone con piletta, prese e
mensole, 1,00

Vaso sospeso in porcellana  wetrificata, scarico g
pavimento, di colore bianco, completo di cassetta incasso
con placea, sifons, tubo of cacciata da incasso ed
accesser. 1,00

Vasca da bagno in acrilico, em. 170x70 di colore bianco,
compieta di rubinetteria cromata gruppo - menecoemando
iNcasso con doceia e dischi ceramici, erogazicne t/p,

sifone. scarico automatico e troppo pieno, 1,00
Verifica impiant; 1.00
Manuienzione periodica annuale della caldaia murale tipo

C {camera stagna) funzionarte a gas fino a 35 kw, 1.00

Analisi di combustione secondo UNI 10380 esaeguita
durante |a manutenzione periodica, senza la taratura della
partata, compreso la compilazicne degli allegati F/G e
trascrizione nel fibretto dimpianto, compreso il rilascio
dello stesso. _ 1,00
Manutenzione seramenti astern;, 7.00
Demclizione di intonaci ammalorati intermi ed estemi su
murature in in laterizio, compreso Ia pulitura delle murature
e lavaggio con getto di acqua & successiva spruzzatura di
sabbia e cemento. 12,32
intonaco premiscelato a base d cemente, sabbia fine,
calce ed eventuali additiv chimici antiumidita da applicare
a due strati dello spessors di mm 10-15 su qualsiasi tipo di

fande grezzo compreso ponteggi a norma. 12,32
Trattamento sterifizzante fungicida a una mano su intonaci
con materiale a norma dj fegge. 318,28

Pitturazione intema con idropittura Javabile a due mani a
penneiio, 318,29

€ 505,63
€ 60375
€ 71722
€ 759,72
€ 1.300,00
€ 13482
€ 64,20
€ 50,00
€ 1448
€ 17,89
€ 3.57
€ 8,31

TOTALE
€ 506,63
€  B0375
€ 7T
€ 759,72
€ 1.300.00
€ 134,82
£ 84,20
€ 350,00
€ 17845
€ 220,37
€ 1.135,7¢9

2.009,78



14 “Intonachino di tipo naturale preconfezionato e pronto

alfuso, eseguite in due strati frattazzato, = spugna,

compresa ponteggio mobile in ferro superiore & 3 m., fino a

"0 m. e preparazione del fondo. 14313 € 2226 £ 3.297,97
*5 Griglie fisse carabili per bocche ga fupo o canalette in

grigliato elettrosaldato bordato zincato & caldo maglia

25x76 piatto 50x4 misure medie 1000x300, compreso io 140 € 389,58 € 546,97

16 Amotondamento . € 174,40 -

TOTALE € 12.000,00
2.7.6. AREA

L'immobile & privo di terreno a uso esclusivo, l'area esterna & totalmente a uso
condominiaie. L'area condominiale sub 1 & occupata nella parte nord ed est dalla rampa
di accesso ai garage, nella parte centrale c'é il vialetto pedonale di accesso al fabbricato,
la parte residua ¢ adibita ad area verde. E' previsto l'uso esclusivo di una porzions
dellarea scoperta condominiale, | condomini possono utlizzare |a porzione loro
assegnata solamente quale giardino, coltivando piante ormamentali & fiori, non ortaggi e
dovrannoc astenersi dall'eseguire opere che, secondo fa comune opinione, pregiudiching
I'estetica del condominio. La zona concessa in uso esclusivo potra essere delimitata, a
cura degli utenti, da siepi, mentre sono praibite recinzioni metalliche o murarie, cosi come
e vietata {a loro pavimentazione.

Il sub 2 & ia strada di accesso al condominio, gravata da servitl dj passaggio.
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2,8.0. DESTINAZIONE URBANISTICA - CONFORMITA,

2.8.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Lal punto di vista Urbanistico, come risuita da indagini esperite sugli strumenti urbanistici
vigenti del Comune di Resana, ai sensi dellart. 15, della L.R. n. 11/2004, in data 15
dicembre 2011 con deliberazione n° 62 dal Consiglio Comunale é stato adottato il Piano
di Assetto del Territorio, approvato con la Conferenza dei Servizi del 15 maggio 2013 e
successiva ratifica con deliberazione della Giunta Provinciale n® 233 del 10 giugno 2013
pubblicata nel B.U.R. Veneto n® 58 de| 12 luglio 2013.

Il Comune di Resana & dotato di Fiano Regolatore Generale approvato con D.G.R. n.
5551 in data in data 02.10.1991 (e successive varianti), che ai sensi dell'articolo 48,
comma 5 bis della L.R. n. 11/2004 a seguite dell'approvazione del primo piano di assetto
del territorio (PAT), il Piano Regolatore Generale vigente, per le parti compatibili con |l
PAT, diventa il Piano degli interventi (P.1.).

Secondo il Pano degli interventi (P.1.) strumento urbanistico vigente, it Regolamento
Edilizio Comunale e le Norme Tecniche Operative del P.1, gli immobili sono integralmente
classificati in zona residenziale di tipo "C1/43", “Residenziale di completamento intensiva"
gli interventi passibili sono individuati dall'articolo n°® 20 delle N.T.A., allegati NN° 32 ¢ 33.
L'intero territorio comunale & dichiarato zona sismica con grado S=3, soggetto alle

prescrizioni della legge 02/02/1974 n° 64 5.m.i.,

2.8.2. CONFORMITA URBANISTICA
Il sottoscritto ha richiesto in data 22 Gennaio 2018 all'Ufficio Tecnico del Comune di

Resana l'accesso agli atti e documenti amministrativi del servizio urbanistica — edilizia
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privata - {Legge 7 agosto 1990 n. 241, e s.m.i.), per prendere visione e oftenere il rilascio
di copia non autenticata, degli atti autorizzativi & degli elaborati grafici allegati relativi
allimmobile oggetto di valutazione, allegate n® 34, I'accesso ha avuto luego il giorno 30
gennaio 2016,

Il sottoscritto nelle innumerevoli e approfondite ricerche ha rilevaio quanto segue:

1) Le opere di urbanizzazione e lottizzazione dell'area residenziale sono state richieste in
data 27 novembre 1981, il Sindaco del Comune di Resana in data 16 marzo 1983
rilasciava la concessione edilizia n° 2586/B per 'esecuzione di tali opere, allegato n° 35,
2) A seguito della domanda presentata dal signor— in data 27 settembre
1888 il Bindaco del Comune di Resana in data 16 dicembre 1988 rilasciava la concessione
edilizia n® 3427 protocollo n° 6472-7424 con oggetlo "concessione per I'esecuzione di
edificio urbano composto da quattro alloggi unifamiliari volume me 1070”, allegato n® 36.

3) In data 14 gennaio 1989 il signor _comunicava Finizio dei lavori del

condominio, con lettera protocollata al n® 353 il 16 gennaio 1989, allegato n° 37,

4) A strutture ultimate I''mmobile era collaudato dalf’fngegner—in data 7
maggio 1990, il collaudo era depositato al Genio Civile di Treviso in data 15 maggic 1990
al numero 4774, allegato n° 38.

5 signor- in data 20 aprile 1990 presentava al protocolio n® 2831 Ia
domanda per I'esecuzione di una variante in corso d'opera al progetto approvato. ||
Sindaco del Comune di Resana in data 14 maggio 1990 rilasciava la concessione edilizia
numero 3427/A, protocollo n° 2831 ed oggetto “concessione per I'esecuzione di varianti
ad un edificio residenziale composto da quatiro alloggi volume me 1070, allegato n* 39,

14 1 signo SN = termine dei lavori richiedeva il permesso abitabilita. I

permesso di agibilita n° 3427 era rilasciato in data 3 agosto 1990 dal Sindaco del Comune

di Resana, allegato n® 40.
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2.8.3. DIFFORMITA RILEVATE

I sottoscritto perito stimatore congiuntamente al tecnico comunale, ha preso visione di
tutte le pratiche edilizie suesposte al fine de! confronto fra Guanto esequito e guanto
autorizzato. Dall'esame deila documentazione confrontata con quanto realizzato, ai
momento del sopraliuogo si & rilevato il seguente abuso edilizio un poggioio & stato chiuso

con serramento metallico, ricavando cosi un ripostiglio.

2.8.4. DETERMINAZIONE OBLAZIONE ED ONERI! DI ADEGUAMENTO

La conformita urbanistica degli immobili comporta secondo i casi spese per le presiazioni
tecniche, sanzioni economiche o lavari di ripristino. L'Amministrazione Comunale di
Resana, al momentc della redazione della perizia, non ha awviatc precedure
amminisirative e/o sanzionatorie nei confronti dei proprietari per abusi edilizi.

Non esiste la possibilitd di sanatoria delle porzioni abusive da parte dell'aventuale
aggiudicatario ai sensi della legge 28/02/1985 n® 47 art. 40 comma 8, perché le ragioni di
credito per cui si procede sono di data posteriore all'entrata in vigore della legge
13/03/1988 n° B8. L'art. 46 comma 5 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 prevede che
Faggiudicatario, qualora Iimmobile si trovi nelle condizioni previste per il rilascio del
permesso di costruire in sanatoria, dovra presentare domanda di permesso in sanatoria
entro 120 giorni dalla notifica del decreto emesso dall'autorita giudiziaria,

Vista fa normativa vigente in questo momento, piano casa e Piano degli Interventi,
considerato che I''mmobile ricade in zona residenziale di completamento si deduce la
seguente vaiutazione.

Relativamente alla difformita indicata non & possibile presentare richiesta in sanatoria per
le modifiche apportate ai sensi dell'articolo 36 comma 1 del Testo unico edilizia — DPR

n.380/2001 perché come prescritto daila norma lintervento deve risultare conforme alla
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disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento delta realizzazione detlo stesso,
sia al momento della presentazione della domanda.

Dalle indagini effettuate lintervento aveva gia saturalo 'edificabilita ammessa in quel lotto
al momento della realizzazione ed altrettanto adesso perché lindice fondiario non &
variato. Ai sensi dell'articolo 5 delie Norme Tecniche di Attuazione la chiusura realizzata
genera volume urbanistico, di conseguenza non ¢'¢ la conformita come prescritto
dall'articolo 36 comma 1 del Testo unico edilizia - DPR n.380/2001.

L'opera ¢ stata realizzata in difformita dat permessoe di costruire {concessione edilizia al
momento della realizzazione) e la sua demolizione puo avvenire senza pregiudizio della
parte eseguita in conformita. L’aggiudicatario a sua cura e spese dovra demolire Ia
chiusura realizzata e provvedere allo smaitimento dei materiali di risulta ed al ripristino
delle pareti del fabbricato, il costo presunto fra impianto cantiere, demolizione,
smaltimento e ripristini ammonta a circa € 1.000,00.

In relazione alle verifiche di sanabilita delie difformita registrate sugli immonili, pur nella
precipua volonta da parte di questo ausiliario di fornire datj e informazioni complete nel
rispette dell'incarico ricevuto, — in ordine alle fimitazioni d'indagine esposte — lo scrivente
deve constatare la pratica impossibilita di fomire un quadro dettagiiato, esaustivo e
definitivo sul punto. D'alira parte — per la natura ed | limiti insiti del mandatc rimesso
allesperto, non pare possibile infendere questo finanche teso a sostituire I'espressione
che compete per legge agii uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e
lindicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzionij e pagamenti, manifestazione che gli
ufiici, aile risultanze delie consultazioni svolte, rimandano al'esito deilistruttoria
conseguenie alla presentazione di pratica completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio.
Alla luce di cio, nel Guadre del rispetto de! mandato ricevuto e defle limitazioni

rappresentate, quanto contenute nel presente eiaborato & da intendersi formulato in
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termini orientativi e previsionali €. per quante attiene gli importi economici, in indirizzo
prudenziale, cid al fine di avere un quadro utile di massima per le finalita peritali. In
conclusione, pertanto, & da precisarsi che guanto indicato puo essere soggetto a possibili
modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della

normativa vigente al momento delelaborazione della relazione peritale.

2.9.0. DISPONIBILITA’ DELL’ IMMOBILE,

II' sottoscritto non ha esperito lindagine dello stato locativo perche svolta dal curatore
fallimentare. Al momento della valutazicne I'abitazione oggetic della presente perizia &
locata al sig. Sefimi Rezart che la occupa con la sua famiglia a seguito di contratto di
locazione stipulato ai sensi delia legge 431/98 articoio 2 comma 1, con decorrenza da!
01/06/2014, Canone annuo di € 4.800,00, registrato in data 10/06/2014 al’Agenzia delle

Entrate Ufficio di Montebeliuna al n°® 1740 serie 37 (allegato n° 48).

2.10.0. DIVISIBILITA’.

Vista la tipologia e consistenza dellimmobile, lo stesso non si presta a altre suddivisioni.

2.11.0. VALUTAZIONE IMMOBILE.

2.11.1. METODO DI STIMA, CRITERI E PROCEDIMENT!,
L'immobile sara stimato per mezzo di procedimenti di natura analitica, eseguiti in base alle

reali carateristiche e alleffettiva situazione di domanda e offerta nel mercato delle
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compravendite di beni analoghi, L'atiribuzione del valore df mercato, esposto nella
presente perizia & il risultato degli accertamenti, dei sopralluoghi e dei rilievi, del'sta, delio
stato di conservazione e manutenzione dsi beni, dells condizioni di mercato riferite al

Comune di Resana zona in cui essi si trovano,

2.11.2. STIMA DEL VALORE VENALE

Qui di seguito ml appresto a eseguire il calcolo del valore di mercato del bene:
L'immobile oggetto di stima & classificato come Appartamento con 3 vani (trilocale o
trivano) sito in RESANA, localita SAN MARCO, zona SEMICENTRALE Via Alessandro
Manzoni N° 18/4 con destinazione Residenziale. Appartamento al piano Primo con

accesso in condominio con alire unitd, usato.

Descrizione catastale Sezione B Foglio dl Mappa 2 Part. 795 sub 7-10
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Descrizione generale dell'immobile
Consistenza superficiaria

Tipo di consistenza Cdvi - Superficie Esterna Lorda (SEL)

La misura delle aree che costituiscono un immobile risponde alla necessita di quantificare
in un'unita di misura condivisa (m?) le superfici definite sia internamente che esternamente
nel fabbricato.

Gli immobiii sono oggeti compostt e complessi ¢ 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 immaobile sono:

- La superficie principale {(81) di un immobile, ovvero linsieme dell'aree utilizzate o
utilizzabili per le funzioni di maggior importanza o primarie dell'attivita cui ''mmobile &
destinato,

- Le superfici secondarie di un immobile (SUB, SUZ, etc), owero le aree utilizzate o
utilizzabili per funzioni integrative, complementari o accessorie dell'attivitd primaria cui
limmobile & destinato, identificate per singola area secondo la destinazione e il legame
con fa superficie principale.

* Le superfici comuni (indivise) di un immobile in condominio (S), ovvero le aree utilizzate
0 utilizzabili ad uso comune ¢ con compiti strutturali, morfologici e funzionali, identificate
per singola area secondo la destinazione, la collocazione o la funziene e il legame con le
superfici esclusive (divise). Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice
delle Valutazioni Immobitiari di TecnoBorsa IV edizione capitolo 19 punto 4.2, s’infende
('area di un edificio delimitato da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su
clascun pianc fuori terra o entro tera alla quota convenzionale di m 1,50 dal piano

pavimenio,
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Hl criterio di misurazione adottato nel seguente rapporto & la Superficie Esterna Lorda.
(SEL).

Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice delie Valutazioni Immobiiiari
di TecnoBorsa IV edizione a pag. 260, si intende I'area di un edificio o di una unita
immobiliare delimitati da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun
piano fuori terra o entro terra alla Quota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimenio.

Nella determinazione dei vari lipi 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, Io spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi:
- i pilastrifcolonne interne:

lo spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianto  di
sollevamento, ecc.} ed orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc.);
- la cabina trasformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui
ali'edfficio:
- i condotti verticalii delf'aria o di altro tipo;

mentre nella determinazione della superficie principale {$1) la SEL non include:

- le rampe d'accesso esterne non coperte;

- i balconi, terrazzi e simili;

- il porticate ricavato allinterno della proiezione dell'edificio:
- gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonico;

- le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica,



Riassunto consistenza
Metedo di misura
Caratteristica

Superficie principale 31
Superficie balconi SUBR
Superficie box / garage SUG
Superficie esterna condom. S

Totale Superficie (m?)

Consistenza per il Piano Primo

Commento Sup. Misurata (m?)
77,38
11,38
Totale per piano 88,76

Consistenza per il Piano Terra

Commento Sup. Misurata (m?)
165,00
Totale per piano 165,00

Consistenza per il Piano Interrato -1

Commento Sup. Misurata (m?)
32,71
Totale per piano 32,71
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Rilievo sul campe accurato

Acronimo Sup. Misurata m?

77.38
11,38
32,71
185,00

309,84

Acronimo
51

SUB

Acronimo

S

Acronime

SUG

indice

1,00
0,30
0,50

0.05

Indice
1,00

0,30

Indice

0.05

Indice

0,50

Sup. Commerciale m?

77.38
3,41
16,36
8,25

117,08

Sup. Comm. (m?)
77.38
3,41

80,79

Sup. Comm. {m?)
8,25
8,25

Sup. Comm. (m?)
16,36

16,36
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CARATTERISTICHE IMMOBILIARI
LOTTO 02-Appartamento - 3 vani (trilocale o trivano)

Via ALESSANDRO MANZONI, 18/4 - 31023 - RESANA (TV)

Caratteristiche Locazionali Ubicazione
Caratteristica Acronimo Quantita  Unita di Misura
Morfologia della zona MFO 3 1=montagna 2=collina
3=pianura 4=mare 5=lago
Pericolosita sismica della zona PLS 3 1= molto afta 2=aita

3= bassa 4=molio bassa

Clima CLI PADANQ

Zona urbanizzata ZUB 1 0=no 1=si

Rete elettrica ELE 1 O=assente 1=presente
Rete telefonica RTL 1 O=assente 1=presente
Rete gas GAS 1 O=assenie 1=presente
Rete fognante FGN 1 O=assente 1=presente
Rete idrica IDR 0 O=assente 1=presente
Rete teleriscaldamento TRI 0 O=assente 1=presente
Rete fibra ottica FIB 0 O=assente 1=presente
Prossimita a strade di grande VIA 1 O=assenti 1=present

comunicazione

Prossimita ad autostrada AUT 0 O=assente 1=presente
Verde pubblico VER 1 C=assente 1=presente
Zone verdi di interesse culturale ZVR 1 O=assenti 1=presenti

Parcheggi pubblici PPU 1 O=assente 1=presente



Parcheggi privati
Asili nido e materne
Scucle elementar]

Scuole medie

Scuole superiori di secondo grado SSU

Universita

Strutture amministrative

Mercati settimanali
Pronto soccorse

Farmacia

Servizi di assistenza sociale
Trasporti pubblici linee principali

Trasporti pubblici linee second.

Attivitd commerciali
Strutture sportive

Strutture ricreative

Tipologie immobiliari prevalent;

PPP
SN
SEL

SME

SUN
AMM
MER
S0OS
FAR
SAS
TPP
TPS
ATC
SRT
STR

TIP

Destinazione prevalente piano terra

Destinazione prevalente piani superiori

Stato di manutenz. prevaiente

Ceto sociale

SMP

CTs
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O=assenti 1=present|

O=assenti 1=prasent|

¢ O=assenti 1=present|
0 O=assenti 1=present
g O=assente 1=presente
0 O=assente 1=presente
0 O=assenti 1=presenti
0 O=assente 1=presente
0 O=assente 1=presente
0 O=assente 1=presente
¢ O=assenti 1=present|
0 O=assenti 1=presenti
1 O=assente 1=presente
1 O=assenti 1=presenti
0 O=assenti 1=presenti
0 O=assenti 1=presenti
APPARTAMENTI

DPT RESIDENZA

DPS RESIDENZA

1

1

1=min 2=med 3=max

1=min 2=med 3=max



Distanze di riferimento
Caratteristica
Distanza dall'abitato piu vicino
Distanza dal centro urbano
Distanza dal centro citta
Distanza dal centro storico

Distanza dai mezzi pubbiici
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Acronimo
DAB

DCU

DCR

DIS

DMS

Distanza dal casello autostradale DCA

Distanza dalla stazione ferroviaria DFS

Distanza dali'asroporto

Distanza dal negozio alimentari

DAR

DNG

Distanza dalla farmacia pit vicinaDFV

Distanza dal pronto soccorso

DPS

Distanza dal risterante pidl vicinoe DRV

Terreno
Caratteristica
Forma del lotto
Giacitura
Altitudine sul livello de! mare

Tipo di terreno

Servit attive
Caratteristica

Servitd di scarico acque

Quantita
300,00
0.6

i

I
200,00
I

4,00

i

750,00
1.300,00
8,00

850

Unita di Misura
m

Km

Km
Km

Km

Km

Acronimo Quantita Unita di Misura

FLT 3 1=min 2=med 3=max
GAT 3 1=min 2=med 3=max
ALT 32,00 m s.l.m

TTR ARGILLOSO

Acronimo Quantita Unita di Misura

SSA 1 O=assente 1=presente
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Servit di passaggio SDP 1 O=assente 1=presente

Servitd passive

Caratteristica Acronimo Quantitd Unita di Misura
Servitll di acquedotto sSCQ o O=assente 1=presente
Servith di scarico acque SSA 1 O=assente 1=presente
Servitl di passaggio SDP 1 O=assente 1=presente
Servitl di elettrodotto SPE 1 O=assente 1=presente
Servitl) di metznodotto SMT 1 O=assente 1=presente
Servitl di clecdotto SOL 0 O=assente 1=presente
Servitu di cavi per TLC SCT 0 O=assente 1=presente
Servitl a non edificare SNE 0 O=assente 1=presente

Vincoli
Caratteristica Acronimo Quantitd Unita di Misura
Vincolo culturale VCU 0 O=assente 1=presente
Vincolo paesaggistico VPA 0 O=assente 1=presente
Parchi e riserve nazionali o regionali PAR 0 O=assente 1=presente
Vincalo monumentale e archeologico VAR 0 D=assente 1=presente
Vincole idrogeologico VTI 0 O=assente 1=presente
Vincolo preordinato all'esproprio VPE 0 O=assente 1=presente
Aree a servitl speciale ATS 0 O=assente 1=presente
Uso civico Uci o O=assente 1=presente

Pianc di bacino PDB C O=assente 1=presente



Lotto edificabile - edificato
Caratteristica
Profondita
Fronte
Fronte su strada principale

Destinazione urbanistica

Indice di fabbricabitita fondiaria

Volume edificabile
Volume edificato

Volume edificabile residuo

Distanza dai confini di proprieta

Altezza Massima
Classe acustica della zona

2=area-residenziale

S=aree-prevalentemente industriali
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Acronimo Quantita

PRF 28,30
FRN 40,50
FSP 0

DUR C1

i 1,00
VOL 1.039,00
VED 1.070,00
VLR 0,00
DCP 5,00
HMX 7,50
cLy 2

J=area-mistag

Alberi di alto fusto AAF 1
Fabbricato
Caratteristica Acronimo  Quantita

Stato del fabbricato

sSDt

Unita di Misura

Unita di Misura
m
m

O=assente 1=presente

m¥m?2

mS

m3
m
m
1=area-protetta

4=area-intensa-attivita

B=aree esciusivamente industriali

O=assenti 1=presenti

Prezzo marg (€)

5 O=da-demalire

1=in-ristrutturazione

2=da-costruire

3=in-ristrutturazione

4=in-costruzione

5=costruito



Fabbricato antisismico FAS

Stato di manutenzione generale SMF

del fabbricato

Epoca di costruzione ECT
Epoca di ristrutturazione EFR
Paretf in aderenza PAD
Numero di piani fucriterra  NPF
Numero di piani interrat] NPI

Numero di unita immobiliari  NUI

Numero di vani scala NSC
Numero di ascensori NAS
Numere di cortili CCOR
Numero di appartamenti NUA
Numero di uffici NUF

Numero di negozi o botteghe NUG
Numero di magazzini o depositiNUM
Numero di aitre destinazioni NAL
Volume del fabbricato VFB
Altezza massima di gronda HMX

Altezza massima realizzabileHMR

Classe energetica del fabbricato CED

Strutture portanti verticali STN
Strutture portanti orizzontali STO
Fonti di energia utilizzate FEA

Prospicienza del fabbricato  PRQ
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2

1890

/i

1070,00
6,30

7.50

0=nc 1=si

1=scarso 2=mediocre
J=sufficiente 4=discreto 5=buono
anna/i

annoi

mn.

n.

m

1=G 2=F 3=E 4=D 5=C =B 7=A 8=A+

Laterizio
Laterocemento
1=min 2=med 3=max

T=min 2=med 3=max
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Accessibilita motoria a) fabbricato AMF 1 O=nullo (inadattabilita)
1=min (adattabifita)
2=med (visitabilita)

3=max (accessibilita)

Visibilita del fabbricato  VSF 1 1=min 2=med 3=max

Stile architettonico del fabbricato SAF 0 O=assente 1=presente
Accesso da strada principale ASP 0 O=assente 1=presente
Accesso da strada secondariaASS 1 O=assente 1=presente

Spazi e locali del fabbricato

Caratteristica Acronime  Quantita Unita di Misura Prezzo marg (€)
Portierato (bortineria 0 guardiania) POR 0 O=assente 1=presente

Androne AND 1 O=assente 1=presente

Terrazze di uso comune TUC 0 0=no 1=sj

Locale Cabina Elettrica L.CE 0 O=assente 1=presente

Locale Centrale Termica CT 0 O=assente 1=presente

Campo da tennis CDT 0 J=assente 1=presente

Parco giochi PGC 0 0=assente 1=presente

Gilardino condominiale (comune)GRC 1 O=assente 1=presente

Finiture dei fabbricato

Caratteristica Acronimo  Quantitd Unita di Misura Prezzo marg (€)
Pavimentazioni parti comuni PPC 1 1=min 2=med 3=max
Rivestimenti facciate fabbricato RIF 1 1=min 2=med 3=max

Rivestimenti intern parti comuni RJi 1 1=min 2=med 3=max



Fabbricato Impianti
Caratteristica Acronimo
Ascensore ASC
Impianto etettrico fabbricato ELT
Impianto pannelli solari produzione PSO
Impianto di messa a terra EMT
Impianto di protezione scariche PSA
atmosferiche

Impianto fotovoltaico IFv
Impianto riscaldamento centralizzato RSC
Impianto a GPL domestico GPL
Impianto condizionamento cent. ICC
Impianto idrico sanitario HF
Impianto fognario fabbricato IFF
Impianto di depurazione fognarialDF
Impianto antingendio IAN

Impianto di riievamento fumi IRF

Impianto di video sorveglianza VD

Antenna parabolica APR
Amtenna centralizzata ACN
Cablaggic CAB
Piscina PIS
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Quantita Unita di Misura Prezzo marg (€)

¢

1

O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assenie 1=presenie

O=assente 1=presente

O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
(=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=prasente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
D=assente 1=presente
O=assente 1=presente
C=assente 1=presente
D=assente 1=presente
O=assente 1=presente

O=assente 1=presente



Unita
Caratteristica
Quota millesimale
Altezza utiie interna
Vani totali

Vani pringipali

Vani accessori
Numero di servizi igienici
Numero di balconi
Numero di camere da letto
Numero di camere singole
Numero di camere doppie
Numero posti letto
Numero di cantine

Stato di manutenzione

Q
HUI
VAT
VAN
LOC
SER
NBL
NLE
NLS
NLM
NPL
CAN

ST™

4=discreto 5=buono

Qualiita della manutenzione QTM

Classe energetica
dell'unita immobiliare
Livelio di pianc

Ultime piano

Accesso dai seminterrato
Numero di piani interni

Numero aperture

4=discreto 5=buono

CED

LIy

uLP
ACS
NPT
APE

135

250,00
2,70

6

3

2,00
1,00
1,00
3
0
2

1

3

Acronimo Quantita Unita di Misura Prezzo marginale (€}

millesimi

m

mn,

n.

1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente
da2a3=12.000,00

1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente

1=G 2=F 3=E 4=D
5=C 6=B 7=A 8=A+
n.

0=no 1=sj

0=no 1=si
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Panoramicita dell'unita PAN 1 1=min 2=med 3=max
Luminosita deli'unita LUM 1 T=min 2=med 3=max
Visibilita deil'unita VIU 1 1=min 2=med 3=max
Numero di affacci AFF 3 n.

Funzionalita e distribuzione FUI 2 1=min 2=med 3=max

degli spazi interni all'unita immobiliare

Animali domestic] AN 0 O=no 1=sgj

Locali dell'unita

Caratteristica Acronimo  Quantita Unita di Misura Pr. Marg. (€)
Ingresso ING 0 O=assente 1=presente -
Soggiorno 8GG 1 O=assente 1=presente -
Salone SLN o O=assente 1=presente -
Studio STU 0 O=assente 1=presente -
Bagno zona giorne BZG 0 O=assente 1=presente -
Bagno zona notte BZN 1 O=assente 1=presente -
Bagno di servizio BDS 0 O=assente 1=presente -
Lavanderia LAY 0 O=assente 1=presente -
Bagno per disabili BHD 0 O=assente 1=presente -
Cucina abitabile cuc 0 O=assente 1=presente -
Cucinotio CUN 0 O=assente 1=presente -
Angolo cottura ANC 1 O=assente 1=presente -
Baiconi BAL 1 O=assenti 1=presenti -
Terrazzo TRZ 0 O=assente 1=prasente -

Ripostigiio RIP 0 O=assente 1=prasents -



Cabina armadio zona notte

Cantina
Giardino esclusivo

Giardino interno

Finiture dell’'unita
Caratteristica

Arredamento

Arredo cucina

Arredo bagno

Arredo camere
Armadi a muro
Cassaforte
Serramenti estern|
Serramenti interni
Pavimentj

Pavimenti zona giormo

Pavimenti zona notte

Impianti

Caratteristica

Impiantistica dell'unita immobiliare IMP 1

Impianto idraulico

Autoclave

CBA
CNT
GRE

GRI

Acronimo

ARD

ARC
ARBE
ARB
ARM
CSS
SRE
SE!

PAv
PZG

PZN

0
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O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente

O=assente 1=presente

Quantitd Unita di Misura

Q=assente 1=parziale
2=completo
O=assente 1=presente
D=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assenti 1=present|
O=assente t=presente
LEGNO

LEGNO TAMBURATO
CERAMICA
CERAMICA

PARQUET

Acronimo  Quantita Unita di Misura
1=min 2=med 3=max
O=assente 1=prasente

O=assente 1=presente

Pr. Marg. {€)
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Camino CAM 1 O=assente 1=presente
Impianto elettrico IME 4 O=assente T=compl.

2=esterno 3=misto 4=gptiotraccia

impianto antifurto ANT 0 O=assente 1=presents

Predis. implanto d'allarme PIA 0 O=assente 1=presente

Impianto d'allarme DA 0 O=assente 1=presente

Impianto telefonico  IMT 1 O=assente 1=presente

Impianto citofonico  1CT 1 O=assente 1=presente

Implanto videccitofonico VID 0 O=assente 1=presente

impianto riscaldamento IMR 2 O=assente 1=centralizzato 2=a utonomao
Impianto di condizionamento 1DC 1 O=assente 1=presente

Predis. Condizionamento PIC 0 O=assente 1=presente

Predis. allimpianto di aspirapolvere PRA 0 O=assente 1=presente

Caratteristiche Superficiarie

Caratteristica Acronimo  Quantitd Unita di Misura Indice mercant.
Superficie principale St 77,38 m? 1,00
Superficie balconi SUB 11,38 m? 0,30
Superficie garage sSUG 3271 m? 0,50
Superficie esterna condominiale S 165,06 m? 0,05

Superficie commerciale SUP 105,40 m?



Auto
Caratteristica
Parcheggi pubblici in zona
Parcheggi privati in zona
Numero di box o garage
Numero posti auto del box o garage
Numero di posti auto coperti
Numero di posti auto sceperti

Parcheggio condominiale

Tipologiche
Caratteristica
Bene culiurale
Presenza di elementi decorativi
Accessibilita

Stato di utitizzo

Ispezionabile

Esposizione deli'immobile
Panorama

Inquinamento
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Acronimo
PPU
PPP
BOX
PAB
PAC
PAS

PCC

Acronimo
BC

PED

ACS

UTI

ISP

ESU
PAN

INQ

Quantita
1

1

Quantita
0

0

Unita di Misura
O=assente 1=presente
O=assenti 1=presenti
n.

n.

n.

.

O=assente 1=presente

Unita di Misura

0=no 1=sj

O=assenti 1=presenti
0=no {=sj
O=abbandonato
1=ytilizzato in parte
2=utilizzato
3=visitabile per turismao
0=non ispezionabile
1=parzial, Ispezionab.
2=ispezionabile

1=min 2=med 3=max
O=assente 1=presente

O=assente 1=presente
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Inquinamento acustico dellimmobile  INA 1 1=min 2=med 3=max
Inquinamento atmosferico INC 1 1=min 2=med 3=max
Inquinamento elettromagnetico INE 1 1=min 2=med 3=max
Economiche

Caratteristica Acronimo  Quantita Unita di Misura
Possesso PSS PROPRIETA'

Stato locativo STL 4 0=occ senza titolo

1=0cc.comodato d'uso 2=occ.richiedente 3=occ.proprietario 4=locato 5=libero

Tipo di contratto TCT LEGGE 431/98 ART 2 COMMA 1
Canone annuo CNN 4.800,00 €/anno

Deposito cauzionale DPC 800,00 €

Data inizio contratto di locazione DOL 01/06/2014 data

Stato al rogito SLR 4 O=o0cc.senza titolo

1=occ.comodato d'uso 2=occ.richiedente 3=occ.proprietario 4=locato 5=libaro
Rating del tenant (conduttore} RTN 3 1=DDD 2=CC 3=CCC

4=BB 5=BBB 6= A 7=AA 8=AAA

Compravendita - Valutazione
Caratteristica Acronimo Quantitda  Unita di Misura Indice mercant.
Daty DAT 18/02/2016  giorno/mesefanno -0,075

Data costruzione DCco 1990  apnoii -0,013
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SEGMENTO DI MERCATO
LOTTO 02-Appartamento - 3 vani (trilocale o trivano)

Via ALESSANDRO MANZONI, 18/4 - 31023 - RESANA (TV)

Denominazione

Classificazione Appartamento - 3 vani (trilocale o trivano)

Destinazione Residenziale privata

Localizzazione
Comune RESANA Provincia TV

Zona SAN MARCO Posizione Periferica in frazicne

VALUTAZIONE Prezzo totale

Tipologia immobiliare

Tipologia Fabbricato Tipo categoria Usato

Proprieta In condominio con altre unita

Unita immobiliareAbitazione di tipo civile Dimensione unita Media
Tipologia edife Edificio Multipiano

Indice Superficiario Rapporto Indice tipologico (%)
Sup. commerciale (SUP)  SUP/SUP 105,40/108,40 100,00
Superficie principale S1/8UP 77,38/105,40 73,42
Superficie balconi SUB/SUP 11,38/105,40 10,80
Superficie garage SUG/SUP 32,71/105,40 31,03

Superficie esterna condom. S/SUP 165,00/105,40 166,55
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Mercato

Lato domanda  Singolo privato Motivazione Abitazione principale
Lato offerta Tribunale Motivazione Vendita forzata
Intermediari Nessuno

Prezzo

Regime di mercato Concorrenza monepolistica ristretta

Livello di prezzo non determinato Livello di reddite  non determinato

Fase di mercato Fase stagnante Filtering Assente (fasce sociali miste)
Rapporti di posizione

Rapporto di posizione della Superficie principale (S1) [Sigma] 1,00

Rapporto di posizione della Superficie esterna esclusiva (Se) (Sigma e}1,00

Rapporto di posizione delia Superficie esterna condominiale (8} (Sigma ¢)1.00

Rapporti mercantili

Rapporti mercantili superficiari Acronimo indice merec,
Superficie principale i(51) 1,00
Superficie balconi i(SUB) 0.30
Superficie cantine i(SUC) 0,60
Superficie mansarda i(SUM) 0,50
Superficie box / garage autorimessa i(SUG) 0,50
Superficie posto auto coperto I(SPA) 0,40
Superficie posto auto scoperto (SPS) 0,25
Superficie esterna condominiale i(S) 0,05
Superficie esterna esclusiva i(Se) 0,10
Superficie esterna pavimentata i{SEP) 0,15

Superficie magazzini i(SMA) 0,50
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VALUTAZIONE

La stima dell'immobile classificato come Appartamento - 3 vani (trilocale o trivano} sito in
RESANA (TV) - SAN MARCO, Via ALESSANDRO MANZONI, 18/4. avviene mediante
l'applicazione del criterio Valore di mercato del'intera proprieta la cui formula risolutiva é:

Valore di mercato = [{Stima a Market Comparison Approach]

La soluzione del criteric si ottiene mediante l'applicazicne dei singoli procedimenti

estimativi, La data di stima & gioved! 18/02/2018.

COMPARABILI

Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa
dell'immobile oggetto di stima sono:
Appartamento - 3 vani (trilocale o trivano) - SAN MARCO - Via DELLC ZERO -

RESANA (TV) - Comparabile A

Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)
Descrizione Appartamento

Destinazione Residenziale privata

Superficie commerciale (SUP} 83,42 m?

Superficie condominiale (S) non definita

Superficie esterna esclusiva (Se) 0,00 m?

Fonte dato Atto pubblico (rogito o contratio registrato)
Provenienza Conservatoria dei registri immobiliari
Data 26/01/2016

Prezzo richiesto 75.000,00 €
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Appartamento - 3 vani (trifocale o trivano) - SAN MARCO - Via LUIG! CADORNA, 38
— RESANA (TV) - Comparabiie B

Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)
Descrizione Appartamento

Destinazione Residenziale privata

Superficie commerciale (SUP) 97,28 m2

Superficie condominiale (S) non definita

Superficie esterna esclusiva {Se) 104,00 m?

Fonte dato Atio pubblico (rogito o contratto registrato)
Provenienza Conservatoria dei registri immobiliari

Data 20/05/2013

Prezzo 115.000,00 €

Appartamento - 3 vani (trifocale o trivano) - SAN MARCO - Via LUIGI CADORNA, 38
— RESANA (TV) - Comparabile C

Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)
Descrizione Appartamento

Destinazione Residenziale privata

Superficie commerciale {SUP) 130,75 m?

Superficie condominiale (8) non definita

Superficie esterna esclusiva {Se) 37,00 m?

Fonte dato Atto pubblico (rogito o contratto registrato)
Provenienza Conservatoria dei registri immobiliari

Data 07/10/2015

Prezzo 131.744,67 €
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Si & rilevato inoltre il seguente immobile non utilizzato come comparabiie nelia
valutazione perché produceva una divergenza superiore a quella massima ammessa.

Abitazione - 3 vani (trilocate o trivano} - SAN MARGO - Via MUSONGELLO —

RESANA (Tv) -

Tipo di dato Compravendita {prezza di compravendita)
Descrizione Abitazione

Destinazione Residenziaie privata

Superficie commerciale {SUP) 146,71 m?

Superficie condominiale (S) non definita

Superficie esterna esclusiva (Se) 00,00 m?

Fonte dato Alto pubblico (rogito o contratto registrato)
Provenienza Conservatoria dei registri immobiliari
Data 09/05/2013

Prezzo 210.000,00 €

Olire a altri fre immobili dei quali non si sono esaminati i dati percheé gia da una

sommaria verifica dellatto si & rilevato che hon erano comparabili con il Subject.

NOTA

La presente scheda di segmento di mercato & redatta secondo |l procedimento induttivo per il quale
la classificazione avviene per aggregazione di dati immobfliari simill. £ un procedimento empirico
che si applica quando si dispone di pochi dati immobiliar ed implica Iz conoscenza a priori del
Mmercato. Partendo dallimmobile in esame, sf costruisce il segmento di mercats cen altri immobiii

simili anche non spaziaimente contigui,
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MARKET COMPARISON APPROACH

Determinazione del valore mediante ii procedimentoc MCA.

Caratteristiche immobiliari

Le caratteristiche considerate sono e seguenti:

* Data (DAT): La data del contratte & una caratteristica economica rilevata insieme al prezzo df
mercato af quale si riferisce. Il suo compito consiste nel'aggiornare alia data di stima i prezzi degli
immobili di confronto. Unita di misura: giorno/mesefannao:

* Data costruzione (DCO): La data delia costruzione & una caratteristica economica rilevata insieme
al prezzo di mercato al quale si riferisce. I! suo compito consiste nel valutare il decremento per
vetusta i prezzi degli immobili di confronto, Unita di misura: annoi;

* Superficia principale (51} La superficie principale & una caratteristica superficiaria relativa alla
superficie dei locali di maggiore importanza componenti lmmabile. Unita di misura: m#;

« Superficie balconi {SUB): La superficie balcone & una superficie secondaria che contribuisce allg
determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie comretta per i relativo
indice mercantile. Unita di misura; m=;

* Superficie cantine (SUC}: La superficie cantine & una superficie secondaria che contribuisce alla
determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo
indice mercantile. Unita di misura: m2;

* Superficie mansarda {SUM): La superficie mansarda & una superficie secondaria che contribuisce
alla determinazione della superficie commerciaie con la propria reale superficie corretta per il relativo
indice mercantile. Unita di misura: m

* Superficie garage autorimessa {SUG): La superficie garage autorimessa & una superficie
secondaria che contribuisce alla determinazione della superficie commerciaie con fa propria reale
superficie corretta per il reiativo indice mercantite. Unita di misura: m2;

* Superficie esterna condominiale (8): La supertficie esterna condominiale é una caratteristica che
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misura la quantita di area comune g disposizione dell'unita immobiliare, contiene 'area di sedime
del condominio e tutte le aree esterne comunque comuni: giardino, cortile, tettoie, ete.

Unita di misura; m?;

* Superficie esterna esciusiva (Se): La superficie esterna esclusiva @ una caratteristica che misura
Farea di pertinenza esclusiva allunita immobiliare, che contribuisce alla determinazione deila
superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per it relativo indice mercantile. Unita
di misura: mz;

* Superficie esterna pavimentata (SEP}: La superficie esterna pavimentata & una caratteristica che
misura nell'area di pertinenza esclusiva allunitd immobiliare 1a quantita dedicatz a zona
pavimentata. Unita di misura: mZ

* Stato di manutenzione deli'unita immobiliare (STM}: La caratteristica stato df manutenzione
deilunita immobiliare rappresenta it grado di conservazione delle finiture interne, dei serramenti, dei
pavimenti & rivestimenti nonché degli impianti esclusivi deli'unita immobiiiare.

Unita di misura; 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buong:

rCIasse Nomenciatore Punto

Massimo | Le condizion di conservazione dellunitd immobiliare sono nello stato | 5
originario e tali da non dover richiedere alcuna opera di Mmanutenzione né
ordinaria né tanto meno straordinaria, in quante rispondona pienamente allo
SCOpo.

Discreto Le condizioni di conservazione defl'unitd immobiliare sora generaimente | 4
buene con esclusicne di alcune parti che richiedono interventi  di
manutenzione ordinaria,

Medio L'unita immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur | 3
presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi gi
manutenzione specifici e limitati riconducibili alla normale manutenzione
ordinaria necessaria al corretio mantenimento in buecno stato delle parti di
specifica competenza.

Mediocre | L'unita immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur | 2
presentt contenuti feromeni di degrado che richiedono intervent! di

manutenzione specifici e limitati riconducibili afla rormale manutenzione
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sue parti pil esposte.

[ ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono state dell'uniia e deile

Minimo

L ripristino delle originarie funzionalita.

L'unita immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti

I'esecuzione di un organico interverts di manutenzione straordinaria per il

Altre caratteristiche (coeteris paribus)

Altre caratteristiche immobiliart sono importanti per gli immobili classificati come Appartamento,

come guelle indicate nel profilo immebiliare. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono

considerate perché il campione estimativo presenta parita di condizioni.

Tabella dati

Caratteristica Unita A
Prezzo totale (PRZ) € 75.000,00
Data (DAT) giorno/mesefanno 26/01/2016
Data costruzione (DCO) annofi 2003
Superficie principale (81) m? 40,5
Superficie balconi (SUB) m? 3,0
Superficie cantine (SUC) m? 0,0
Superficie mansarda (SUM) m? 45,8
Superficie garage (SUG) m? 29,1

Superficie esterna condominiale (S)ym20.0
Superficie esterna esclusiva (Se)m? 0,0
Superficie esterna pavimentata {SEPIMZ 0,0

Stato di manutenzione dell'unita 3

immaobiliare (STM)

Unita B
115.000,00
20/05/2013

2001

50,9

1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=huanc

Unita C
131.744,67
07/10/2015

2001
80,6
0,0
0,0
0,0
49 4
0,0
37,0

145,0

Subject
18/02/2016
1990

774

11.4

0,0

0,0

32,7

165,0

0,0

0,0
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Rapporti di posizione
Rapporto di posizione delia Superficie principale (81) [Sigma] =1,00

Rapporto di posizione delia Superficie esterna esclusiva (Se) {Sigma e] =1,00

Rapporte di posizione della Superficie esterna condominiale (S) [Sigma c] =1,00
Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con i teoremi
mercantili riferiti alla Superficie principale {S1) degli immobili e con una serie di corollari
riferitt alle altre superfici,
La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medic massimo
della superficie principale (S1) awiene mediante I'applicazione del primo tecrema
mercantiie, ta cui formula &: ps = PRZ*Sigma/SUP

P+{81) = 75.000,00*1,00/83,42 = 899,06 €/m?

Ps(S1) = 115.000,00*1,00/97,28 = 1.182,15 €/m?

Pc(S1) = 131.744,67%1,00/130,75 = 1.007,61 €/m?

Prezzo medio minimo Superficie principaie = 1.182,15 €/m2

Prezzo medioc massimo Superficie principale = 839,06 €/m?

Analisi prezzi marginali

Prezzo marginale deila caratteristica Data (DAT)

Il prezzo marginaie delia data & stimato con il saggio di variazione mensile dei prezzi del
particolare segmento di mercato immobiliare. Il saggio di variazione mensile & derivato
daltanatist dal saggio di variazione annuale. [i{DAT)] = -0,075 saggic di variazione annuate
dei prezzi. Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

Pa({DAT) = 75.000,00%(--0,075)/12 = 468,75 €/mese

Pe(DAT) = 115.000,00%(--0,075Y/12 = 718,75 €/mese

Pc(DAT) = 131.744,67%(—0,075)/12 = 823 40 E/mese
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Prezzo marginale della caratteristica Data costruzione (DCO)
Il prezzo marginale della data di costruzione & stimato con il decremento dei prezzi del

particolare segmento di mercato immobiliare in funzione della vetusta.

[((DCQ)) = -0,013 indice mercantile

H prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
Pa(DAT) = 75.000,00*(--0,013) = 975,00 €/anno
Pe(DAT) = 115.000,00%(--0,013) = 1.495,00 €/anno

Pc(DAT) = 131.744,67*(--0,013) = 1.712.68 €/annc

Prezzo marginale della caratteristica Superficie principale (1)

Il prezzo marginale della superficie principale & dato dal prodotto del Prezzo Medio Minimo
[PMM)] dei comparabili per il rapporto mercantile della caratteristica i(S1).

[i{S1)]=1,00 rapportc mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili riievati risulta allora:

Pa (S1} = 899,06"1,00 = 899,06 €/m?

pe (51} = 899,06%1,00 = 899,06 €/m?

pc (S1) = 899,06*1,00 = 899,06 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie balconi (SuB)
Il prezzo marginale della superficie balconi p(SUB) & determinato dal prodotio fra il prezzo

medio minimo [PMM] della superficie principale e i) rapporto mercantile della caratteristica

secondaria [i(SUB)].
fi{SUB)] = 0,30 rapporto mercantile

I prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
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P4 (SUB) = 899,06"0,30 = 269,72 &€/m?
pe (SUB) = 889,06*0,30 = 269,72 €/m?

Pc (SUB) = 899,06*0,30 = 269,72 &€/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie cantine (SUC)

Il prezzo marginale della superficie cantine p(SUC) & determinato dal prodotto fra il prezze
medio minimo [PMM] della superficie principale e il rapporto mercantile della caratteristica
secondaria [i(SUC)).

[{SUC)] = 0,50 rapporto mercantile

It prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

P4 (SUC) = 899,06*0,50 = 449 53 €/m?

Ps (SUC) = 899,060,50 = 449,53 €&/m?

pc (SUC) = 889.06*0,50 = 448 53 €/m?

Prezzo marginale delia caratteristica Superficie mansarda (Sum)

Il prezzo marginale della superficie portici p(SUM) & determinato dal prodotto fra il prezzo
medio minimo [PMM] delia superficie principale e ii rapporto mercantile della caratteristica
secondaria [i(SUM)].

[{(SUM)[=0,50 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

P4 (SUM) = 898,06%0,50 = 449,53 €/m?

Pe (SUM) = 899,06%0,50 = 449 53 €/m?

Pe (SUM) = 899,06*0,50 = 449,53 €/m?
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Prezzo marginale della caratteristica Superficie garage autorimessa (SUG)

I prezzo marginale delia su perficie garage p(SUG) & determinato dal prodotte fra il prezzo

medio minimo [PMM] della superficie principale e il rapporto mercantile della caratteristica

secondaria [I({(SUG)].

[{{SUG))=0,50 indice mercantile

Il prezzo marginale dej comparabili rilevati risulta allora:
Pa (SUG) = 899,06"0,50 = 449,53 &€/m?

Pe (SUG) = 898,06*0,50 = 449,53 €/m?

Pc (SUG) = 899,06"0,50 = 449 53 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie esterna condominiale (S)
Il prezzo marginale della superficie esterna condominiale p(S) & determinato dal prodofto

fra il prezzo medic minimo [PMM] della superficie principale e |l rapporto mercantile della

Caratteristica secondaria [i(S)).

[i(S)]=0,05 indice mercantile

[l prezzo marginate dei comparabili rilevati risulta allora:
Pa (8) = 0,05%899,08 = 44 95 €/mz?

pe (8) = 0,05%899,08 = 44,95 €/m?

Pc (S) = 0,05"899,06 = 44,95 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie esterna esclusiva (Se)

Il prezzo marginale della superficie garage p{Se) & determinato dai prodotto fra il prezzo

medio minimo [PMM] deila superficie principale e il rapportc mercantile della caratteristica

secondaria [i{Se)].

{i(Se)1=0,10 indice mercantile
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Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
pa (Se) = 899,06*0,10 = 89,91 €/m?
Ps {Se) = 899,06*0,10 = 89,91 €/m?

Pc (Se) = 899,06*0,10 = 89,91 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie esterna pavimentata (SEP)
Il prezzo marginale della superficie garage p{SEP) & determinato dal prodotto fra if prezzo

medio minimo [PMM)] della superficie principale e il rapporto mercantile della caratteristica

secondaria [I(SEP)].

[((SEP)]=0,15 indice mercantile

It prezzo marginale del comparablli rilevati risutta allora;
Pa (SEP) = 899,060,115 = 134,86 €/m?

ps (SEP) = 899,06%0,15 = 134.86 €/m?

pe (SEP) = 899,06*0,15 = 134,86 €/m?

Prezzo marginaie della caratteristica Stato man utenzione unita immabiliare (STM)
il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(STM) & posto pari al costo di intervento
per passare da un livello all'altro secondo i nomenclatore. | costi di intervento si riferiscanc
al costo di manutenzione (deperimento fisico) e eventualmente al costo di adeguamento
(deperimento funzionale). [l costo di intervento & calcolato con un camputo analitico, o con
un preventivo di spesa, o in subordine stimato a forfait.

Nomenclatore da punto Nomenclatore a punto Importo (€} [i(STM)] Stima

2 (Mediocre) 3 (Medio o Sufficiente) 12.000,00 Computo
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I prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora;

pa{STM) = 12.000,00 €
ps (STM} = 12.000,00 €

pc (8TM) =12.000,00 €

Tabella dei prezzi marginali

Caratteristiche

Comparabile A

Data (DAT) €/mese 468,75
Data costruzione (DCO) € 975,00
Superficie principaie {51) &/m2 899,06
Superficie balconi (SUB) €/mz2 269,72
Superficie cantine (SUC) €/mz2 449,53
Superficie mansarda (SUM) €/m2 449,53
Superficie garage autorimeassa (SUG) €/m2 449,53
Superficie esterna condominiale {S) 44,95
Superficie esterna esclusiva (Se) €/m? 89,91
Superficie esterna pavimentata {SEP) €/m2 134,86

Comparabile B Comparahile ¢

718,75
1.495,00
899,06
269,72
449,53
449,53
449,53
44,95
89,91

134,86

Stato di manutenzione deil'unitd immobiliare {STM) €12.000,00 12.000,00

823,40
1.712,68
899,06
269,72
449,53
449,53
449,53
44,95
89,91
134,86

12.000,00



Tabella di valutazione
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Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo

totale (PRZ) pari al prodotto defla differenza dell'ammontare delle caratteristiche e il

prezzo marginale della caratteristica considerata. Il confronto deile caratteristiche avviene

sempre fra l'immobile oggetto di stima (Subject) e lNmmobile di confronto (A, B, ..).

Prezzo e

Comparabile A

Comparabile B

Comparabile C

Caratteristica Differenza Aggiustam.(€) | Differenza Aggiustam.(€) | Differenza i Aggiustam.(€)
Prezzo totale (PRZ) 75.000,00 115.000,00 131.744,67
Data (DAT) (0-1) -468,75 (0-33) -23.718,75 (0-4) -3.293,62
Data costruzione {DCO) {1990-2003) -12.675,00 | {1 980-2001) -16.445.00 (1990-2001} -18.839,49
Superficie principale (S1) {77.4-40,5) 33.175,31 (77.4-50,9) 23.825,09 (77.4-80,6) -2.876,99
Superficie balconi (SUB) {11,4-3,0) 2.265,65 (11,4-3.4) 215776 (11,4-0,0) 3.074.,81
Superficie cantine (SUC) (0,0-0,0) 0,00 {0,0-11,3) -5.079,69 (0,0-0,0) 0,00
Superficie mansarda (SUM) (0,0-45.8) -20.588,47 (0,047 5) -21.352,68 (0,0-0,0) 0,00
Superficie garage (SUG) (32,7-29,1) 1.618,31 (32,7-22 4} 4.630,16 (32,7-49,4) -7.507 15
Superficie esterna cond. (S} (165,0-0,0) 7.416,75 [ (165,0-0,0) 7.416,75 {165,0-0,0) 7.416,75
Superficie esterna escl (Se} (0,0-0,0) 0,00 {0,0-0,0) 0,00 (0,0-37,0) -3.326,67
Superficie est pavim (SEP) (0,0-0,0) 0,00 (0,0-0,0} 0,00 (0,0-145,0) -19.554,70
Stato manutenzione (ST) (2-3) -12.606,00 {2-3} -12.600,00 {2-3) -12.000,00
Prezzo corretto 73.743,80 74.433,65 74.837,64
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In linea teocrica i prezzi corretti degli immobili di confronto devano coincidere, tuttavia
nell'esperienza concreta ¢io & puramente casuale, anche se generalmente si manifesta
una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi correfti divergenti si accetta mediante
lanalisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prezze massimo
{Pmax} e il prezzo minimo (Pmax) ed esprime la divergenza massima dei prezzi corretti.
Nel caso in esame & pari al

d%=[(Pmax-Pmin)*100)/Pmin=[( 74.837,64-73.743,80y100)/ 73.743,80= 1,48% < 5%
Sintesi di stima

Il valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject & rappresentatc dalla
media dei prezzi corretti secondo il principio di equiprobabilita, per il quaie i prezzi corretti
hanno pari probabilita, peso e dignita di figurare nelia sintesi conclusiva.

Tale valore & uguale a (73.?43,80+74.433,65+74.837,64)!3=74.338‘36 €

La somma per ogni comparabile degli Aggiustamenti (€) al prezzo corretto MCA conduce
a prezzi corretti coincidenti col valore di stima del Subject. Gli aggiustamenti sonc
determinati dal prodotto della differenza del'ammontare delle caratteristiche per | prezzi
marginali calcolati dal sistema di stima. In vira delle indagini operate e dei beni
comparabili individuati, sulla base delle operazioni estimative svoite, come esposio nelle
pagine precedenti, il pit probabile valore a metro quadro deilimmobile oggetto di
valutazione risulta pari a € 705,30,

Cio determina un valore compiessivo dellimmobile pari ad € 74.338,36,

I conclusione il valore di mercato alla data di stima de! 16/02/2016 dell'intero lotto
immohiliare oggetto di valutazione a seguito dell'applicazione del procedimento Stima a
Market Comparison Approach al lordo delle detrazioni per difformita & pari a

€_74.338,36, che si arrotonda a € 74.300,00 (settantaquattromilatrecentom{)).
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2.11.3. CONCLUSIONI DELLA VALUTAZIONE

QUADRO RIASSUNTIVO

VALORE DI MERCATO DETERMINATO

CON IL METODO DEL MARKET COMPARISON APPROACH | € 74.338,38
ONERI PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA € 1.000,00
STATO D'USO E MANUTENZIONE Gia compresi nel V.M.
STATO DI POSSESSO € -
VINCOL| ED ONERI GIURIDICI NON ELIMINABILI € -
SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE DEL BIENNIO € 360,00
ARROTONDAMENTO € 478,36
TOTALE DETRAZIONI € 1.838,36
VALCRE RESIDUO € 72.500,00

CONCLUSION!
in virtd delle indagini svolte si sono accertate le sopracitate condizioni che
determinano adeguamenti e correzioni al valore dell'immobiie.
Alla luce di quanto sopra si ritiene i apportare le detrazioni sopraindicate.
La sommatoria delle detrazioni ammonta ad euro 1.838,36.

Per quanto sopra specificato il valore compiessivo dell’immobile & da correggersi

in detrazione con la riduzione di € 1.838,36.
In ragione delle correzioni operate il valore al metroquadrato risulta pari ad € 687,86.

Pertanto si ritiene che I'immobile oggetto di valutazione, in base ai calcoli effettuati
singolarmente per ogni caratteristica, abbia alla data di stima dei 18/02/2016 il pic
probabile valore di mercato arrotondato di € 72.500,00 (in lettere Euro

settattantaduemiIacinquecento!DO).
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2.12.0. STIMA DEL VALORE VENDITA FORZATA

Dal valore di mercato € opportuno detrarre tutti i maggiori onert che incontra un acquirente

di un immobile all'asta rispetto a un acquisto nel libero mercato;

- Vendita senza la garanzia per i vizi sul bene.

- Difficolta a visionare I'mmobile.

- Tempi per ottenere il decreto di trasferimento e possesso del bene.,

- Mancata attivita di marketing.

- Diminuzione delfimporto pari almeno ad un rilancio de! prezzo base d'asta,

DETERMINAZIONE DELLE DIFFERENZE

Valore di Mercato definito in perizia =

INUN ACQUISTO ALL'ASTA

Frezzo di Mercato € T4.338,36
Rendita catastale € 418,78
Valore catastale € 52.892.28
Reddito presunto mensile £ 400,00
Tempo presunto fra Stima ed

Aggiudicaziane {anni) 1,00.
Rilancio d'asta mimma € ~1.003.00 .
Deprazzamento annug per mancata

gestions % del Valore

Acquisto al Liberc Mercato Acquisto aflAsta Differenze Incidenza
Alto di compranendita Notaio 1.0% € 1.486,77 Alto di compravendita Notaio 2.0% & 148677 € _ 0,00%
del prezzo. - del prezzo. ;
Agenzia Immaobiliars 3,0% del € 223015 Nessun costo df mtermediazions. € 223015 -3.00%
prezzo,
Nessun costo par mancata Mancati reddih per 4 mesi da )
digponitilitd dail'acquisto at - £ - aggiudicaziane a trasferimento. € 180000 € 160000  2,95%
PLSSE550, )
Nessuna carenza di manutenzione Si prevede Ln detericramento del
dall.ja c?ata di ‘:‘:Sita e_ valutazione ¢ _ beneper s;airsa manu_tenzione & . € 371692 € 371682 5.00%
prefiminare ali'acquiste, mancate wilizzo, medismente par al
5% del walore per if prima anno,
MNessun rivalutazione o svalutazione Visto landamente economica si
‘per andamento del mercato fra tratizza che ia svalutazions prevista .
valutazione ed acquista, ‘€ sia del 4% annuo dal momento della € 297353 £ 297353 4,00%
valutazione alla data
dell'aggiudicazione, : - )
MNessun rilancio d'asta € Si prevede atmeno 1 rilancio dasta € 100000 & 100000 1.35%
Garanzia sul bene 10 anni syl nuows - Nessuna garanzia sul nuow ne
vzZ1 oceulti per usata € - sullusato - Incertezza sulla qualita (€ 743384 € 743384 . 10,00%
dei brere pan al 10% del valore
Sconto del 2% per fawarire lacquisto
allasta in alterativa al libero 3 - € 148677 € 148677 2,00%

mercalo,
Maggicr cost per acquiste all'asta

5%

Prezzo squivalente al valore di mercate in caso di procedura con vendita forzata

15.980,90

58.357,45 )

21%
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QUADRO RIASSUNTIVO
VALORE DI MERCATO DETERMINATO
CON IL METODO DEL MARKET COMPARISON APPROACH | € 74.338,36
VALORE A BASE DASTA € 58.357,45
ONERI PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA € 1.000,00

STATO DUSO E MANUTENZIONE

Gia compresi nel V.M,

STATO DIPOSSESSO

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI NON ELIMINABIL|

SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE DEL BIENNIO € 360,00
ARROTONDAMENTO € 97,45
TOTALE DETRAZIONI € 1.457,45
VALORE RESIDUO DA PORRE A BASE D'ASTA € 56.900,00

In virtu delle indagini svolte si sono accertate le sopracitate condizioni che

determinano adeguamenti e correzioni al valore dellimmobile.

Alla luce di quanto sopra si ritiene di apportare le detrazioni sopraindicate.

La sommatoria delle detrazioni ammonta ad euro 1.457.45

Per quanto sopra specificato il valore complessivo dell’immobile & da correggersi

in detrazione con la riduzione di € 1 457,45,

In ragione delle correzioni operate il valore al metroquadrato risuita pari ad € 539,85,

Pertanto propongo che I'immobile oggetto di valutazione, i

n base ai calcoli effettuati

singolarmente per ogni peculiarita, in conformita al punto 3.8 delle Linee Guida,

abbia un valore arrotondato da porre quale prezzo a base d’asta dj € 56.900,00 (in

lettere Euro cinquantaseimilanovecentom(}).
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3.0.0. VALUTAZIONE - LOTTO TERZO

3.1.0. UBICAZIONE e ACCESSIBILITA DEL BENE.

L'immobile oggetto della presents valutazione & situato in provincia di Treviso nel comune
di Mogliano Veneto in Via Zero Branco, n® 100.

Latitudine 45° 35' 29,5155" Longitudine 12° 12’ 5.2568".

Trattasi di un'abitazione distribuita su due pfani, terra e primo con magazzino e legnaia
sul retre al ptano terra con area ad uso esciusivo (aflegato N° 49).

Il bene & raggiungibile tramite accesso diretto dalla corte comune mappale n* 30 alla
Strada Provinciale n® 65 “Di Zero” Via Zero Branco che conduce verso Ovest al paese di
Zero Branco e verso Est alla Strada Statale n° 13, da qui verso sud a Mogliano Veneto e
verso nord a Treviso.

E' situato in zona pianeggiante in aperta campagna, dista circa 3000 m dal paese di Zero
Branco e circa 4300 m dal centro Mogliano Veneto citta dove ci sono tutti | servizi primari,

i principali trasporti transitano in Via Zero Branco {allegato N° 501,

3.2.0. IDENTIFICAZIONE CATASTALE.

Il fabbricato & censito all'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso - Territorio
Servizi Catastali (Catasto Terreni e Fabbricati), Comune di Mogliano Veneto:

- Catasto dei Fabbricat], Sezione A, Foglio di Mappa N° 3, Mappale N* 27:

Sub. 3 - Via Zero Branco, n° 98 area urbana di 174 m#;

Sub. 4 - Via Zero Branco, n° 98 piano T-1 Categoria A/3-Cl. 1 -Van| 7.5-R.C. € 348,61,

Come si puo ricavare dalle planimetrie e dalle visure catastali (allegati NN° 51-52-53).
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Oltre alla comproprieta su tutte le parti, cose ed impianti comuni dell'intero fabbricato ai
sensi dell'articolo 1117 e seguenti del codice civile ed in particolare al Mn 30 di m? 508
corte comune ai Mn 27, 28, 29, 31, 32, 33 e 394 tutti nel foglio 3°,

Imappale N. 27 E. U. di m? 284 Area di Enti Urbani e Promiscul, costituisce |'area coperta
& scoperta del fabbricato, if mappale N. 27 deriva dal'unificazione del Mn 27 di m272 e
del Mn 263 di m2212 effettuata con modeilo 3 SPC.

In relazione all'art. 19 comma 14 del D.L. 31 maggio 2010 n. 78, convertito in legge con
legge 30 luglio 2010 n. 122 le planimetrie catastali depositate presso dallAgenzia delle
Entrate Ufficio Provinciale di Treviso ~ Territorio Servizi Catastali (Catasto Terreni e
Fabbricat) Comune di Mogliano Veneto, Catasto dai Fabbricatl contengono dslle
difformita sostanziali rispetto allo stato dei luoghi dovute principaimente alia presenza del
fabbricato abusivo, alla mancanza del poggiolo ed al sottoscala, inoitre ¢i sono deile
difformita nelle ripartizioni interne e nelle forature. E' necessario per ['aggiudicatario
presentare un aggiornamento degli atti catastali conforme allo stato de| luoghi con un

costo complessivo che si presume di € 2. 500,00,

3.3.0. CONFINI DEL LOTTO.

Il fabbricato in oggetto, da indagini esperite presso 'Agenzia delle Entrate Ufficio
Provinciale di Treviso — Territorio Servizi Catastali {Catasto Terreni e Fabbricati) del
medasimo comune, risulta che ntero lotto confina da Sud € poi in senso orario con: Mn

30 corte comune, mappali nn. 18-207-653-28 allegato N° 52,
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3.4.0. SERVITU’ ATTIVE e/o PASSIVE e GRAVAML.

La proprieta in oggetto, da quanto si rileva dallatto di acquisto, non presenta servit
passive espresse.

| beni, per quanto si rileva dalla visura catastale, non sono gravati da diritti demaniali
censo, livello o uso civico, vincoli artistici. storici, alberghieri di inalienabiiita o di
indivisibilitd. Si precisa che sara onere di parte offerente verificare, a propria cura,

preventivamente il bene sotto ogni profilo.

3.5.0. DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA.

Catastalmente intestata a:

Proprietario per l'intero a seguito dei seguenti att;

- Pervenuto tramite atto di compravendita, in data 26 Luglio 2000 n® 82998 di Repertorio,
n° 17070 di Raccolta de! notaio dr. Paolo Mammucar, Notaio in Mogliano Veneto,
registrato a Treviso il 03/08/2000, al n° 6550/V e trascritto ali'Agenzia delle Entrate Ufficio
Provinciale di Treviso — Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare in datg 31 Lugiio 2000

Registro Generale n° 28700 e Registro Particolare n° 20736 (allegato n° 686).

3.6.0. TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI IPOTECARIE.

Il sottoscritto esperiva le Indagini presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Treviso — Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare, considerando come periodo retro

fino al 01 Gennaio 1996 (allegati n° 64-65).
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Sullimmobiie in oggetio sono gravanti le seguenti formalita pregiudizievoli che colpiscono

la proprieta {allegati dal n° 67 al n° 68).

3.6.1. TRASCRIZIONI:

Reg. Reg.
Cata TITOLO CREDITCORE
Gener. | Particol,

Diritto

Quota DEBITCRE

Atto Giudiziario SENTENZA di
FALLIMENTO in data 12
08.01.16 | 580 374 novernbre 2015, n® 218/2015 di
Rep. dei Tribunale di Treviso

)

FALLIMENTO

MASSA DEI CREDITORI DEL

Sezione AFg. 3 MN 27
Sub 34

PROPRIETA'

v |

3.6.2. ISCRIZIONI:

Reg. | Reg.

Data TITOLO CREDITORE IPOTECA | CAPITALE

Gener. | Particol,

Diritto

Quata DEBITORE—‘

BANCA CREDITO
Ipoteca volontaria atto COOPERATIVO DI
del 26/07/2000 Rep. n. PREGANZIOLE 8

82999 del dr. PAOLD LIRE LIRE
31.07.00 | 29702 | 5566 9 del ar _ | CRISTINA DI QUINTO
MAMMUCARI, notaio 200.000.000 | 100.000,000
in MOGLIANG (TREVISO) SCARL con

VENETO TV} sede g PREGANZIOL
(TV) c.f. 00176640266

Sezione A Fg. 3 MN 27

Sub 34

PROPRIETA

ar

Cornunicazione n. 4487 def 20/08/2010 of estinzione totafe delfobbligazione avvenuta in daia 12/08/2010.
Cancellazione totale eseguita in data 13/09/2010 {Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.t gs 386/1993) J

3.6.3. ALTR1 VINCOL.:

Non si rilevano vincoli trascritti.
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3.7.0. DESCRIZIONE GENERALE DEL LOTTO.

L'immabile oggetio di valutazione ¢ costituito da un alloggio unifamiliare distribuito su due
piani fuori terra, con magazzino e legnaia sul retro al piano terra oltre all'area ad usec
esclusivo della superficie complessiva di m?2 284, come indicato nelle allegate planimetrie
catastall e nel rilievo (allegati n° 53 e n° 54. ha accesso diretlo accesso diretto dalia corte
comune. E un’abitazione costruita in epoca remota ristrutturata ed ampliata nel 1979,
mentre ii magazzino & stato costruito nel 1963. || fabt;ricato & utilizzabile anche se & privo

del certificato di agibilita, ha un grado di finitura appena sufficiente,

3.7.1. DIMENSIONI

L'abitazione sistemata in due piani, ha una superficie esterna lorda di m2 79,66 circa al
piano terra e di m2 65,66 circa al piano primo ed un poggiolo di m2 11,75 circa, al piano
terra esiste anche un magazzino-deposito di m2 37,49 circa ed un magazzino abusivo
posto a confine con SEL di m? 13,24 circa.

La superficie commerciale delfimmobile, in ragione della superficie principale e delia
concorrenza delle superfici secondarie ragguagliate ai rispettivi rapporti mercantili misura
complessivamente m2 167 59, Ji pianc terra presenta un'altezza di m 2,74, mentre if piano
primo & alto m 2,80, L'alloggio in oggetto & cosi costituito: al piano terra vi sono i seguenti
vani: cucina-pranzo con una superficie interna netta SIN (calpestabile) di m? 19,55,
ingresso di m2 6,00, soggiorno di m? 19,63, anti di m2 4,46, we di m? 3,23, cantina di m?
2,59 e centrale termica-lavanderia di m?2 11,60, al piano primo vi sono i seguenti vani: un
corridoio di m? 9,87 una camera di m? 15,63, un’aftra camera di m? 9,33, uno studiolo di
m? 8,56 ed un bagno di m26,61.

Il magazzino ha una superficie interna netta SIN di m? 21,37 ed il deposito di m? 9,96.
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3.7.2. CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E FINITURE

Strutture verticali: le strutture verticali, presumibilmente, sonc in bimattoni dello
spessore di cm 30 circa, i divisori interni sono in mattoni forati di spessori variabili
intonacati e tinteggiati.

Solai: | solai sono dei tipo in laterocemento tipo Bausta, poggianti su travi in c.a. o
murature e sono provvisti di armatura di ripartizione.

Controsoffitti: non vi sono controsoffiti.

Tetto: il tetto & in tramezzi e taveiloni che poggiano sul selaio del piano primo, formando
una copertura a falde inclinate, con manto di copertura in tegole e lattoneria in lamiera
preverniciata.

Scale: ia scaia interna che dal piano terra conduce al piano prime & rivestita in marmao con
ringhiera e corrimano in legno.

Pavimenti: i pavimenti sono in ceramica in tutti i locati.

Davanzali: i davanzaii sone realizzati con lastra di marmo di esile spessore.
Rivestimenti: le pareti interne sono intonacate e tinteggiate. | rivestimenti interni nei bagni
sono in ceramica, Le pareti esterne sono intonacate ma non tinteggiate.

Serramenti: i serramenti esterni sonc composti da finestre di legno verniciate con
vetrocamera, sono protetti esternamente con avvolgibili in PVC, nella lavanderia c’& un
oscuro in legne, Le finestre del vano scala e delia cantinetta sono in aliuminio anedizzato.
La porta al piano primo che conduce al poggiolo e la porta d'ingressc che & realizzata in
legno con un'anta lavorata a quadrotti e ur’anta vetrata sono dotate di serramento esterno
in alluminio anodizzato con vetro singolo. Le porte interne sono tutte in legno tinteggiato.
La porta della centrale termica & in metallo,

Accessibiiita handicappati: L'alloggio risponde parzialmente ai criteri di accessibilita.
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Il pianc terra risulta parzialmente adattabile allaccessibilita deil’'eventuale handicappato,
& necessario modificare il bagno modificando ia porta e sostituendo i sanitari, mentre il
piano primo risulta inaccessibile per (a presenza di una ripida scala priva deila larghezza
per installare un servoscala.

PERTINENZA: il magazzino e la legnaia posti esternamente hanne la muratura realizzata
in blocchi di calcestruzzo intonacata nelle pareti est e sud, il sofaio di copertura & a
terrazza dotato di guaina bituminosa che presenta segni di degrado, infatti all'interno vi
s0no notevoli infiltrazioni di acque meteoriche. Il pavimento nel magazzino & in ceramica,
mentre nella legnaia & in calcestruzzo. La porta d'ingresso principale € in legno, le altre
due sono in ferro, le finestre sono una in legno I'altra € in ferro.

SUPERFETTAZIONE: nell'angolo Nord est della proprieta & installata una baracca che
confina su tre lati con proprieta di terzi pertanto di difficile sanabilita. La struttura & in
metallo il tamponamenio in lastre di fibrocementa a matrice friabile la copertura in lamiera
zincata o ondulina in vetroresina. Ha le seguenti dimensioni di m 4,40 x 3,01 con altezza

minima ¢m 194 e massima cm 210,

3.7.3. IMPIANTI

Impianti: gli impianti, presumibilmente, non sono conformi alle norme attuali, vista 'epoca
costruttiva dell'edificio.

L'impianto di riscaldamento & autonomo. Al piano terra e primo i corpi scaldanti sono
termosifoni, la caldaia della ditta Ariston modelio Genus 27BFFI Plus della potenza di
29,80 kW funzionante a GPL, & posta in un vano autonomo, produce 'acqua calda ad
uso saniario ed il fluido per il riscaldamento degli ambienti, fimpianto & sprovvisto de!
certificato di conformita. Per incrementare il riscaldamento al piano terra & installata una

stufa della Thermorossi funzionante a pellet.
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L'impiante idrosanitario & funzionante e fornito di acqua dall'acquedotio gestito dalla
societa "VERITAS", con sede in Santa Croce 489 30135 Venezia (VE).

Limpianto eletirico & dotato d'interruttore magnetotermico non & provvisto di certificato di
conformita, il coflegamento ai contatore & effettuato con deil morsetti, & da verificare se
l'impianto & totalmente adeguato alla normativa odierna.

Lo smaltimento delle acque nere avviens tramite raccolta in vasche perdenti da adeguare
alle norme vigenti attualmente.

Sono installati anche gli impianti tv e telefonico, & installato anche un implanto di
condizionamento con due split.

Bagni: Il bagno al piano terra ha i seguenti accessori; lavabo, doccia, water e bida,

' bagno al pianc primo ha i seguenti accessori: lavabo, water, bidé e vasca.

L'attacco per la lavatrice con il lavatoio oltre alla doccia sono posti nel locale retrostante

adibito a centrale termica e lavanderia.

3.7.4. CLASSIFICAZIONE ENERGETICA

In merito gila classificazione energetica dellimmobile, si precisa che lo stessc & stato
edificato in data anteriore al 08/10/2005 e che dopo la costruzione non risulta siano stati
effetiuati interventi atti ad una riqualificazione energetica dello stesso.

Dalla verifica della documentazione depositata presso |'Ufficio Tecnico del Comune di
Mogliano Veneto, non sono inoitre stati rinvenuti né ['Attestato di Qualificazione
Energetica, né I'Attestato di Certificazione Energetica, né I'ativale Attestato di Prestazione
Energetica. Considerata quindi la necessita di fornire questa dacumentazione, come nel
fibero mercato, si & proceduto a far redigere ad un tecnico abilitato I'Attestato di
Prestazione Energetica. Dall'Attestato d| Prestazione Energetica emerge che I'abitazione

& un edificio in classe F con una prestazione energetica globale di 227,20 kWh/mg anno,
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I'Attestato di Prestazione Energetica & il n° 24340/2016, trasmesso alia Regione Veneto

in data 07/03/2018, allegato n° 63.

3.7.5. STATO DI MANUTENZIGNE
Limmobile & in sufficiente stato di conservazione, potra essere abitabile solo dopo
un'aceurata manutenzione straordinaria generale ed una pulizia difondo, I'entita dei lavori

& indicata a solo titolo esemplificativo ma non esaustivo.

LAVORI DI MANUTENZIONE _
N° TIPOLOGIA QUANTITA' P.UNIT.  TOTALE

1 Lavabo normale in porcellana wetrificata, cm. 66x48 di

colore bianco, rubinetteria cromata, miscelatore 3 for,

scarico automatico, completo di sifone con piletta, prese

sottolavabo e mensole. 1,00 € 506,63 € 506,63
2 Bidet sospeso in porcellana wetrificata di colore bianco,

senza foro doccia, rubinetteria cromata, miscelatore 3 for,

scarico automatico, completo di sifone con piletta, prese e :

mensole. 1,00 € 80375 € 603,75
3 Vaso sospeso  in porcellana vetn‘ﬁcata,' scanco a.

pavimento, di colore bianco, completo di cassetta incasso-

ton placca, sifone, tubo di cacciata da incasso ed

CCessor. 100 € 71722 € 71722
4 Vasca da bagno in acrilico, em. 170x70 di coiore bianco, '

completa di rubinetteria cromata gnuppoe monocomando
incasso con doccia e dischi ceramici, erogazione tp,

sifone, scarico automatico e troppo pieno., 100 € 759,72 € 758,72
5 Verfica impiant; 1,00 € 1.800,00 € 1.800,00
6 Manutenzione periodica annuale della caldaia muraie tipo :

C (camera stagna) funzionante a gas fino a 35 kw. ' 1,00 € 13482 € 13482

7 Angiist di combustione secondo UNI' 10389 eseguita
durante la manutenzione periodica, senza la taratura delia
portata, compreso la compilazione degli allegati FI/G o
trascrizione nel libretto dimpiante, compreso il rilascio

defllo stesso. 100 € 6420 € 64,20
8 Lliew della guaina esistente, pulizia del fondo e

smaltimento in discarica autorizzata dei rifiuti, 1.00 € 500,00 € 500,00
g Primer di adesione Per membrana bituminosa ’

Mano di primer di adesione costituito da vemice bituminosa

per impregnazione a freddo, stesa a rullo Per un consumo

di 250 - 300 grfm? dotata delle seguenti caratteristiche

tecniche: Massa wolumica : 0,89 gfem3 infiammabilita

Pensky Martens :22-28 °C Residuo secco @ 57 + 2 9%

Viscositd (ASTM 2258-89} a 25° C 45 mPa.5 Tempo di

asciugatura a 20° ¢ - 3 ore 50,60 € 301 € 152,34
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Membrana bituminosa modificata con  resine APAO
ardesiata applicaia a fiamma. Membrana biturne polimero
elastoplastomerico, costituita da bitume distiilato adittivato
con  poli-alfz-olefine amorfe (APAQ), amato con un

‘composito TNT di poliestere da fils continuo e fibre di vetro,

imputrescibile e di  elevata  stabilita dimensionaie,
autoprotetta sulla faccia superiore con graniglia di ardesia

‘naturale, applicata mediante rinvenimento a fiamma della
faccia inferiore, con te sowapposizioni sigillate e dotata:

delle seguenti caratteristiche: - Resistenza alla trazione
500/650 NfS0 mm (EN 12311-1) - Allungamento alla traz.
40/45% (EN 12311-1}

Rimaneggio di tetti, compresa la pulizia rmozione e

ricollocamento in opera delle tegole, ricoperura a filo
gronda, allontanamento dei materiali di rifiuto & Ia posa dei
colmi e dei dorsi di gronda con malta bastarda:

Fomitura e posa in opera di canali di gronda in lamiera

‘praverniciata spessore 6/10, sviluppo em 50, compreso

supporti intemi, lievo & smaltimento dell'esistente.

“Tubo pluvale: fornitura € posa in opera di tubi pluviali 2 10

in lamiera zincata 6/10. Pezzi speciali valutati m 1.00.
Compreso supporti, lievo e smaltimento dell'esistente.
Vemiciatura serramenti estemi in legno con wernice
trasparente a due mani preva pulizia della vemice
esistente, applicazione di impregnante di fondo, ecc.

Vemiciatura di opere in ferro con una mano di antiruggine, .

esclusi ponteggi, compreso preparazione de! fondo.

Sostituziene awalgibili in materiate plastico (Kg 6/mq) con
rinforzi, completi di accessori standard dim. forg mm 1500
x 1500 per minimi di fatturazione m? 1.75. compresa la
posa in opera e lo smontaggio ed awio in discarica degli
esistenti. )

Trattamento sterilizzante fungicida & una mano su intonac;
con materiale a norma di legge.

Pitturazione interma con idrdpittura lanvabile a due mani a
penrello,

Arrotondamentao
TOTALE

3.7.6. AREA

50,60

15,81

5,50

4,00

378

7,02

5,00

113,30

113,30

20,29

33,54

63,25 .

66,92

30,82

20,80

236,56

3,57

6,31

€ 1.028,70

€ 530,19
€ 34788
€ 267,67
€ 116,48 .
€ 14598
€ 1.182,78
€ 404,16
€ 71516
€ 24,31
€ 10.000,00

L'area complessiva su cui sorge il fabbricato & di m? 284 catastali, costituita dal giardine,

L'area & recintata a confine con atre proprieta, la recinzione & costituita da rete metallica

su zoccolo in muratura. Porzione dell’area é pavimentata ghiaia mentre I'area residua &

adibita a orto. A Nord del fabbricato ¢ interrato un bombolone del GPL che fornisce fre

unita immobiiiari,

tutti i tre contatori sono fissati sulla parete della lavanderia.
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3.8.0. DESTINAZIONE URBANISTICA - CONFORMITA.

3.8.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Dai punto d vista Urbanistico, come risulta da indagini esperite sugli strumenti urbanistici

vigenti del Comune di Mogliano Veneto.

- HPiano di Assetto del Territorio (PAT) & stato adottato, ai sensi dellart. 15, defla L.R.
n. 1172004, il 23 gennaio 2014 con deliberazione n° 3 del Cansiglio Comunale,

- Lo strumento urbanistico operante ¢ il piano regolatore generale, vigente in seguito
all'approvazione con Delibera della Giunta Regionale del Veneto n° 317 del 27
gennaio 1993, ia variante parziale al PRG n° 21 approvata con Delibera di Consiglio
Comunale n® 67 del 29 settembre 2000, la Variante Tecnica n° 84 al P.R.G. vigente
ai sensi defl'articolo 48 legge regionale n° 11/2004 approvata con delibera del
Consiglio Comunale n° 19 del 10 aprile 2012 e la Determina Dirigenziale n° 623 del
13 novembre 2014 di correzione degli errori materiali,

Secondo o strumento urbanistico vigente PRG, il Regolamento Edilizio Comunate ¢ le

Norme Tecniche di Attuazione gli immobili sono integralmente ciassificati in zona agricola

di tipo “Z.T.Q. E3: produttiva agricola ad elevato frazionamento fondiario”, gli intervent;

possibill sono individuati dagli articoli n° 23 e 26 delle N.T.A, limmobile & interessato

parzialmente da fascia di rispetto stradale, allegati n® 56-57.

L'intero territorio comunale & dichiarato zona sismica con grado $=3, soggetio alle

prescrizioni della legge 02/02/1974 n° 64 e s.m1.j..

3.8.2. CONFORMITA URBANISTICA

Il sottoscritio ha richiesto in data 22 Gennaic 2016 all'Ufficio Tecnico del Comune di
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Mogliano Veneto I'accesso agli atti e documenti amministrativi del servizio urbanistica —
edilizia privata - (Legge 7 agosto 1990 n. 241, e §.m.i.}), per prendere visione e ottenere il
rilascio di copia non autenticata, degli atti autorizzativi e degli elaborati grafici allegati
relativi allimmobile oggetto di valutazione, allegato n® 58, 'accesso ha avuto luago |l
giorne 28 gennaio 2016.

Il sottoscritto nelle innumerevoli e approfondite ricerche ha rilevato quanto segue;

1) A seguito della domanda presentata dal signor _fn data 22 seftembre
1878 l'assessore delegato all'urbanistica del Comune di Mogliano Veneto in data 25
ottobre 1978 rilasciava la concessione edilizia n® 216 pratica n® 128/78/9655/78 con
oggetto "Ristrutturazione di un fabbricato ad uso abitazione”, allegato n° 59,

2) In data 02 aprile 1979 il signor _ comunicava ['inizio dei lavori, con

lettera protocollata il giorno 02 aprile 1979 al numero 3353, allegato n° 60.

3) Nl signor _ in data 28 marzo 1986 presentava al protocollo n® 6066
domanda di concessione in sanatoria n° 666 ai sensi dalla legge n° 47/1885, con [a
dichiarazione dell’epoca di costruzione dei manufatti, allegato n° 1.

4) L'assessore delegato all'urbanistica del Comune di Maogliano Veneto in data settembre
1892 rilasciava la concessione edilizia in sanatoria relativa alla domanda n® 666 protocollo

n® 6066, allegato n® 62.

3.8.3. DIFFORMITA RILEVATE

Il sottoscritto perito stimatore congiuntamente al tecnico comunale, ha preso visione di
lutte e pratiche edilizie suesposte al fine del confronto fra guanto eseguito e quanto
autorizzato. Dall'esame della documentazione confrontata con quanto realizzato, al

momento del sopraliuoge sf sono rilevati gli abusi ediiizi sottoelencati;



a) Le due pratiche edilizie non sono state concluse con la richiesta del certificato di
abitabilita/agibilita.

b) 1l fabbricato autorizzato & stato realizzato con difformita planimetriche, presenta un
incremento della superficie coperta di m20.97 e del volume di m35,67, questi aumenti
sono inferiori det 2% dell'autorizzato, oltre a difformita prospettiche, neila suddivisione
interna ed il ricavo nel sottoscala di una piccala cantinetta della superficie di m22,59
senza aumente del volume urbanistico,

¢) 1l magazzino & stato realizzato in difformita da quanto sanato alzando la copertura
della falda inclinata mediamente di cm 4,5, inoltre & stato modificato il portone
sostituito da una porta inoltre & pic largo di em 3, con un incremento di superficie di
m20,26 ed un aumento volumetrice di m3 2,35, questo aumento di volume & superiore
del 2% deli'autorizzato.

d) Nellangolo Nord est dell'area & installata una baracca che confina su tre lati con
proprieta di terzi pertanto di difficiie sanabilita. La struttura €& in metallo, it
tamponamento in lastre di fibrocemento a matrice friabile e Ia copertura in famiera
zincata o ondulina in vetroresina. Ha le seguenti dimensioni di m 4,40 x 3,01 con

altezza minima ¢m 194 e massima cm 210 con SEL di m? 13,24 circa.

3.8.4. DETERMINAZIONE OBLAZIONE ED ONERI DI ADEGUAMENTO

l.a confermita urbanistica degli immobili comporta secondo i casi spese per le prestazioni
tecniche, sanzioni economiche o lavori di ripristino. L'Amministrazione Comunale di
Mogliano Veneto, al momento della redazione della perizia, non ha avviato procedure
amministrative efo sanzionatorie nei confronti dei proprietari per abusi edilizi.

Non esiste la posshilitd di sanatoria delle porzioni abusive da parte dell'eventuale

aggiudicatario ai sensi della legge 28/02/1985 n® 47 art. 40 comma 8, perché le ragioni di
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credito per cui si procede sono di data posteriore allentrata in vigore della legge
13/03/1988 n° 68. L'art. 46 comma 5 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 prevede che
Faggiudicatario, qualora I'mmobile si trovi nelle condizioni previste per il rilascio del
permesso di costruire in sanatoria, dovra presentare dornanda di permesso in sanatoria
entro 120 giorni dalla notifica del decreto emesso dall’autorita giudiziaria.

Vista la normativa vigente in questo momento, piano casa e Piano Regoiatore,
considerato che I'immaobiie ricade in zona agricola si deduce la seguente valutazione,

La difformita di cui al punto b) probabilmente puG essere sanata. L'aggiudicatario dovra
inviare al comune una Comunicazione Inizio Lavori Asseverata in sanhatoria soggetta ad
una sanzione di euro 1.000,00, alla quale sono da aggiungere i diritti di segreteria, le
marche da bolio, le spese tecniche per la richiesta in sanatoria con gli elaborati grafici e
la richiesta di agibilita. L'importo presunto complessivamente, fra spese tecniche, diritti di
segreteria, marche da bollo, oneri di urbanizzazione e quant’atiro necessario, per rendere
legittimo urbanisticamente immobile ammonta approssimativamente a euro 5.500,00,
Relativamente alla difformita di cui al punto c) non & possibile presentare richiesta in
sanatoria per le modifiche apportate ai sensi dell'articolo 36 comma 1 del Testo unico
edilizia — DPR n.380/2001 perché come prescritte dalla norma lintervento deve risultare
conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione
dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda.

Dalle indagini effettuate al momento della presentazione della domanda I'intervento aveva
gia saturato l'edificabilita ammessa in quel lotto, pertanto non c'¢ la doppia conformita
come prescritto dall'articole 36 comma 1 del Testo unico edilizia ~ DPR n.380/2001.
L'opera & stata realizzata in difformita dal permesso di costruire (licenza edilizia al
momento della realizzazione) e la sua demolizione non pud avvenire senza pregiudizio

delia parte eseguita in conformita, ai sensi dell'art. 34 comma 2 del DPR 06 giugno 2001



145

n° 380 & assoggettata al pagamento, & titolo di sanzione, pari al doppio del costo di
produzione, stabilito in base alla legge 27 luglio 1978, n. 392, dalla parte delf'opera
realizzata in difformita, per un importo presunio di € 1.226 47 oltre spese tecniche, oneri
di urbanizzazione, diritti di segreteria e marche da bollo. L'importo presunto per rendere

legittimo urbanisticamente Fimmobiie ammonta approssimativamente a euro 5.000,00.

CALCOLO DELLA SANZIONE PECUNIARIA Al SENSI DELL'ART.34 D.P.R. n° 380/01
PER LE OPERE ABUSIVE DI CARATTERE ABITATIVO

Al Superfice convenzionale (an. 13 L. 392/78)

Superfice abitazione al netto det muri perimstrali e di quell interni ;

abitazions olire i mq, 70 ) me.. 0,91 x 1.00 0.91

abitazione fra i mg. 46 e mq. 70 mg. X 110 0,00
abitazione inferiore a mq. 46 mq. X 1.20 0,00
autorimessa singola (sup. netta) ] mgy. X 50% 0,00
posto macchina comune ) mag. X 20% 0.00
balconi - terrazze - cantine accessor {sup. netta} mg. X 25% 6,00
superfice scoperta in godimento esclusivo ) mg. A 000
verde condominiale tquota mitesimaie) ) maq. X 10% 0,00
Totale superfice convenzionale me. 0,91
—_e 8T

B) Costo base (at. 141221 392/78)

per le opere abusivamente realizzate ai sensi dell ar. 34 DPR n 380/01

ANNGC 1963 ) LIRE 250000 € 129,11
Variazane degli indici nazionali ) ) 10,261
ANNC 2016 € 1.324.84

L] Coefficentt coretlivi_de! costo base fart, 15 L. 392/78)

1} Tipelogia (art. 16 L. 392/78)

Al abitazione signorile | Jizom 0,00
Af2 abitazione civile _ W ' 0,00
A3 abitazione economica ) ] | X [(1.05 108
Al4 abitaziore popolare {0.80) e 0,00
A5 abitagons ultra - popolare :{0.50) ) 0,00
A6 abitazione rurale 076 0,00
AST abitazione in villini _ L{1.40] ) 0,00

2)Classe demografica del Comune incui si trova I'unita immobiliare far, 17 ¢, INATE
popolazione superiore a 10.000 abitarti fO,BO} 0.90
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3) Ubicazione (an. 18 L. 392/78)

zZona agricela X |in.g5 0,85
zona centro edificato {1.00} ) 000
Zona centro storico £1.10) ) o 0,00
4] Livello di piano (art. 19 L. 392/73) _ _ _ .
semintemato l: .80 . 0,00
terreno [ X ;{0401 - ) 0.80
-dal 17 al 3* con o senz2 ascersore | 00 0,00
dal 4° alfultime con ascensore ) | |{1.00) ) ) 0.00.
dal 4 alfultimo senza ascensore | M8 0,00
attica con ascensore ) |2y 0.00
attico senza ascensore _|f1.10) : 0,00
5) Vetusta fart. 20 L 302078 ) _
dal 1°al 5°anno (7 0,000
daf 87 al 20° anno () ogni anna 1 % 0,000
dal 21 al 50° anno ) ogni anng 0.50% X| s 0,700
n* anni

D} Costo unitario di produzione

Coslo base €/mg 132434

Costo unitario di produziane {costo base x prodalto dei coeff. di comeziane) €imq 670,43
E) Riepilogo e calcolo della sanzions

suparfice corvenzionale (A) ’ mq. 0,91
costo tnitario di produzions (D) €/mq 670,43
valore locativo delluniti imm.re {AxD) : € 613,24
Totale sarzione : € 1.22647

Relativamente alla difformita di cui al punto d) non é possibile presentare richiesta in
sanatoria per le modifiche apportate ai sensi del’articolo 36 comma 1 de! Testo unico
edilizia - DPR n.380/2001 perché come prescritto dalla norma fintervento deve risultare
conforme alla discipiina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento deila realizzazione
dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda. Ai sensi dell'articoio 9
delle Norme Tecniche di attuazione Ia modifica realizzata delia copertura genera volume

urbanistico “£’ if volume def sofido emergente dal terreno.”
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Dalle indagini effettuate I'intervento non & ammissibile perche a ridosso di proprieta di
terzi ed | fabbricali esistenti avevano gla saturato I'edificabilita ammessa in quel lotto di
conseguenza non c'é la doppia conformita come prescrittc dall'articolo 36 comma 1 del
Testo unico edilizia — DPR n,380/2001.

L'opera & stata realizzata in assenza del permesso di costruire (concessione edilizia gl
momento della realizzazione) e la sua demalizione pud avvenire senza pregiudizio degli
altri fabbricati. L'aggiudicatario a sua cura e spese dovra demolire [a baracca realizzata e
provvedere allo smaltimente dei materiali di risulta, il costo presunto fra impianto cantiere,

demolizione, smaltimento in discarica autorizzata ammonta a circa € 4.000,00.

QUADRO RIASSUNTIVO

ONERI PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA

SANZIONE PER CILA IN SANATORIA ABITAZIONE € 1.000,00
PRATICA EDILIZIA, DIRITTH, MARCHE, ECC. € 4.500,00
SANZIONE PER AMPLIAMENTO ABUSIVO MAGAZZINO € 1.228,47
PRATICA EDILIZIA € 3.500,00
DEMOLIZIONE DELLA BARACCA € 4.000,00
VARIAZIONE CATASTALE € 2.500.00
ARROTONDAMENTO € 273,53
TOTALE € 17.000,00

In relazione alle verifiche di sanabiiita delle difformita registrate sugli immobili, pur nella
precipua volonta da parte di questo ausiliario di fornire datj e informazioni complete nel
rispetto dell'incarico ricevuto, — in ordine alle limitazioni d'indagine esposte — lo scrivente
deve constatare la pratica impossibilita di fornire un guadro dettagliato, esaustivo e
definitivo sul punto. D’altra parte — per la natura ed i limiti insiti del mandato rimesso

all'esperto, non pare possibile intendere questo finanche teso a sostituire 'espressione
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che compete per legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e
lindicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, manifestazione che gli
uffici, alle risultanze delle consultazioni svolte, rimandano all'esito dell'istruttoria
conseguente alla presentazione di pratica completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio.
Alla luce di cio, nel quadro del rispetto del mandato ricevute e delle limitazioni
rappresentate, quanto contenuto nel presente elaborato & da intendersi formulato in
termini orientativi e previsionali e, per quanto attiene gli importi economici, in indirizzo
prudenziale, cio al fine di avere un quadro utife di massima per le finalita peritali. In
conclusione, pertanto, & da precisarsi che quanto indicato pud essere soggetio a possibili
modificazioni ovvero variazioni ¢ che le assunzioni sono state operate in ragione della

normativa vigente al momento delf'elaborazione della relazione peritale.

3.9.0. DISPONIBILITA’ DELL'IMMOBILE.

(I sottoscritto non ha esperito l'indagine dello stato locativo perché svolta dai curatore

fallimentare. Al momento della valutazione Pabitazione oggetto della presente perizia &

occupata daf signor —:on ta sua famiglia,

3.10.0. DIVISIBILITA’.

Vista la tipologia e consistenza dellimmabile, lo stesso non si presta a eventuali altre

suddivisioni.



149

3.11.0. VALUTAZIONE IMMOBILE.

3.11.1. METODO DI STIMA, CRITERI E PROCEDIMENT!I.

L'immobile sara stimato per mezzo di procediment! di natura analifica, eseguiti in base alle
reali caratteristiche e all'sffettiva situazione di domanda e offerta nel mercato deile
compravendite di beni analoghi. L'attribuzions del valore di mercato, esposto nalia
presents perizia & il risultato degl| accertamenti, dei sopralluoghi e dei rilievi, dell'sta, dello
stato di conservazione e manutenzione dei beni, delle condizioni di mercato riferite al

Comune di Mogliano Veneto zona in cui essi si frovano.

3.11.2. STIMA DEL VALORE VENALE

Qui di seguito mi appresto a eseguire il calcolo del valore di mercato del bene:
Limmobile oggetto di stima & classificato tome Abltazione Unifamiliare con 5 vani
{pentalocale o pentavano) sito in MOGLIANO VENETO, localitd BORGO MESTRE, zona
PERIFERICA Via ZERO BRANCO N° 100 con destinazions Residenziale,

Immobile cielo terra in proprieta esclusiva, usato,
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Descrizione catastale Sezione A Foglio di Mappa 3 Part. 27 sub 34

Descrizione generale deil'immobiie
Consistenza superficiaria

Tipo di consistenza Cdvi - Superficie Esterna Lorda (SEL)

La misura deile aree che costituiscono un immaobile risponde alla necessita di quantificare
in un'unita di misura condivisa (m?) le superfici definite sia internamente che esternamente
nel fabbricato.

Gli immobili seno oggetti composti @ complessi & guindi 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:

- La superficie principale (S1) di un immobile, ovvero linsieme delaree utilizzate o
utilizzabili per le funzioni di maggior importanza o primarie dell'attivita cui lfmmobile &
destinato.

- Le supeffici secbndarie di un immobile (SUB, SUZ, etc), ovvero le aree ufilizzate o
utilizzabili per funzioni integrative, complementari o accessorie dell'attivita primaria cui
limmobile & destinato, identificate per singola area secondo la destinazione e il legame
con la superficie principale.

* Le superfici comuni {indivise) di un immobile in condominio {S), ovvera le aree utilizzate
o utilizzabili ad uso comune o con compiti strutturali, morfologici e funzionali, identificate
per singola area secondo la destinazione, la collocazione o la funzione e il legame con le
superfici esclusive (divise). Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice
delle Valutazioni Immabiliari di TecnoBorsa IV edizione capitolo 19 punto 4.2, s'intende
Farea di un edificio delimitato dé elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su

clascun piano fueri terra o entro terra alia quota convenzicnale di m 1,50 dal piano
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pavimento.

Il criterio di misurazione adottato nel seguente rapporto e la Superficie Esterna Lorda
(SEL).

Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari
di TecnoBorsa IV edizione a pag. 260, si intende I'area di un edificio o di una unita
immobiliare delimitati da element perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun
piane fuori terra o entro terra alia quota convenzionale di m 1,50 da) pianc pavimenio.

Neila determinazione dej vari tipi di superfici La SEL inciude:

* lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature
contigue confinanti con altri edifici, lo spessore del muri interni portanti e dei tramezz:
i pilastri/colonne inferne;

lo spazic di circolazione verticale (scale, ascensori, scaie mobili, impianto di
sollevamento, ecc.) ed orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc.);
- la cabina trasformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui
all'edificio;
- i condotti verticali dell'aria o di altro tipo;

mentre nelia determinazione deila superficie principale {$1) la SEL non include:

- le rampe d'accesso esterne non coperte;

i balconi, terrazzi e simili:

- if porticato ricavato allinternc deila proiezicne dell'edificio;
- gii aggett! a solo scopo di ornamento architettonico;

* le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica.
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Riassunto consistenza

Mstodo di misura Rilisve sul campo accuratg

Caratteristica Acronime Sup. Misurata m? Indice  Sup. Commerciale m?
Superficie principale S1 145,32 1,00 145,32
Superficie balconi SUB 11,75 0,30 3,53
Superficie magazzini SMA 37,49 0,50 18,75
Superficie lotto SUL 284,00 0,05 14,20
Totale Superficie (m?) 478,56 181,78

Consistenza per il Piano Terra

Commento Sup. Misurata (m?) Acronimo Indice  Sup. Comm. {m?)
79,66 S1 1,00 79,66

37.49 SUM 0,50 18,75

284,00 SUL 0,05 14,20

Totale per piano 401,56 112,61

Consistenza per il Piano Primo

Commento Sup. Misurata (m?) Acronimo Indice  Sup. Comm. (m?)
65,66 31 1,00 65,66
11,75 sUB 0,30 3,63

Totale per piano 77,41 69,19
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CARATTERISTICHE IMMOBILIARI
LOTTO 03 - ABITAZIONE Unifamiliare — 5vani

Via ZERO BRANCO, 100 - 31021 - MOGLIANO VENETO (TV)

Caratteristiche Locazionali Ubicazione
Caratteristica Acronimo Quantita  Unita di Misura
Marfologia della zona MFO 3 1=mentagna 2=collina
3=pianura 4=mare 5=lago
Pericolosita sismica della zona PLS 3 1= molto aita 2=alta

3= bassa 4=molto bassa

Clima CLI FPADANC

Zona urbanizzata ZUB 0 0=nc 1=si

Rete eletirica ELE 1 O=assente 1=presente
Rete telefonica RTL 1 O=assente 1=presente
Rete gas GAS 0 O=assente 1=presente
Rete fognante FGN 0 O=assente 1=presente
Rete idrica IDR 1 O=assente 1=presente
Rete teleriscaldamento TRI 0 O=assente 1=presente
Rete fibra ottica FIB 0 O=assente 1=presente
Prossimita a strade di grande  VIA 1 O=assenti 1=presenti

comunicazione
Prossimitd ad autostrada AUT 1 O=assente 1=presente

Verde pubblico VER 0 O=assente 1=presente



Zone verdi di interesse culturale VR

Parcheggi pubblici PPU
Parcheqgi privati PFP
Asili nido e materne SNI

Scucle elementari SEL
Scuole medie SME

Scuole superiori di secondo grado SSU

Universita SUN
Strutture amministrative AMM
Mercati settimanali MER
Pronto soccorso 808
Farmacia FAR
Servizi di assistenza sociale SAS

Trasporti pubblici linee principali TPP

Trasportt pubblici linee second. TPS

Attivita commerciali ATC
Strutture sportive SRT
Strutture ricreative 8TR

Tipolegie immobiliari prevalenti  TIP
Destinazione prevalente piano terra
Destinazione prevalente piani superiori
Stato di manutenz. prevalente  SMP

Ceto sociale CTS
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0

D=assenti 1=presenti
O=assente 1=presente
O=assenti 1=presenti
O=assenti 1=presenti
O=assenti 1=presenti
O=assenti 1=presenti
D=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assenti 1=presenti
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assenie 1=presente
O=assenti 1=presenti
O=assenti 1=presenti
O=assente 1=presente
O=assenti 1=presenti
O=assenti 1=presenti

O=assenti 1=present

ABITAZIONI UNIFAMILIARI

DPT

bPs

1

2

RESIDENZA

RESIDENZA

T=min Z2=med 3=max

1=min 2=med 3=max



Distanze di riferimento
Caratteristica
Distanza dall'abitato piu vicino
Distanza dal centro urbano
Distanza dal centro citta
Distanza dal centro storico

Distanza dail mezzi pubblici
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Acronimo
DAB

DCu

DCR

DIS

DMS

Distanza dal casello autostradale DCA

Distanza dalla stazione ferroviaria DFS

Distanza dall'asroporio

Distanza dal negozio alimentari

Distanza dal pronto soccorso

DAR
DNG

DPS

Distanza dal ristorante pitl vicine DRV

Servit attive
Caratteristica
Servitu di scarico acque

Servitd di passaggio

Servitd passive
Caratteristica

Servith di acquedotto

Servitd di scarico acque

Servitu di passaggio

Quantita
1.700,00
5,0
5.000,00
5.000,00
300,00
5,50
5,00
15,00
1.800,00
15,00

1.700.00

Unita di Misura
m

Km

Km
Km

Km

Km

m

Acronimo Quantitd Unita di Misura

SSA

SDP

0

0

O=assente 1=presente

O=assente 1=presente

Acronimo Quantitd Unita di Misura

SCQ
53A

SDP

0

0

0

0=assente 1=presente
O=assente 1=presente

O=assente 1=presente



Servitu di eletirodotte
Servitu di metanodoito
Servitl di oleodotto
Servitl di cavi per TLC

Serviti a non edificare

Vincoli

Caratteristica

SPE 0
SMT 0
S0L 0
8CT 0
SNE Y

Acronimo Quantita

Vincolo culturale vCu 0
Vincolo paesaggistico VPA 0
Parchi e riserve nazionali o regionali  PAR 0
Vincolo monumentale e archeologico VAR 0
Vincolo idrogeclogice VTI 0
Vincalo preordinato all'espropric VPE 0
Aree a servitl speciale ATS 0
Uso civico uct 0
Ptano di bacing PDB 0

Lotto edificabile - edificato
Caratteristica
Giacitura
Forma del lotto
Fronte

Fronte su strada principale

Acronimo Quantita

GAT 3
FLT 2
FRN 0,00
FSP 0

O=assente 1=presents
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presents

O=assente 1=presente

Unita di Misura

O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presents
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente

O=assente 1=presente

Unita di Misura
1=min 2=med 3=max
T=min 2=med 3=max
m

O=assente 1=presente



Destinazione urbanistica
Indice di fabbricabilita fondiaria
Volume edificabile

Volume edificato

Distanza dai confini di proprista
Altezza Massima

Distanza dalle strade

Rapporto di copertura

Classe acustica della zona

2=area-residenziale

DUR

VOL
VED
DCP
HMX
DS
Re

CLU
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E3

i

/1,00
946,48
10,00
6,50
20,00
i

3

3=area-mista

S=aree-prevalentemente industriali

Alberi di alto fusto AAF
Fabbricato
Caratteristica Acronimo
Stato del fabbricato sSDI

Fabbricato antisismice FAS

Stato di manutenzione generale SMF

del fabbricato

Epoca di costruzione ECT

m

m

m?3*m?

1=area-protetta

4=agrea-intensa-attivita

B=aree esciusivamente industriali

Prezzo marg (€)

0 O=assenti 1=presenti
Quantita  Unita di Misura

5 O=da-demolire
t=in-ristrutturazione
2=da-costruire
3=in-ristrutturazione
4=in-costruzione
S=costruito

0 O=no 1=si

2 1=scarso 2=mediocre
3=sufficiente 4=discreto 5=buono

1979 anno/i



Epoca di ristrutturazione EPR
Pareti in aderenza PAD
Numero di piani fuoriterra  NPF
Numero di piani interrati NP!
Numero di unita immebiliari  NUI
Numero di vani scala NSC
Numera di ascensori NAS
Numero di cortili COR
Numere di appartament| NUA
Numero di uffici NUF

Numero di negozi o botteghe NUG
Numero di magazzini ¢ depositiNUM
Numero di altre destinazioni NAL
Volume del fabbricato VFB
Altezza massima di gronda HMX
Altezza massima realizzabile HWR
Classe energetica del fabbricato CED
Strutture portanti verticali STN
Strutture portanti orizzontali STO
Fonti di energia utilizzate FEA
Prospicienza del fabbricato PRO

Accessibilith motoria al fabbricato AMF
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i

946 48
5,90

6,50

—

anno/i

m
1=G 2=F 3=E 4=D 5=C 6=B 7=A 8=A+

Calcestruzzo

Laterocemento

1=min 2=med 3=max

1=min 2=med 3=max

O=nulto (inadattabilita)

1=min (adattabilita)

2=med (visitabilita)

3=max {accessibilita)
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Visibilita del fabbricato  VSF 1 1=min 2=med 3=max

Stile architettonico del fabbricato SAF 0 O=assente 1=presente
Accesso da strada principale ASP 0 O=assente 1=presente
Accesso da strada secondariaASSs 1 O=assente 1=presente

Spazi e locali del fabbricato

Caratteristica Acronimo  Quantita Unita di Misura Prezzo marg (€)
Portierato (portineria o guardiania) POR 0 O=assente 1=presente

Androne AND 0 O=assente 1=presente

Terrazze di uso comune TUC 0 0=no 1=gi

Locale Cabina Elettrica LCE 0 O=assente 1=presents

Locale Centrale Termica CT 0 O=assente 1=presente

Campo da tennis cDT 0 C=assente 1=presente

Parco giochi PGC 0 O=agssente 1=presente

Giardino condominiale {cemune)GRC 0 O=assente 1=presente

Finiture del fabbricato

Caratteristica Acronimo  Quantitd Unita di Misura Prezzo marg {€)
Pavimentazioni parti comuni PPC i 1=min 2=med 3=max
Rivestimenti facciate fabbricato RIF i 1=min 2=med 3=max

Rivestimenti interni parti comuni RI i 1=min 2=med 3=max



Fakbricato Impianti
Caratteristica Acronimo
Ascensore ASC
impianto elettrico fabbricato ELT
impianto pannelli solari produzione PSQ
Impianto di messa a terra EMT
Impianto di protezione scariche PSA
atmosferiche

Impianto fotovoltaico IFV
Impianto riscaldamento centralizzato RSC
Impianto a GPL domestico GPL
Impianto candizionamento cent. 1CC
Impianto idrico sanitario s
Impianto fognario fabbricato IFF
Impianto di depurazione fognarialDF
Impianto antincendio AN
Impianto di rilevamento fumi IRF

Impianto di video sorveglianza VD

Antenna parabolica APR
Antenna centralizzata ACN
Cablaggio CAB
Piscina PIS
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Quantitd Unita di Misura Prezzo marg (€)

0

1

O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente

O=assente 1=presente

0O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assents 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente

O=assente 1=presente
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Unita

Caratteristica Acronime Quantita Unita di Misura Prezzo marginale (€}
Quota millesimale Q 1000,00 millesimi

Allezza utile interna HUI 2.80 m

Vani totali VAT 14 n.

Vani principali VAN 4 n,

Vani accessori LOC 10 n.

Numero di servizi igienici SER 2 n.

Numero di balconi NBL 1 n.

Numero di camere da lettc NLE 2,00 n.

Numero di camere singole NLS 1,00 n.

Numero di camere doppie NLM 1.00 n.

Numero posti letto NPL 3 n.

Numero di cantine CAN 1 n.

Stato di manutenzione STM 2 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente

d=discreto 5=buono

Qualita della manutenzione QTM

Classe energetica
dell'unita immobiliare
Livello di piano

Ultimo piano

Accesso dal seminterrato
Numera di piani interni

Numero aperture

4=discreto 5=buono

CED

LIV

ULP
ACS
NPT

APE

2

2

20

1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente

1=G 2=F 3=E 4=D
5=C 6=B 7=A 8=A+
n,

O=no 1=si

O=no 1=s5i



Panoramicita dell'unita PAN 1
Luminosita dell'unita LUM 2
Visibitita dell'unita ViU 1
Numero di affacci AFF 3
Funzionalita e distribuzione FUI 1

degli spazi internt all'unita immobiliare

Animali domestici

Locali dell'unita
Caratteristica
Ingresso
Soggiorno
Salane
Studio
Bagne zona giorno
Bagno zona notte
Bagneo di servizio
Lavanderia
Bagno per disabili
Cucina abitabile
Cucinctto
Angolo cottura
Balconi
Terrazzo

Ripostiglio

ANI 0

Acronimo
ING
SGG
SLN
STU
BZG
BZN
BCS
LAV
BHD
cuc
CUN
ANC
BAL
TRZ

RIP
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Quantitd Unita di Misura

1

1

1=min 2=med 3=max
1=min 2=med 3=max
1=min 2=med 3=max
n.

1=min 2=med 3=max

J=no 1=si

O=assente 1=presente
O=assente 1=presents
O=assente T=prasente
O=assente 1=presente
{=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assenti 1=present

O=assente 1=presente

O=assente 1=presente

Pr. Marg. (€}



Cabina armadio zona notte  CBA 0 Q=assente 1=presente -
Cantina CNT 1 O=assente 1=presente -
Giardino esclusivo GRE 0 O=assente 1=presente -
Giardino interno GRI 0 O=assente 1=presente -

Finiture dell'unita

Caratteristica Acronimo  Quantita Unita di Misura  Pr. Marg. (€)
Arredamento ARD 0 O=assente 1=parziale -
2=completo

Arredo cucina ARC 0 O=assente 1=presente -
Arredo bagno ARB 0 O=assente 1=presente -
Arredo camere ARB 0 O=assente 1=presente -
Armadi a muro ARM 0 O=assenti 1=presenti -
Cassaforte C88 0 O=assente 1=presente -
Serramenti esterni 5RE LEGNO (descrizione iibera) -
Serramenti interni SEI LEGNO TAMBURATO (descrizione fibera} -
Pavimenti PAY CERAMICA
Pavimenti zona giorno PZG CERAMICA
Pavimenti zona notte FZN CERAMICA

Impianti

Caratteristica Acronimo Quantitd Unita di Misura

Impiantistica dell'unitad immobiliare IMP 1 1=min 2=med 3=max

Imptanto idraulico IMI 1 O=assente 1=presente

Autoclave ACL 0 O=assente 1=presente
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Camino CAM 1 O=assente 1=presente
Impianto elettrico IME 4 O=assente 1=compl.

2=esterno 3=misto 4=sottotraccia

Impilanto antifurto ANT 0 O=assente 1=presente

Predis. Impianto d'allarme PIA 0 O=assente 1=presente

Impianto d'allarme DA 0 O=assente 1=presente

impianto telefonico  IMT 0 O=assente 1=presente

Impianto citefonico  ICT 0 (=assemte 1=presente

Impianto videocitofonico VID 0 O=assente 1=presente

Impianto riscaldamento IMR 2 O=assente 1=centralizzato 2=autonomo
Impianto di condizionamento IDC 1 O=assente 1=presente

Predis. Condizionamento PIC 0 O=assente 1=presente

Predis. allimpianto di aspirapolvere PRA 0 0=assente 1=presente

Caratteristiche Superficiarie

Caratteristica Acronimo  Quantitd Unita di Misura Indice mercant.
Superficie principale S 145,32 m?* 1,00
Superficie balconi SUB 11,75 m? 0,30
Superficie magazzinl SMA 3749 m? 0,50
Superficie lotto SUL 284,00 m? 0,05

Supetficie commerciale SUP 478 56 m? -



Autc

Caratteristica

Parcheggi pubblici in zona
Parcheggi privati in zona

Numero di box o garage

Numero posti auto de! box o garage
Numero di posti autc coperti
Numero di posti auto scoperti

Parcheggic condeminiale

Tipologiche
Caratteristica
Bene culturale
Presenza di elementi decorativi
Accessibilita

State di utilizzo

Ispezionahile

Esposizione dellimmaobile

Panorama
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Acronimo
PPU
PPP
BOX
PAB
PAC
PAS

PCC

Acronimo
BC

PED

ACS

UTl

ISP

ESU
PAN

Cluantita
¢

0

Quantita
0

0

Unita di Misura
O=assente 1=presente
O=assenti 1=presenti
n.

n.

n.

n.

O=assente 1=presente

Unita di Misura
0=no 1=si

O=asserti 1=presenti
0=no 1=si
0=abbandonato
1=utilizzato in parte
2=utilizzato
3=visitabiie per turismo
0=non ispezionabile
1=parzial. Ispezionab.
2=ispezionabile
1=min 2=med 3=max

O=assente 1=presente
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Inquinamento INQ 1 O=assente 1=presente
Inquinamento acustico delfimmobile  INA 2 T=min 2=med 3=max
Inguinamento atmosferico INC 2 1=min 2=med 3=max
Inquinamento eiettromagnetico INE 2 1=min 2=med 3=max

Economiche

Caratteristica Acronimo Quantita Unita di Misura
Possesso PSS PROPRIETA’
Stato locativo STL 3 O=occ.senza titolo

1=occ.comodato d'uso
2=pcc.richiedente

3=occ.proprietario

4=lacato

S=libero
Compravendita - Valutazione
Caratteristica Acronimo Quantita  Unita di Misura indice mercant.

Data DAT 24/02/2016  giorno/mesefanno  -0,04



SEGMENTO Di MERCATO

LOTTO 03 - ABITAZIONE Unifamiliare — 5vani

Via ZERO BRANCO, 100 - 31021 - MOGLIANO VENETO (TV)

Denominazione
Classificazione Abitazione Unifamiliare
Destinazione Residenziale privata
Localizzazione
Comune MOGLIANO VENETO Provincia TV
Zona BORGO MESTRE Posizione Periferica in frazione
VALUTAZIONE Prezzo totale
Tipologia immobiliare
Tipologia Fabbricato Tipo categoria Usato
Proprieta Immaobile cielo terra in proprieta esclusiva

Unita ImmobiliareAbitazione di tipo economico Dimensione unita Media

Tipologia edile Edificio Multipiano

Indice Superficiario Rapporto Indice tipologico (%)
Sup. commerciale (SUP)  SUP/SUP 181,79/181,79 100,00
Superficie principale S1/SUP 145,32/181,79 79,94
Superficie balceni SUB/SUP 11,75/181,79 6,46
Superficie magazzini SMA/SUP 37,49/181 79 20,62
Superficie loho SUL/BUR 284,00/181,78 156,22
Mercato

Lato domanda Singolo privato Motivazione Abitazione principale
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Lato offerta Tribunale Motivazione Vendita forzata
Intermediari Nessuno
Prezzo

Regime di mercato Concorrenza monopolistica ristretta

Livello di prezzo non determinato Livello di reddito  non determinato

Fase di mercato Fase stagnante Filtering Assente {fasce sociali miste)
Rapporti di posizione

Rapporto di posizione della Superficie principale {$1) [Sigma] 1,00

Rapporto di posizione della Superficie esterna esclusiva (Se) (Sigma e}1,00

Rapporto di posizione della Superficie esterna condominiale {S) {Sigma ¢}1,00

Rapporti mercantili

Rapporti mercantili superficiari Acronimo Indice merc.

Superficie principale i(S1) 1,00

Superficie balconi i(SUB) 0,30

Superficie magazzini i(SMA) 0,50

Superficie lotto i{SUL) 0,056
VALUTAZIONE

La stima dellimmobile classificato come Abitazione Unifamiliare con 5§ vani {pentalccale ¢
pentavanoe) sito in MOGLIANO VENETO, localita BORGO MESTRE, zona PER[FER!CA
Via ZERO BRANCO N° 100 avviene mediante 'applicazione de! criterio Valore di mercato

dell'intera proprieta la cui formula risclutiva &: Valore di mercato = [Stima a Cost Approach]
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La soluzione del criterio si oftiene mediante l'applicazione dei singoli procedimenti
estimativi. La data di stima & mercoledi 24/02/2016.

La ricerca di immaobili comparabili effeftuata nei periodo dal 1 gennaio 2014 al 11 febbraio
2016 ha ritevato uno stock nella stessa categoria catastale dellimmobile oggetto di
valutazione di 22 unita immobiliari, Ia stessa entita  stata rilevata nel foglio adiacente.

Si sono analizzate anche le categorie A/2 ed A/d4 per verificare lo stock degli immobili
esistenti, si sono rilevati 23 immobili nella categoria A2 e 17 immobili nella categoria A/4,
Successivamente si sono ricercati fra le potenziali compravendite presenti eventuali

immobili compravenduti, € il risultato & stato nullo.

Con1une/Catasto_FogH analizzati

Comune
MOGLIANO VENETO (TV)  Fg. A/1 Rz A3 A (Cregitiy
Catasto
Fabbricati Stock (*) o
AfZ A3 AJG Costo
) Fg- A/2 (Cre:isti)
analizzare
- - . 2 Af3 Af4 Costo
bal Fg.A/3 a4 (Cre:iﬁti)
11/02/2016 Stock (*) 23 22 17 3
A:‘)l/D 1/2014 E‘-‘:}tenziali Trovati 0 3 0 12
dal Verificati 0 2 0 4
ImmOblle' - ;|1/02/2016 Compravendite 0 o g
oggetto di stima  o1/01/2014
. (27
(opzronale) _ complessivi)

Queslo risultato ha determinato la decisione di ricercare il valore dt mercato tramite il
procedimento del Cost Approach che determina il valore di mercato di un immobile
edificato, sommando il valore deli'area edificata e il costo di ricostruzione del fabbricato

esistente, deprezzato per la vetusta e per l'obsolescenza.
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Se & determinato costo di ricostruzione a nuovo del fabbricato oggetto di valutazione.

Residenziala nuovo

Localizragione opera
o e
Provincts | Trovigs ot
i |

Comune | Mogliano Ve,

I
[t

Nota matodoiogica

Seieticne doi parametri edilizi

1. Tipologia edHizia

2. Tipalegia castrubtiva

] Monotarniliare iwetals
i itamifiare
@ tasy 3 schien

Ll - .
i Palazreong plutifertigre

3 Rendimanto ensrgetico

C Comante armato

e
W Murgtura parlante

T2 Presenys ascenzare

4. Quralita finktire

B Base
e
[

C aeassina

5. Numaro pigni

@ Everomicn
G aadia

O ttiglinne

B, Seminterrato

QUn ARG
& g P

Do prani & ofre

¥, Bohuteiia

U Presente ac ohitble
O Presents & non wbilbita

@ MNan prasenls

i

B, Accessloititz cantlore

3 Presents qd abitanily
(i Presonte o non abitanile

@ Nan reesanie

B Noxmate
(i Ponalizzante

O Malto pendiieronie
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i costo a nuovo del fabbricato oggetto di valutazione & determinatc in euro 129.883,40.
Si procede alla determinazione del costo di ricostruzione deprezzato scomponendo il

costo complessivo nelle varie parti elementari che compongono il fabbricato,

DETERMINAZIONE DEL COSTO DI RICOSTRUZIONE DEPREZZATO |
FABBRICATO ' - Q
PARTE COSTO A NUOVO' INCIDENZA VETUSTA' VITA_DEPREZZAMENTO CRD

Edilizia £ 73.810,86 56,83%. 37 680 € 33.05168 € 40.759,18
Strutiure € 39.074,28 30,08%. 37 80 € 1113244 €  27.941.84
Irnpianti elettrici € 7.742,57 5,96% 37 ST € 774257 €

Altri impianti € 9.255,70 7.13% 3F 37 € 926570 € -
TOTALE € 125.883,41 _ € 61.182,39 €  68.701,02

Il costo di ricostruzione deprezzato del fabbricato oggetto di valutazione & determinato in
euro 68.701,02.

I valore delfarea & determinato con riferimento al coste a nuovo del fabbricato
considerando un rapporto di permuta pari al 25%.

~ AREA .
VALORE TERRENC £ 129.883,41 0.25 3,75 € 43.294,47

It valore dell'area ¢ determinato in euro 43.294 47,

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO N
FABBRICATO . COSTO DI RICOSTRUZIONE DEPREZZATO € 68.701,02

AREA Valore dell’area 43.294,47
VALORE DI MERCATO 111.995,49

ah

ta somma dei due importi sopra determinati porta a stimare un valore di mercato
complessivo dell'immoaobile pari ad € 111,995 49.

fn conclusione it valore di mercato alla data di stima del 24/02/2016 dell'intero lotto
immobiliare oggetio di valutazione a seguito defl'applicazione del procedimento Stima a
Cost Approach al lordo delle detrazioni per difformita & pari a € 111.995,49, che si

arrotonda a € 111.900,00 (in lettere euro centoundicimilanovecento/00).
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3.11.3. CONCLUSIONI DELLA VALUTAZIONE

QUADRO RIASSUNTIVO

VALORE DI MERCATO DETERMINATO

CON i METODO DEL COSTO DI RICOSTRUZIONE DEPREZZATO € 111.895,49
ONERI PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA € 17.000,00
STATO DUSO E MANUTENZIONE Gia compresi nel V.M.
STATO Bl POSSESSO £ -
VINCOLI ED ONERI GIURIDICI NON ELIMINARBILI £ -
SPESE CONDOMINIALI INSOQLUTE DEL BIENNIO € -
ARROTONDAMENTO € 495,49
TOTAILLE DETRAZION! € 17.495,49
VYALORE RESIDUO € 94,500,00

CONCLUSIONI
In virta delle indagini svolte si sono accertate le sopracitate condizioni che
determinano adeguamenti e correzioni al valore delFimmobile.
Alla luce di quanto sopra si ritiene di apportare le detrazioni sopraindicate.
La sommatoria delle detrazioni ammonta ad euro 17.495.49,

Per quanto sopra specificato il valore complessivo dell’immobile & da correggersi

in detrazione con la riduzione di € 17.495,49.
Inragione delle correzioni operate il valore al metroquadrato risulta pari ad € 519,83,

Pertanto si ritiene che I'immobile oggetto di valutazione, in base ai calcoli effettuati
singolarmente per ogni caratteristica, abbia alla data di stima del 24/02/2018 il piu
probabile valore di mercato arrotondato di € 94.500,00 {in lettere Euro

novantaguattromilacinquecento/00).
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3.12.0. STIMA DEL VALORE VENDITA FORZATA

Dal valore di mercato & opportuno detrarre tutti i maggiori oneri che incontra un acquirente

di un immobile all'asta rispetto a un acquisto nel libero mercato:

- Vendita senza la garanzia per i vizi sul bene.

- Difficolta a visionare I''mmobile.

- Tempi per ottenere il decreto di trasferimento e possesso del bene.

- Mancata attivita di marketing.

- Diminuzicne dellimporto pari almeno ad un rilancio del prezzo base d'asta.

DETERMINAZIONE DELLE DIFFERENZE IN UN ACQUISTOQ ALL'ASTA

Walare di Mercate defini's in perizia =

Prezzo ai Mercato £ “11.995. 49

Rendita catastale & 48.6°

Walere catastale £ 43.924.86

Reddito presuric mensile € 355,00

Terpo oresurto fra SYma ed

At uzicazione {anri) -

Rilancio d'agta minimo £ ©L000, 50

Jeprezzaments 2NL0 Der mancata

cestione % ce Vaore . 55

. Acquisto al Likero Mercato Acquisto all’Asta Differenze Incidenza
Lo g eompravencita Netaio 1,0% € 22388 ATG i corpraverdita Netlago 2.0% € 223997 € } 9.00%

del arezza. den prezzo.

Ageazia Immobil are 3,2% del € 335956 Nessun sosto d intermediaz cne. € . £ 335686 .3.70%

prezze,

Nessun costa per mancata Mancat redditi per 4 mesi da

d'sponibi ita dall'acquisto al £ - aggivdicazione a trasferirerio, € 1.430,00 € 140030 1.25%

possess0,

hessuna carenza di manutenzicne 8§ prevede Lh deterisramento del

da".la data di vs'ta & wvalutaziore e _ bene ger s3arsa mar!u.terz‘cr:e e € 556077 € 558077 £00%

wre iminare all'agqguisto. mancats utilizzo. mediamente pas al
3% deivalore peri prire anng.

Mesau rivaitsziore o sva dtazione Yisto l'ancaments economice si

fer ardamente del marcate fra ipotizza che la svalutazicne prevista

wvalutazione ed sequista. € - siadel 4% anrucca momentocels € 447982 € 447982 4.00%
alutazione alia data
dell'agzisgicazions.

Magssan rarcio casta € - Siprevede amenc 1 dlancis d'asta € 100000 &€ 000,00 D.69%

Garanzia il Dere 10 aMni 5L, MLow - MNessura garanzia sul v ne

wizi oeculi ger usato € - sullusato - Ircerezza sulla aua ita €11.193.55 € 1719958  10.00%
cel kene pari a. 10% del valcre

Sconto del 2% per favorire “acow'sto

gll'asta n 2'terativa al libera £ - € 2239%17 € 2239007 2,00%

mercalo,

“aopgior costi pesacou'sio ol asta € 22.559,19 20%

Prezze equiva.erie alvaore & mercate in caso di precedura con vendita forzata € B89.434,30



QUADRO RIASSUNTIVO

VALORE DI MERCATO DETERMINATO

CON IL METODO DEL COSTO DI RICOSTRUZIONE DEPREZZATO € 111.895,49
VALORE A BASE D'ASTA £ 88.438,30
ONERI PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA € 17.000,00

STATO DUSD E MANUTENZIONE

Gia compresi nel V.M.

STATOQ DI POSSESSO

VINCOL| ED ONERI GIURIDICI NON ELIMINABILI

SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE DEL BIENNIO

ARROTONDAMENTO € 436,30
TOTALE DETRAZIONI € 17.436,30
VALORE RESIDUO DA PORRE A BASE D'ASTA € 72.000,00

In virta delle indagini svolte si sono accertate le sopracitate condizioni che

determinano adeguamenti e correzioni al valore dell’immobile.

Alla luce di quanto sopra si ritiene di apportare le detrazioni sopraindicate.

La sommatoria delle detrazioni ammonta ad euro 17.436,30.

Per quanto sopra specificato il valore com plessivo dell'immobile & da correggersi

in detrazione con la riduzione di € 17.436,30.

In ragione delle correzioni operate il valore al metroguadrato risulta pari ad € 396,06.

Pertanto propongo che I'immobile oggetto di valutazione, in base ai calcoli effettuati

singolarmente per ogni peculiarita, in conformita al punto 3.8 delle Linee Guida,

abbia un valore arrotondato da porre guale prezzo a base

lettere Euro settantaduemila/00).

d’asta di € 72.000,00 (in




4.0.0. VALUTAZIONE - LOTTO QUARTO

4.1.0. UBICAZIONE e ACCESSIBILITA DEL BENE.

L'immocehile oggetto della presente valutazione & situato in provincia di Treviso nel comune
di Castelfranco Veneto in Via Serato, n° 15,

Latitudine 45° 40" 11,7163" Longitudine 11° 568' 24,4057".

Trattasi di un appartamente In condominio, distribuitc su un unico piano, & collocato al
piana primo con cantina at pianc interrato {allegato N° 69).

Il bene & raggiungibile tramite accesso diretto dalla strada comunale Via Serato che si
collega attraverso aitre strade comunali aila Strada Provinciale n° 5 “Castellana" Via
Borgo Treviso che conduce verso Ovest al ceniro delia citta e verso Est a Treviso.

E’ situato in zona pianeggiante, dista circa 300 m dalle mura della citta dove ¢i sano tutti

I servizi primari, | principali trasporti transitano in Via Borgo Treviso {(allegato N° 70),

4.2.0. IDENTIFICAZIONE CATASTALE.

It fabbricato & censito allAgenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio
Servizi Catastali (Catasto Terreni e Fabbricatl), Comune di Castelfranco Veneto:

- Catasto dei Fabbricati, Sezione D, Foglio di Mappa N° 5, Mappale N° 620:

Sub. 5 - Via Serato 15 piano S-1 Categoria A/4 - CI. 5 - Vani 5,0 - R.C. Euro 253 06.
Come si pud ricavare dalle planimetrie e dalie visure catastall (allegati NN° 71-72-73-74).
Oltre alfa comproprieta su tutte le parti, cose ed Impianti comuni deli'intero fabbricato ai

sensi dell'articolo 1117 e seguenti del codice civile.
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I mappale N. 620 E, U. di m? 180 Area di Enti Urbani e Promiscui, costituisce I'area
coperta det condominio, il mappale N. 2080 CORTE di m2 615, Accessorio comune ad
ente rurale ed urbano, costituisce I'area scoperta del condominio.

In relazione all'art. 19 comma 14 de! D.L. 31 maggio 2010 n. 78, convertito in legge con
legge 30 luglio 2010 n. 122 le planimetrie catastali depositate presso dali'Agenzia delle
Entrate Ufficioc Provinciale di Treviso — Territorio Servizi Catastali {Catasto Terreni
Fabbricati) Comune di Castelfranco Veneto, Catasto dei Fabbricati contengonc delle
difformita non sostanziali rispetto allo stato dei luoghi. E necessario per I'aggiudicatario,
presentare un aggiornamento degli atti catastali conforme alio stato dei luoghi con un

costo presunto di € 850,00, compresi nella pratica di sanatoria.

4.3.0. CONFINi DEL LOTTO.

Il fabbricato in oggetto, da indagini esperite presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio
Provinciale di Treviso - Territorio Servizi Catastali (Catasto Terreni e Fabbricati) del
medesimo comune, risulta che Vintero lotto confina da Ovest e poi in senso orario con:
Via Serato, mappali nn. 2078-1 937-2294, foglo 44 allegato N° 72, Le singole unita hanno
i seguenti confini in senso orario: (appartamento al piano primo da Nord e poi in senso
oraric il vano scale sub 8, il sub 4 ed i muri perimetrali del fabbricato, il magazzino al pianc
interrato da ovest e poi in senso orario il vano scale sub 8, sub 4, muri perimetrali del

fabbricato, sub 12 (aflegato N° 73).
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4.4.0. SERVITU’ ATTIVE e/o PASSIVE e GRAVAMI.

La proprieta in oggetto, da quanto si rileva dal'atto di acquisto, non presenta servit(
passive espresse. Il bene oggetlo di valitazione, per quanto si rileva daila visura
catastale, non @ gravato da diritti demaniali censo, livello o uso civico, vincoli artistici,
storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita. Si precisa che sara onere di parte
offerente verificare, a propria cura, preventivamente il bene sotto ogni profilo.

Il condominio in oggetto € dotato di amministratore, il giormo 02 febbraio 2016 ho cercato
al telefono I'amministratore del condominio _ con una
mail gli ho richiesto le informazioni necessarie (allegato N° 93).

L'amministratore ha inviato una mail in data 18 febbraio 2016 indicando I'asmmontare delle
spese arretrate relative all'unita, per I'anno 2014 ammontano ad € 7,96 e per 'anno 2015,
ammontano ad € 1.028,85 (allegato N° 94), Attualmente & stata deliberaia ed approvata
per lavori straordinari una spesa complessiva di € 3.465,87 di cui € 623,86 a carico del
sub 5. Le spese condominiali arretrate da porre a carico dell'aggiudicatario sono indicate
e sono detratte sia dal valore di mercato, sia dal prezzo a base d'asta.

Comungque, chi partecipera ail'asta dovra comunque contattare 'amministratore per spese
non pagate nel periodo, eventuali variazioni di bilancio o nuovi lavori straordinari deliberati
nel frattempo.

L'ammontare delle spese condominiali fisse di gestione o di manutenzione per gli immaobili
in oggetto da informazioni assunte, si attestano mediamente sui 800,00 euro annuali,

La quota di comproprieta di questa unita, quale risulta dalla tabelia millesimale altegata al
regoiamento di condominic & di 180,00 millesimi della tabella di proprieta generale, la
quota relativa al vano scale del sub 5 & part a 221/1000 (allegato N° 95). LLa suddetta unita

immobiliare al 13 febbraio 2016 ha rate insclute pari ad Euro 1660,32.
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4.5.0. DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA.

Catastalmente intestata a:

- I
-roprietaria per 'intero a seguito dei seguenti atti:

- Pervenuto tramite atio di compravendita, in data 23 Ottobre 2008 n® 12731 di Repertorio,
n° 4775 di Raccolta del notaio dr. Andrea Dominjjanni, Notaio in Vedelago, registrato a
Castelfranco Veneto il 27/10/2009, ai n° 2057 serie 1 T, atti pubblici e trascritto all'Agenzia
delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizio di Pubblicita Immohiliare
in data 28 oftobre 2009 Registro Generale n° 40039 o Registro Particolare n° 24307
{allegato n® 87), il bene era pervenuio al venditore con atto di compravendita, in data 25
Ottobre 1996 n°® 128961 di Repertorio del notaio dr. Silvano Girardi, Notaio in Castelfranco
Veneto, (allegato n°® 86) ivi registrato il 12/1 /1996, al n° 938 serie 1V, atti pubblici.

- Atfo di cessione di guota e mutamento di denominazione o ragione sociale della societa
in data 13 Gennaio 2015 n° 15383 di Repertorio, n° 6474 di Raccolta del notaio dr. Andrea
Dominijanni, Notaio in Vedelago, registrato a Montebelluna il 21 Gennaio 2015, al n® 374
serie 1 T e trascritto all'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio
Servizio di Pubbiicita Immobiliare in data 22 Gennaio 2015 Registro Generale n° 1775 ¢
Registro Particolare n° 1327 (allegato n® 89).

~ Atto di recesso di guota e mutamento di denominazione o ragione sociale deila societa
in data 20 Marzo 2015 n® 15463 dj Repertorio, n® 8531 di Raccolta del notaio dr. Andrea
Dominijanni, Notaio in Vedelago, registrato a Montebelluna il 27 Marzo 2015, al n° 1948
e trascritto all'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizio di
Pubblicitd Immabiliare in data 31 Marzo 2015 Registro Generale n® 8443 e Registro

Particolare n® 6194 (allegato n® 90).
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4.6.0. TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI IPOTECARIE.

I sottoscritto esperiva le indagini presso I'Agenzia delle Enirate Ufficio Provinciale di

Treviso — Territorio Servizio di Pubblicita immobiliare, considerando come periodo retro

fino al 01 Gennaio 1996 (allegati n° 84 e n® 85).

Sullimmobile in oggetto sono gravanti le seguenti formalita pregiudizievoli che coipiscono

la proprieta (ailegati n® 88 e n° 91).

4.6.1. TRASCRIZIONI:

Reg. Reg.
Data 9 g TITOLO CREDITORE Diritto CQuota DEBITORE
Gener. | Particol.
MASSA DEI CREDITOR] DEL Sezione D Fg. 5 MN 620
Atto Giudiziario SENTEMZA di FALUMENTO Sub 5
FALLIMENTD in data 12 u
08.01.16 | 560 374 novenbre 2015, n® 218/2015 di
Rep. de! Tribunale di Treviso PROPRIETA' 11
{TV)
i
4.8.2. ISCRIZIONI:
Reg. Reg.
Data ¢ ‘g TiTOLO CREDITORE IPOTECA | CAPITALE Ciritto Quota | DEBITORE
Gener. [ Particol.
CENTROMARCA
Sezione D Fg. 5 MN 620
Ipoteca volontania ato BANCA CREDITO s lf 5
del 23110/2000 Rep. n| COOPERATIVO - !
1273214778 dei dr. SOCIETA' Eurp Eurg
28.10.09 {40040 9093 ° e i
DOMINEIANNT CQOPERATIVA con | 272.000.00 136.000,00 '
ANDREA, notaio in | sede a PREGANZIOL PROPRIETA [ 171
VEDELAGO (TV) V) ‘
c.f. 00176640266 ’

4.6.3. ALTRI VINCOLI:

Nan si rilevano vincoli trascritti.
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4.7.0. DESCRIZIONE GENERALE DEL LOTTO.

L'unita abitativa oggetto di vajutazione & un appartamento al piano primoe in condominio,
con cantina allinterrato nel lato est del complesso, come indicato nelle allegate
planimetrie catastali e nel rilievo (allegati n° 74 e n° 75).

L'accesso ail'alloggio avviene tramite le scale condominiali.

Il condominio ha tre piani fuori terra e un piano interrato, ¢i sono due appartamenti per
ogni piano, tutti hanno la cantina allinterrato. Ha pianta regolare, composta da un

reftangole, con una superficie coperta d'inviluppo di circa mi 20,70 x 9,50,

4.7.1. DIMENSIONI

L'appartamento, sistemato in un unico piano, ha una superficie esterna lorda di m2 9500
circa e due poggioli di complessivi m26,92 circa, allinterrato ¢'¢ la cantina-magazzino con
SEL di m? 17,38, l'area condominiale hzii una superficie catastale di m?615.

La superficie commerciale defl‘immobilé", in ragione della superficie principale e della
concorrenza delle superfici secondarie ragguagliate ai rispettivi rapporti mercantili misura
complessivamente m2 109,56.

L'alieggio in oggetto & costituito dai seguenti vani: ingresso con una superficie interna
netta SIN (calpestabile) di m? 8,85, soggiorno dim? 18,10, cucina di m? 13,65, una camera
di m* 17,72, un’altra camera di m? 12,14 ¢ un bagno di m2 5,88, un poggiolo di m? 3.68
ed un altro di m? 1,98.

Al piano interrato c'é la cantina - magazzino con una superficie interna nefta SIN

(calpestabile) di m2 13,29
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4.7.2, CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E FINITURE

Strufture verticali: le strutture portant verticali, presumibiimente, sono costituite da
murature in laterizio dello gpessore di centimetri 30 circa,

Fdivisori interni sono in mattoni forati e intonacati di spessori variabili,

Solai: i solai, prebabilmente, sono del tipo in taterocemento.

Controsoffitti: non vi sono controsoffitt],

Tetto: il tetto, presumibilmente, & in tramezzi e tavelloni che poggiano sul solaio de
secondo piano, formando una copertura a falde inclinate, con manto di copertura in
laterizio e lattoneria in lamiera preverniciata,

Scale: le scale condominiali soro realizzate con elementi d| graniglia di cemento incastrat|
neila muratura, sono rifinite con intonaco, [a ringhiera & in metallo, il corrimano in iegne.
Pavimenti: L'appartamento in oggetto e rifinito nella zona giorno e nei vani accessori con
piastrelle in graniglia di cemento, in una camera il pavimento & in parquet molto rovinato,
nef bagno il pavimento ed i rivestimento sono In ceramica. Nella cantina & realizzato con
battuto di calcestruzzo,

Davanazali: i davanzali sono realizzati in graniglia di cemento colorato.

Parapetti: | parapetti dei poggioli sono realizzati in muratura intonacata con coperting in
laterizio.

Rivestimenti: le paret esterne ed interne sono intonacate e tinteggiate.

Nel bagno le pareti sono state rivestite con piastrelle di ceramica.

Serramenti: i serramenti esterni dell'appartamento sono composti da finestre dj legho
verniciato con vetro singolo, sono protett] esternamente con awolgibili in legno che
richiedono un'accurata Mmanutenzione e controfinestre in alluminio anodizzato con vetro
singofa, ad esclusione della finestra e porta finestra del $0ggiorno che ne & priva.

il portoncine d'ingresso & in legno rovinato prive di blindatura o di chiusure df sicurezza,
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Le porte interne sono tutte in legno tinteggiato, senza finiture di pregio, qualcuna anche
rovinata, probabilmente sono ancora quelle originarie.,

La poria di accesso alla cantina & in legno, senza finiture di pregio, la finestra & in legno
protetta da una griglia metailica e da una rete contro l'ingresso degli insetti.
Accessibilita handicappati: L'appartamento non risponde ai criteri di accessibilita,
essendo al primo piano su vano scala privo ascensore, inoltre & da adeguare il bagno

modificando la porta e sostituendo i sanitari,

4.7.3. IMPIANTI

Impianti: gli impianti non sono conformi alle norme attuali, vista l'epoca costruttiva
deil'edificio, scno stati realizzati, probabilmente, secondo Ia nermativa vigente al
momenio della costruzicne.

Non esiste un impianto di riscaldamento fisso, linguiline per sopperire alla mancanza ha
installato una stufa funzionante a peltet nel corridoio, I'acqua calda & prodotta tramite uno
scaldaacqua funzionante a gas metano.

L'impianto idrosanitario & funzionante e fornito di acqua dalfacquedotto consortile gestito
dalia societa

_

Limpianto elettrico & provvisto dell'interruttore magnelotermico, non & provvisto di
certificate di conformita, & da verificare se limpianto & adeguato alla normativa odierna.

Lo smaltimento delie acque nere avviene framite convogliamento nella fognatura

consortile gestita dalla societa

Sono installati anche gli impianti tv e videocitofonico.
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Bagni: [l bagno ha i seguenti accessori favabo, water, bidet e vasca, & dotato di finestra

ed attacco per la favatrice.

4.7.4. CLASSIFICAZIONE ENERGETICA

In merito alla classificazione energetica dellimmobile, si precisa che lo stesso & stato
edificato in data anteriore al 08/10/2005 e che dopo la costruzione non risulta siano stati
effettuati interventi atti ad una rigualificazione energetica dello stesso.

Dalla verifica della documentazione depositata presso I'Ufficio Tecnico del Comune di
Caslelfranco Veneto, non sono inoltre stati rinvenuti né I'Attestato di Qualificazione
Energetica, né 'Attestato di Certificazione Energetica, né I'attuale Attestato di Prestazione
Energetica. Considerata quindi la necessita di fornire questa documentazione, come nel
libero mercato, si & proceduto a far redigere ad un tecnico abilitato I'Attestato di
Prestazione Energetica. Dall'Attestato di Prestazione Energetica emerge che 'abitazione
& un edificio in classe G con una prestazione energetica globale di 210,20 kWh/mq anno,
I'Attestato di Prestazione Energetica & il n° 24132/2016, trasmesso alla Regione Veneto

in data 07/03/2016, allegato n® 83.

4.7.5. STATO DI MANUTENZIONE
Limmobile & in sufficiente stato di conservazione, potra essere abitabile solo dopo
un‘accurata manutenzione straordinaria generale ed una pulizia di fondo, I'entita dei lavori

¢ indicata a solo titole esemplificativo ma non esaustivo.



184

LAVORI DI MANUTENZIONE _
N° TIPOLOGIA QUANTITA' P.UNIT. | TOTALE

i Realizzazione di impiante termico, compresa caldaia
murate tipo C {camera stagna) funzionante a gas fino a 35
kw, bollitore, corpi scaldanti, fubazioni, coliuado, certificato
di conformita, libretto dimpianto e quantaltro necessario. 1,00. € 9.000,00 € 9.000,00

2 \Verfica impianto eletfrico 1.00 € 500,00 € 500,00
3 Sostituzione awolgibill in materiale plastico (Kg 6/mq) con:

rinforzi, completi di accessori standard dim. foro mm 1500

x 1500 per minimi di fatturazione m? 1,75, compresa la

posa in opera e io smontaggio ed awio in discarica degli )

esistenti. 800 € 230,23 € 1.841,84
4 Pitturazione di semamenti in legno con una mano di :

sottofondo e finitura con una mano di smatto allacqua,

-previa preparazione del fondo con carteggiatura e leggera

‘stuccatura. 845 € 4627 € 437,24
5 Levigatura e lucidatura professionale dei pavimenti esistenti

in marmette di graniglia con questo senizio si eliminano )

graffi e porosita ( effetto buccia di arancio ). 7046 € 1540 € 1.085,08

6 Pitturazions intema con idropittura lavabile a due mani a _
pennello. 337,56 € 631 € 213077
7 Arrotondamento 3 507
TOTALE € 15.000,00
4.7.6. AREA

Limmobile & prive di terreno a uso esclusivo, l'area esterna & totaimente a uso
condaminiale, la parle verso via Serato ¢ adibita parte a giardino e parte a vialetti per
accesso pedorale, 'area negli altri lati & ricoperta di ghiaia. L'area é totalmente recintata,
la porzione verso strada & costituita da uno zoccolo in muratura e sovrastante ringhtera
in elementi metallici, negli altri lati & costituita da pali e rete metaliica. La recinzione lungo

il lato sud ha una siepe addossata.
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4.8.0. DESTINAZIONE URBANISTICA - CONFORMITA.

4.8.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Dal punto di vista Urbanistico, come risulta da indagini esperite sugli strumenti urbanistici
vigenti del Comune di Castelfranco Veneto, ai sensi dell'art. 15, della L.R. n. 11/2004, in
data 21 gennaio 2010 con deliberazione n° 01 del Consiglio Comunale & stato adottato il
Fiano di Assetto de! Territorio, approvato con la Conferenza dei Servizi del 14/01/2014 e
successiva ratifica con deliberazione della Giunta Provinciale n° 29 del 03/02/2014
pubblicata nel B.U.R. Veneto n° 24 del 28/02/2014.

La Variante generale adottata con deliberazione del Consiglio Comunale n° 76 del
6.7.2002 ed approvata dalla Giunta Regionale del Veneto con deliberazione n® 4035 det
10.12.2004, pubblicata nel B.U.R. n° 131 del 21.12.2004, e deliberazione n°® 3672 de!
29.11.2005, pubblicata nel B.U.R. n® 121 de | 27.12.2005 e successive varianti, che ai
sensi dell'articolo 48, comma 5 bis della L.R. n. 11/2004 a seguito dellapprovazione del
primo piane di assetto del territorio (PAT), il Piano Regolatore Generale vigente, per le
parti compatibili con il PAT, diventa il Plano degli Interventi (P.f.).

Secondo il Piano degii Interventi (P.1.} strumento urbanistico vigente, il Regolamento
Edilizio Comunale e le Norme di Atiuazione del P.l. gli immobili sono integralmente
classificati in zona residenziate di tipo “B1/84", “Residenziale di completamento intensiva”
gli interventi possibili sono individuati dagli articofi n® 31 e 32 delie N.T.A., allegati NN° 76
e77.

L'intero territoric comunale ¢ dichiarato zona sismica con grada S=3, soggetto alle

prescrizioni defla legge 02/02/1974 n° 64 e s.m.i..
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4.8.2. CONFORMITA URBANISTICA

Il sottoscritto ha richiesto in data 22 Gennaio 2016 ail'Ufficio Tecnico del Comune di
Castelfrance Veneto I'accesso agli atti e documenti amministrativi del servizio urbanistica
—~ edilizia privata - {Legge 7 agosto 1980 n. 241 e $.M.1.}, per prendere visione e ottenere
il ritascio di copia non autenticata, degii atti autorizzativi e degli elaborati grafici allegati
relativi all'immobile oggetto di valutazione, allegato n° 78, 'accesso ha avuto iuogo i
giorno 25 febbraio 2016,

Il sottoscritto nelle innumerevoli e apprefondite ricerche ha rilelvato guanto segue:

1) A seguitc della domanda presentata dalllstituto Autonomo Case Popolari di
Castelfranco Veneto il sindaco del Comune di Castelfranco Veneto in data 7 settembre
1951 rilasciava 'autorizzazione protocollo n® 8236, Rep.68, che non & presente nella
pratica ediiizia, inoltre lelaborato grafico contenuto non consente di individuare con
certezza I'immabile in oggetto per effettuare le dovute considerazioni della conformita,

2) I permesso di agibilita in data 10 dicembre 1958, protocoilo n® 18602 era rilasciato dal
sindaco del comune di Castelfranco Veneto, allegato n® 79.

3} 1l sindaco del comune di Castelfranco Veneto in data 15 dicembre 1960 rilasciava una
attestazione delle date di inizio ¢ fine lavor] e deil’abitabilita, allegato n° 80,

4) A seguito della domanda presentata dalla signora-in data 9 febbraio 1999
al protocollo n® 3976 il dirigente di settore del Comune di Castelfrance Veneto in data 15
luglio 1998 rilasciava fa concessione edilizia n® 293, Pratica n® 161 del 09/02/1999 con
oggetto "ristrutturazione interna e modifiche prospettiche”, i favori previsti presumibilmente
non eranoc eseguiti, allegato n° 81,

5) La signora —in data 17 luglic 2006 presentava al protocallo n° 260686
Denuncia di Inizio Attivita Edilizia perla ristrutturazione edilizia con modifiche a distributive

ed adeguamento degli impianti tecnologici, allegato n® 82,
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4.8.3. DIFFORMITA RILEVATE

Il sottoscritto perito stimatore congiuntamente al tecnico comunale, ha preso visione di
tutte le pratiche edilizie suesposte al fine del confronto fra quanto eseguito e quanto
autorizzato. Dall'esame della documentazione confrontata con quanto realizzato, al
momento del sopraliucgo si & rilevato il seguente abuso edilizio la parete, oggetto dello

spostamento previsto nella DIA del 2008, & stata realizzata in posizione diversa.

4.8.4. DETERMINAZIONE OBLAZIONE ED ONER| DI ADEGUAMENTO

La conformita urbanistica degli immobili comporta secondo | casi spese per le prestazioni
tecniche, sanzioni sconomiche o lavori di ripristino. L'Amministrazione Comunale di
Castelfranco Veneto, al momento della redazions della perizia, non ha avviato procedure
amministrative e/o sanzicnatorie nej confronti dei proprietari per abusi edilizi.

Non esiste la possibilita di sanatoria delle porzioni abusive da parte deli'eventuale
aggiudicatario ai sensi della legge 28/02/1885 n° 47 art. 40 comma B, perché |e ragioni di
credito per cui si procede sono di data posteriore allentrata in vigore della legge
13/03/1988 n® 68. L'art. 46 comma 5 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 prevede che
laggiudicatario, qualora I''mmobile si trovi nelle condizioni previste per i rilascio del
permesso di costruire in sanatoria, dovra presentare aomanda d]%ermesso in sanatoria
&ntro 120 giorni dalla notifica del decreto emesso dail'autorita giudiziaria,

Vista la normativa vigente in questo momento, pianc casa ¢ Piano degli interventi,
considerato che I''mmobile ricade in zona residenziale di completamento si deduce la
seguente valutazione.

La difformita indicata probabilmente pud essere sanata e con essa sventual] difformita
interne e prospettiche rispette al progetto originario. L'aggiudicatario dovra inviare al

comune una Segnalazione Certificata di Inizio Attivita in sanatoria soggetta ad una
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sanzione di euro 516,00, alla quale sono da aggiungere i diritti di segreteria, le marche
da bollo, le spese techiche per la richiesta in sanatoria con gli elaborati grafici. L'importo
presunto complessivamente, fra sanzioni, spese tecniche, diritti e marche da bollo,
variazione catastale e quantaltro, per rendere legittimo urbanisticamente Iimmobile
ammonta approssimativamente a euro 3.500,00.

In relazione alle verifiche di sanabiiita delle difformita registrate sugii immobili, pur nelia
precipua volonta da parte di questo ausiliario di fornire dati e informazioni complete nel
rispetto dellincarico ricevuto, - in ordine aile limitazioni d'indagine esposte — lo scrivente
deve constatare ia pratica impossibilita di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e
definitivo sul punto. D'altra parte — per la natura ed i limit insiti del mandato rimesso
allesperto, non pare possibile intendere queste finanche teso a sostituire I'espressione
che compete per legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze ¢
lindicazione def relativi adempiment!, oneri, sanzioni e pagamenti, manifestazione che gii
uffici, alle risultanze delie consultazioni svole, rimandano allesito delllistruttoria
conseguente alla presentazione di pratica completa di elaborati scritto-grafici di detlaglio.
Alla luce di cid, nel quadro del rispette del mandato ricevite e delle limitazioni
rapgresentate, quanto contenuto nel presente elaborato & da intendersi formuiato in
termini crientativi e previsionali €, per quanto attiens gii importi ecenomici, in indirizzo
prudenziale, cio ai fine di avere un quadre utile di massima per le finalita peritali. In
conclusione, pertanto, & da precisarsi che quanio indicato puo essere soggetto a possibil;
modiﬁcazion_i ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della

normativa vigente al momento dellelaborazione della relazione peritale.
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4.9.0. DISPONIBILITA’ DELL'IMMOBILE.

Il settoscritio non ha esperito lindagine dello stato locativo perché svolta dal curatore
fallimentare. Al momento della valutazione 'abitazione oggetic della presente perizia &
locata ai signori Demiraj Lulzim e Demiraj Vjollca che Ia aceupano con la loro famiglia a
seguito di contratto di locazione stipuiato in data 30/10/2015 ai sensi della legge 431/98
articolo 2 comma 1, con decorrenza dal 01/11/2015, Canone annuo di € 5.280,00,
registrato in data 17/11/2015 allAgenzia delle Entrate Ufficio di Montebelluna al n® 4941

serie 3T (allegato n° 92).

4.10.0. DIVISIBILITA’.

Vista ia tipologia e consistenza dell'immobile, io stesso non si presta a eventuail altre

suddivisioni.

4.11.0. VALUTAZIONE IMMOBILE.

4.11.1. METODO DJ STIMA, CRITERI E PROCEDIMENTI.

L'immobile sara stimato per mezzo di procedimenti di natura analitica, eseguiti in base alie
reali caratteristiche e all'effettiva situazione di domanda e offerta nel mercato delle
compravendite di beni analoghi. Lattribuzione del valore di mercato, esposio nellg
presente perizia & il risuitato degli accertamenti, dei sopraliuoghi e dei rilievi, deli'eta, delio
stato di conservazione e manutenzione dei beni, delle condizioni di mercato riferite al

Comune di Castelfranco Veneto zona in cui essi sj trovano,



190

4.11.2. STIMA DEL VALORE VENALE

Qui di seguito mi appresto a eseguire il caicolo del valore di mercato del bene:
Limmobile oggetto di stima & classificato come Appartamento con 4 vani {quadrilocale o
quadrivano} sito in CASTELFRANCO VENETO, zona CENTRALE Vig SERATO N° 15

con destinazione Residenziale. Appartamento al piano Primo con accesso in condominio

con altre unita, usato.

Descrizione catastale Sezlone D Foglio di Mappa 5 Part. 620 sub 5
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Descrizione generale dellimmobile
Consistenza superficiaria

Tipo di consistenza Cdvi - Superficie Esterna Lorda (SEL)

La misura delle aree che costituiscono un immabile risponde alla necessita di quarntificare
in un'unita di misura condivisa (m?} le superfici definite sia internamente che esternamente
nel fabbricato.

Gli immobili sono oggetti composti e complessi & guindi necessario definire quali tipi di
superfici si posseno incontrare nella loro misurazione al fine di classificarle correttamente,
| tipi di superfici che possono comporre un immokile sono:

+ La superficie principale (S1) di un immobile, ovvero linsieme dellaree utilizzate o
utilizzabifi per le funzioni di maggior importanza o primarie dell'attivita cui immobiie &
destinato,

- Le superfici secondarie di un immobile (SUB, SUZ, etc), ovvero le aree utilizzate o
utilizzabili per funzioni integrative, complementari o accessorie dell'attivitd primaria cuj
limmobile & destinato, identificate per singola area secondo la destinazione e il legame
con la superficie principale,

- Le superfici comuni (indivise) di un immobile in condominio {S), ovvero le aree utilizzate
0 utilizzabill ad uso comune o con compiti strutturali, morfologici e funzionali, identificate
per singola area secondo ia destinazione, la collocazione o la funzicne e il legame con le
superfici esclusive (divise). Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice
delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa IV edizione capitolo 19 punte 4.2, s'intende
l'area di un edificio delimitate da efementi perimetrali verticali, misurata esternamente sy
ciascun piano fuori terra o eniro terra alla quota convenzicnale di m 1,50 dal piano

pavimento.
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Il criterio di misurazicne adottato nel seguente rapporte & la Superficie Esterna Lorda
(SEL).
Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari
di TecnoBorsa IV edizione a pag. 260, si intende l'area di un edificio o di una unita
immobiliare delimitati da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun
piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal pianc pavimento.
Nella determinazione dei vari tipi di superfici La SEL inciude:
 lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2) deflo 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 (corridoi, disimpegni, ecc.);
- la cabina trasformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui
all'edificio;
- i condotti verticali deil'aria o di aitro tipo;

mentre nella determinazione della superficie principale (S1) la SEL non include:

* le rampe d'accesso esterne non coperte;

- I balconi, terrazzi e simili:

- il porticato ricavato all'interno della proiezione dell'edificio;
- gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonico;

- le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica.
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Riassunto consistenza

Metodo di misura Rilieve sul campo accurato

Caratteristica Acronimo Sup. Misurata m? Indice  Sup. Commerciale m?
Superficie principale 51 95,00 1,00 85,00
Superficie baiconi suB 6,82 0,30 2.08
Superficie cantine sSuUC 17,38 0,40 6,95
Superficie esterna condom, S 110,70 0,08 8.86
Totale Superficie {m?) 230.00 112,88

Consistenza per il Piano Primo

Commento Sup. Misurata (m?) Acronimo Indice  Sup. Comm, (m?)
95,00 ST 1,00 95,00

2,40 suB 0,30 072

4,52 SUB 0.30 1,36

Totale per piane 101,82 97,08

Consistenza per il Piano Terra

Commento Sup. Misurata {m?) Acronimo Indice  Sup. Comm. {m?)
110,70 S 0,08 8,88
Totale per piano 110,70 8,86

Consistenza per il Piano Interrato -1
Commento Sup. Misurata (m?) Acronimo Indice  Sup. Comm. (m?}
17,38 SucC 0,40 6,95

Totale per piano 17,38 8,95
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CARATTERISTICHE IMMOBILIARI
LOTTO 04 - Appartamento - 4 vani (guadrilocale o quadrivano)

Via SERATO, 15 - 31033 - CASTELFRANCO VENETO (TV (TV)

Caratteristiche Locazionali Ubicazione
Caratteristica Acronimo Quantita  Unita di Misura
Morfologia della zona MFO 3 1=montagna 2=collina
3=pianura 4=mare 5=lago
Pericolosita sismica della zona  PLS 3 1= molto alta 2=alta

3= hassa 4=molto bassa

Clima CLI PADANO

Zona urbanizzata ZUB 1 0=no 1=sj

Rete elettrica ELE 1 O=assente 1=presente
Rete telefonica RTIL. 1 O=assente 1=presente
Rete gas GAS 1 O=assente 1=presente
Rete fognante FGN 1 O=assente 1=presente
Rete idrica IDR 1 O=assente 1=presente
Rete teleriscaldamento TRI 0 O=assente 1=presente
Rete fibra ottica FIB 0 O=assente 1=presente
Prossimita a strade di grande VIA 1 O=assenti 1=presenti

comunicazione
Prossimita ad autostrada AUT 0 O=assente 1=presente

Verde pubblico VER 0 O=assente 1=presente



Zone verdi di interesse culturale ZVR

Asili nide e materne SNI
Scuoie elementari SEL
Scuole medie SME

Scuole superiori di secondo grado SSU

Universita SUN
Strutture amministrative AMM
Mercati settimanal] MER
Pronto soccorso S08
Farmacia FAR
Servizi di assistenza sociale SAS

Trasporti pubblici linee principali TPP

Trasporti pubblici linee second.  TPS

Afttivita commercialj ATC
Strutture sportive SRT
Strutture ricreative 3TR

Tipologie immobitiart prevalenti TIP
Destinazione prevalente piano terra
Destinazione prevalente plani superiori
Stato di manutenz. prevalente  SMP

Ceto socigle CTS

185

1

O=assenti 1=present|
O=assenti 1=presenti
O=assenti 1=presenti
O=assenti 1=presenti
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assenti 1=presenti
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assenti 1=present,
O=assenti 1=prasentj
O=assente 1=presente
O=assenti 1=present]
O=assenti 1=present

O=assenti 1=presenti

APPARTAMENTI

DPT

DPS

1

.1

RESIDENZA
RESIDENZA
1=min 2=med 3=max

1=min 2=med 3=max
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Distanze di riferimento

Caratteristica Acronimo Quantitd  Unita di Misura
Distanza dall'abitato pits vicino  DAB 800,00 m
Distanza dal centro urbano DCuU 0.90 Km
Distanza dai centro citta DCR 900,00 m
Distanza dal centro storico Dis 900,00 m
Distanza dai mezzi pubbiici bMS 300,00 m
Distanza dal caselio autostradaie DCA i Km
Distanza datla stazione ferroviaria DFS 0,80 Km
Distanza dallaeroporto DAR #,00 Km
Distanza dal negozio alimentari BNG 300,00 m
Distanza dal pronto soccorso DPS 2,40 Km
Distanza dal ristorante pil vicino DRV 300,00 m

Servita attive

Caratteristica Acronimo Quantitda Unita di Misura
Servitll di scarico acque SS8A 1 O=assente 1=presente
Servitd di passaggio SDP 1 O=assente 1=presente

Servitd passive

Caratteristica Acronimo Quantita Unita di Misura
Servitl di acquedotte SCQ 1 O=assente 1=presente
Servitt di scarico acque SS8A 1 D=assente 1=presente

Servith di passaggio SDP 1 O=assente 1=presente
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Servitl di elettrodotto SPE 1 O=assente 1=presente
Servitl di metanodotto SMT 1 O=assente 1=presente
Servitd di oleodotto SOL 0 O=assente 1=presente
Servitd di cavi per TLC SCT 1 O=assente 1=presente
Servitl a non edificare SNE ¢ O=assente 1=presente
Vincoli

Caratteristica Acronimo Quantita Unita di Misura

Vincolo culturale VCuU 0 O=assente 1=presente
Vincolo paesaggistico VPA 0 O=assente 1=presente
Parchi e riserve nazionali o regionali PAR 0 U=assente 1=presente
Vincolo monumentale e archeologico VAR 0 O=assente 1=presente
Vineolo idrogeoiagico VTl 0 O=assente 1=presente
Vincelo preordinato all'esproprio VPE 0 O=assente 1=presente
Aree a servitl speciale ATS 0 U=assente 1=presente
Uso civico uci 0 O=assente 1=presente
Piano di bacing PDB 0 O=assente 1=presente

Lotto edificabile - edificato

Caratteristica Acronimo Quantita  Unita di Misura
Giacitura GAT 3 1=min 2=med 3=max
Forma del jotto FLT 3 T=min 2=med 3=max
Fronte FRN 32,50 m

Fronte su stradg principaie FSP 1 O=assente 1=presente
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Destinazione urbanistica DUR B1-84

Indice di fabbricabilita fondiaria I 1.50 m3/m?

Volume edificabile VOL #,00 m?

Volume edificato VED /.00 m?

Distanza dai confini di proprieta DCP 5,00 m

Altezza Massima HMX 12,50 m

Distanza dalle strade DS 5,00 m

Rapporto di copertura Rec 0,25 m#m?

Classe acustica della zona CLV 3 1=area-protetta
Z=area-residenziale J=area-mista 4=area-intensa-attivita

S=aree-prevalentemente industriali

Alberi di alto fusto AAF
Fabbricato
Caratteristica Acronimo
Stato del fabbricato SDF

Fabbricato antisismico FAS
Stato di manutenzione generale SMF
del fabbricato

Epoca di costruzione ECT

6=aree esclusivamente industriali

Y

Quantita

5

1956

O=assenti 1=presenti

Unitd di Misura  Prezzo marg (€)
O=da-demolire

1=in-ristrutturazione

2=da-costruire

3=in-ristrutturazione
4=in-costruzione

S=costruito

0=ng 1=si

1=scarso 2=mediocre

3=sufficiente 4=discreto 5=buono

anno/i
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Epoca di ristrutturazione EPR i anno/i
Pareti in aderenza PAD 1 n.

Numero di piani fuori terra  NPF 3 n.

Numero di piani interrati NPI! 1 n.

Numero di unita immobiliari NI 6 n.

Numere di vani scala NSC 1 n.

Numero di ascensori NAS 0 it

Numero di cortili COR 1 n.

Numero di appartamenti NUA 4 n.

Numero di uffici NUF 0 n.

Numero di negozi o botteghe NUG 0 n.

Numero di magazzini o depositiNUM 0 n.

Numero di altre destinazioni NAL 0 n.

Volume del fabbricato VFB H.00 m?

Altezza massima di gronda HMX i m

Altezza massima realizzabile HVR 12,50 m

Classe energetica del fabbricato CED 1 1=G 2=F 3=E 4=D 5=C 6=B 7=A 8=A+
Strutture portanti verticali STN Laterizio

Strutture portanti orizzontali STO Laterocemento

Fonti di energia utilizzate FEA 1 1=min 2=med 3=max
Prospicienza del fabbricate PRO 1 1=min 2=med 3=max
Accessibilita motoria al fabbricato AMF 0 O=nullo (inadattabilita)

T=min (adattabitita)
2=med (visitabilita)

3=max (accessibilita)
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Visibilita del fabbricato  VSF 1 1=min 2=med 3=max

Stile architettonico del fabbricato SAF ¢ O=assente 1=presente
Accesso da strada principale ASP 0 C=assente 1=presente
Accesso da strada secondariaASS 1 O=assente 1=presente

Spazi e locali del fabbricato

Caratteristica Acronimo  Quantita Unita di Misura Prezzo marg (€)
Portierato {portineria o guardiania) POR o O=assente 1=presente

Androne AND 1 O=assente 1=presente

Terrazze di uso comune TUC 0 0=no 1=si

Locale Cabina Elettrica LCE ] O=assenie 1=presente

Locale Centrale Termica CT 0 C=assente 1=presente

Campo da tennis coT 0 O=assente 1=presente

Parco giochi PGC (] O=assente 1=presente

Giardine condominiale (comune)GRC 1 O=assente 1=presente

Finiture de! fabbricato

Caratteristica Acronimo  Quantita Unita di Misura Prezzo marg (€)
Pavimentazioni parti comuni PPC 1 1=min 2=med 3=max
Rivestimenti facciate fabbricato RIF 1 1=min 2=med 3=max

Rivestimenti interni parti comuni RII 1 1=min 2=med 3=max



Fabbricato Impianti
Caratteristica Acronimo
Ascensore ASC
Impianto elettrico fabbricato ELT
Impianto pannelli solari produzione PSO
Impianto di messa a terra EMT
Impianto di protezione scariche PSA
atmosferiche

Impianto fotovoltaico IFV
Impianto riscaldamento centralizzato RSC
Impianto a GPL domestico GPL
Impianto cendizionamento cent. ICC
Impiante idrico sanitario IF
Impianto fognario fabbricato IFF
Impianto di depurazione fognarialDF
Impianto antincendio IAN

Impianto di riievamento fumi IRF

Impianto di video sorveglianza VD

Antenna paraholica APR
Antenna centralizzata ACN
Cablaggio CAB
Piscina PIS
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Quantitd Unita di Misura Prezzo marg (€}

0

1

O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente

O=assente 1=presente

O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
C=assente 1=presente
O=assente 1=presente
{=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente

O=assente 1=presente



Unita

Caratteristica Acronimo Quantita Unita di Misura Prezzo marginale (€)
Quota millesimale Q 180,00 millesimi

Millesimi di gestione scale MGA 221,00 millesirmi

Altezza utile interna HUI 2.88 m

Vani totali VAT 7 n.

Vani principali VAN 4 n.

Vani accessori LCC 3 n.

Numero di servizi igienic| SER 1 n.

Numere di balconi NBL 2 h.

Numero di camere da lette NLE 2,00 n.

Numero di camere singole NLS 1,00 n

Numero di camere doppie NLM 1,00 n.

Numero posti letto NPL 3 n,

Numero di cantine CAN 1 n.

Stato di manutenzione ST 1 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente

4=discreto 5=buono

Qualité della manutenzione QATM

Classe energetica
dell'unita immobiliare
Livello di piang

Ultime piano

Accesso dal seminterrato

Numero di piani Interni

4=discrefo 5=buono

CED

LIv
ULP
ACS

NPT

3

1

data2=15000.00
1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente
da1a2=15000,00
1=G 2=F 3=E 4=D
5=C 6=B 7=A 8=A+
n.
0=no 1=gi

O=no 1=sj



Numero aperture APE 8
Panoramicita dell'unita PAN 1
Luminosita dell'unita LUM 2
Visibilita dell'unita ViU 1
Numere di affacei AFF 3
Funzionalita e distribuzione FUI 2

degli spazi interni all'unita immobiliare

Animali domestici

Locali dell'unita
Caratteristica
Ingresso
Soggicrno
Salone
Siudio
Bagno zona giorno
Bagno zona notte
Bagno di servizio
Lavanderia
Bagno per disabili
Cucinz abitabiie
Cucinotto
Angolo cottura
Balconi

Terrazzo

ANI 0

Acronimo
ING
SGG
SLN
STU
BZG
BZN
BDS
LAV
BHD
cuc
CUN
ANC
BAL
TRZ
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Quantitd Unita di Misura

1

1

n.
1=min 2=med 3=max
1=min 2=med 3=max
1=min 2=med 3=max
n.

1=min 2=med 3=max

0=no 1=sj

O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
D=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
C=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assenti 1=presenti

O=assente 1=presente

Pr. Marg. (€)



Ripostiglio

RIP

Cabina armadio zong notte CBA

Cantina
Giardino esclusivo

Giardino interno

Finiture dell'unita
Caratteristica

Arredamento

Arredo cucina

Arredo bagno

Arredo camere
Armadi a muro
Cassaforte
Serramenti esterni
Serramenti interni
Paviment

Pavimenti zona giorno

Pavimenti zona notte

Impianti

Caratteristica

CNT
GRE

GRI

Acronimo  Quantitd Unita di Misura Pr, Marg. (€}

ARD

ARC
ARB
ARB
ARM
Css
SRE
SEl

PAV
PZG

PZN

0 O=assente 1=presente
0 O=assente 1=presente
1 O=assente 1=presente
0 O=assente 1=presente
0 O=assente 1=presente

0 O=assente 1=parziale
2=compieto

0 U=assente 1=presente

0 O=assente 1=presente

&) O=assente 1=presente

0 O=assenti 1=present

0 O=assente 1=presente

LEGNQO {descrizione libera)

LEGNO TAMBURATO (descrizione libera)
CERAMICA

MARMETTE DI CEMENTO

PARQUET

Acronimo Quantita Unita di Misura

Impiantistica dell'unita immobitiare IMP 1 1=min 2=med 3=max

impianto idraulico

IMI

1 O=assente 1=presente



Autoclave ACL 0 O=assente 1=presente
Camino CAM 1 O=assente 1=presente
Impianto elsttrico IME 4 O=assente 1=compl.

2=esterno 3=misto 4=sotlotraccia

impianto antifurto ANT 0 O=assente 1=presente

Predis. Impianto d'aillarme PIA 0 O=assente 1=presente

Impianto d'allarme IDA 0 O=assente 1=presente

Implanto telefonice  IMT 0 O=assente 1=presente

Impianto citofonico  ICT 0 O=assente T=presente

Impianto videocitofonico VID 1 O=assente 1=presente

impianto riscaldamento IMR 0 O=assente 1=centralizzato 2=autonomo
impianto di condizionamento IDC 0 O=assente 1=presente

Predis. Condizionamento PIC 0 D=assente 1=presente

Predis. allimpianto di aspirapolvere PRA 0 O=assente 1=presente

Caratteristiche Superficiarie

Caratteristica Acronimo  Quantita Unita di Misura Indice mergant.
Superficie principale 31 85,00 m*2 1,00
Superficie balconi SUB 6,82 m? 0,30
Superficie cantine 3uUC 17,38 m= 0,40
Superficie esterna condominiale S 110,7 m*? 0,08

Superficie commerciale SUP 1128 m? -



Auto

Caratteristica

Parcheggi pubbtici in zona
Parcheggi privati in zona

Numero di box o garage

Numero posti auto del box o garage
Numero di posti auto coperti
Numerc di posti auto scoperti

Parcheggio condominiale

Tipologiche
Caratteristica
Bene culturale
Presenza di elementi decorativi
Accessibilita

Stato di utilizzo

Ispezionabile

Esposizione dellimmabile
Panorama

Inquinamento
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Acronimo
PPU
PPP
BOX
PAB
PAC
PAS

PCC

Acronimo
BC

PED

ACS

UTI

ISP

Quantita
1
0

Quantita
0

0

2

1=parzial. Ispezionab.

ESU
PAN

INQ

2

0

0

Unita di Misura
O=assente 1=presente
O=assenti 1=presenti
n.

n.

n.

n.

O=assente 1=presente

Unita di Misura

0=no 1=sj

O=assenti 1=presenti
O=no 1=si
O=abbandonato
1=utilizzato in parte
2=utilizzato
3=visitabile per turismo
0=non ispezionabile
2=ispezionabile

1=min 2=med 3=max
G=assente 1=presente

O=assente 1=presente
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Inguinamento acustico deilimmobile INA 2 1=min 2=med 3=max
Inquinamento atmosferico INC 1 1=min 2=med 3=max
Inquinamento elettromagnetico INE 1 1=min 2=med 3=max
Economiche

Caratteristica Acronimo  Quantita Unita di Misura
Possesso PSS PROPRIETA’

Stato locativo STL 4 O=occ.senza titolo

T=occ.comodato d'uso 2=occ.richiedente 3=occ.proprietaric 4=locato 5=libero

Tipo di contratto TCT LEGGE 431/98 ART. 2 COM 1
Canone annuo CNN | 5.280.00 €/anno

Deposito cauzionale DPC 880.00 €

Spese condominiali annue carico del SCC 480,00 €/anno

conduttore

Data inizio coniratto di locazione DOL 01/11/2015 data

Stato locativo al rogito SLR 4 O=ace.senza titolo

1=0cc.comodato d'uso 2=pcc.richiedente 3=occe.proprietario 4=locato 5=libero

Rating del tenant {conduttore) RTN 3 1=DDD 2=CC 3=CCC

4=BB 5=BBB 6= A 7=AA 8=AAA

Compravendita - Valutazione

Caratteristica Acronimo Quantitd  Unita di Misura Indice mercant.

Data DAT 02/03/2018 giorno/mesefanne 0,012
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SEGMENTO DI MERCATO
LOTTO 04 - Appartamento - 4 vani (quadrilocale o quadrivano)

Via SERATO, 15 - 31033 - CASTELFRANCO VENETO (TV)
Denominazione
Classificazione Appartamento - 4 vani {quadrilocale o quadrivang)
Destinazione Residenziale privata
Localizzazione
Comune CASTELFRANCO VENETO Provincia TV

Zona CENTRO Posizione Centrale - semiperiferica
VALUTAZIONE Prezzo totale
Tipologia immobiliare
Tipologia Unita immobiliare in condominio Tipo categoria Usato
Proprieta In condominio con altre unita

Unitad Immobiliare Abitazione di tipo popolare  Dimensione unita Medio grande

Tipologia edile Edificio Multipiano
Indice Superficiario Rapporto Indice tipologico {%)
Sup. commerciale (SUP)  SUP/SUP 112,88/112,88 100,00
Superficie principale S1/sUP 85,00/112,88 84,16
Superficie balconi SUB/SUP 6,82/112,88 6,13
Superficie cantine SUC/SUP 17,38/112.88 15,40
Superficie esterna condom. S/SUP 110,70/112,88 88,07
Mercato

Lato domanda Singolo private Motivazione Abitazione principate

Lato offerta Tribunale Motivazione Vendita forzata
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Intermediari Nessuno
Prezzo
Regime di mercato Concorrenza monepalistica ristretta
Livelle di prezzo non determinato Liveilo direddito  non determinato
Fase di mercato Fase stagnante Filtering Assente (fasce sociali miste)
Rapporti di posizione
Rapporto di posizione deila Superficie principale (1) [Sigma] 1,00
Rapporto di posizione della Superficie esterna esclusiva (Se) (Bigma e}1,00
Rapperto di posizione della Superficie esterna condominiale (8) (Sigma ¢)1,00

Rapporti mercantili

Rapporti mercantil superficiari Acronimo Indice merc,
Superficie principale i(81) 1.00
Superficie bafcon i(SUB) 0,30
Superficie cantine i8uc) 0,40
Superficie box / garage autorimessa iSUG) 0,50

Superficie esterna condominiale i(S) 0,08
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VALUTAZIONE

La stima del'immobile classificato come Appartamento - 4 vani (quadrilocaie o
quadrivano) sito in CASTELFRANCO VENETO (TV) - CENTRO, Via SERATO, 15,
awviene mediante |'applicazione de! criterio Valore di mercato dellintera proprieta la cui

formula risolutiva &: Valore di mercato = [Stima a Market Comparison Approach]

La soluzione del criteric si ottiene mediante Vapplicazione dei singoli procedimenti

estimativi, La data di stima & mercoledi 02/03/2016,

COMPARABILI

Gli immobili che formano il campicne d'indagine per la comparazione estimativa
deflimmobile oggetto di stima sono:
Appartamento - 4 vani (quadrilocale o quadrivano) - Piazza MASACCIO, 3 —

CASTELFRANCO VENETO (TV) - Comparabile A

Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)
Descrizione Appartamento

Destinazione Residenziale privata

Superficie commerciale (SUP) 111,47 m?

Superficie esterna condominiale (S) 180,00 m?

Superficie esterna esclusiva (Se) i

Fonte date Atto pubblico (rogito o contratto regisirato)
Provenienza Conservatoria dei registri immobiliari

Data 28/10/2015

Prezzo richiesto 80.000,00 €
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Appartamento - 6 vanj {esavano) - Borgo TREVISQ, 103 - CASTELFRANCO

VENETO (TV) - Comparabile B
Tipo di dato

Descrizione

Destinazione

Superficie commerciale (SUP)
Superficie condominiale (S}
Superficie esterna esclusiva {Se)
Fente dato

Provenienza

Data

Prezzo

Compravendita (prezzo di compravendita)
Appartamento

Residenziale privata

212,23 m?

121,00 m?

i

Atto pubblico {rogito o contratto registrato)
Conservatoria dei registri immobiliari
18/04/2014

145.000,00 €

Si sono rilevati inoltre seguenti immobili non utilizzati come comparabili nella

valutazione perché producevano una divergenza superiore a guella massima ammessa.

Appartamento - 5 vani {pentavano) - Via GIUSEPPE VERDI, 3 -

CASTELFRANCO VENETO {TV)
Tipo di dato

Descrizione

Destinazione

Superficie commerciale (SUP)
Superficie condominiaie (8)
Superficie esterna esclusiva {Se)

Fonte dato

Compravendita {prezzo di compravendita)
Abitazione

Residenziale privata

149,08 m?

non definita

/1,00 m?

Atto pubblico (rogite o contratto registrato)
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Provenienza Conservatoria dei registri immobiliari
Data 16/12/2014
Prezzo 84.000,00 €

Appartamento - 6 vani (esavano) - Via GIUSEPPE VERDI, 6 - CASTELFRANCO

VENETO (TV)

Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)
Descrizione Abitazione

Destinazione Residenziale privata

Superficie commerciale (SUP) 165,09 m?

Superficie condominiale (S) non definita

Superficie esterna esclusiva (Se) #,00 m?

Fonte dato Atto pubblico {rogitc o contratto registrato)
Provenienza Conservatoria dei registri immobiliari

Data 12/12/2014

Prezzo 100.000,00 €

Oltre a altri cinque immobili de quali non si sono esaminati i dat; perché gia da una

sommaria verifica dell'atto si & rilevato che non eranc comparabili con il Subject.

NOTA

L2 presente scheda di segmento di mercato & redatta secondo il procedimento induttivo per i quale
la classificazione avviene per aggregazione di dati immobiliari simili. E un procedimento empirico
che si appiica quando si dispone di pochi dati immobiliari ed implica la conoscenza a pricri del
mercato. Partendo dallimmobile in esame, si costruisce il segmento di mercato con altri immobili

simill anche non spazialmente contigui.



MARKET COMPARISON APPROACH

Determinazione del vaiore mediante il procedimento MCA.

Caratteristiche immobiliari
Le caratteristiche considerate sono le seguent;

* Data (DAT): La data de! contratto & una caratteristica economica rilevata insieme al prezzo di
mercato al quale si riferisce. il suo compito consiste nell'aggiornare alla data di stima | prezzi degli
immobili di confronto. Unitz di misura: giorno/mesefanng;

* Superiicie principaie {81} La superficie principale & una caratteristica superficiaria relativa alla
superficie dei locali di maggiore importanza componentt limmaobile. Unita di misura: m#

* Superficie balcon] (SUBY): La superlicie baicone & una supetficie secondaria che contribuisce alla
determinazione della superficie commerciale con la proptia reaie superficie cormretta per il relativo
indice mercantile, Unita di misura; m?

= Superficie cantine (SUC}: La superficie cantine & una superficie secondaria che contribuisce alla
determinazione della superficie commerciale con |a propria reale superficie corretta per il relativo
fndice mercantile. Unita di misura: mz;

* Superficie garage autorimessa {SUG). La superficie garage autorimessa & una superficie
secondaria che contribuisce alla determinazione della superficie commerciale con la propria reale
superficie corretta per il relativo indice mercantile. Unita di misura: m?;

* Superficie estema condominiale (S): La superficie esterna condominiale € una caratteristica che
misura la quantita di area comune a disposizione dell'unita immabiliare, confiene tutte e aree
esterne comungque comuni: giardino, cortile, tettoie, eic..., che contribuisce alla determinazione della
superficie commerciale con ia propria reale superficie corretta per il retativo indice mercantile. Unita
di misura: m2

* Stato di manutenzione dellunitd immobiliare (STM): La caratteristica stato di manutenzione

dell'unitd immobiliare rappresenta il grado di conservazione delle finiture interne, dei serramenti, dai



pavimenti e rivestimenti nonché degli e nonché degli impianti esclusivi dell'unita immobiliare.
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Unita di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=huono;

" Classe

Nomenclatore

Punto

Massimo

Le condizioni di conservazione delfunita immokbiliare sono nello stato
originaric e tali da non dover richiedere alcuna opera di manutenzicne né
ordinaria né tanto meno straordinaria, in quanto rispondono pienamente allo
SC0opOo.

Discreto

Le condizioni di conservazione dell'Unita immabiliare sono generalmente
buone con esclusione di aicune parti che richiedono interventi di

manutenzione ordinaria,

Medio

L'unita immobiliare manifesta accettabiii condizioni di conservazione, seppur
presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di
manutenzione specifici e limitati riconducibili alia normale manutenzione
ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato delle parti di
specifica competenza.

Mediocre

L'unita immeobiliare manifesta accettabii condizioni di conservazione, seppur
presenti contenutt feromeni di degrado che richiedono interventi di
manutenzione specifici e limitati riconducibili alla normale manutenzione
ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato deli'unita e delle
Sue partf pits esposte.

Minimo

L'unita immobiliare presenta notevol situazioni di degrado richiedent
lesecuzione di un organico intervento di manutenzicne straordinaria per il

ripristino delle originarie funzionalita,

Altre caratteristiche (coeteris paribus)

Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli

immobilf classificati come Appartamento,

come quelle indicate nel profilo immobiliare. Nel caso in esame queste caratieristiche non vengono

considerate perché il campione estimativo presenta parita di condizioni.
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Tabella dati

Caratteristica Comparabile A Comparabile B Subject

Prezzg totale (PRZ) € 80.000,00 145.000.00 -

Data {DAT} giorno/mese/anno 28/10/2015 18/04/2014 02/03/2016

Superficie principale (S1)m2 94,64 186,80 95,00

Superficie balconi (SUB} m2 5,30 43,80 5,92

Superficie cantine (SUC)m* 11,80 0,00 17,38

Superficie garage (SUG) m? 0,00 12,48 0,00

Superficie esterna condominiale (S) m? 180,0 121.0 110,7

Stato di manutenzione dell'unita 2 2 1

immobiliare (STM) 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono

Rapporti di posizione

Rapporto di posizione della Superficie principale (81) fSigmaj =1,00

Rapporto di posizione della Superficie esterna esclusiva (Se) [Sigma e] =1,00

Rapporto di posizione della Superficie esterna condominigle (S) [Sigma ¢] =1,00

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche Superficiarie si svolge con i teoremi
mercantili riferiti alla Superficie principale (S1) degli immobili e €on una serie di corollari
riferiti alle altre superfici.

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo
della superficie principale (S1) avviene mediante I'applicazione del prime teorema
mercantile, la cui formula &: p: = PRZ*Sigma/SUP

Pa(S1) = 80.000,00*1,00/111.47 = 71 7,68 €/m?

ps(S1}) = 145.000,00*1,00/212,23 = 683,22 €/m?

Prezzo medio minimo Superficie principale = 683,22 €/m?

Prezzo medio massimo Superficie principale = 717,68 €/m?
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Analisi prezzi marginali

Prezzo marginale deila Caratteristica Data (DAT)

li prezzo marginale della data & stimato con |l saggio di variazione mensile dei prezzi del
particolare segmento di mercato immobiliare.

i saggio di variazione mensile & derivato dall'analisi da) saggio di variazione annuale.
[i{DAT) = 0,012 saggio di variazione annuale dej prezzi

It prezzo marginale dei comparabili rilevati risuita allora:
pa (DAT) = 80.000,00*(-0,012)/12 = -80,00 €/mese

pe (DAT) = 145.000,00%(-0,012)/12 = -145,00 €/mese

Prezzo marginaie della Caratteristica Superficie principale (81)

Il prezzo marginaie della superficie principale & dato dai prodotto del Prezzo Medic Minimo
[PMM] dei comparabili per il rapporto mercantile della caratteristica i(S1).

[i(51)]=1,00 rapporto mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

Pa (S1) = 683,22*1,00 = 683,22 €/m?

Ps (81) = 683,22*1,00 = 683,22 €/m?

Prezzo marginale deila caratteristica Superficie balconi (SUB)
Il prezzp marginale della superficie balconi & determinato dal prodoito fra it prezzo

marginaie della superficie principale (S1) e il rapportc mercantile deila caratteristica

secondaria i{SUB).

La formula che determing il prezzo marginale é: [PMM*li(SUB);]

[i{SUB)]=0,30 indice mercantile

It prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
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Pa (SUB) = 683,22*0,30 = 204,97 €/m?

Pe (SUB) = 683,22*0,30 = 204,97 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie cantine (8Uc}

Il prezzo marginale deila superficie cantine & determinato dal prodotto fra il prezzo
marginale della superficie principale (S1) e il rapparto mercantile delia caratteristica
secondaria i(SUC).

La formula che determina il prezzo marginale & [PMMJ*li(SUC)]

[{SUC)]=0.40 indice mercantite

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

Pa (SUC) = 883,22*0,40 = 273 29 €/m?

pe (SUC) = 683,22*0,40 = 273,29 €m?

Prezzo marginale delia caratteristica Superficie garage autorimessa (SUG)

I prezzo marginale della superficie garage autorimessa ¢ determinato dal prodoito fra il
prezzo marginate della superficie principale (S1) e il rapporto mercantile della caratteristica
secondaria i(SUG).

La formula che determing if prezzo marginale &: [PM MI*li(SUG)]

(i({SUG)1=0,50 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

Pa (SUG) = 683,22*0,50 = 341.61 €/m?

Pe (SUG) = 883,22*0,50 = 341,61 €/m?
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Prezzo marginale della caratteristica Superficie esterna condominiale (S)

Il prezzo marginale della superficie esterna condominiale & determinato dal prodotto fra il
Prezzo marginale della superficie principale (S1) e il rapporto mercantile della caratteristica
secondaria i(S).

La formula che determina il prezzo marginale é: [PMMIi(S)]

[[{(S)1=0,08 indice mercantile

li prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

Pa (S) = 683,22*0,08 = 54,66 €/m?

Ps (S) = 683,2270,08 = 54,66 £€/m?

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione generale dell'unita
tmmobiliare (STM)

Il prezzo marginale delio stato di manutenzione P(STM) & posto pari al costo di intervento per
passare da un livello allaltro secondg i nomenclatore, rappresenta la funzions di distanza della
scala ordinale. | costi di intervento si riferiscona al costo di manutenzione (deperimento fisico) e
eventualmente al costo dj adeguamento (deperimento funzionale). I costo di intervento & calcolato
Con un computo anaiitico, o con un preventivo di spesa, o in subordine stimato a forfait.

Nomenclatore da punte Nomenclatore a punto Importo (€) [i((SMF)] Modalita di stima
1 (Minimo ¢ Scarso) 2 (Mediocre) 15.000,00

Il prezzo marginale dei Comparabili rilevati risulta allora:

Pa {8TM) = 15.000,00 €

Pe (STM) = 15.000,00 €
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Tabella dei prezzi marginali

Caratteristiche Comparabile A Comparabile B
Data (DAT) €/mese -80,00 -145,00
Superficie principale ($1) €/m? 683,22 683,22
Superficie balconi (SUB) €/m? 204,97 204,97
Superficie cantine (SUC) €/m? 273,29 273,29
Superficie garage autorimessa (BUG) €/m= 341,81 341,61
Superficie esterna condominiale (S) 54,66 54,66

Stato di manutenzione del'unita immobiliare (STM) € 15.000,00 16.000,00
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Tabella di valutazione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamenio (€) al Prezzo
totale {PRZ) pari al prodotto della differenza dellammontare delle caratteristiche e il
prezze marginale della caratteristica considerata. || confronto delle caratteristiche avviene

sempre fra l'immobile oggetto di stima (Subject) e Immobile di confronto (A B, ).

Prezzo e Comparabile A Comparahile B
Caratteristica Differenza Aggiustam.(€) | Differenza Aggiustam.{€)
Prezzo totale (PRZ) 80.000,00 145.000,00
Data (DAT) (0-5) 400,00 {0-23) 3.335,00
Superficie principale (S1) {85,00-94,64) 24586 | (95,00-186,80 -62.719,60
Superficie balconi (SUB) (6,92-5,30) 332,04 {6.,92-43,80) -7.55815
Superficie cantine (SUC) {17,38-11,90) 1.497 62 (17,38-0,00) 474975
Superficie garage (SUG) (0,00-0,00) 0,00 |  (0,00-1248) 4.263,29
Superticie esterna sond ) T 10 2 180.0) 378777 | (110,7-121,0) 562,97
State manutenzione {STM} (1-2) -15.,000.00 (1-2) ~15.000,00
Prezzo corretto 63.687.85 62.979,74
L

In linea teorica i prezzi corretii degli immobili df confronto devono coincidere, tuttavia
nell'esperienza concreta cio & puramente casuale, anche se generaimente si manifesta
Una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corretti divergenti si accetta Mmediante
'analisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prezzo massimo

(Pmax) e il prezzo minimo {Pmax} ed esprime Ia divergenza massima dei prezzi corretti.
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Nel caso in esame & pari al
d%=[(Pmax—men)*‘JOD]!ijn=[(63.687,85—62.979,74)*100]!62.979,?4 =112% < 5%
Sintesi di stima

Il valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject & rappresentato dalla
media dei prezzi corretti secondo il principio di equiprobabilita, per il quale i prezzi corretti
hanno pari probabilita, peso e dignita di figurare nella sintesi conclysiva,

Tale valore & uguale a (63.68?,85+62.9?9,?4)f2=63,333,?9 €

La somma per ogni comparabile degli Aggiustamenti (€) al prezzo corretto MCA conduce
a prezzi corrstti coincidenti col valore di stima del Subject. Gli aggiustamenti scno
determinati dal prodotio della differenza dell'ammontare delie caratteristiche per i prezzi
marginali calcolati dal sistema di stima. In virth delle indagini operate e dei beni
comparabili individuati, sulla base delle operazioni estimative svolte, come esposto nefle
pagine precedenti il pilt probabile valore a metro quadro dellimmobile oggetto di
valutazione risulta pari a € 560,97,

Cio determina un valore complessivo dell’immobile pari ad € 63.333,79.

In conclusione il valore di mercato alla data di stima del 02/03/201¢ deilintero lotto
immobiliare oggetto di valutazione a seguito dell’appticazione del procedimento Stima a
Market Comparison Approach al lordo delle detrazioni per differmita ¢ pari a €

63.333.79, che si arrotonda a € 63.000,00 (sessantatremilaiﬂﬂ).
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4.11.3. CONCLUSIONI DELLA VALUTAZIONE

QUADRO RIASSUNTIVO

VALORE DI MERCATO DETERMINATO

CON IL METODO DEL MARKET COMPARISON APPROACH | € 63.333,79
ONERI PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA € 3.500,00
STATO DUSQ E MANUTENZIONE Gid compresi nel V.M.
STATO DI POSSESSO € -
IVINCOL| ED ONERI GIURIDICI NON ELIMINABILI € -
SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE DEL BIENNIO € 1.036,46
SPESE CONDOMINIALI PER LAVOR) STRAORDINAR| € 623,86
ARROTONDAMENTO € 173,47
TOTALE DETRAZIONI € 5.333,79
VALORE RESIDUO € 58.000,00

CONCLUSIONI
In virtd delle indagini svolte si sono accertate le sopracitate condizioni che
determinano adeguamenti e correzioni al valore dellimmonbile,
Alia luce di quanto sopra si ritiene di apportare le detrazioni sopraindicate.
La sommatoria delle detrazioni ammonta ad euro 5.333,79,

Per quanto sopra specificato il valore complessive dell’immobile & da correggersi
P

in detrazione con la riduzione di € 5.333,79.
In ragione delle correzioni operate il valore al metroquadrato risulta pari ad € 513,80,

Pertanto si ritiene che I'immobile oggetto di valutazione, in base ai calcoli effettuati
singolarmente per ogni caratteristica, abbia alla data di stima del 02/03/2018 il piu
probabile valore di mercato arrotondato di € 58.000,00 (in lettere Euro

cinquantottomila/00).
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4.12.0. STIMA DEL VALORE VENDITA FORZATA

Dal valore di mercato & opportuno detrarre tutti i maggiori oneri che incontra un acquirente

di un immobile all'asta rispetto a un acauisto nel libero mercato;

- Vendita senza la garanzia per i vizi sul bene.

- Difficolta a visionare l'immobhile.

- Tempi per ottenere il decreto di trasferimento e possesso del bene.

- Mancata attivita di marketing.

- Diminuzione dellimporto pari aimeno ad un rilancio de! prezzo base d'asta.

DETERMINAZIONE DELLE DIFFERENZE IN UN ACQUISTO ALL'ASTA

‘alore di Mercate definite in perizig =
Prezzo di Mercato

Rendita catastate

Valore catastale

Reddito presunte mensile

Tempo presunte fra Stima ed
Aggiudicazione {anni)

Rilancia d'asta minimo
Deprezzamento annuo per mancata
gestione % del Yalore

Acquisto al Libera Mercato
Alte di compravendita Notaia 1.0%

€ 1.286,68
del prezzo,

Agenzia Immobiliare 3,0% del € 1.900.01
prezzo.

Nessun costo per mancata

disponioiitd dallacquisto al € -
pUSSESS0.

Nessuna carenza i marntanzione

dalla data di visita e waivtazions €
prefiminare all'acquisto.

Nessun rvalutazions o swalutazions

pet andamenty del marcato ira

valutazione ed acruisto. €

Nessun rilancio d'asts € -
Garanzia sul bene 10 anni sul oW -

vizi ceculi per usato €

Sconto del 2% per favorire Facquisto

ail'asta in altemnativa a! (ibero € -

mercato,
Maggior costi per acquisto ail'asta

M om oMmom

£3.333.79
418,78
52.892,28
400,00

_ 1,00
€ 1.000,00

5%
. Acquista all'Asta
Alto di compravandita Nataig 2,0%
del prezzo.

Nessun costo di inlermedizziona,

Mancati redditi per 4 mesi da
aggiudicazione a trasferimento,

8i prevede un deterfarameanto del

bene per scarsa manutenzione &

mancato utilizze, mediamente pari af
5% del valore per il primo anno.,
Viste I'ardamente economico 5i
ipotizza che la svalitazione prevista

‘sia det 4% annuo dal momento deila

valutazione alla data
delfaggiudicaziane.

8i prevede almeno 1 rilancio dasta
Nessuna garanzia sul nuevo ne
sull'ugato - Incertezza sulla qualita
del bene pard al 10% del valore

Prezzo equivalente al valore di mercato in caso di procedura con vendita farzata

€ 1.256,63

[

1.600,00

€ 3,166,689

€

283335

1.000,00

6.333,38

1.266,68

Differenze
€
€ 1.900,01 -
€ 1.600.00
&€ 3.186,69
€ 253338
€ 1.000,00
€ 6,33338
€ 126668

€ 14.000,08

€ 49.333,71

Incidenza

0,00%

-3,00%

2.53%

5.00%

4,00%

1.58%

T0.00%

2,00%

22%
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QUADRO RIASSUNTIVO

VALORE DI MERCATO DETERMINATO

CON IL METODO DEL MARKET COMPARISON APPROACH | € 63.333,79
VALORE A BASE DASTA € 49.333,71
ONERI PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA € 3.500,00
STATODUSO E MANUTENZIONE Gia compresi nel V.M.

STATO DI POSSESSO
VINCOL! ED ONER! GIURIDICI NON ELIMINABILI

SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE DEL BIENNIO € 1.036,48
@ESE CONDCMINIALI PER LAVORI STRAORDINARI € 623,86
ARROTONDAMENTO £ 173,39
TOTALE DETRAZIONI € 5.333,71
VALORE RESIDUO DA PORRE A BASE D'ASTA € 44.000,00

In virth delle indagini svolte si sono accertate le sopracitate condizioni che

determinano adeguamenti e correzioni al valore dell’immobile.
Alla luce di quanto sopra siritiene di apportare le detrazioni sopraindicate.
La sommatoria delle detrazioni ammonta ad euro 5.333,71.

Per quanto sopra specificato il valore complessivo dell'immobile & da correggersi

in detrazione con Ia riduzione di € 5.333,71.
In ragione delle correzioni operate il valore al metroquadrato risulta pari ad € 389,78,
Pertanto Propongo che I'immobile oggetto di valutazione, in base ai calcoli effettuati

singofarmente per ogni peculiaritd, in conformita al punto 3.8 delle Linee Guida,

abbia un valore arrotondato da porre quaie prezzo a base d’asta di € 44.000,00 {in

lettere Euro quarantaquattromila/00).




5.0. PREZZI A BASE D’ASTA

LOTTO 1°
li il plausibile prezzo da porre abase d’asta, al netto delle detrazionj sopraindicate,
dell'immobile composto da un appartamento ultimato in condeminio, posto al
piano rialzato con garage al piano interrato:
Censito all'Agenzia dellg Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizi Catastali
(Catasto Terreni e Fabbricati), Comune di Resana
- Catasto del Fabbricati, Sezione B. Foglio di Mappa N° 2, Mappale N° 795:
Sub. 5 - Via Cerchiara piano T Categoria A/2 - CI. 2 - Vani 3.5-R.C. Euro 334,41
Sub. 11 — Via Cerchiara piano 51 Categoria C/6 - Cl. U - 39 m? - R.C. Euro 114,81.
Oltre alla comproprieta su tutte le parti, cose ed impianti comuni dellinterc fabbricato ai
sensi dell'articolo 1117 seguenti del codice civile ed in particolare 1/4 sui seguenti beni:
M.N. 795 sub 1 area scoperta di m2 661,

M.N. 785 sub 2 area urbana di m2 190
E’ uguale a € 58.900,00 (in lettere Euro cinquantaottomilanove-

cento/00) pari ad € 503,06 ai metroquadrato.
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LOTTO 2°
Il pitt plausibile prezzo da Porre a base d'asta, al netto delle detrazioni sopraindicate,
dellimmobile composto da un appartamento ultimato in condominio, posto al
piano primo con garage ai piano interrato:
Censito all'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Trevisg - Territorio Servizi Catastali
(Catasto Terreni e Fabbricati), Comune di Resana:
- Catasto dei Fabbricati, Sezione B, Foglic di Mappa N° 2, Mappale N° 795:
Sub. 7 ~ Via Cerchiara piano 1 Categoria A'2-Cl. 2 - Vani 35 - R.C. Euro 334,41;
Sub. 10 - Via Cerchiara piano S1 Categoria C/6 - CI. U - 29 m* - R.C. Euro 85,37.
Oltre alla comproprieta su tutte ie parti, cose eq impianti comuni dell'intero fabbricato ai
sensi deil’articolo 1117 e seguenti del codice civile ed in particolare 1/4 sui seguenti beni:
M.N. 795 sub 1 area scoperta di m2 661,

M.N. 795 sub 2 area urbana di m2z 190,

E’ uguale a € 56.900,00 (in lettere Euro cinquantaseimilanove-

cento/00) pari ad € 539,85 a| metroquadrato.
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LOTTO 3°
il pilt plausibile prezzo da porre a hase d’asta, al netto delle detrazioni sopraindicate,
del'immobile composto da un’abitazione distribuita su due piani, terra e primo con
magazzino e legnaia sul retro al piano terra;
Censito al'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizi Catastali
(Catasto Terreni e Fabbricati), Comune di Mogtliano Veneto:
- Catasto dei Fabbricati, Sezione A, Foglio di Mappa N° 3, Mappale N° 27:
Sub. 3 - Via Zero Branco, n° 98 area urbana di 174 mz;

Sub. 4 — Via Zerg Brance, n® 98 piano T-1 Categoria A/3- Cl. 1 - Vani 7.5-R.C.€348,61.

E’ uguale a € 72.000 (in lettere Euro settantaduemila/00) pari ad

€ 396,06 al metroquadrato.

LOTTO 4°
Il pib plausibile prezzo da porre a base d’asta, al netto delle detrazioni sopraindicate,
dell'immobile composto da un appartamento ultimato in condominio, posto al
piano primo con cantina af piano interrato:;
Censito al'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizi Catastali
(Catasto Terreni e Fabbricati), Comune di Castelfranco Veneto:
- Catasto dei Fabbricati, Sezione D, Foglio di Mappa N° 5, Mappale N° 620:

Sub. 5 - Via Serato 15 piano S-1 Categoria A/d - G, 5 -Vani 5,0 - R.C. Euro 253,086,
E’ uguale a € 44.000,00 (in lettere Euro quarantaquattromilalOO) pari

ad € 389,78 al metroquadrato.
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6.0. SCHEDA PER LA PUBBLICITA STRAORDINARIA
TRIBUNALE DI TREVISO

FALLIVENTO N° 216/2015 - S

LOTTO 1° SCHEDA PER PUBBLICITA

DIRITTO VENDUTO: PROPRIETA per l'intero.

UBICAZIONE: Resana (Tv)in Via Alessandro Manzoni. n° 18/2.

TIPOLOGIA: appartamento in condominio distribuito su un unico piano, posto al plano
rialzato con garage al piang interrato

COMPOSIZIONE: L'immobiie in oggetto € un appartamento in condominio al piano
rfalzato in condominio esposto ad Ovest-Nord-Est, con garage al piana interrato.
L'appartamento, sistemato in un unico piano abitabile, ha una superficie esterna lorda
SEL dim? 77,38 circa e fre poggioli di complessivi m2 11,38 circa, ed un'area scoperta ad
uso condeminiale di m2 661, all'interrato c'é i garage con SEL di m? 56,08 circa.

La superficie commerciale dellimmobile, in ragione della superficie principale e della
concorrenza delle superfici secondarie ragguagliate ai rispettivi rapporti mercantiti misura
complessivamente m2 114,20,

L'alloggio in oggetto & costituito dai seguenti vani: ingresso-soggiorno-ango[o cattura con
una superficie interna netta SN {calpestabile) di m2 27,43, una camera di m? 16,39,
un’alira camera di m2 10.18 e un bagno di m2 5,95 con relativo corridofo di m2 1,95 e tre

poggfoli uno di m2 2,88, un altro di m? 2,67 e I'uitimo m2 3,97.
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Al piano interrato c'g |f garage con una superficie interna netta SIN (calpestabile) di m2
46,82 dove in un angolo @ stata ricavata la lavanderia.
ACCESSI DA, diretto da Via Alessandro Manzoni.
DESCRIZIONE CATASTALE:
Il fabbricato & censito al'Agenzia delle Entrate Ufficia Provinciale di Treviso — Territorio
. Servizi Catastali (Catasto Terren| e Fabbricati), Comune di Resana:
- Catasto dei Fabbricati, Sezione B, Foglio di Mappa N° 2, Mappale N° 795
Sub. 5 - Via Cerchiara piano T Categoria A2 - CI. 2 - Vani 3,5 - R.C. Euro 334,41;
Sub. 11 - Viag Cerchiara pianc 81 Categoria C/6 - CJ. U - 39 m? - R.C. Euro 114,81,
Oftre alla comproprieta su tutte le parti, cose ed impianti comuni dell'intern fabbricato ai
sensi dell'articolo 1117 seguenti del codice civile ed in particolare 1/4 syj seguenti beni:
M.N. 795 sub 1 area scoperta di m2 681,
M.N. 795 sub 2 area urbana di m? 180.
CONFINI: Lintero Iotto confina da Sud e poi in senso orario con: Via Manzoni (Mn 797-
782), mappali nn. 791-131-1025-1026-727. Le singole unita hanno | seguenti confini in
8&Nns0 orario: I'appartamento a| piano terra da Sud e pol in senso oraric il sub 4. it vano
scale sub 12 ed i mur) perimetrali del fabbricato, il garage al piano interrato da Sud e poi
in senso orario il sub 10, il vano scale sub 12 ed i muri perimetrali del fabbricato.
VALORE DI STIMA: € 76.000.00 (in lettere Euro settantaseimila/00).
PREZZO A BASE ASTA: € 58.900,00 (in lettere Euro cinquantaottomilanove-
cento/00} pari ad €/m? 503,06,
ABUSI: Dall'esame delia documentazione si sono rilevate le seguenti difformita.

a) Due poggioli sono stati chiusi con serramento metallico, ricavando cosi due

ripostigh.
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b} Hpoggiolo ad ovest & stato modificato togliendo una parte del parapetto e realizzando
una scaia di collegamento con il giardino ed & installata una tenda da sole.

¢) E’ stato installate un impianto di climatizzazione con due spiit.

d} Nel soggiorno ¢ stata realizzata una parete in cartongesso per mascherare 'accesso
al reparto notte.

Relativamente alia difformita di cui al punto a) non & possibile presentare richiesia in

sanatoria per le modifiche apportate ai sensi dell'articolo 36 comma 1 del Testo unico

edilizia — DPR n,380/2001 perché come prescritto daila norma Fintervento deve risultare

conforme aila disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione

dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda.

Daile indagini effettuate lntervenio aveva gia saturato I'edificabilita ammessa in quel lotto

al momento della realizzazione ed altrettanto adesso perché lindice fondiario non &

variato. Ai sensi dell'articole 5 delie Norme Tecniche di Attuazione la chiusura reaiizzata

genera volume urbanistico, df conseguenza non c'é la conformita come prescritto

dafl'articolo 36 comma 1 de! Testo unice edilizia — DPR n.380/2001,

L'opera ¢ stata realizzata in difformita dal permesso di costruire {concessione edilizia al

momento della realizzazione) e ia sua demolizione pud avvenire senza pregiudizio dellz

parte eseguita in conformita. L'aggiudicatario a sva curg e spese dovrd demolire la

chiusura realizzata e provvedere allo smaitimento dei materiali di risulta ed al ripristino

delle pareti del fabbricato, il costo presunto fra impianto Cantiere, demolizione,

smaltimento e ripristini ammonta a circa € 2.000,00.

Le difformita di cui ai punti b}, ¢) e dj probabilmente POssono essere sanate.

L'aggiudicatario dovra inviare al comune una Comunicazione inizio Lavori Asseverata in

sanatoria soggetta ad una sanzione di euro 1.000,00, alla quale sono da aggiungere |

diritti di segreteria, le marche da bollo, le spese tecniche per la richiesta in sanatoria con
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gli elaborati grafici. L'importo presunto complessivamente, fra sanzioni, spese tecniche,
diritti @ marche da bollo e guant'altro, per rendere legittimo urbanisticamente l'immobile
ammonta approssimativamente a euro 4.000,00,

In relazione alle verifiche di sanabilits delle difformita registrate sugli immobili, pur nella
precipua volonta da parte di questo ausiliario di fornire dati e informazioni complete nel
rispetto dell'incarico ricevuto, — in ordine alle limitazioni d'indagine esposte — lo scrivente
deve constatare fa pratica impossibiiita di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e
definitivo sul punto. D'alira parte — per la natura ed i limiti insiti del mandato rimesso
allesperto, non pare possibile intendere questo finanche teso a sostituire I'espressione
che compete per legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e
lndicazione dei reiativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, manifestazione che gli
uffici, alle risuitanze delle consultazioni svoite, rimandano ali'esito dell'istruttoria
conseguente alla presentazione dj pratica completa di elaborati scritte-grafici di dettaglio,
Alla luce di cid, nef quadre del rispetto de! mandato ricevuto e delle limitazioni
rappresentate, quanto contenuio nei presente elaborato & da intendersi formulaio in
termini orientativi e previsionali e, per quanto attiene gii importi economici, in indirizzo
prudenziale, cio al fine di avere un quadro utile di massima per le finalitd peritali. in
conclusione, pertanto, & da precisarsi che guanto indicato Puo essere soggetto a possibili
modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della
nermativa vigente al momento dell'eiaborazione della relazicne peritale,

VARIAZIONE CATASTALE: Se laggiudicatario potra mantenere la chiusura delie
terrazze & necessario presentare un aggiornamento degli atti catastali conforme allo stato

dei luoghi con una Spesa presunta di € 1200,00.
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LOTTO 2° SCHEDA PER PUBBLICITA

DIRITTO VENDUTO: PROPRIETA per lintero.

UBICAZIONE: Resana {Tv) in Via Alessandro Manzani, n° 18/4.

TIPOLOGIA: appartamento in condominio distribuito su un unico piano, posto al piano
prime con garage al piano interrato.

COMPOSIZIONE: L'immobile in oggetto & un appartamento in condominio al piano primo
in condominio esposto ad Ovest-Nord-Est, con garage al piano interrato.
L'appartamento, sistemato in un unico piano abitabile, ha una superficie esterna lorda
SEL di m? 77,38 circa e tre poggioli di complessivi m2 11,38 circa, ed un'area scoperta ad
uso condorminiale di m2 661, all'interrato c'e il garage con SEL di m2 32,71 circa.

La superficie commerciale dellimmobile, in ragione della superficie principale e della
concorrenza delle superfici secondarie ragguagliate ai rispettivi rapporti mercantiii misura
complessivamente m?2 105,40.

L'alloggio in cggetto & costituito da seguenti vani; ingresso-soggiorno—angolo cottura con
una superficie interna netta SIN (calpestabile) di m2 27,93, una camera di m? 15,31,
un’altra camera di m? 10,11 e un bagne di m2 5,91 con relativo carridoio di m? 1,95 e tre
poggioli uno di m2 2,88, un altro di m? 2,67 e I'ultimo m? 3,97,

Al piang interrato ¢'é il garage con una superficie interna netta SIN (calpestabile) di m?2
28,57 dove in un angolo ¢ stata ricavata la lavanderia.

ACCESSI DA: diretto da Via Alessandro Manzoni.

DESCRIZIONE CATASTALE:

Il fabbricato & censito al'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio
Servizi Catastaii (Catasto Terreni e Fabbricati), Comune di Resana:

- Catasto dei Fabbricati, Sezione B, Foglio di Mappa N° 2, Mappale N° 795:
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Sub. 7 - Via Cerchiara piano 1 Categoria A/2 ~ Cl. 2 - Vanj 3,5-R.C. Euro 334,41;

Sub. 10 - Via Cerchiara piano $1 Categoria C/6 - CI. U - 29 m? - R.C. Euro 85,37.

Gltre alla comproprieta su tutte le parti, cose ed impianti comuni deil'intero fabbricato ai
sensi dellarticolo 1117 e seguenti del codice civile ed in particolare 1/4 sul seguenti beni:
M.N. 795 sub 1 area scoperta di m? 661,

M.N. 795 sub 2 area urbana di m?2 190.

CONFINI: L'intero Jotto confing da Sud e poi in senso orario con: Via Manzoni {Mn 797-
792), mappaii nn. 791-131-1025-1026-727. Le singole unita hanno i seguenti confini in
Senso orario: I'appartamento al piano primo da Sud e poi in senso orario il sub 8, il vano
scale sub 12 ed i muri perimetrali del fabbricato, il garage al piano interrato da Sud e poi
in senso orario il sub 9, il vano scale sub 12, il sub 11 ed | muri perimetrali del fabbricato.
VALORE DI STIMA: € 72.500,00 {in lettere Euro seﬁattantaduemilacinquecentofOO).
PREZZO A BASE ASTA: € 56.900,00 (in lettere Euro cinquantaseimilanove-
cento/00) pari ad €/m? 539,85,

ABUSI: Dail'esame della documentazione si & rilevato i seguente abuso edilizic un
poggiolo & stato chiuso con serramento metallico, ricavando cosi un ripostiglio.

L'opera & stata realizzata in difformita dal permesso di costruire (concessione edilizia a!
momento della realizzazione) e la sua demolizione pud avvenire senza pregiudizio della
parte eseguita in conformita. L'aggiudicatario a sua cura e spese dovra demolire Ia
chiusura realizzata e provvedere allo smaltimento dei materiali di risulta ed al ripristing
delle pareti del fabbricato, il costo presunto fra impianto cantiere, demalizione,
smaltimento e ripristini ammonta a circa € 1,000,00.

tn relazione alie verifiche i sanabilita delle difformita registrate sugii immobili, pur nella
precipua voionta da Parte di questo ausiliario dj fornire dati e informazioni complete nel

rispetto dell'incarico ricevuto, — in ardine aile limitazioni d'indagine esposte — lo scrivente



deve constatare la pratica Impossibilita di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e
definitivo sul punto, D'altra parte — per la natura ed i limitl insiti del mandato rimesso
al'esperto, non pare possibile intendere questo finanche teso g sostituire I'espressione
che compete per legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e
l'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzion| e pagamenti, manifestazione che gli
uffici, alle risuttanze delle consultazioni svolte, rimandano all'esito dell'istruttoria
conseguente alla presentazione di pratica completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio.
Alla luce di cio, nel Guadro del rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni
rappresentate, quanto contenuto ne presente elaborato & da intendersi formulato in
termini orientativi e previsionali €. per quanto attiene gli importi economici, in indirizzo
pbrudenziale, ¢id al fine di avere un quadro utile di massima per le finalitd perital], In
conclusione, pertanto, & da precisarsi che quanto indicato pud essere soggetto a possibilj
modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state Operate in ragione della
normativa vigente al momento dell'elaborazione della relazione peritale.

VARIAZIONE CATASTALE: Se l'aggiudicatario potra mantenere |a chiusura della
terrazza é necessario presentare un aggiornamento degli atti catastali conforme allo stato

dei luoghi con una Spesa presunta di € 1200,00.



LOTTO 3° SCHEDA PER PUBBLICITA

DIRITTQ VENDUTOQ: PROPRIETA per Fintero.

UBICAZIONE: Mogliano Veneto (Tv) in Via Via Zero Branco, n° 100.

TIPOLOGIA: abiazicne distribuita Su due piani, terra e primo con magazzino e legnaia
sul retro al piano terra con area ad uso esclusivo.

COMPOSIZIONE: |immobile in oggetto é costituito da un alloggio unifamiliare distribuito
su due piani fucri terra, con magazzino e legnaia sul retro al piano terra oitre all'area ad
Uso esclusivo della superficie complessiva di m2 284. | 'abitazione sistemata in due piani,
ha una superficie esterna lorda di m? 79,66 circa al piano terra e di m2 65,66 circa al piano
primo ed un poggioio di m2 11,75 circa, &l piano terra esiste anche un magazzino-deposito
di m? 37,49 circa ed un magazzine abusivo posto a confine con SEL di m? 13,24 circa.
La superficie commerciale deilimmobile, in ragione della superficie principale e delia
concorrenza delle superfici secondarie ragguagliate ai rispettivi rapporti mercantili misura
complessivamente m? 167,59, || piano terra presenta un'altezza dim 2,74, mentre il pianc
primo ¢ alto m 2,80. L'alloggio in oggetto & cosi costituito: al pianc terra vi song | seguenti
vani: cucina-pranze con una superficie interna netta SIN (calpestabile) di m?2 19,85,
ingresso di m? 6,00, soggiorno di m2 15,63, anti di m2 4,46, we di m2 3,23, cantina di m2
2,59 e centrale termica-lavanderia di m2 11,60, al piano primo vi sono i seguenti vani: un
corridoio di m? 9,87 una camera di m? 15,63, unaltra camera di m? 9,33, uno studiolo di
m? 8,56 ed un bagno di m2 6,61.

Il magazzino ha una superficie interna netta SIN di mz2 21,37 ed il deposito di m? 9.96.
ACCESSI DA: diretto da Via Zero Branca.

DESCRIZIONE CATASTALE:

It fabbricato ¢ censito all’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso - Territorio Servizj
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Catastali (Calasto Terreni e Fabbricati), Comune di Mogliano Veneto:

- Catasto dei Fabbricati, Sezione A, Foglio di Mappa N° 3, Mappale N° 27:

Sub. 3 - Via Zero Branco, n° 98 area urbana di 174 m#

Sub. 4 - Via Zero Branco, n° 98 piano T-1 Categoria A/3 - C). 1 - Vani 75-R.C.€34861.
Qitre alla comproprieta su tutte le parti, cose ed impianti comuni dell'intero fabbricato ai
sensi dellarticolo 1117 e seguentt del codice civile ed in particolare al Mn 30 di m? 508
corte comune ai Mn 27, 28, 29, 31. 32, 33 e 394 tutti nel foglio 3°.

CONFINI: Lintero iotto confina da Sud e pol in senso orario con’ Mn 30 corte comune,
mappali nn. 18-207-653-28,

VALORE DI STIMA: € 94.500,00 {in lettere Euro novantaquartromflacinquecentoiOO)A
PREZZCO A BASE ASTA: € 72.000,00 (in lettere Euro settantaduemila/00) pari ad
€/m? 396,06,

ABUSI: Dall'esame della documentazione si sono rilevate e seguenti difformita,

a) Le due pratiche edilizie non sono state concluse con la richiesta del certificato di
abitabilita/agibilita.

B} W fabbricato autorizzato & stato realizzato con difformita planimetriche, presenta un
incremento della superficie coperta di m?20,97 e del volume di m3 5,67, questi aumentt
song inferiori del 2% deil'autorizzato, oltre a difformita prospettiche, nella suddivisione
interna ed il ricavo nel sottoscala di una piccola cantinetta della superficie di m2 2,59
senza aumento del volume urbanistico.

¢) H magazzino & stato realizzato in difformita da quanto sanato alzando Ia copertura
della falda inclinata mediamente di cm 4,5, inoltre & stato modificato il portone
sostituito da una porta inoltre & pit {arge di om 3, con un incremento di superficie di
m20,26 ed un aumento volumetrico dim?2,35, questo aumento di volume & superiore

del 2% dell'autorizzato.
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d) Nellangolo Nord est dell'area & installata una baracca che confina su tre lati con
proprieta di terzi pertanto di difficile sanabilita. La struttura & in metalio, ii
tamponamento in lastre di fibrocemento a matrice friabite e la copertura in lamiera
Zincata o ondulina in vetroresina. Ha le seguenti dimensioni di m 4,40 x 3,01 con
altezza minima cm 194 e massima cm 210 con SEL di m? 13.24 circa.

La difformita di cui ai punto b) probabilmente puo essere sanata. L'aggiudicatario dovra

inviare al comune una Comunicazione Inizio Lavori Asseverata in sanatoria soggetia ad

una sanzione di euro 1.000,00, allg guale sono da aggiungere i diritti di segreteria, e

marche da bolio, le spese tecniche per la richiesta in sanatoria con gli elaborati grafici e

la richiesta di agibilita. ['importo presunto complessivamente, fra spese tecniche, diritti di

segreteria, marche da bollo, oneri di urbanizzazione e quant'altro necessario, per rendere

legittimo urbanisticamente limmobile ammonta approssimativamente a euro 5.500,00.

Relativamente alla difformita di eui al punto ¢) non é possibile presentare richiesta in

sanatoria per le madifiche apportate ai sensi dell'articolo 38 comma 1 del Testo unico

edilizia - DPR n.380/2001 perché come prescritto dalla norma I'intervento deve risultare
conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione
dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda,

Dalle indagini effettuate a) momento della presentazione della domanda l'intervento aveva

gia saturato I'edificabilita ammessa in quel lotto, pertanto non c'e la doppia conformita

come prescritto dall’articolo 36 comma 1 def Testo unico edilizia — DPR n.380/2001.

L'opera ¢ stata realizzata in difformita dal permesso di costruire (licenza edilizia al

momenta della realizzazione) e Ia sua demolizione non pud avvenire senza pregiudizio

deila parte eseguita in conformita, ai sensi dell'art. 34 cemma 2 del DPR 06 giugno 2001

n° 380 & assoggettata al pagamento, a titolo di sanzione, pari al doppio del costo di

preduzione, stabilito in base alla legge 27 luglic 1978, n. 392, della parte dell'opera
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realizzata in difformita, per un importo presunto di € 1.226.47 oltre spese tecnichs, onerj
di urbanizzazione, diritti d| segreteria e marche da hollo, L'importo presunto per rendere
legittimo urbanisticamente I'mmobile ammaonta approssimativamente a euro 5.000,00.
Relativamente alla difformita di cui al purto d) non & possibile presentare richiesta in
sanatoria per le modifiche appertate ai sensi del’articolo 36 comma 1 del Testo unico
edilizia — DPR n.380/2001 percheé come prescritto dalia norma lintervento deve risultare
conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento delia realizzazione
dello stesso, sia al momento delia presentazione della domanda. Al sens; dell'articolo §
delle Norme Tecniche dj attuazione la modifica realizzata della copertura genera valume
urbanistico “E' if volume del solido emergente dal terrenc.”

Dalte indagini effettuate Fintervento non e ammissibile perché a ridosso di proprieta di
terzi ed i fabbricati esistenti avevano gia saturato I'edificabilita ammessa in quel |otto di
conseguenza non c'¢ |a doppia conformita come prescritio dail'articolo 38 comma 1 del
Testo unico edilizia - DPR n.380/2001.

L'opera & stata realizzata in assenza del permesso di costruire {concessione edilizia al
momento della realizzazione) € la sua demolizione pud avvenire senza pregiudizio degli
altri fabbricati. L'aggiudicatario a Sua cura e spese dovra demolire la baracea realizzata e
provvedere allo smaltimento dei material| dirisuita, il costo presuhto fra impianto cantiere,

demolizione, smaltimento in discarica autorizzata ammonta & circa € 4.000,00.

——

QUADRO RIASSUNTIVO

ONERI PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA,

SANZIONE PER CILA IN SANATORIA ABITAZIONE £ 1.000,00
PRATICA EDILIZIA, DIRITTI, MARCHE, ECGC. £ 4.500,00
SANZIONE PER AM PLIAMENTO ABUSIVO MAGAZZING € 1.226,47
PRATICA EDILIZIA € 32.500,00
EEMOLIZIC)NE DELLA BARACCA € 4.000,00
VARIAZIONE CATASTALE € 2.500,00
ARROTONDAMENTO € 273,53
TOTALE € 17.000,00
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In relazione alle verifiche di sanabilita delle difformita registrate sugli immobili, pur nella
precipua volonta da parte di questo ausiliario di fornire dati e informazioni complete nef
rispetto del'incarico ricevuto, - in ordine alle limitazioni d'indagine esposte - lo scrivente
deve constatare la pratica impossibility di fomire un quadro dettagliato, esaustive e
definitivo sul punto. D'altra parte — per la natura ed i limiti insiti del mandato rimesso
al'esperto, non pare possibile intendere questo finanche teso a sostituire lespressione
che compete per legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e
Findicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e Pagamenti, manifestazione che gli
uffici, alle risultanze delle consultazioni svoite, rimandano all’esito dell'istruttoria
conseguente alia presentazione di pratica compieta di elaborati scritto-grafict di detlaglio.
Alla luce di cis, nef quadro del rispetio del mandato ricevuto e delle limitazioni
rappresentate, quanto contenuto ne! presente elaborato ¢ da intendersi formulato in
termini orientativi e previsionali €, per quante attiene gli importi ecenomici, in indirizzo
prudenziale, cid al fine di avere un quadro utile di massima per le finalita peritali. In
conclusione, pertanto, é da precisarsi che quante indicato PuUC essere soggetto a possibili
modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione delia
normativa vigente al momento del’elaborazione della relazione peritale.

VARIAZIONE CATASTALE: E' necessario per l'aggiudicataric presentare un
aggiormamento degli atii catastali conforme ailo stato dei luoghi con un coste complessivo
che si presume di € 2.500,00, gia evidenziato nei costi necessari per la regolarizzazione

urbanistica deil'immaobile.
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LOTTO 4° SCHEDA PER PUBBLICITA

DIRITTO VENDUTO: PROPRIETA per l'intero.

UBICAZIONE: Castelfranco Veneto (Tv}in Via Serato, n° 15.

TIPOLOGIA: appartamento in condominio distribuito SU un Unico piano, posto al piano
primo con cantina al piano interrato.

COMPOSIZIONE: L'immobile in oggetto & un appartamento in condominio al piano primo
ceh cantina al piano interrato,

L'appartamento, sistemate in un unico piano, ha una superficie esterna lorda di m?2 95,00
circa e due poggioli di complessivi m26.92 circa, allinterrato c’é la canting-magazzino con
SEL di m? 17,38, I'area condominiale ha una superficie catastale di m2 615,

La superficie commerciale del'immobile, in ragione della superficie principale e della
concorrenza delle superfici secondarie ragguagliate ai rispettivi rapporti mercantili misura
complessivamente m? 109,56,

L'alloggio in oggetto & costituito dai seguenti vani: ingresso con una superficie interna
netta SIN (calpestabile) di m? 8,85, soggiome di m? 18,10, cucina dim? 13,65, una camera
di m? 17,72, un’altra camera di m2 12,14 e un bagno di m? 5,88, un poggiolo di m? 3,68
ed un altro di m? 1,98.

Al piano interrato ¢'@ la cantina - magazzino con una superficie interna netta SIN
(calpestabile) di m2 13,29.

ACCESSI DA: diretto da Via Serato.

DESCRIZIONE CATASTALE;

I! fabbricato & censito all'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio
Servizi Catastali (Catasto Terreni e Fabbricati), Comune di Casteifranco Veneto:

- Catasto dei Fabbricati, Sezione D, Foglio di Mappa N° 5, Mappale N° 620
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Sub. 5 - Via Serato 15 piano §-1 Categoria A/4 - Cl. 5 - Vani 5,0 - R.C. Euro 253,06.
Oltre alla comproprieta su tutte le parti, cose ed impianti comuni deli'intero fabbricato ai
sensi dellarticolo 1117 e seguenti del codice civile.

I mappale N. 620 E, U. di m? 180 Area di Enti Urbani e Promiscui, costituisce l'area
Goperta del condominio, il mappale N, 2080 CORTE di m?2 615, Accessorio comune ad
ente rurale ed urbano, costituisce 'area scoperta del condominio,

CONFINI: Lintero lotto confina da Ovest e poi in senso orario con: Via Serato, mappali
nn. 2078-1937-2294, foglio 44, Le singole unita hanno i seguenti confini in senso orario:
I'appartamento al piano primo da Nord € poi in senso orario i vano scale sub 8, il sub 4
ed i muri perimetrali del fatbricato, i magazzino al piano interrato da ovest e poi in senso
oraric il vano scale sub 8, sub 4. muri perimetrali de! fabbricato, sub 12.

VALORE DI STIMA: € 58.000,00 (in lettere Euro cinquantottomila/00).

PREZZO A BASE ASTA: € 44.000,00 (in ieftere Euro quarantaquattromila/00) pari
ad €/m? 389,73.

ABUSI: Dallesame della documentazione si si & rilevato il seguente abuso edilizio o
spostamento d_ella parete, oggetto delia DIA dei 2008, & stata realizzata in posizione
diversa.

La difformita indicata probabilmente pud essere sanata, L'aggiudicatario dovra inviare al
comune una Segnalazione Certificata di Inizio Attivita in sanatoria soggetta ad una
sanzione di euro 518,00, afla quale sone da aggiungere i diritti di segreteria, le marche
da bollo, le spese tecniche per la richiesta in sanatoria con gli elaborati grafici. L'imporio
presunto complessivamente, fra sanzioni, spese tecniche, diriti e marche da bello,
variazione catastale e quant'altro, per rendere legittime urbanisticamente Fimmobite

ammonta approssimativamente a euro 3.500,00.
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In relazione alle verifiche di sanabilita delle difformita registrate sugli immobili, pur nella
precipua volonta da parte di questo ausiliario di fornire dati e informazioni complete nel
rispetto dellincarico ricevuto, — in ordine alle limitazioni d'indagine esposte — lo scrivente
deve constatare la pratica impossibifita di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e
definitivo sul punto. D'altra parte — per la natura ed i limiti insiti del mandato rimesso
all'esperto, non pare possibile intendere questo finanche teso a sostituire I'espressione
che compete per legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e
lindicazione dei relatjvi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, manifestazione che gii
uffici, alle risultanze delle consultazioni svolte, rimandano allesito dell'istruttoria
conseguente alla presentazione di pratica completa di eflaborati scritto-grafici d dettaglio.
Alla luce di cio, nel Quadre del rispetto del mandato ricevuto e delle timitazioni
rappresentate, quanto contenuto nel presente elaborato & da intendersi formulato in
termini orientativi e previsionali €, per quanto attiene gli importi economici, in indirizzo
prudenziale, cid af fine di avere un quadro ufile di massima per le finalita peritali. In
conclusione, pertanto, & da precisarsi che quanto indicato pLo essere soggetto a possibili
medificazioni ovvero variazioni e che je assunzioni sono state operate in ragione della
normativa vigente al momento dell'elaborazione deila relazione peritale,

VARIAZIONE CATASTALE: E necessario per [faggiudicatario, presentare un
aggiormnamento degli atti catastalj conforme allo stato dej luoghi can un cosio presunto di

€ 850,00, compresi nella pratica di sanatoria.
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7.0. ALLEGAT)

Sono inseriti in formato cartaceo gli allegati dal n° 01 al n° 07, dal n° 25 al n° 30, dal n® 49
al n® 55, dal n® 69 al n° 75,
Copia delia reiazione e futti gli allegati, compresi quell; gia forniti in carta sono consegnati

in formato elettronico su CD-ROM.

LOTTO 1°
7.1.1. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

1. Documentazione Fotografica N° 08 Foto e N° 54 Foto sy CD.

7.1.2. LOCATION MAP

2. Vista Satellitare con Stradario.

7.1.3. DOCUMENTAZIONE CATASTALE
3. Visura Catastale.
4. Estratio di Mappa in scala 1/2000.
2. Elaborato planimetrico ed Elenco subalterni,

6. Planimetrie catastali.

7.1.4. ELABORATI GRAFIC|

7. Piante di Rilievo deil'immobile ed Indicazione degli abusi da sanare.

7.1.5. DOCUMENTAZIONE URBANISTICA

8. Estratto dal P.). in scala 1/2000.



10.
11.
12.
13.
14.
15,
186.

17.

18.

18.
20.

21.

22,
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Estrattc delle N.T.O.

Richiesta di accesse agli atti comunali.
Concessione edilizia n° 2586/8.

Concessione edilizia n° 3427.

nizio lavor.

Collaudo Statico.

Concessione edilizia n° 3427/A ed elaborati grafici.
Certificato di abitabilita.

Attestato di Prestazione Energetica del sub 05.

7.1.6. DOCUMENTAZIONE IPOTECARIA

Identificazione Area ad Uso Esclusivo (Atto di compravendita in data 14 dicembre
1990 al n® 87925 di repertorio del notaio dottor Vincenzo Imparato di Asolo, registrato a
Montebelluna il 20 dicembre 1990 al n° 2977 ani Pubblici ¢ trascritto presso "Agenzia
delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare
in data 19 dicembre 1990 Registro Generale n® 32942 e Registro Particolare n° 24155).
Visura per ben,

Elenco formalita.

Atto di acquisto della proprietd (atio di compravendita, in data 27 dicembre 2002 n°
170548 & Repertorio, n® 16382 di Raccoita de! notaio dr. Antonio Gagliardi, Notaio in
Castelfranco Veneto, registrato 2 Castelfranco Veneto il 13/01/2003, al n® 12 serie 2V e
traseritto all’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Trevise — Territorio Servizio di
Pubblicitd Immobiliare in data 15 Gennaio 2003 Registro Generale n° 2034 e Registro
Particolare n° 1550},

Nota ed Atto Ipoteca Volontaria (con atto del 27 dicembre 2002 n° 170549 di
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Repertorio, n° 16383 di Raccolta del notaio dr. Antonio Gagliardi, Notaio in Castelfranco
Veneto, registrato a Castelfranco Veneto 11 13/01/2003, al n° 24 serie 2V ¢ traseritto
all’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso - Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare in data 15/01/2003 Registro Generale n® 2035 ¢ Registro Particolare n° 387).
Nota lpoteca Legale (con atto amministrativo del 21/02/2006 Rep. n. 105780/113 gel
UNIRISCOSSIONT S.P.A. in Torino {TO), trascritto all’Agenzia delle Entrate Ufficio
Provinciale di Treviso ~ Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 02 Marzo

2006 ai nn, 9928/2365).

24. Trascrizione Sentenza dichiarativa di Fallimento del Tribunale di Treviso del

25.

28.

27,
28.
29.
30.

12/11/2015 n° 218/2015 (trascritta all’Agenzia delle Engrate Ufficio Provinciale di

Freviso~Territorio Servizio Pubblicita Immobiliare in data 08:01/2016 ai nn_ 53604374).

LOTTO 2°
7.2.1. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Documentazione Fotografica N° 08 Foto e N°® 47 Foto su CD.

7.2.2. LOCATION MAP

Vista Satellitare con Stradario.

7.2.3. DOCUMENTAZIONE CATASTALE
Visura Catastale.

Estratto di Mappa in scala 1/2000.
Elaborato planimetrico ed Elenco subalterni,

Planimetrie catastali.
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32
33.
34.
35,
36.
37.
38.
39.
40,

41,

42

43.

44,

458,
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7.2.4. ELABORAT! GRAFIC|

Piante di Rilieve dell'immobile ed Indicazione dell'abuso da sanare.

7.2.5. DOCUMENTAZIONE URBANISTICA
Estratto dal P.1. in scala 1/2000.

Estratto delfe N.T.Q.

Richiesta di accesso agli atti comunaii,
Concessione edilizia n® 2586/B.

Concessione edilizia n° 3427.

Inizio lavori,

Collaudo Statico.

Concessione editizia n® 3427/A ed elaborati grafici.
Certificato di abitahilita,

Attestato di Prestazione Energetica del sub 07.

7.2.6. DOCUMENTAZIONE IPOTECARIA

Identificazione Area ad Uso Esclusivo (Atto di compravendita in data 14 dicembre
1990 al n® 87925 di repertorio del notaio dottor Vincenzo Imparate di Asolo, regisirato a
Montebelluna i1 20 dicembre 1990 af n® 2977 atti Pubblici ¢ trascritto presso I’ Agenzia
delle Entrate Ufficio Provineiale dj Treviso — Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare
in data 19 dicembre 1950 Registro Generale n® 32942 e Registro Particolare n° 24135).
Visura per beni.

Elenco formalita.

Atto di acquisto della proprietd (atto di compravendita, in data 01 Marzo 2006 n°

193.298 dj Repertorio, n° 18.541 dj Raccolta del notaio dr, Antonio Gagliardi, Notaio in
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Castelfranco Veneto, registrato a Castelfranco Venelo il 09/3/20086, al n® 339 serie 1T &
trascritto all’ Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso ~ Territorio Servizio di
Pubblicitd Immobiliare in data 10 Marzo 2006 Registro Generale n° 11527 Registro
Particolare n° 6720).

46. Nota Ipoteca Volontaria (con atto del 01 Marzo 2006 p° 193.299 di Repertorio, n°
18.542 di Raccolta del notaio dr. Antonio Gagliardi, Notaio in Castelfranco Veneto,
registrato a Castelfranco Veneto il 097372006, al n° 340 serie 1T e trascritto all’Agenzia
delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare
in data 10 Marzo 2006 Registro Generale n° 11528 e Registro Particolare n° 2830}

47. Trascrizione Sentenza dichiarativa di Fallimento del Tribunale di Treviso del
12/11/2015 n° 218/2015 (trascritta all’ Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Treviso-Territorio Servizio Pubblicita Immobiliare in data 08°01/2016 ai nn. 560/374),

48. Contratto di locazione registrato in data 10/06/2014 all'Agenzia delle Entrate

Ufficio di Montebelluna al n° 1740 serie 3T,

LOTTO 3°

7.3.1. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

49. Documentazione Fotografica N° 12 Foto e N° 67 Foto su cD).

7.3.2. LOCATION MAP

50. Vista Satellitare con Stradario.

7.3.3. DOCUMENTAZIONE CATASTALE

51. Visura Catastale.



52.

53.

54,

85,

56.
57.
a8.
59,
60,
61.
62.

63.

64,
65.
86.
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Estratto di Mappa in scala 1/2G00.

Planimetrie catastali.

7.3.4. ELABORAT! GRAFICI
Piante di Rilievo dellimmobile

Tavola comparativa con indicazione degli abusi da sanare,

7.3.5. DOCUMENTAZIONE URBANISTICA

Estratto dal P.R.G. in scala 1/2000.

Estratto delle N.T A,

Richiesta df accesso agli atti comunahi.

Concessione edilizia n® 216 ed elabarati grafici.

fnizio lavori.

Domanda di concessione in sanatoria e dichiarazione.
Concessione edilizia in sanatoria ed elaborati grafici.

Attestato di Prestazione Energetica del sub 04,

7.3.6. DOCUMENTAZIONE IPOTECARIA

Visura per beni.

Elenco formalita.

Afto di acquisto della Proprieta (atto di compravendita, in data 26 Luglic 2000 n® 82998
di Repertorio, n® 17070 di Raccolta dei notaio dr. Paolo Mammucari, Notaio in Mogliano
Veneto, registrato 2 Treviso il 03/08/2000, al n® 6550/V e traseritto all’Agenzia delle
Entrate Ufficio Provinciaie dj Treviso — Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare in

data 31 Luglic 2000 Registro Generale n° 29700 e Registro Particolare n® 20736),
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67. Nota Ipoteca Volontaria {con atto del 26/67/2000 Rep. n. 82999 del dr. Paolo
Mammucari, notaio in Mogliano Veneto, registrato a Treviso il 31/07/2000 al n° 31 18 P.ci
€ frascritio all’Agenzia delie Entrate Ufficio Provinciale di Treviso - Territorio Servizio
di Pubblicitd Immobiliare in data 31 Luglio 2000 Registro Generale n° 29702 e Registro
Particolare n° 5566).

68. Trascrizione Sentenza dichiarativa di Fallimento del Tribunaie di Treviso del
12/11/2015 n° 218/2015 (trascritta ali’Agenzia delie Entrate Ufficio Provinciale di

Treviso-Territorio Servizio Pubblicity Immobiliare in data 08/01/2016 ai nn, 560/374).

LOTTO 4°

7.4.1. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

69. Documentazione Fotografica N° 08 Foto & N° 37 Foto su CD.

7.4.2. LOCATION MAP

70. Vista Satellitare con Stradario,

7.4.3. DOCUMENTAZIONE CATASTALE
71. Visura Catastale.
72. Estratio di Mappa in scala 1/2000.
/3. Elaborato planimetrico ed Elenco subaiterni.

74. Planimetrie catastali.

7.4.4. ELABORATI GRAFICI

7&. Piante di Rilievo dell'immobile ed indicazione dell'abuso da sanare.



76.
77.
78.
79.
80.
81.
82.

83.

84,
85.
86.

87.
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7.4.5. DOCUMENTAZIONE URBANISTICA
Estratto dal P.!. in scala 1/2000.

Estratto delle N.T.A.

Richiesta di accesso agli atti comunali.

Certificato di abitabilita n° 16602,

Attestazione del 15/12/1960.

Concessione edilizia n® 293.

DIA del 17 luglio 2006 n°® 26066 ed elaborati grafici.

Attestato di Prestazione Energetica del sub 05,

7.4.6. DOCUMENTAZIONE IPOTECARIA e PESI

Visura per beni.

Elenco formalita.

Atto di acquisto dellg proprietd (atto di compravendita, in data 25 Ottobre 1996 1,°
128961 di Repertorio del notaio dr. Silvano Girardi, Notaic in Castelfranco Veneto,
registrato a Castelfranco Veneto il 12/11/1996, al n°® 938 serie 'V, atti pubblici ¢ trascritto
all’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso -~ Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare it 9/11/1996 Registro Generale n° 30403 ¢ Registro Particolare n° 21750).
Atto di acquisto della proprietd (atto di compravendita, in data 23 Otwbre 2009 n°
12731 di Repertorio, n® 4775 di Raccolta del notaio dr. Andrea Dorinijanni, Notaio in
Vedelago, registrato a Castelfranco Veneto il 27/1 0/2009, al n° 2057 serie 1 T, atti pubblici
¢ trascritto all’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso - Termitorio Servizio
di Pubblicita Immobiliare in data 28 ottobre 2009 Registro Generale n° 40039 ¢ Registro

Particoiare n® 24307).



88.

89,

90.

91,

92.

93.
94.

95.
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Atto e Nota Ipoteca Volontaria {con atto del 23/10/2009 Rep. n. 12732/4776 del dr.
DOMINIIANNI ANDREA, notaio in VEDELAGO (TV), registrato a Castelfranco
Veneto H 27/10/2009, al n°® 2058 serie 1 T, atti pubblici ¢ trascritto all’Agenzia delle
Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territerio Servizio di Pubblicita Immobiliare in
data 28 ottobre 2009 Registro Generale n® 40040 e Registro Particolare n° 9093).

Nota di Cessione di Quota (atto di cessione di quota e mutamento di denominazione o
ragione sociale della societa in daia 13 Gennaio 2015 n® 15393 di Repertorio, n® 6474 di
Raccolta del notaio dr. Andrea Dominijanni, Notaio in Vedelago, registrato a
Montebelluna il 21 Gennaio 201 5,aln° 374 serie 1 T e traseritto all’Agenzia delle Entrate
Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 22
Gennaio 2015 Registro Generale n° 1775 e Registro Particolare n° 1327).

Atto di recesso di quota (atto di recesso di quota e mutamento di denominazione o
ragione sociale della societd in data 20 Marzo 2015 n® 15463 di Repertorio, n° 6531 di
Raccolta del notaio dr. Andrea Dominijanni, Notaio in Vedelago, registrato a
Montebelluna il 27 Marzo 2015, al n® 1949 e trascritto all’Agenzia delle Entrate Ufficio
Provinciale di Treviso - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 31 Marzo
2015 Registro Generale n° 8443 e Registro Particolare n® 6194),

Trascrizione Sentenza dichiarativa di Failimento del Tribunale di Treviso del
12/11/2015 n° 218/2015 (trascritta all’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Treviso—Territorio Servizic Pubblicita Immobiliare in data 08/01/20] 6 ai nn. 560/374).
Conftratto di locazione registrato in data 17/11/2015 al’Agenzia delle Enirate
Ufficio di Montebeliuna al n°® 4941 serie 3T,

Richiesta informazioni allamministratore del condominio.

Lettera deli'amministratore dei condominig,

Regolamento di condominio e tabella millesimale.
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8.0. ALLEGATI SEPARATI.

a)

b)

d)

e)

CD-ROM contenente:

- in formato Word: la perizia;

- in formato PDF: la perizia completa degli aliegati, la perizia firmata e fe singole
sezioni degli allegati.

Attestato di Prestazione Energetica in doppia copia relativo ail'appartaments in via
Alessandro Manzoni n° 18/2 a Resana, Mn 795 sub 5.

Attestato di Prestazione Energetica in doppia copia relativo al'appartamento in via
Alessandro Manzoni n® 18/4 g Resana, Mn 795 sub 7.

Attestato di Prestazione Energetica in doppia copia relativo alla casa in via Zero
Branco n° 100 a Mogliano Veneto.

Aftestato di Prestazione Energetica in doppia copia relativo ali'appartamento in via

Serato n° 15 a Castelfranco Veneto.

Il sottoscritto ritiene, con Ia soprariportata relazione, composta di n® 253 pagine, di n° 95

allegati e da n° 05 allegati separati di aver fedelmente assolto lincarico ricevuto.

Allo scopo della presente vaiutazione il valore calcoiato si ritiene valido e

conforme agli standard valutativi.

La vaiutazione ¢ stata eseguita in conformitd al Codice delle Valutazioni

immobhiliari.

Il sottoscritto valutatore dichiara che:

-la versione dei fatti presentata nel Rapporte di valutazione & corretta al meglio delle

Conoscenze del valutatore;



-le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
riportate;
-il valutatore non ha alcun interesse verso il bene in guestione;
~il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
-il valutatore & in possesse dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professiang;
-il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove &
ubicato e collogato limmobile;
-il valutatore ha ispezionato personalmente la proprieta:
-nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza
professionate nella stesura del rapporto.

Il 'presente rapporto & redatto secondo gli International Vaiuation Standards, il
Codice delle Valutazioni Iv Edizione edito da TecnoRorsa,
Nel consegnare I3 presente relazione, ringrazio per la fiducia accordatami e ricordo che
SoNo a disposizione per qualunque supplemento d'indagine o per gualsiasi ulteriore
chiarimento.
Questa relazione sar3 depositata presso il curatore fallimentare dottor Raffasle Gallina in
data 10/03/2018, congiuntamente agli allegati in duplice copia, in formato elettronico e in
farmato cartaceo, il ocuratore provvederd a trasmetterlg alla cancelleria fallimentare.,

ALTIVOLE, ' 09 marzo 2016

It Perito Stimatore

3 ¥
|Gedm. AUGLSTD if!o




TRIBUNALE DI TREVISO

SEZIONE FALLIMENTARE

FALLIMENTO N° 216/2015

Grudice Delegato:

Dottoressa ELENA ROSSI

ALLEGATILOTTO N° 02

Fallimento:

Curatore: Dott. RAFFAELE GALLINA

' STUDIO DESIGN Geometra AUGUSTO ZILIO

ii VIA EDIFICION 11/ ALTIVOLE tel. 329/4077608-337/244825

reometralaugustozilio. it www. qugustozilio. geometra.it




ALLEGATI:

32. Estratto dal P.1. in scala 1/2000.

33. Estratto delie N.T.O.

34. Richiesta di accesso agli atti comunali.

35. Concessione edilizia n® 2586/B.

36. Concessione edilizia n® 3427,

37. Inizio lavori.

38. Collaudo Statico.

39, Concessione edilizia n® 3427/A ed elaborati grafici.
40. Certificato di abitabiiita.

41. Attestato di Prestazione Energetica del sub 07.

TRIBUNALE DI TREVISO FALLIMENTON" | SEZIONE
216/2015 |7.2.5

DOCUMENTAZIONE URBANISTICA
Perito Stimatore Geom. AUGUSTO ZILIO | pata: 03/03/2016

E’ vietata la riproduzione e/o la duplicazione di tutto o in parte di questo documento, se non autorizzata dal geom. Augusto Zilio
{L. 22/04/1941 n°633 Codice Civile Titolo IX Capo | Art. 2575-2578)




ALLEGATO N° 32

COMUNE D RESANA

TAV.

TREVISC

PROGR.

S0

P.R.G. - ZONE SIGNIFICATIVE

SAN MARCO

VARIANTE PARZIALE

34 APPROVAZIONE D.C.C. n. 6 def 29.04.2013

scaLa 1:2.000

ILPROGETTISTA SETTQRE 7' ASSETVD E UTIZZ0
OEL TERRTORIC

arch. Martmd Fieaben

L SINDACO Lgsis Mazzaratc

SEGR. GO Dett.ssa Siely Baglinid

RIPORTOD IN AUTOMATICO A CURA DY Riems Progegii Sl TV

Prot AD2G006-06152  Treviso 10.03,2006
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ALLEGATO N° 33

COMUNE DI

RESANA P.R.G.

TAV. n.

NORME TECNICHE di ATTUAZIONE

VARIANTE PARZIALE

3 4 APPROVAZIONE D.C.C. n. 6 del 29/04/2013

PROGETTISTA SETTORE 3° - ASSETTO E
UTILIZZO DEL TERRITORIO
Arch. Martino Pierobon

SINDACO Loris Mazzorat o

SEGR. COM. Dott.ssa Stelta Bagliolid
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Pianoc Regolators Generale

INDICE

TITOLO I° DISPOSIZIONI GENERALI

CAPOT° GENERALITA'

Art. 1 - Definizione e ambito di applicazione
Art. 2-  Elaborati del PR.G.

CAPOII° TERMINOLOGIA

Art. 3 - Definizione e metodo di misurazione degli elementi
geometricy utilizzati nelle presenti norme

Art. 4 - Indicl urbanistici

Art. 5- Distanze

TITOLO II° ATTUAZIONE DEL P.R.G.

CAPOI° STRUMENTI DI ATTUAZIONE

Art. 6 - Modalita di attuazione

Art. 7- Strumenti urbanistici attuativi - S.UA,
Art. 8 - Piani di recupero e zone di degrado

Art. 9 -  Piani particolareggiati

Art. 10 - Intervento diretto

Art. 11 - Interventi sul patrimonio edilizio esistente

Art. 12 - Norme generali per gli strumenti urbanistici - S.U.A.

Art. 13- Concessione ed autorizzazione

Art. 14 - Trascrizione in mappa

Norme di Artiazione
pag. I

pag.

pag.

10
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14
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13
16
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19
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TITOLOHII° NORME PER LE ZONE TERRITORIALI

OMOGENEE

CAPOT° DIVISIONI IN ZONE E PRESCRIZIONI GENERALI

Art. 15 - Individuazione e definizione delle zone
Art. 16 - Beni ambientali ed architettonici

CAPOII° CENTRISTORICI E BENI COLTURALI

Art. 17 - Norme per le zone A

pag.
pag.

pag.

Art. 18 - Classificazione ed interventi ammessi in edifici € complessi

notevoli

CAPOIII* ZONE RESIDENZIALI

Art. 19 - Norme per le zone B
Art. 20 - Norme per le zone C1
Art. 21 - Norme per le zone C2

CAPOIV® ZONE PRODUTTIVE

Art. 22 - Individuazione ¢ classificazione delle zone D
Art, 23 - Norme per le zone D1

Art. 23/bis — Norme per la zona D1/7.1

Art. 23/ter — Norme per la zona D1/9

Art. 24 - Norme per le zone D2

Art. 25 - Norme per le zone D3

Art. 26 - Norme per le zone D4

Art. 27 - Norme per le zone D5

Art.27 bis Norme per le zone D6

Art.27 ter Norme al servizio della mobilita

Axt. 28 - Norme per gli insediamenti produttivi singoli esistenti

in zone omogenee improprie
Art. 29 - Prescrizioni generali contro gli inquinamenti

Norme di Attuazione
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CAPOV®  ZONE AGRICOLE

Art. 30 - Norme generali per le zone E pag. 70
Art. 31.1 - Sottozone E2.1 di valore agricolo produttivo pag. 81
Art. 31.2 - Sottozone E2.2 valenza agricola e paesistica pag. 86
Art. 32 - Sottozone E3 pag. 89
Art. 33 - Nomme per le sottozone E4 - Nuclei residenziali agricoli pag. 93
Art. 34 - Allevamenti zootecnici intensivi pag. 95
Art. 35- Cave pag. 96

CAPOVI°® ZONE PER LE ATTREZZATURE E SERVIZI
PUBBLICI E DI INTERESSE PUBBLICO

Arxt. 36 - Classificazione delle zone F pag. 97
Art. 37 - Destinazione delle zone F pag. 97
Art. 38 - Modalita di intervento nelle zone F pag. 98

CAPO VII* NORME PARTICOLARI PER GLI IMPIANTI DI

INTERESSE GENERALE
Art. 39 - Impianti tecnologici pag. 100
Art. 40 - Impianti ferroviari pag. 100
Art. 41 - Norme per le cabine elettriche di trasformazione pag. 101

TITOLO IV° STANDARDS URBANISTICI

CAPOY GENERALITA'

Art. 42 - Modalita di applicazione pag. 102
Art. 42/bis Tmpianti stradali di distribuzione di carburanti pag. 104

CAPOII° STANDARDS PER LE ZONE

Art. 43 - Standards per le zone residenziali di espansione pag. 122
Art. 44 - Standards per le zone produttive pag. 123
Art. 45 - Standards per zone agricole pag. 123
Art. 45bis - Parcheggi pag. 124

Norme di Attuaziocne
pag. 3



RESANA
Piano Regoliatore Generzle

TITOLO V°FASCE DI RISPETTO, ZONE DI TUTELA

Art. 46 -
Art. 47 -
Art. 48 -
Art. 49 -
Art. 50 -

VINCOLI

Fasce di rispetto ¢ zone di tutela

Vincolo ambientale - paesaggistico

Vincolo monumentale

Norme generali per le fasce di rispetto

Norme per le fasce di rispetto dei corsi d'acqua

Art. 50bis- Valutazione idraulica

Art. 51 -
Art. 52 -

Norme per le zone di tutela e verde privato
Ritrovamenti archeologici ed indagine archeclogica

preventiva

Art.52 bis Percorsi pedonali
Art.52 ter Viabilita e spazi di sosta

TITOLO VI° NORME TRANSITORIE E FINALI

Art. 53 -
Art. 54 -
Arxt. 55 -
Art. 56 -
Art. 57 -
Art. 58 -

Strumenti urbanistici attuativi confermati
Costruzioni preesistenti

Decadenza norme in contrasto

Poteri di deroga

Misure di salvagnardia

Controllo sull'attiviti urbanistico edilizia - sanatoria
dell'abusivismeo.
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Articolo 20 NORME PER LE ZONE C1

1) Le zone territoriali omogenee C1, definite dall'art. 15, comprendono le

2)

3)

4

zone completamente o parzialmente edificate e classificate come Cl
sulla base dei limiti di cui all'art. 24 della L.R. 61/85 ¢ successive

modifiche ed integrazioni.

Nelie zone Cl sono ammesse le seguenti destinazioni d'uso:

a)
b}
<)

d)

residenza e servizi annessi;

servizi pubblici ed attivita collettive;

attivita commerciali di vicinato ¢ medie strutture di vendita fino a
1000 mg. dotate di aree a parcheggio nella misura stabilita dall’art.
13 L.R. 37/99 e compatibili con la viabilita esistente;

attivita ricettive e di ristoro;

servizi privati, uffici, studi professionali;

locali di divertimento, teatri, cinematografi, ed altre attivitd
associative, culturali e ricreative;

attivita artigianali purch€ non inquinanti né pericolose o moleste,

nel rispetto delle prescrizioni di cui al successivo art, 29,

Nelle zone C1 si ammette l'intervento edilizio diretto qualora il lotto sia

servito dalle opere di urbanizzazione primaria ¢ le stesse siano

funzionali all’insediamento previsto.

Sono ammessi i seguenti tipi di intervento

a)

nelle zone C1 edificate:
s  manutenzione ordinaria;

»  manutenzione straordinaria;

Norme di Attuazione
pag. 33
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lanc Regolatore Gernerzle

-

»  ristrutturazione edilizia;
* cambio di destinazione d'uso, tra quelle ammesse;
+ demolizione e ricostruzione nel rispetto di indici e parametri
fissatl al successivo comuma 5°.
b) nel lottl liberi delle zone C1:
» nuova edificazione nel rispetto di indici e parametri fissati al

successivo comma S5°.

5) Sono prescritti i seguenti indici e parametri:

a) indice di edificabilita fondiaria:

If max = 1,50 mc./mq.

If min = 1, 20 me./mgq.

b) altezza massima = 7,50 ml. elevabile a ml. 9,00 per costruzioni
uniformate armonicamente all’altezza del contesto edificato e
ambientale circostante o per costruzioni di spiccata qualitd
architettonica.

¢} Tipologie ammesse:

- edifici isolati unifamiliari e bifamiliari;

- edifici a schiera;

- edifici isolafi a blocco costituiti da non pitt di quattro unitd
immobiliari;

E’ ammessa ['aggregazione di non oltre due edifici a blocco fino ad

un massimo di otto unita immeobiliari .

- edifici a blocco purché conformi alle disposizioni plano-
volumetriche, tipologiche e formali previste dai piani attuativi
comungue denominati.

Le istanze di permesso a costruire gia presentate alla data di
adozione della presente varjante sono escluse dalle disposizioni
contenute nel presente punto ¢) a condizione siano concluse con il
rilascio del permesso di costruire entro 120 giorni dalla data di

adozione della presente variante,

6) Superficie a verde e parcheggio privato: almeno il 5% della superficie
fondiaria dovra essere destinato a verde alberato con essenze ad alto

Nerme dio by
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ALLEGATO N° 34

Al Sindaco
del Comune di RESANA

Oggetto: RICHIESTA DI ACCESSO Al DOCUMENTI AMMINISTRATIV]
{Legge n. 241/1990 art. 28 del Regolamento comunale di esecuzione)

11/ La sottoscritto Augusto Zilio

nato a Guelph (Ontario — Canada) il 19/12/1956
residente a ALTIVOLE C.AP. 31030

in via Edificio n. 11/1

telefono numero 0423/569382-337/244825-329/4077608

nella sua iualitz‘i di qualita di Perito Stimatore del Fallimento N° 2162015 QNN

CHIEDE
? di prendere visione
X di prendere visione, con rilascio di copia semplice
? di rilascio di copia semplice

? di prendere visione, con rilascio di copia autentica (precisare I’uso che ne
consente il rifascio in esenziene dai bollo)

7 di rilascio di copia autentica

dei sottoelencati documenti amministrativi (specificare gli estremi del documento, ovvero gli elementi
che ne consentono 'individuazione).

CONCESSIONI EDILIZIE n° 3427 del 26/12/1988 e n° 3427/a del 14/05/1990, AGIBILITA" del
03/08/1990, PROVVEDIMENTI DI CONDONI relativi alla costruzione deil’immobile, successivi
ampliamenti ¢ sanatoric NON CONQOSCIUTI DAL SOTTOSCRITTO nel terrenc censito alla sezione
B foglio 2° Mn 795 sub 7-10-5-11.

per i seguenti motivi (Specificare 'interesse connesso all’oggetto della richiesta}:

Valutazione dell’immobile su incarico del curatore fallimentare.

La documentazione potrd essere ritirata anche dal / dalla Sig. na

nat =& il
telefono n,
Altivole, 22/01/2016

CQGNI COMUNICAZIONE DOVRA’ ESSERE INVIATA:
X AlRichiedente
7a18ig. telefono n.

residente a
via

N.B. 1l rilascio di copie & subordinato ai rimborsi dovuti (art. 35 Regolamento
Comunale e Delibera G.C. n.142 del 7.6.2001),

II richiedente all’atto della richiesta dovra effettuate il versamento dei diritti di
segreteria, con riserva di eventuale integraziome al momento del ritire della
documentazione,




Dichiaro di essere informato , ai sensi ¢ per gli effetti di cui all'art.10 della legge
675/96 che i dati personali raccolti saranno trattati, anche con strumenti
informatici, esclusivamente nell'ambito del procedimento per il quale la
presente dichiarazione viene resa.

IL RICHIEDENTE
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L & ALLEGATO N°35.
COMUNE DI RESANA-

B AP 31029 PROVINCIA DI THEVISO

L

‘ 2586 UFFICIO TECNIGO _ 16 MARZO 1983
Prot. n. v ' . k —
PE.n. .. 2586 ' : ' ' : S _ '
Concessione n. . 2586/8 . - .

. . . e B R T TN L
B e AL L M

OGGEITO: "Concessione per l'esecuzione di _obere di urbanizzazione & lottizza-.
,zionetarea'residenziale.sita.afhord.-~est del . tro- di §.Marce

—ray

A iR ar e - -

IL SINDACO - - -

— Vista la domanda dei Slg. .-
domfé!liato N ETEmTE
presentata in data. . 27+ 11 . 1981

vig ... 5;5.=r——*:1"-—:-ﬁ;m"“-m£_mm_=u-—-r~ _

intesa. ad. ottenere. Ia concessione. dl esequire. h,-P.%?:LMM o ’
’ ..,,ux:ba.nizzazim&..e"..lqm.tizzmi ona fo unarea.residenziale -
Su terreno censito In Catastg Sez. UNICA rg 1%2..... Mapp. n.128-129-130~ e attri
— Visto Il referto del Tecnico Comunale nonche Jf parere dall’'Uff: Sanitaria. ) o
— Sentito. il parerz della Commissions Edifizia. in data: 27312981, eemiteis S

~— Preso atto MaxKRrRRsomamEcs .della.--DaLiberaa',;[.én&--&ens-i-lié-remnw*%}Q-H-iﬁ—-da;ta
2221221981, = ;

LLTTYE IS LL T Pe—.

— Vista la convenzione gottoscritea dalla Ditta Lottizzapte in data

70.12.1982 registrata all 'Ufficio del Registre di Treviso in data
2.2,83 al N. 512.=

e e
e e e e e g e

_ CONCERE
al la Ditta Lottizzante in eggetto

\"esecuzione delle ogera richiesta secondo gli allegatl grafici di
fresenta concessions o comunqgua nel rispette delle leggi, dai
-prescrizioni tutte contenute nella presente 2 negll aty

Sono fissate la sequenty modalita costruttive: '

" T.9Sservanza delle preserizto .

pragette, che fanns parte integrante delfa
regolamenti vigentl & delle condizicat e
che, allegatl ad essa. ne fanno parta integrante.




Dovrarno venire osservati gl adempiment] arevist! dalla Legge S5.11.1971 n.
per la discipling delle opere di conglomerato in c.a, normale e precompressy e¢ a struttura metzllies, non-
ch le dispesizioni di cui al DM, 1.42.1975 recante « Norme ai sicurezza par apparecchi contenenti Hquidi

caldi sctto pressione - e quello di cut sife -e3¢e 33.4.1378 n. 373 recante « Norme per il contenimento del
consure energetico per usl termici necli ecificl ». _ :

1088 concernents e norme

1l Titoiare Ia presente concessione. il Diretigre dai Lavori g
ogni eventuzle inosservanza delle norme generall gl
sapra fissate,

JAssuntore dei Lavori sone responsabilf di
leggi e regoiamenti, tome delle modatita esecutive

La presente concessione @ rilasclata salvi [ diritti €1 terzi ed ; poteri attribuiti agli altri organi,

TR,

Uinnsservanza dei predetti termini comportz iz decadenza celia concessione. cost came gomporta lo stas-
effetto 'entrata in vigare di nucve previs

ioni urbanistiche, con le quali la concessione sia in contrasto,
lve che 1 iavori siano inizlati e completati nef terming sopracital, ' :

s3
€3 -

La presente concessione & trasferibile ai successorl g avent! causa. Essa non incide sulla titolariety della
proprietd o di alti dirgiti reali reiativi aght. immobill realizzay per-effetto del suo rilascio ed 2 irrevocabile.
fatti salvi | casi di decadenza previstt dalla Legge 28-1-1€77, n. 10 ¢ per tnadempieqza delle clansoie ed gh-
hiighi contenuti in atyl d'cbblige o convenzioni, e te sanzion prevista dallart. 153 ,%enawggge_.szesga;

I lavori dovrannc essere iniziati entro 120 gg. dalla nnti.'ﬂi{ia della
presente e ultimeti entro quatt Vanmtadal loro inizijp.=
o '

Resana, 16.3,1983 '

" IL SINDACO
|
Allegati:. _ : L
! g , .. . . . ) ,W
—% Copta dei grafiei di procetto vistati. _ L/ L‘\

AL b L b L R e b At - wers easer s eeinse e

R T P .

If sottoscritto ¢i obbliga all’esecuzione deile prastazioni ed alla osservanza di ‘utte le prescrizioni contenuts

ne'la concessione, ¢ ne assume [e spese relative, inerenti & gonseguenti,

- : © fL COMCESSIONARIG

NOTIFICA

I' sotiegeritio messo comunale dichiara di aver rotticato cioia dela presente consegnandola a mani ¢i

e R RPN | I . - < SN

fL RICEVENTE MESSO COMUNALE
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gCOMUNE D | A N
i,_,;_, RES A

ca.p. 31023 o PROVINCIA Bl TREVISO | o (0429) 480293 - 480209

comca fiscale 81000610261

CUFFICIO TECNICO | ALLEGATQ N° 36_

+ 16 dicembre 1988

PI‘Ot' n.ll?{?'n:?%!-qoo- gy SA AV I A AR AN AR AT
P-E- nalnsal‘ign,choa-c-qon- '
3427

Concessione The ausarsces

OGGETTO: Concessione per l'esecuzione di ..efi?f.‘i.c.i?.‘.m.b.a.n?.‘fc’.m.p??iﬁ da quat-

tI‘O allogei unifamiliari.— VO.;.LIZ]E mc, L.070.=

l'i.qo.lttvt.l.alb.qo!.ullacolt.--n----qoott.tnc LR L I BN 2N N I I R R I

DITTA: {cod, fisc,

R4 LR _ L B A A I A ] LELEE N L R A RN B B I I I O I IR Y

IL SIKDACO

- Vista la dommdm...‘....... T
domiciliato In N ——— | JVia _ ..... 1S « RN
presentata in data QTﬂW%B Qﬂl%{.......lntesa ad otitenere la coneessione di  ese-
guire .edificio urbano composto da quatiro alloggl unifamiliari,-

---------- L N L I I I O R A

LR I R B R R A I ] .-'-q--t50|l---coqlold.ndchgq...|..|ala¢ooloc!¢

su terreno censitoe in Catastso Sexz. ,?..??....Fg. ..lé?;..,Mapp. .

~ Visto il referto del Tecnico Comunale nonchd il parere dell'Uff. Sanitaric;

- Sentito 11 parere della Commissione Edilizia in data .13/1}{}?§8,....m.;...;..;..{

- Preso atto che l'allegato grafico d!i progetio, é'stata.aggiowa‘so. seronie, le. preseri-

LA BRI I A R e 3 BRI R i D - i - - - e = LR NN B RN IR ]

-~ Qonstatato:

1) -~ che il contributo commisurate all'incidenze degli oneri di urbanizzazione se-
condaria & determinato in L. 3.861.565.= e che lo stesso & stato versato al Teso—
riere'Comunale con quietanza in data 05/12/1988;

2} - che ll contrlbuto commisurate al’ costo di costruzzcne € determinato in Lire
1.372,690,= e che lo stessc & stato versato al Tesorlere Comunale con guietanza in
'data 05/12/1988;

~ Richizmato il vigente regelaqento'edifizio comuniale) - Lt ,;

- ¥igta la L. 17.8.1942, n.1150 e.3uecg$sive Inteprazioni e modifiche nonchéd Ia Leg-
ge 28.1.1977, n.10 e Leggi Regional® 27.6,1986, n.61 e .L.R...11/3/1986.8.9...

CONCEDE

Si - m . v ] v -
avl oo-gncu too.t.c!booo.l‘ltt"i-loovuol-.a-...'iiiloo--_nuu-c-n-ot_octtt'l

1’esecuzicne delle opere richieste seconde gl:i allegati grafici di progetta, che fan
no parte integrante della presente concessione e comungué hel rispetto deslle leggi,
dei’ regolamenti vigenti e delle condizioni e prescrizichi tutte contenute nalla pre—
sente e negli atti che, allegati ad essa, ne fanro pzrte integrante.



" Sono fissate le seguenti modaliti costruttive: o

-o'-oo0.‘.‘00.---.00«.:.«‘0:..
. 1

nIOIl!Fl."“""""IQICD..I‘Q

- r
1no--v;oc--o-...’.....--l--.---u.|-.-|o....-.--nu-o..............‘

tvtqcoﬁ,fiqooopco.as(t-

Dovranno venire osservati gli adempimenti previsti dslla Legge 5.11.1971, n.1086 con
cernenete le nor-'me.: pe:.*_la__‘disc;;i.plina delle opere di conglomerato in c.a. rormale e

preccompresso ed a struttura metallica, nonchd le.dispoesizioni di cut al D.M. 1.12.75

recante "Norme di sicurezza per apparecchi contenenti’ liquidi caldi sotto pressionet

;erquellovdi cui alla Legge:30.4.1976 n.373 recante “"Norme per il contenimento del ¢ '

consumo energetico per usi termici negli edifici®. |

Il Committente,.il Titolare della presente concessione, 1l Direttore dei Lavori e lo
Assuntore dei Lavori sono responsabili di ogni eventuale inosservanza delle norme ge
nerali di leggi e regolamenti, come delle modalita esecutive sopra fissate. -

La presente concessione & rilasciats salvi 1 diritti di terzi ed i poteri attribuiti
agli altri organi, T

I lavorl dovranno essere inizjati entro: mesi 12 dalla notifica della presente;

IiL termine, entro il quale deve essere presentata la pichiesta del certificato di a-
bitabilitd o agibilita.a seguito dell'uliimazione dei lavori, npon pud essere Superiq
re & tre anni da quellc del loro fnizig. ’ . :
Liinterruzione-dei lavaeri per eventl eccezzionali e di forza maggiore determina la
sospensione del %termine di ultimazione dei lavori per la durata C}ell'ihterruzicne,
purch@ questa sia debitamente comunicata al Camune .,

-

L'inosservanza dei predetti termini comporta la decadenza della caoncessione, cosil co
me comporta 1o stesso effetio l'entrata in vigore di nuove previsioni urbanistiche,
con le quali la concessicne sia in contrasto, salvo che i lavori slano iniziati e
completati nei termini sopracitati. - '

La presente concessione & trasferibile &} successori o aventi causa. Essa non incide
sulla titolarieti della proprietd o di altri diritti peali relativi agli immob:l

realizzati per effetts del suc rilascig ed & irrevocabile, fatti salvi { casi di de-
cadenza previsti dalla Legge 28.1.1877, n.10 o per inadempienza dalle clausele ed ob
blighi contenuti in atti d'obblige o convenzioni, e le sanzioni previste dalliart,15

della legge stessa,
_ 'IL SINDACO

On. Mavio Frassom

Allegato:

-‘1'|c‘onaaoovwsuno¢¢.-ooaoaoo ----- R R B

— MR R N N LR L e L I L R R Y B EE I T

- A&-l'.l'.tlII\l-'la0.00'.'.0...000‘lt.llllqlcll‘..-.-'i..'ocQGIICOOQIQtltiticootyl-ltt
I1 sotroscritte si obbliga all'eseduziode delle prégtazioni ed alla osservanza di
tutte le prescrizioni contenuta nella concessione, e ne assume le spese relative ying
renti e conseguenti. ' L : .

Ll,;..........-..‘geéuﬁfﬁsjgﬂg“.;.. .'

RELATA DI Notizics  ° 1%

_ I8 RICTNE

L R L )

Il sattascritto Res sunale dichiars di aver notificars copia della presente cansegnandola a sani 4t

..-..“'o---wciu-oaqc|.-...-o...o...-...-.if] daka ---?04085 :7ggg--o.o.o---¢"'.
. ) .

A 2 o § Il MESSQ COMUNALE :

-y



Al. Sig, Sindaco _
'gg. ‘Comune di Resarna

ALLEGATO N° 37

CGGETTO: DENUNCIA DI INIZIO LAVORI FER NUOVA CCSTRUZICNE

La sottoscritta Ditta

—_ in relazione alla concessmne edilizia

n._342% rilasciata in data 22.11. BH-  per la costru-
zione di FAB®. 4 ABWTAZIONE (4‘ ALLD@—GI}
-in lcocalita &gj"}g:Qg,_g." via CADD NA -
al mappale n, 434 G : foglio M ..

DENUNCI 4

Che i lavori saranno intiati in data ‘ﬂ'i 7939

dal Costruttore Groapo; Pl s n o .
con sede a 7 &:lTﬁL.-—HWI(-D ' via Bocreten
- sotto la Direzione del Geow. Roieary  Dund
| Data ; PREGAELE :
. CAMUME DI BESANS IL TITOLARE DELLA CONCESS IONE
16.GEN, 1989 .
ATROT. iR g T
CﬁT "é’ f'l Ay Beiuviindi

T gottoscritti’ assumoma a ‘t‘ll'ttl gli effetti 1' impegno solida—

- le di cura“e l’esecuz’*‘one dell'opera seccndo quanto disposto
dalla concgsgi_one e sottn lfosservanza del Regolamenti Comuna-
11 e delle disposizioni ‘leg;‘.slative regolanti la materia.

A

Data __ - it 507 - -

(firme lea'giblli) o
TRUTTORE ' IL DIRETT'CRE DEI LAVORT

& bk kB AR LA B I ) I..‘..."’"IQ'..CQ‘..ll‘l.il..ll‘
* 1
-
-




ALLEGAT(

CERTIFICATO DI COLLAULN)

| DITTA COMMITTENTE:

B

IPRUGETTISTA ~ D,L. E CALL OPERL IN C.A.:GEOM, UING SUNCATO —

ALBABREDU 0L VBDELAGO

l

.——w_..

DLNUNCIA OPERE IN C.A Presentata.ﬂl henlu Civile: ui

e '3373{1_/( T O P S

‘477& 108":

in data 29.11.58
e o e o

s B yl YRE‘JM

- "i‘gi»LJv e ——

! IMPRESA CO!;TRUTTRICB. .LLI umﬁwc{iymﬁu - LAbTLhdINﬁ)ﬁmﬁ’;..fgggﬁ

LU LU I T T O IO T N T N J ] ST

‘Il sottoscritto lng. LUCIAWO FISCOW iscritto all'albo uegli

jingegneri agella provincia d4di Paaova, nell'anno 1Y%, per

Eincanico della ditta Committente ha effettuato il collauco

iatatico del fawbricato sito in Comune ai Hesana Localita

!S.iarco Laterale Via Cerchiara Fg. 14° mapp. 135/g in cttem-

gperanza dell'art. 7 della Legge 5/11/1971 n° 10&8.

 DESCRIZIONE DEL FABBRICATO:

‘Trattasi della . costruzione @i un fabbricato &g  uso

;apitazione con quattro alloggi composto da semintervato e

;due piani fuori terra.

Il piano seminterrato & adibito a garage;

;I plani superiori a due allogmi per piano composti da

soggiornc con angelo cottura, due stanze ua letio e servizi.

T
.

. Le fondazioni sono in calcestruzzo armatc a gl. 2.50 ol ce-

mento per mc. di impasto di ghiala ¢ sabbia.

La struttura portante & costituita in parte da pilaskri e

travi in c.a. ed in parte ga muratura in bimattoni laterizi

|
|
+
|
i
i
[
H
l
1
I
i
!




t
f

legati ccn malta di calce idraulica.

N I divisori sonc in rr.att;ni forati de cm. & legati c¢on malt;“r“wm__%“#
- ?Dascarda. o o
S _mr_-_—-'__lz solaic eq il tet-';;;.‘n tra;e;cl di laterizio am;fo H. ._c‘:n. :-—-
T e 4 i cappe gettati in opera con calcestruzzo classe |
ek 250 confeionato a ql. $.50 ai cemento tipo V325"  per |
) jmc., ai im;a;£c ";;;;;le ¢l pniaia e sabgg;_ e con l'useo “;i )
'“““—““““"“M;;;;;#f;;:;:;;QQM“EMWW”"‘“”W N
. e WE:OLLAU;)O e e - - __
_. - U_isitato accura.ta;r;é;;ele“;i“ fabbricatc e riscon%;re.z_t;a“ piena
T T eeisponcensa Tra le opere propsttate o quelle eseguitei o
_ isaminat § oaleoli delle opere in c.a. regolarmente fir- | '
————— e - e e e mm———— e .._,,,H_.._.,_____._...____._.,__:'_h._._,- o w
Tmati e depositati al Genio Civile; '
T T amineta 1o velazione & strutture ultimae del virettors |
h o ;uei Lavori, - - - J
o B N :— Uttenuto Du;;m;ZQQléggg ";Eigm;;ova della resgg;;nza alla T

compressicne effettuate sul celcestruzzi con lo sclerometro;

- -h_f— sitenuti largamente rispettati i limiti di stabilita impo-
T L w eregetie o 1o nome approvate dal Koo, 8111838 n
N ,_m.*__”mmm_m_T;;;;:“.“_P_. ot e e+ e ST S
o B - o DIC:"{IAR,& ) o , T
----- i o §Collaunaoili ie vpere ol cui all'oggetto come in effettl con I
o ?il prese;;;“atto ------ é o

: { CULLALDA

.

‘e certifica potersi concedere la Licenza ¢'uso del fabbrica-




te in parola.

‘Padova, 7.5.1990

S - S
i
! bt
_ O . — —
i
F— ; —_—— e -
i
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OOMUNE DI RESANA

c.a.p. 31023 PROVINGA DI TREVISO @ (0423) 430233 - 450209

AT o . codhq fiscale 81000610261 o
“ UFFICIOTECNICO. © - - = - "-M.;LEGAT W @

ARSI

s P ] _ [ , o
Prot.in., R L L1, 1.??.Ta$81° %??..;..
BE m. NS LA
‘ L 3427/A

Cengessione n. AV L.

~ Vista la domanda del Si : heei s ean ' e eiaeeiaa
domiciliato in ., e — i ee . Via m ..... 2 SR

Presertata in data .?p?9ﬂ43¥¥1...; ...Artesa ad cttensre la concessione di ese-

guire SENLERNL SN NN SENASAP FESidenziale composto da quattro alloggi.- Cesasa
'..lcl.clsovl --------------- robcIiltc1.9'-l-.lqccloauult.liucccoltoccoot ------------- i
' ) Ty Y~ . 4] ! =
su terreno censito in Cataste Sez. ,UNiga | rg, 800 Mapp. n, JEBUG= L
—~ ¥isto il referto del Tecnico Comunale rnonché il parere dell'Uff. Sanitaric;
—~ Sentlito il parere della Commxssxone Edilizia in data ., 20/04/1990 v}
—.Preso atto dei nulla“QSua e parer1 di .f?f???......,..; ................. ceresibans
.Il'.""..l'l' ----- FoEmao N, B AL L B R Cl&.‘.ll‘!l!‘!‘.‘!l..l" IIIIIIII FFEF Y

..GGns_tat_a‘to H St o=

- chrlamato 1_ v1gente regolamento ed11121o ccmunale,

Vlsta la L 17.8.1942, n. L1150 ¢ succesvlvo integrazioni e modifiche nonché la Leg~
ge 28.1, -1977, n. -10 e Legzi Reglo*:alx 27.6.1985, 0,61 e L. B...11/3/1986 n.Q.. .

S - CoNCEDE S o

o St
1'esecuzione delle opere richieste secando gli allegatl grafici di progette, che fan
no parte integrante della presente COHCCool e ¢ comungque nel rispetto delle legpi,

dei regolazenti vigent: e delle ﬁOnaLzlon; ¢ prescrizioni futte contenute nella pre-
. Sente e negli atti che, allegati ad essa, né fanno parte integrante.



Sano fissate le seguenti medalitd cosiruttive:

q;....|.|¢l-ttvllol'l'"!ll('Ilbh-"..ioll..\l.'-utttll-q||0||rI.lqnlbllroil!lb-l...l.__

'l-.-luvoou----nr|1u¢¢‘--¢caulo‘-‘uooocnqv---1,&..1&.-';.o-oo-n..ocnc-.-op.-...n-q---oun

---a'blcoavc--u---v-ntnno-‘----q-c-ut-a---..o....n-.-x-so.oo:c-.|-.--n-.o.o.onla

--go-l--»a--ov-on---o.totﬂi-l-.tt-u-ul.-.noolcq--------oq---.;-.-u-----.o-o.a-u-unov

,'Dovranﬁo venlre osservat1 gli. ademplmentl previsti dalla Legge 5..1. 1971, n.1088 con
,\ce“nenete le. norne per la d;sczpl na 'delle opere di conglomerato in c.a. normale e
'precompresso ed a suruttura neuaﬂllca, nencié le dlsp031zlon1 di cui al D.¥. 1.12.75
recante “Norme di sicurezza. per apparecchi contenenti liquidi caldi sotto pressione!
Hye que+lo ‘di cui alla Legge- 30.4.1976 n. 373 recante "Norme pcr il contenimento del ¢

| consumo energetizo per usi termici negli cdlfiCl“

+

11 COWmittente, il Tltolare della presente concessione, il Direttore dei Laveri ¢ lo
Assuntore dei Lavori sono. respensabili di ogni eventuale inosservanza delle norme ge
-nerali di leggi e regolamenti, come delle modalith esecutive sopra -fissate. -

1

La presente concessione ¢ rilasciata salvi i diritti di terzi ed i poteri attribuiti
agli altri organi. . - o :

I laveri- dovranno essers iniziati entro:mesi-12 daila notifica de;la presente;

Il termine, entro il guale deve GSsere presentata la richiesta del certificato di a-
bizabilitz o agibilita.a segulto del;‘ultxwaz;one dei laveri, non jub essere superic
e a tre anni da quello del loro inizig, - :

L’"ntarruzionu dei lavori per eventi eccezzionali e di fOrza maggilore determlna la
sospen31one del termine di ulZimazione dei lavori per la durata dell'interruzione,
purché questa sia debitamente comunicata al Comune.

L!inosservanza del predetti fermini cowporta la decadenza della concessione, cosi co
meg eorporia-1o stesso effetto Llentrata in vigore di nuove previsionz uUrbanistiche,
con le guali la. concessione sia in contrasto, salve che i lavori siano inigiati e
COmpletavﬁ nei term1n1 sepracitati,

la presente concessicne 2 traafcrlblle &1 successorl o aventi causa. Essa non incide
sulla titolarietd del la proprietd o di altri diritti reali relativi agli immobili
realizzati per effetto del suc pi ~-lascic ed 2 irrevocabile, Fatti salvi i casi di de—
cadenza previsti gdalla Legge 26.1. 1877, n.10 o per inadempienzz delle clausole ed ob
blighi contenuti in atti d'obbligo o convenzioni, e le sanzioni previste dall'art.185

delia legge stessa,
Nsof o
%;¢ IL SINDACO

. Maric Frasson

. \ J Tt..t..P..‘.....
'Allegata- . o | e ,

1 Ssottofcritte si’ ‘obbliga all’csccuzlone delle préstazioni ed alla osservanza di
tutve le prescrizioni con*enute nella concesslone ‘e ne assume le spesa relative, ine
renti € ccnseguentl. . Coee e b -

,r.,l S IL ‘CONCESSIONARIO

RELATA DI NOTIFICA o 7

+L sottoszritte Nesso Comunale dichiara di aver notificato cepia della presente censegnandala a aani di

B U R T T T T e v it e eieereesieddn data Prae s b iaran e

"IL RICEVENTE : . - ' IL.MESSO COMUNALE
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COMUNE DI RESANA
PROVINCIA DI TREVISO

| ALLEGATO N° 40

PERMESSO DI ABITABILITA® N. 3427
IL SINDACO

Vista la do -— 40,00 10 5 2 e 0 g
" residente a SO & £ — :

L LT TIPERNRSNOSPRELY |\ SR
intesa ad otteneve il permesso di abltab*lzta
del fabbr:r.ca.to Jarbane

T T 40 0 BT b v ME 2 0 HF 77 47 T s % B 44 w4 4ok 0o V6 e o A8 A8 B 4k o b e Ak o

R b A AN A AR e o gen R KT T T

(volume ze. 1 moa. ) sito in ._Ef.cin..marif Elrjesafi(w)......“, "
Via. Manzoni”™ """ s AT L8 Sey, Unica
Foglio 1A% oo Happ. n, 798.= ettt ot et e
Visto il verbale d‘lspezione sarltaria in data flf ?ﬁ,".”u“,““”"““,"“““““", ——

nonché quello del tecnico comunale in data "F fif%{u;“ eeeaees e e e e e eoet .
Accertato che i lavori sono stati iniziati’ in data 14/01/1989 e et

ed ultimati in data lugllo 1990 ’,“"" ed eseguiti in conformlta

al progetto approvata, . 2070471950 f‘i?l.".?."?fie_) S -

rrruma R N U o A L 00 48 24 HE U A R e b P LS n N R Ee A TN R S e R Lk A gy P S . TE T AN RS S AR NS 4 R AR T T YA R B e TR Ak e e a s

Viste che le condizioni e prescrizioni contenute nell'atte di concessione sone
state ademplute nei modi e termini in esso previsti, come risulta dalla documenta-
zione in atti;

Dato atto dellfavvenuta corresponsione del contributo di concessione di cui al-
1'art.81 della L.R. 61/85;

Viste il certificato di collaudo. statico in data ©7/05/1990;

Visto che il rlchzedente ha prodotto la prova del pagamento della tassa di conces-
sione comunale d4i L. 216.UDO - .

AL LEL T LT LE TR P TP R |

Visto che copia del certificato di collaudo & stato depositato persso 1! Uff Genio
5 15/05/1990 4774
Civile in data 1 — crees. COmME da riecevuta n. probk.

3 sensi dell'art. 8 della legge S ~LE-1971, n.1086;

Visti gli articold 221, 226 del T.U. delle leggi sanitarie, approvaﬁo con D.L. 27
luglio 1934, n.1265; ' '

Visto 1'azt. 90 delia L.R. 27/6/85, n.61;

"Vista 1'avvenuta denuncfa al N.C.E.U. di TreViso in data "E?£?5/199°

DICHTIARA,

che la costruzlone compos ta daqgggﬁﬁggnglloggluu?lfamlllaai". .df proprieti del

Sig: 108 e e e 4 e e et g cm 0t o i vmerme e e en s —_—

sopra descritta, di piani DTe e Vand o, L E' ABITABILE 03 8 99____
Li ,03.08.1990 _ ' J

IL SINDAGO

— On Mario ?rsgn
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45,
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48.

Identificazione Area ad Uso Esclusivo (Atto di compravendita in data 14 dicembre 1990 al n® 87925
di repertoric del notaio dottor Vincenzo Imparato di Asolo, registrato a Montebelluna il 20 dicembre 1990
al n® 2977 atti Pubblici e trascritto presso 1" Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio
Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 19 dicembre 1990 Registro Generale n° 32942 e Registro
Particolare n® 24155).

Visura per beni.

Elenco formalita.

Atto di acquisto deila proprieta (atto di compravendita, in data 01 Marzo 2006 n® 193.298 di
Repertorio, n® 18,541 di Raccolta del notalo dr. Antonio Gagliardi, Notaio in Castelfranco Veneto, registrato
a Castelfranco Veneto il 09/3°2006, al n® 339 serie 1T e trascritto all'Agenzia delle Entrate Ufficio
Provinciale di Trevise — Territorio Servizio di Pubblicitd Immebiliare in data 10 Marzo 2006 Registro
Generale 0® 11527 e Registro Particolare n® 6720),

Nota [poteca Volontaria (con atto del 01 Marzo 2006 n°® 193.299 di Reperterio, n° 18.542 di Raccolta
del notaio dr. Antonio Gagliardi, Notaio in Castelfranco Veneto, registrato a Castelfranco Veneto il
09/3/2006, al n® 340 serie 1T e trascritto all’ Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio
Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 10 Marzo 2006 Registro Generale n® 11528 & Registro Particolare
n° 2830),

Trascrizione Sentenza dichiarativa di Fallimento del Tribunale di Treviso del 12/11/2015
n°® 218/2015 {trascritta all" Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso—Territorio Servizio P.ta
Immobiliare in data 08/01/2016 ai nn. 560/374).

Contratto di locazione registrato in data 10/06/2014 alfAgenzia delle Entrate Ufficio di

Montebeliuna al n® 1740 serie 3T.

TRIBUNALE DI TREVISO

FALLIMENTO N° SEZIONE

DOCUMENTAZIONE IPOTECARIA

216/2015 |7.2.6

Perito Stimatore Geom. AUGUSTO ZILIO  pata: 03/03/2016 |

" F’vietata la riproduzione efo la duplicazione di tutto o in parte di questo documento, se non autorizzata dal geom. Auguste Zilio

{L. 22/04/1941 n°633 Codice Civile Titolo IX Capo | Art. 2575-2578)
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ALLEGATO N°
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COMPRAVEXDITA

RECIOT ATG

REPUBBLICA ITALIANA
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L'anno  millenovecentonoventa. gquesto giorno di vensvdi guate-

\Cxﬁill
ftr oy Lhhes
Tone

F-Y-IH

In Treviso, Neliz sede d21ll2 3anca Popalars &4 S

. — e b v JCRCICONTT
tordici del wese di dicembre. * e
Yod (ie L7 2i0TE
Lol e prr iV

r2 18 vizle TY novembrae n.iS.

“Avanti  a me dottor VISCENZO IMPARATO. Notaio residente im A-

selo ed iscritto nel Ruolo dei Distretto Notarile di Treviso.

sono presenti i signori:

_

Detti comparenti dells cui identitld personale io Notaio sono

certo. dope aver coacorvdemente e con il miv consenso rimun-

ciato alla presenza dei testimoni. convengono e stipulano

quantoe segue:

B

Articolo 1)

e

che acquista 1'unita immobiliare facente parte di wna palaz-

zina di quattro alloggi unifamiliari. in:

COMUXE DI RESANA




Sezione B".?dglio'zo'-"

confimi:  M.N.795 sub 1; Noxd M.N.766, Sud strada, Ovest| -

W.N.791. Fst M.N.79%, M.%.795- sub 2: Est M.§.795 sub 1,|

Nord M.N.795 sub 3, Sud strada.

Articolo 2).

11 bene viene ‘compraveaduto mello stato di farto e di diritrol. -

in cui attualmente si trova; con ogni zunesso ed infisse, di-}

‘ritti, ragioni. azionmi. servith attive e passive zllo stassc|

partita 1261: -
M.N.795 sub 5 v{a:Cérchiara.?.T (appafﬁé%énto)' -
M.N.795 sub 11 via Cerchiara P.51 (gafége} g :qf
identificaci-'cﬁﬁl planimetrie preséntate'él N}C;éfU. in data_hfl' 3
20.4.1990 n.6332. .- -
Il M.N.795(ex331/g)  di Are 10.85 & da considerarsi urbano al L
sensi 'déli}-._art.if.-"déil':-a-: -i'egge 11 agosto ..'1939.1'.1.'12."'&‘-3:1'2:' succes- | -
sive nndifiéﬁZibﬁi;aomefdéfﬁbd.S/SPC in data 21.3;19@6:ﬁ;35137; -
Confiﬁii'.{'ﬁsz%§5‘sﬁ5‘5: Nord ed Est mﬁri'péfﬁﬁétzali, G-I
vest muri'”péiigégialif'éxxﬁiﬁ;795 sub 12, M.¥.795 sub 11:
Nord. Est ed bvest muri perimetrali, Sud M.N.795 sub 10.
L;:_compravendita inéiuéé inoltre la quﬁta-di Zfé fﬁdzéuéfto) !
pro indiviso deir . B
N.¥.795 sub i‘via'Ceféﬂiafé'éfea SCééertaﬁ:;
' M.N.795 sub 2 via Cerchista rea wEbana
'iééntificate coﬁ"élanimetfié'presentate al NJC.E.U:;iﬁ data
 20.4.1990 n.6332. - ~



inerenti.

La vendita include inoltre le proporzionali guute di compro-

prietd sia sulle parti comuoni ed indivisibili del fabbricato

di cui i beni in vggetlo sono parti. sia sull'area pertinen-

ziale. cosl come stabilite dalla legge.

Inolire il signov — a favore della sua restan-

ke proprietd identificata dalla p.l1la 766 delis Sez.B fe.2 ed

‘a carico della superficie condominiale identificata dalla p.

1l 793 sub 2. riserva servitd di passaggio, esercitabile a

piedi e con veicoli 4i ogni zenere.

11 venditore precisa che opnune def quattro appartamenti di cul

e composto il fabbricato, ha in uso esclusive una porzions-del-

1'area scoperta condomindale; come da plardmetria che si allega

ksub A).La porzione relativa al presente atto & colorata in verdd
; 1

Precisa ineltre che le spese di ordinaria amministrazione per|.

tald zone saranno a carico dei coudomini che me kanmoe l7uso

eselusivo, i quali potrammo utilizzare tali porzioni solamen-

e quale giardino, coltivande piante ormamentali s fiori, non

ortaggi e dovranno astenersi dallleseguire opere che. seconde

Ia comune vpinione, pregiudichine 1'estetica del condominio.

Le zone concesss in uso esclusivo petranno essere delimitatez.

a3 cura degli utenti. da siepi, memlre sono proibite recinzio-

i metalliche g murarie, cosi come & vietata la lore  pavimen-

tazione.

Articole 3}




11 prezzo & state convenuto in Lire 38.000.000 (cinquantotto-

milioni), che sarannc pagate, senza algun Interesse

al pil presto possidile cen il ricave del mutvo richiesto

dalla parte acuuirente all'7s%itulo Narionale di Credito Bdi-

“izio SPA con sede in Roma ed 1l cui contratio verra da me

stipulato in data odiewna, T1 sig.-rilascia

comunque awpia e finale quietanzd, rinunciande all'iscrizione

Vi o S

di ipoteca legale ed esonerando da coni respoasabilita il:

Conservatore dei RR.IT. di Treviso.

Per la valutazione del fabbricato le parti dichiaramo di vo-

iersi avvalera delle disposizioni di cui l'art.12 del D.L,

14.3.1988.%.70 convertito nelle legge n, 134 del 13.3.1988.

{ Articole 4) : : .

La parte venditrice garantisce la piena proprieta ed il paci-

fice possesso del bene venduto e la libert2 dello stesso da

ipoteche. pesi, vincoli. oneri pregiudizievoli di qualsiasi

specie e presta garanzia per cgni caso di speglio., molestia

od eviziore.

Articolo 3)

La Parte acguirente. da oggi proprietaria di gquanto in oggei-

to. ne viene immessa in possesso e godimenco a partire da og-

gi per *utti gli effetti uriti e onerosi.

Articole &)

Vengons autorizzate la voltura catastale = la ftrascrizicne i-

potecaria di quest'atte.




Verra unira alla domanda Jdi voltura l'attuale certificazione

di intescazione catastale.

Articole 7)

La parte venditrice dichiara che 11 Fabbricakbo & stato co-

struito a seguito di concessione n.3427 rilasciata dal Sinda-

co di Resana 1l 26.12.1%88 ed altra vaviante n.3427/A rvila-

sciata in data 14.3.1990.

Y lavori di costruziens ssno iniziati il 14.1.198%, sono ber-

minati mnel luglio 1990 = 1'abitabilitd e stata rilasciata il

3.8.1990 permeszo n.3427.

Dichiara inoltre <che non seno state apportate all’immobile

modificazioni che avrebbero richiesto altre licenze o conces-

sicni e che non sono stati adottati provvedimenti sanzionato-

ri riguardanti lo stessuo. che pertanto risulta commerciabile

anche a neorma dell'art.4l della legge 28.2.1385 n.47.

Articolo 8)

I1 terreno sul quale sorge il fabbricate é pervenute alla

parte venditrite per atto di compravendita in data 25.11.1988

n.73.911 41 wio rep. registrato a Montebelluna il 15.12.1988

al n.27635 Atti Pubblicei.

Articolo 9}

La Parti contraenti dichiarano che tra loro non esiste alcuno

dei vincoli previsti dall'arc.26 del D.P.R.26.4.1986 n.131.

Articela 10)

AL sensti della legge 19.5.1975 u.151.




~ il sig. — dichiara di essere in regime di

separazione dei beni:

- il sig, -dichiara di sssere celibe.

Articole 11)

La parte venditrice presenta la dichiarazione prevista

dall'arrc.18 del D.F.R. 25.10.1972 n.643 e chiede la riduziouns

dell’imposta del 30% ai sensi del D.L. 29.10.1986 n.708 con-

verrice nells legge 23,.12.1986 N.839, prorogata con la legge

24.12.1988 n.34%.

Articolo 12)

H

Le spese e tasse tutte di quest’artp e conseguentl sono a ca~|

rice della parte acquirente, lz guale chiede i'applicazione

delle agevelazioni fiscali previste dalla legge di cui al su-

periore art.ll.

A tale scope le parti dichiarano:

a) 1la parte venditrice di non agire nell'esercizio di impre-

sa, arte ¢ prefessicne;

b) la parte acquirente di risiedere nel Comune di Resana,dif -

non possedere in decto Comune altro fabbricato o porzione di

fasbricatoe destinats ad abitazione. di non aver uvsufruito,

prima d'ora. delle agevelazioni di eui alla predetta legge e

di voler cestinare .'immobile acgquistato a propria abitazio-

nes

¢} entrambe le parti che 1'immobile trasferito & destinate’ ad

abitazione non di Jlusse seconds 1 criteri di cui al D.M
et avier 1]




2.8.19469 pubblicate rella Gazzetza Ufficiale n.218 del

27.8.19469,

Le parti rinuciano aila lettura dell'allegato.

-

N

- da persone 81 mia fidueis gu d fozli wer sed

gestinta, ai

o insere faccista =

Yignori comparsi, che 1o 3pprovasn e si sobhoseorie

vono con me juil appresse e sul nargine dslltaltro

fceglio,




‘Aliegeto A a) N2.ATSRS. d rep.-N22634L. i racey

Ingrandimentec a vista

1.2

lato ncrd

pianc 1° & 2°

Ce ' b A AL




2 L Y
{' b R i)

¥

L3 ntrate® Ispezione Ipotecaria
Ufficio Provinciale di TREVISC - Territorio Data 13/02/2016 Ora 11:49:50
Servizio di Pubblicitd Immobiliare Pag. 1 - Fine
)
ALLEGATO N° 43
Ispezione telematica Ispezione n. T43534 de] 13/02/2016

per immobile
Motivazione valutazione immobiliare
Richiedente ZLIGST

Dati della richiesta
Immobile : Comune di RESANA (TV)

Tipo catasto : Fabbricati

Sezione urbana b - Foglio : 2 - Particella 795 - Subalterno 7
Periodo da ispezionare: dal 01/01/199¢6 al 13/02/2016

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/10/1988 al 12/02/2016

Immobili individuati
Comune di RESANA (TV) Catasto Fabbricati
1.  Sezione urbana B Foglio 0002  Particella 00795 Subalterno 0007
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ALLEGATO N° 45

COMPRAVENDITA _
Con la presente scrittura privata da conservarsi in atti del

notalo awtenticante 1’ultime firma tra i signori:
PER LA PARTE VENDITRICE :

residente a c.f.
dichiarato n.

PER LA PARTE ACQUIRENTE

ae

residente a
dichiarato n.

. £. dichiarato

£l convieme e stipula quants gegua:
aignor vende ai sgignori
= che, in parti uguali £rxa loro,
aceettano ed acquistano le seguenti wmnitd immgbiliari facenti
parte di wun fabbricato residenziale gito in Comune di Resana,

1) La

Via Manzoni =. 18 (gia Via Cerchiara), eretto sul M.N. 795 @i
mg. 1.083 del Foglio 14 (quattordici} del Catasto Terreni e
precisamente 1l'intera piena proprietda dell'appartamento al
pianc primo e del garage al piano -interrato cosi cemsiti al
Cataste dei Fabbricati: '
COMUNE DX RESANA - Seziome B - Foglio 2 {du=)
M.N. 795 sub 7 Via Cerchiara, Piano 1 Cat. A/2 Cl. 2™ vani
3,5 R.C.Buro 334,41
M.N. 795 sub 108 Via Cerchiara, Pianoc S1 Cat. C/6 Cl. U mg.
29 R.C.Ruro 85,37
Ltintero fabbricato Confina z Nord con il M.N. 788; Sud con
strada; Ovest con M.N. 791: Est con M.N. 7354, salvo altri.
Scno conmprese nella precente compravendita:
- la quota di 1/4 {(un guarto} delllarea scoperta di ai M.N.
795 sub 1 @ M.N. 795 sub 2 (Beni Comuni non Censibili);
- la proporzionale gquota di ecomproprietd delle parti comuni
all'intero stabile a' sensi e per gli effetti dell'art. 1117

-del Codice Civile;

'~ l'uso esclusivo di uma porzione dell’'area scoperta

condominiale evidenziata con coloritura verde nella
planimetria che trovasi allegata all'atto in data 7 mwarzo
1581 &@ n. 89.441 di rep. notaio dottor Imparato Vincenzo di

Agolo e trascritte a Trevise in data 4 aprile 1991 ali nan.
10167/ 7127.

81 preciga che le gpese di ordinaria amministrazione per la
porzione di area in use esclusivo, innanzi detta, sara a
carico della parte acquirente che ne ha l'uso esclusive e
potrd utilizzare tale area quale giardino coltivando piante

REGISTRATC A
CASTELFRAMCO V.TO

il 8ok leole..
-1 I 1 PR ..2??...... )
Moadl. e '

Serie /14'




d_\/--v‘

ornamentalil e fiori, non  ortaggi e dovra  astenersi
dallreseguire opere che, secondoc la comune cpinione,
pregiudichine Ll'estetica del condominio.

La zona <ongessa in uso esclusivo potrd essere delimitata a

cura dell'intereasato, da siepi, mentre sOno proibite

recinzioni wmetalliche o murarie, .coel come & vietata la loro
pavimentazione.

‘j_) La wvendita ha luogo con riferimento allo stato di fatto e
di diritto in cui 1l'oggetto attualmente si trova con le
relative accessioni e pertinenze nonché con gli oneri e le
gervitd sia attive che pasgive esistenti ed in particclare .
con la sgervitd di passaggic a carice del M.N. 785 =ub 2
costituita conr l'atto in data 14 dicewbre 153%C al n. 8§87.925
di rep. neotaico dottor Iwparate Vinecenze di Asolo, registrato
a Montebelluna il 2¢ dicembre 1990 al n, 2977 Atti Pubblici e
trascritta a Treviso in data 19 dicembre 129¢ ai mn.
24155/32942,

3) La parte venditrice garantisce la piena e legittima
titolaritd del diritto trasferitc contro 1l'evizicone e la
libertd da ipoteche pesi e .vincoli di qualsiasi 'specie ad
eccezione dei vincoli urbanistici esistenti. ,
Al pensi e per gli effetti della legge 28/02f1985 n. 47 e
successive in materia  la parte venditrice dichiara:

- che il fabbricate di cui fanno parte le unitd immobiliari
compravendute la cul costruzione & stata autorizzata con
concegssione., edilizia in data 26 AdQicembre 1988 n. 3427 e
gsuccessiva variante in corso d'opera in data 14 maggio 1390
n. 3427/a & stato dichiarato abitabkile in data 3 agoeto 1380y
- che successivamente al rilascia dell'abitabiiitd non sonc
intervenute modificazioni che diwmportino il rilascic -di un
permesso Ai costruire = che alla data odierna 1'immobile di
cui al presente atto non ha formato oggetto di provvedimenti
ganzionatori in forza di leggi in materia urbanistica.’ '
4} Te parti dichiarano di averse convenuto il prezzo della
presente vendita in eurc 120.000,00 (centoventimila euro e
zerp centesimi) © somma c¢he la parte venditrice dichiara di
avere gii ricevuto dalla parte acquirente alla quale vrilascia
pertants awpla e finale quistanza liberatoria.

§) La proprietd e il materiale godimento per tutti gli
effetti uwtili ed onerosi vengono trasferiti nella parte
acquirente a partire da ogi.

$) Vengono autorizzate le volture catastali e la trascrizione
pressoc l'Agenzia del Territorio competente di gquest'atto con
espressa rinuncia all'ipotzca legale, ’
7) Agli effetti della voltura catastale si precisa che il
gsopradescritto immobile & pervemuto a ditta dell'attuale
parte venditrice in dipendenza dell'atto in data 15 luglic
1999 al n. 43.453 di rep. notaie dottor Ucci Roberto di
Trevigo, ivi vegistrato il 28 luglio 1%9% al n. 5534/V
Pubblici.




8) Le spese e tasse tutte inerenti & conseguenti al presente
atta sono a c¢arico della parte acguirente.
9) Agli effetti della legge 15.05.1%75 n. 151:

- la signora — dichiara di eszers legalmente

geparata;

- i1 signor dichiara di egsere celibse;

il signor

dichiara e il coniuge signora

predetta, conferma che 1'immobile di cui

-

scpra € stato acguistato con denarc proveniente da precedenti

trasferimenti Qi beni personali di esso acquirente, per cui
1'immobile stesso € e restera di sua proprietd esclusiva,

10} Agli 'effetti fiscali la parte acguirente dichiara:

- che il pregente atto ha per oggetto una cessione fra
persone figiche che non agiscone nell'esereizio di attivits
commerciale, artistica o professionale;

- che la presente cessione non & soggetta ad I.V.A. ed ha per
oggetto immobili e pertinenze ad uso abitativoe e pertanto
richiede 'c¢he la base imponibile ai fini della tassazione cia
costituita dal valore catastale dell*immcbile che ammonta a
euro 53.000,00 (cinguantatremila eurn e zexo centesimi) .

11} La signora Girotto Loredana gi impegna a cancellare a
propria cura e spese nel pill breve tempo possibile 1tipoteca
isericta presso 1'Agenzia del Territorio .di Treviso in data
26 luglio 1299 ai nn. 27413/5835, in forza del contratto di
mutuc in datka 15 luglic 1899 al n. 43.464 di rep. notaio
dottor Ucei Reberto di Frevise, ivi registrato il 27 luglio
1299 al n. 21587, a favore della YCASSA DI RISPARMIO DI VERONA
VICENZA BELLUNG E ANCONA BANCA 5.P.A" ora YUnicredit Banca
S.p.A.", per la guale & stato rilasciato atto &1 apsensoc a
cancellazione di ipoteca in dasta 1 marzo 2006 al n. 133.297
di rep. notaio dottor Antonio Gagliardi di Castelfrance
Veneto, in corso di registrazione e annotamente perché nei
termini.

F.TQ
F.TO
F.TC
F.TO

Rep.n.183.298 Racc.n.18.541
AUTENTICA DI FIRME
Io sottoseritte dottor Antonio Gagliardi notaio in
Castelfrance Veneto iscritto nel Ruolo del Distretto Notarile
di Trevisoc
N ATTESTO
che i signori:

regidente a




residente a

residente a
della cui identitd personale capacita, poteri e qualifica io
notaio eone certo, hamno qui, apposte la lorc sottoscrizione
in mia presenza.

Cagstelfranco . Veneto, 1 {uno) warzo 2006 (duemilasei)

(L.S.}] DOTTOR ANTONIO GAGLIARDI=NOTAIQ

T T . B
Lipals aliwwnuve SintG il S

T SO, VU S -
I . 5 ¥ ra par off usl consed
Ci Feaesiz 28 oo P AR Wi eaits fihora por gl

empunpunal fOEE .
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Pag. 1 - segue
Ispezione telematica
Motivazione valutazione immobiliare n. T 43534 del 13/02/2016

Inizic ispezione 13/02/2016 11:49:42

Richiedente ZLIGST Tassa versata € 3,60
Nota di iscrizione
Registro generale n, 11528
Registro particolaren. 2830 Presentazione n. 30 del 10/03/2006

Sezione A - Generalita
Dati relativi al titolo

Descriziene ATTO NOTARILE PUBBLICO

Data 01/03/2006 Numero di repertorio  193299/18542
Notaic GAGLIARDI ANTONIO Codice fiscale  GGL NTN 49E07 C632E
Sede CASTELFRANCO VENETQ (TV)

Dati relativi all ipoteca o al privilegio

Specie detl'{poteca o del privilegio IPOTECA VOLONTARIA

Derivante da 176 CONCESSIONE A GARANZIA D1 MUTUO FONDIARIO

Capitale € 145.000,00 Tasso interesse annue  3.63% Tasse interesse semestrale -
Interessi - Spese € 145.000,00 Totale £ 290.000,00

Tmporti variablli 1 Valuta estera -  Somma iscritta da aumentare automaticamente  SI
Presenza di condizione risolutiva - Durata 15 anni

Termine dell'ipoteca - Stipulazione contratto unico  SI

Altri dati

Sono presenti nella sezione D partl libere relative a sezione A, sezione B, sezione €
Dati riepilogativi

Unita negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 2

Sezione B - Immobili

Unita negozialen. 1

Immobilen. 1

Comune H238 - RESANA (TV)
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana B Foglio 2 Particella 795 Subalterno 7
Natura A2 - ABITAZIONE DI TIPC Consfstenza 3.5 vani

CIVILE
Indirizzo VIA CERCHIARA N.civico -
Plano 1

Immabilen. 2
Comune HZ38 - RESANA (TV)
Cataste FABBRICATI
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Servizio di Pubblicitd Immobiliare

[spezione ipotecaria

Pag. 2 - segue

Ispezione telematica
Motivazione valutazione immobiliare n, T 43534 del 13/07/2016

Inizio ispezione 13/02/2016 11:49:42
Richiedente ZLIGST Tassa versata € 3,60

Nota di iscrizione

Registro generale n. 11528
Registro particolaren. 2830 Presentazione n. 80 del 10/03/2006
Sezione urbana B Foglio 2 Particella 795 Subalterna 10
Natura Cé- STALLE, SCUDERIE, Censistenza 29 metri quadri
RIMESSE, AUTCRIMESSE
Indirizzo VIA CERCHIARA N.civico -
Pianc 51
Sezione C - Soggetti
A favore
Seggetton. t  Inqualitadi -
Denominazione o ragione sociale  BANCA ANTONVENETA S.F.A.
Sede PADOVA {PD)
Codice fiscale 02691680280 Domiciiio ipotecario elette  CASTELFRANCO VENETO
AG, 2, VIAPODGORAN. 7
Relativamente all'unite negoziale n. 1 Perildirittodi PROPRIETA'
Perlaguetadi  1/1
Contro
Soggetton. 1 Ingualitadi -
Cognome : Norme _
Nato i
Sesso

Relativamente ail'unita negoziale n. 1 Per fl dirittodi  PROPRIETA'
Perlaquotadi 1/2
Soggetton. 2 Ingqualita di
Cognome
Natc g
Sesso ]
Relativamente all unita negoziaie n. Per il dirittodi PROPRIETA'
Perlaguotadi  1/2 fnregimedi BENE FERSONALE

- Nome -

Sezmne D - Ulterlom mformazwm

Descrizione della condizione risolutiva cui ¢ sottoposta l'ipoteca e/o dei titoli di credito allegati (ovvero altri
prospetti che si ritiene utile pubblicare)

PER TASSE DI BOLLO, R}IGESTRO ED EPOTECARIE, REGOLATO DAL D.P.R. 29/9/1973, N.601. IL MUTUO L'
CONCESSC AT SENSEDELL'ART.38 E SEGUENTI DEL DECRETC LEGISLATIVO 1/2/93, N, 385 INTERESS): [L
TASSO D'INTERESSE, S[A PER IL PFQIODO DI PR]:AMVOR CAMENTO CHE PER QUELLO DI
AMMORTAMENTO, E' DETERMINATC COME SEGUE: A) 1. TASSO DI INTERESSE, SIA PER IL PERIODO DI
PREAMMORTAMENTO CHE PER QUELLO DI AMMOR i AMET\JI O, VIENE INIZIALMENTE STABILITO ED
ACCETTATO NELLA MISURA DEL 3,65% (TREVIRGGLA SESSANTACINQUE PER LEI\.TO) NOMINALE
ANNUQ. TALE TASSO DI INGRFSSO SI TRASFORMERA' A REGIME NEL TASSO D'INTERESSE NOMINALE DI
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