G.E. dr. Antonello FABBRO
R.G. Esec. Imm. 352 / 2014

Udienza:

18 Aprile 2018
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Lo scrivente, geom. Luciano Perer, iscritto all'albo dei Geometri della Provincia

hominato_consulente nella causa di Esecuzione Immobiliare indicata in epigraf

_di Treviso cot n® 1995 con studio in Treviso (TV) - via G.Marconi nr. 21éstato

H

con _provvedimento del 15,09,2017 cronol, 352/2014 del G.E, dott, Angg_nellc:?

FABBRO con comparizione per il conferimento d'incarico e prestazione del

iuramento il giorne 09/11/2017.

L'incarico conferito_ex art.569 cp.c., allegalo alia presente relazione (all. doc. 1)

& stato svolto in conformita all'art, 173 bis disp, att. c.p.c.

Tra le date del 09/03/2018 e il 12/03/2018 & stata inviata alle pani ed agli intervenuti

srd

Lo scrivente dopo aver;

i eseguito le visure ipotecarie e catastali presso gli enti preposti,

natura urbanistica,

Q _effettuato l'accesso allimmobile, il giorno 22/01/2018, alla presenza di uno

__Lopia della perizia (ricevute allegate al verbale di deposito).

SVOLGIMENTO OO.PP.

...\ proceduto preliminarmente agli accertamenti presso il Comune di Suseganadi

degli esecutati e di alcuni occupanti senza titolo ho dato inizio alle operazioni

peritali.

Si sono potute eseguite tutte le verifiche accertando le caratteristiche qualitative

_.ie_quantitative e di caratiere architeltonico, la rispondenza sotto il profilo

_jurbanistico, nonché o stato di manutenzione degli immobili oggetto di esecuzione =~

_In seguito sono state assunte informazioni:
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e contestualmente sono stati compiuti i rilievidelcaso,

Q in loco riguardo ai prezzi di mercato dimmobili simili per caratteristiche. =~
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... ubicazione ai fini della valutazione dei singoli cespitiesecutati, |

2 presso il Comune di Susegana sulle destinazioni urbanistiche degli immobiti,,

sulle autorizzazioni edilizie, sull abitabiltd degli edifici, sulla sanabilitd o meno

_.di_eventuali abusi ritevabili negli immobili oggetto di stima, con riferimento

all'art. 40 della legge n® 47/1885 combinato con il disposto dell'art. 46 de] DPR

06 giugno 2001 n° 380,

FORMAZIONE LOTTI

Rilevato che | bent oggetfto di valutazione, pur essendo frazionati in pilt mappali,

_.Bono, di

tto, una porzione di fabbricato (appartan

_predispone fa presente relazione per la vendta in un_LOTTO UNICO per

beni esecutati.

nto al piano terzoeterra,con

__favorire sia I'eventuale esitabilita in fase d'asta sia una migliore comprensione dei

EoRt ]

UBICAZIONE E ACCESSIBILITA DEL BENE |

{all. doc. 8)

| complesso residenziale di cui fanno parte le unita oggetto della perizia & ubicato

n Comune di Susegana - localitd Colfosco, e piG precisamente in via Navarre nr. 1

pngolo Via Barca in una zona residenziale limitrofa a quella agricola.

E' accessibile attraverso I'accesso pedonale e 'accesso carrabile direttamente dalla

_viapubblica.

_iImmobili oggetto di esecuzione (all. doc. 2}

e AR
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. DESCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILY .
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proprieta in regime di separazione dei beni,

B per la guota di 1/2 della proprieta

in reqime di separazione dei beni.

Comune di SUSEGANA (TV)

cT Fy. 20

M.n. 698 Ente Urbang mg, 3.660  RGE, —-wveen

M.n. 714 Ente Urbano mg. 2156  RCE, -—ee-

M.n. 715 Ente Urbano mg, 215 RCE, --r-e--

LNGEY.  SezB  Fg. 8

I pignoramento colpisce oitre ai beni descritti, anche ogni accegsionq_g_pertinenza;

_Mn. 715 sub7 ViaNavarre pT-3  Cat Al3-Cl3~-vani6 RCE 41833
M.n. 714 sub 1 Via Navarre p.T. LCat. B -Cld-mg 13 RCE 3693, o

M.n. 698 sub 19 Via Navarre pT ~ Areascopetamg.70

dentificate, nonché la comproprieta delle parti comun

flla data dell'esecuzione delle visure fall. doc. 3-4-5), i sopraelencati mappali

risultanc  allineati con guelli catastalmente censiti allAgenzia delle Entrate

intero edificio. i

di Treviso.

Come si pud ricavare quindi dalle visure catasiali & da quanto in precedenza

dichiarato, I'attuale descrizione catastale & conforme a quella contenuta nellatto di

ignoramento immobiliare.

S e <l
o e

L'immobile oggetto di stima m.n. 698 ~ 714 — 715 (rif. N.C.T.) confina da Nord in

e SBHTOCB) e e
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_Benso orario con il m.n. 701 ad Est con m.n. 1262 a Sud con m.n. 2452 ad Ovest

con it m.n. 398 ovvero con la via Pubblica - Via Navarre,

ol

1. SERVITWY ATTIVE O PASSIVE ED ONERI

Per_le proprieta in_oggetto, trattandosi di porzione di fabbricato plurifamiliare

‘condominio” contiguo ad altre porzioni di edificio, si sono rilevate le normali_servitl

tecnologiche inerenti ai servizi comuni delf' edificio principale.

etk

8. ATTO DI PROVENIENZA

_{all. doc, 7)

1 beni sono pervenuti agli esecutati con:

LB |Atto di Compravendita del 04/12/2007 n® 319433 di repertorio e n° 18450 di
|

raccolta del Notaio Dr. Paclo Valvo di Conegliano

registratc pressoc 'Agen

idelle Entrate di Conegliano in data 22/12/2007 aln, 6137 coniiquale: =~~~

_usio. (GGG oot o taster 1a propriez, aisigo. (T

SR - occoioono o scuistarono in parti uguali e indivise i benel

identificato con i m.n, 715 sub 7, m.n, 714 sub 1 e m.n. 698 sub 18 con ogni

accessione e pertinenza nonché le seguenti parti comuni in guota proporzionale

con le altre unita del complesso edilizio in particolare magazzino comune m.n. |

698/10 attualmente b.c.n.c., area scoperta m.n. 698/17 accesso agli orti, area%#

scoperta 696/12 ~ ora sub 41 corte comune a tutti gli edifici,

St

9. | TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI |

..{all. doc, 11)

Dalle visure esperite dalio scrivente presso I'Agenzia delle Entrate - Uffico =
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_.|Provinciale di Trevise — Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare sono emerse
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le_stesse trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli riportate nella relazione notarile

gia allegata al fascicole e verificata con visura allegata alla presente perizia.

ek

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI an. doc. 8)

10.1

SINTETICA

Trattasi di un_appartamento al piano terzo con relativo garage e magazzino al

piano terra situate in un condominio di qualtro piani tutti fuori terra e facente parte

di un compiesso edilizio ex case LA.C.P,

La superficie lorda complessiva commerciale ¢ di mg, 125,50 dispostitra 1 piang

terzo dove troviamo l'appartamento e un piano terra dove & posizionato il garagee

il magazzino e un orto di mg. 70,00, Il tutto & ubicato in Comune di SuseganainViag

_Navarre al civico 1.

Limmobile & cosl composto:

» _abitazione al piano Terzo per commerciali (mg. 110,50):

terrazze,

Soggiorno, cucina, tre camere matrimoniali, un bagno, un disimpegno, edue

»

Garage e magazzino al piano terra per commerciali (mq. 11,00)

» Area scoperta (orto) al piano terra per commerciali {mq. 4,00)

Limmobile versa in uno stato di conservazione mediocre non necessita di

interventi pesanti di manutenzione, bensl di semplici interventi ordinari, come

|occupato stabilmente da uno degli esecutati assieme a persone non megli

casa non viene fatta.
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dipinture interne e sistemazione ad alcuni serramenti, in quanto, pur essendo

_{identificate e comunque prive di titolo opponibile, la manutenzione costante alla
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L'immobile visto |'elevaio numero di letti, verosimilmente viene utilizzato come

e

10.2 PARTICOLAREGGIATA
DESCRIZIONE GENERALE DEL LOTTO.

Trattasi di un appartamento al piano terzo con relativo garage e magazzino al

piano terra situate in un condominio di quattro piani tutti fuori terra e facente parte

Jdiun_complesso edilizio ex case |LA.C.P. ubicato in Comune di Susegana in Via

Mavarre al civice 1.

CDIMENSIONY

!
?’orzlonedi fabbricato plurifamiliare al piano terzo (Appartamento), oltre ad un

.garage e un magazzino al piano terra e un orlo per una superficie commerciale.

UDDIVISIONE DEILOCALIPERPIANO

superfici Lorde suddivise perpiano:

fﬁppartamep,_tﬂg,_mﬁiano Terzo: avente una altezza interna di mtl. 280 é cost

.Eomposto:

Soggiorno mg. 19,00 netti - Cucina mg. 9,00 netti - Disimpegno/Corridoio mg.

11,00 netti — un Bagno mg. 6,46 netti — Tre Camere mq. 46 59 (Commoerciali totall

mq. 109,50) + due terrazze di myg. 8,40 (commerciali mq. 2.80).

Garage e magazzino al piano terra: avente una altezza interna di mti, 2,20 & cos)

composto:

Due Locali non comunicanti, uno destinato a garage mq. 13,00 netti e qq_q_,dg\s;@fngtpjw e

.8 magazzino mq. 20,00 netti (Commerciali tofali mq. 11,60)

H

Area scoperta al plano terra: avente un utiizzo come onto per mg, 7000

H
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_complessivi reali,

DIFFORMITA. (ail. doc. 9)

Limmobile non presenta difformita edilizie da guanto regolarmente concessionato

Gonsidererd percio I'i'mmobile regolarmente edificato come autorizzato dagli ufficf

competenti e quindi, aj fini della valutazione, non si dovra tener conto di eventuali

deprezzamenti dovuti alle irregolarita (Vds, documentazione fotografica) |

TIPOLOGIA COSTRUTTIVA:

l.a struttura portante é del tipo a telsio in ¢.a, con muratura perimetrale in Eateriziq

plveclate per il tfamponamento laterale,

.JI solaio interpiano tra i vari livelli ¢ un sofaio prefabbricato del tipo bausta oyvero =~~~

.In_latero-cemento con travetti preconfezionati e pignatte entrambi intonacatinella =~~~

_.parte a vista, || solaio che divide ! piano terra dal primo & invece realizzatocontravi

re-verniciata;

l.a_muratura perimetrale di spessore complessivo cm. 30/32, & costituita da

mattoni semi-pieni in laterizio e intonaco in ambo i lati. La finitura esterna & quella
|

ntonacata al civile e tinteggiala:

divisori interni di spessore complessive cm. 10/30 realizzati in parte in mattoni

T

pemipieni ed in parte con laterizio forato tipo “tramezza’, completati con intonagt_in_ﬂ

_finito, mentre lasciato al grezzo nelle zone dove ¢ previsto un rivestimento in

_piastrelle,

. Scala condominiale a rampa semplice eseguita in c.a e rifinitura in graniga i,

marmo con gradini pezzo unico tra alzata e pedata, tipici delle costruzioni eseguite;
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. Hellistituto Autonomo Case Popolari in quegli anni, E situata nella zona centrale |

s

dell'edificio, con ringhiera e corrimane in ferro, 1l condominio & sprovvisto dii

ascensore,

.. DESCRIZIONE SOMMARIA DELLE PRINCIPALI RIFINITURE:

Pavimenti:

a zona notte in piastrelle di ceramica.

{

?%Ivestimenti:

| bagni presentanc piastrelle in ceramica della stessa gualita del pavimento, memreg

_Ja zona cottura & rivestita solo parzialmente,

~ Serramenti interni:

_Porte interne _dei vari_locali in_legno con invetriala o completamente cieche

|
verniciala a_smalto bianco, sono di mediocre gualitd e in_discreto stato di

__conservazione,

Serramenti esterni:

_.Sono guelli deli’epoca In vetro singolo senza camera isolante con telaio in legno

semplice fattura. La chiusura esterna avviene mediante avvolgibili in plastica;

Davanzali:

davanzali e soglie sono realizzati in graniglia di marmo e cemento

ntonaco interno:

Al civile sulle superfici verticali e soffitti, Per la parte al piano terra (garage e
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sbbisognerebbe di una manutenzione globale

T Studle Teenko
Jia G, Marcoil i°2 1
LA 100 TREVISO
U Tel 0422 55270
L FaN. 0422 1621390
Albo professionale dl TV n® 1995
e-mall Lperor@peeit ¢

sho: wwn studioperert

geom. PERERLUCIAND

nteggiatura:

_Impiantk:

(Gia riportato nelle voci precedenti. (Vds. documentazione fotografica).

+ |'abitazione & attualmente dotata di impianto di riscaldamento autonomo con

una caldaia murale a gas collegata ad elementi radianti disposti in tutta

I'abitazione secondo quanto stabilito dalla norma,

« L'approvvigionamento idrico avviene attraverso allacciamento alla rete

comunale.

alla_reale situazione dei luoghi, ma si ritiene che l'unitd imm

e Per guanto riguarda lo smaltimento delle acque nere, non si & riusciti a risalire

meteorici, come i resto del condominio,

_allacciata alla rete fognaria pubblica sia per gli eventuali scarichi nerichequeti

rete metallica sostenuta da stanti in ferro. Per quanto riguarda gli orti al pfano terra,

non sonp recintati perché dislocali in una zona accessibile ed utilizzabile da tutti i

condomini.

Stato di conservazione;

L'immobile _nel suo insieme risulta in uno stato di conservazione mediocre;

_eostante manutenzione di cui un immobile abbisognerebbe,

]
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_hecessita_di_un_intervento di_manutenzione ordinaria in guanlo, pur essendo

.. becupato daffesecutato e da persone non meglio identificate, risy_lt_a.._pr_iyq_‘.q__eal.!é_. e
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_CERTIFICAZIONE ENERGETICA IMMOBILI

fare alcune riflessioni, ovverg:

_solamento termico nelle murature perimetrali mediante parete in laterizio comupe =~~~

semplice apparentemente senza intercapedine o cappolio;

Serramenti esterni di mediocre qualita e di scarso profilo tecnologico;

roduzione di acqua calda istantanea;

mpianto di riscaldamento con caidaia murale a gas ed elementi radianti a parete,

Questo consente di affermare con buona approgsimazione che Vedificio potrebbe

avere dei costi di gestione energefica, qualora venisse utilizzato correftamente,

_.Buperiori ad aitri edifici dell'epoca, ma correttamente lsoiatl,mdlcequestodlquahté

__Iminima e di appartenenza ad una delle classi piu scarse sotto il profilo del risparmic. .~~~

energetico.

e

 ACCERTAMENTO DESTINAZIONE URBANISTICA

 STRUMENT] URBANISTICI VIGENTI

fall. dec. 10)

COMUNE DI SUSEGANA

Comprende Ie zone destinate a nuovi complessi insediativi di tipo residenziale su

COMPLETAMENTO C1

aggregati e centri residenziali gid esistenti ZONA RESIDENZIALE DI

collegati,

13

odk
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NORME TECNICHE DIATTUAZIONE  Ant. dal43 al® e dal 52 al 56 compresie
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- gvorny. PERER LUCIANG
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. Vin G. Martoni p°21 -
31100 TREVISO
Jinas e, 042255270 -
S Faxa 0422 1621390

Albo proféssionate di TV n* 1995
eoermadh Lperar@pecit

sl www.studiopererit .

_.Kimmobile esecutato, verificata la normativa urbanistica atualmente vigente, nont

condominiate che comungue, per il nostro scopoe {valutazione commerciale), non &

ha la possibilita di essere ampliato se non con un intervento globale di tutto I‘edificioa_‘_‘

__konseguirebbe,

ek

14.

VERIFICA DELLA CONFORMITA URBANISTICA

{all. doc. 10}

_In via preliminare & stala eseguita la verifica di corrispondenza_tra_quanto

I
!

depositato e autorizzato dalla Pubblica Amministrazione in relazione allo state
di fatto ed alle opere realizzate:r e
E' emerso che il fabbricato nel suo complesso é stato regolarmente dichigrate

abitabile con abitabilita nr. 3082 del 08.07.1960 e successivamente manutentato,

__straordinariamente Autorizzazione nr. 8152 20.12.1986

15,

~ ABUS| EDILIZI

Non si sono rilevati abusi edilizi, perfomeno definibili tali, riferiti alle unita immobiliari

pogetto di esecuzione immobiliare. Unica incongruenza tra la realta e i documenti &

riferita 8l b.c.n.c. identificato con il sub 10 al N.C.E.U. (magazzino-tettola comune)

non presente nei documenti comunali, ma regolarmente accatastato. Dico che per

guanto riguarda gli immobili oggette di pignoramento la cosa risulta ininfluente,

6

. Dai rilievi eseguiti sullo stato di fatto e dallesame della documentazione, ponsi

.. pono riscontrate difformi

e R

_DIFFORMITARIEVATE |
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_geom,. PERER LUCIANO

s Studie Tecnlco s

U Wia €5 Marcontnf2 1

LHU3RI00 TREVISO
S T 0422 55270
G Fax 0422 1621390
Alko professionale di TV n® 1995
< izesmalk Lieror@pecdt

stato ampliato il varco con 'abbattimento di una parte di muro divisorio,

esclude una leggere differenza sul muretto che divide lacucina dallingresso. €%~

EXEN

17.

DETER.ZIONE OBLAZION! ED ONERI DI ADEGUAMENTO

L'immaobile non necessita di sanatoria edilizia,

EeRti Y

1 N

DISPONIBILITA DELL'IMMOBILE

Dalfispezione pressc I'Agenzia delle Entrale di Treviso sullo stato locativo dellej

9. |

lisulta perd utilizzato da uno degli esecutati e da persone non meglio identificate

__come “amici’ dell'esecutato,

unité si & verificato che attualmente 'immobile risulta libero da vincoli _g;_gn‘t_[g;mutth_u@lj,,é e

Gli immobili cggetto della presente perizia sono percid da ritenersi liberi,

SR

AGGIORNAMENTI VERIFICHE

Prima_del deposito della presente perizia, sono state eseguite ulteriori veriﬁcbg‘:‘

__eterminale, pertanto le medesime risultano aggiornate al 03/03/2018.

honde
PEWA

| MOTIVAZIONE DEPREZZAMENTO / RIVALUTAZIONE

_determina _un coefficiente di deprezzamento o rivalutazione in funzione delle

.on_particolare_riferimento_alia descrizione degli immobili sopra indicati, si

_.._ppecifiche condizioni rilevate e, in particolare, si osserva che:
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{9 visono motivi di deprezzamento riferiti alla naturate vetusts; L
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@_.soho stati riscontrati motlivi di apprezzamento, in ordine al valore tipico

--geom. PERER LUCIAND
CiStudlo Teehico [

NI G Marconi n72 1

LU 31300 TREVISO
el 0422 55270
Lo Fax. 0422 1621390
Albo professionsle di TV n° 1985
siie-maik Lperer@pesit o

1sitor www.studlopprerit

espresso nella presente stima, cosi come riferito nella valutazione per metro

quadrato lorde a seguito della possibilita si di immediata usufruibilita

dell'immobile;

B _sono stati riscontrati motivi di deprezzamento, in ordine alie spese necessarie

alta messa in ordine dellappartamento;,

Q__sono state vajutate le risultanze sulla valutazione energetica dellimmobile,!

riformulando it prezzo unitario (metro quadro), in funzione anche della scarsa

___tlasse di appartenenza.

_iPer tutto cid premesso si osserva quindi che, pur avendo attribuitc un valore

vendibilita nellimmediatezza anche tenuto conto del difficile momento storico-

economico a cui l'edilizia in generale e il mercato immobili

-30%.

appropriato, in relazione a tutto cio premesso, pari al:

ke

22,

22.1.

|
|

H
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o dei prezzi, avrebbe la stessg
quotazione dellimmobile di prezzo noto solo qualora i due immobili fosserouguatiy

Nella faftispecie si evidenzia che cio non accade mai in quanto difficimente
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_.-geom . PERER LUCIANO

S Studie Teenico 0

- Vin 65, Marcon! n°2 3

Lo B R100 TREVISO

Cor Tel 0422 55270
o Fax. D422 1621390 -
Albo professionale dl TV n® 1995
i P i e-math Loprer@pecht ¢

esistono immobili uguali,

Sirende guindi necessario apportare quelle opportune correzioni in funzione delle

differenze analizzate elo comparate, ovvero tenendo conto d'ogni caratteristica

_.Jenuta incidentale sul valore da stimare,

Pili_precisamente, per quanto riguarda i beni, & da tenere in particolare evidenza

‘ubicazione, la_ comoditd d'accesso, lo stato di _manutenzione dellimmobile,

a_presenza d'impiantistica conforme alla norma, fa vetusta, it grado di finitura,

la_classe energetica d'appartenenza, lo scoperto pertinenziale, la capacita

pdificatoria residua, la difficolta d'eventuale divisione e frazionamento del benef

.Jalibertd o meno dellimmobile da vincoli quali locazioni o comodati,

i

|
__Per quanto riguarda il libero mercato & stata verificata I'appetibilita del bene ne Suo

contesto e lo stato del mercato per beni simili in zona,

_iCriteri di stima e metodi di valutazione

|_postulato dello scopo stabilisce che il valore di stima dipende, 0 se sivuole

& funzione, dello scopo per il quale & richiesta la valutazione (ratio aestimationis),

avendo_ogni stima un proprio scopo o ragione pratica che la promuove,

_In refazione al complesso dei rapporti che intercorrono fra i soggelti, i fatti e il bene

oggetto di valutazione, Uno stesso bene inteso in senso lato in un certo momento

e un dato luogo, pud presentare contemporaneamente diversi valor,

ed esattamente tanti quante sono le ragioni pratiche che promuovono la stima.,

Dal postulato dello scopo discendone | criter] di stima o aspetti economici in base

__&i guali pud essere valutato un immobile.

0.stesso potra verosimilmente essere ‘esitato alla pubblica asta” da intenderst
..fome valore da porre a base d'asta in senso estimativo, richiama fedelmente
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.| . geom, PERER LUCIANOD
| S Studle Teenite
| Via G, Marconin°21
| -1 531100 TREVISO
j e Tl D422 5270
S Fak. 0422 1621390
Albo professionale i TV n° 1995
ol oeamad: Lperer@peelt
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_huello economico corrispondente del valore di vendita forzata (forced value).

i
|

.Nella ricerca del valore di vendita forzata (forced value) & necessaria, al fing ..

i

di poter applicare correttamente i procedimenti valutativi necessari alla soluzione

ito, la definizione del termine “vendita forzata".

Usato in_ circostanze nelle quafi_un_venditore & costretto a vendere efo non

e possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di marketing, il prezzo ottenibile

n_gueste circostanze non pud essere previsto realisticamente e non soddisfa

Ja definizione del valore di mercato.

La vendita forzata non_ £ una base di valutazione né un obiettivo distinto

.gi_misurazione, ma & una descrizione della situazione nella quale ha fupgo

itrasferimento.

_22. 3. \valore di mercato

_Itvalore di mercato assume essenzialmente che;

J»__limmobile sia esposto un tempo sufficientemente lungo su un mercato aperte,

.. H vaglio da parte del venditore delle richieste, la durata dipende ovviamente =~~~

dal tipo d'immobile e dalla dinamica del mercato,

* U compratore e il venditore siano motivati dal proprio interesse

(principio edonistico):

» I compratore e il venditore siano bene informati (principio di trasparenza)

e agiscano con prudenza e in modo indipendente;

* _non siano computate nel valore di mercato le spese di transazione

(atto, visure, imposte, ecc,) e le spes

"intermediazione,

M valore di mercato esclude specificatamente la stima di un valore sovrastimato

.p sottostimato in condizioni o circostanze speciali come un finanziamento atipico,
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__una vendita con patto di locazione, considerazioni o concessioni speciali garantite

da gqualsias| parte nella vendita.

Per_valore di_mercato s'intende ''mporto stimato al quale Vimmobile sarebbe

geom. PERER LUCIANG
L Studio Tetnico
(12 Via G, Marconi n°z 1
S 3RI0TREVISO
S Tel 0A2ZBEXTO
w0 Fax, 0422 1621390
Albo professionale di TV n® 1995
oeemall Lperer@pectt |

¥

. sito: vewiw, studioperert

venduto alla data della valutazione in un'operazione svolta tra un vendilc

acquirente _consenziente alle normali condizioni di_mercato dopo un‘adeguata

con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizioni,

Per applicare tale metodo di stima si devono eseguire una serie d'accertamenti

circa_compravendite d'immobili simili a quelle oggetto deila presente valutazions,

... Bffettivamente avvenute in tempi recenti e richiedere i prezzi in zona da operatori

el settore immobiliare e edilizio,

_per determinare in seguito it prezzo a base d'asta.

Prezzo a_kggge d'asta

| prezzo a base

H
]
|

i valore commerciale o valore di mercato & un presupposto necessario da valutare

ta s| ottiene detraendo dal valore di mercato, tutti | maggiori

_bneri_che incontra un acquirente di un immobile all'asta rispelto a un acquisto

pel libero mercate, nonché le incombenze della procedura;

s difficolta a visionare |'immobile,

& pari al prezzo di aggiudicazione e non al valore catastale del bene,

» .Imposta per il trasferimento del bene: if valore sul guale ¢ calcolata limposta

= decreto di trasferimento e bene:

" non si & in grado di gars

__accesso al suo immobile in tempi rapidi,
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» lamancata attivita di marketing,

noltre & opportuno inserire uno sconto per favorire |'acquisto all'asta in alternativa

-’ ‘geom. PERER LUCIANO
“:ii- T Studio Teenico -
v Mla G Margont n°2 1
UL 3R 20D TREVISO 7
iU Tel, 0822 55270
U Fak. 0422 1621390
Albo professionale di TV n® 1955
L eemadl L perer@pec,it

sho: wew studiopererit

» lavendita avviene senza le garanzie per | vizi sul bene stabilite perlegge, . |°

.8l ibero mercalo per aumentare platea di possibili acquirenti.

beode
hob

23.

VALUTAZIONE DEGLI IMMOBIL|

scorta delle considerazioni di cui al capitolo precedente, tenuto in particolare

evidenza come unita di riferimento I metro quadrato lordo commerciale e, per,

..Btesso. Pertanto, lenuto conto;

realizzabile, comunque comprendendo Farea pertinenziale nel valore del fabbricato

_guanto riguarda ledificabilita residua qualora_presente, I'ulteriore superficie utle

¥ diguanto riscontrato nel sopralluogo effettuato,

» .Gelrilievo eseguito,

» delle caratteristiche costruttive del fabbricato,

» _delle caratteristiche tipologiche del bene,

» _dello stato di conservazione del bene,

» della dimensione del bene,

»__della destinazione urbanistica del lotto e dell'ubicazione,

» della capacita edificatoria residua,

» della conformita urbanistica,

> delle condizioni di mercato della zona in cui esso & ubicato,

L.
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.Jo serivente CTU attribuisce il seguente valore globale a ciascun lotto cosl comedi
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geom PERER LUC[ANO ]

) “Studlo Tecnico
. Via G. Marconl n* 21
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. Tel. 0422 55270
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: slto mw&udlgmh

2340 Lotto Unico

proprieta in regime di separazione dei beni.

}
1
1
i
|
i

in regime di separazicne dei beni.

Comune di SUSEGANA (TV)

w C.T. Fg. 20

M.n. 698 Ente Urbano mq. 3660 RCE, --oer .

M.n. 714 Ente Urbano mag, 215~ RCE, c-reewn

Mn. 715 Ente Urbano mq. 215  RCE, -----n-

NCEU SezB FQ. B

M.n. 715 sub7 ViaNavarre p.T.-3 Cal.A/3~Cl3~vani6 RCE 41833

M 714 sUb 1 ViaNavarre pT,  Cat. C/6-Cl3-mq. 13 RCE 3693 .

M.n. 898 sub 19 Via Navarre p.T  Area scopertamg. 70

| pignoramento colpisce oltre ai beni descritti, anche ogni accessione e pertinenza

ek

STIMA DEL P10 PROBABILE VALORE DI MERCATO

. valorecorrente . 12550 € 50000 € 62750,00
valoreg:ardmo ' L R -

tota!e valore potenzla!e |mmobtle arrotondato o € _ '62.?50,00

Valore |mmoblle deprezzato dei 30% : o o € 4392500 oo
Valore smmobtle dopo arrotondamento o N €4400000 o

| valore commerciale arrotondato del lotto unico per Tintera guota di 1/1 d_ella_ﬂi__,ena’? e
!
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_.proprieta, composto dagli indicati cespiti, @ di
Euro € 44.000,00 J

. geom . PERER LUCIANO

o Studie Tecnlco .

o Via G oMarconi w21

©BRI00 TREVISO -

. Tel 042285270 . -
S Fax, D422 1621390
Albo professionale di TV n° 1055
oe-math Lpsrer@peedt
- sitor ww studiopererit

__diconsi euri -~ quarantaquattomila,f0 -

23.2,

STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Dal valore di mercato & opportuno detrarre tutti i maggiori oneri che incontra

- Vendita senza la garanzia per i vizi sul bene, - Difficolta a visionare I'immobile. :

- Mancata aftivitd di marketing. - Maggior imposta per il trasferimento del bene, |

_Quota di 1/1 della piena proprieta composto dai sopraindicati cespitiédi

..}-'eventuale prezzo arrotondato da porre 2 base d'asta del lotto unico per lintera

. Euro €38.00000

t

L'Esperto Estimatore;, =~~~

.....geom. LucianoPerer: .

24.

ALTRE PARTI INTERVENUTE

n data 07/03/2018 presso la cancelleria delie esecuzioni Immobiliari, non sono

risultate altre parti intervenute nell'esecuzione oltre a qgueile sin d'ora nominate,

Tl

_jdoc. 1) Incarico ... doc. 08)

doc. 2)  Atto di pignoramento
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Autorizzazioni Edilizie

geom. PERER LUCIANO

LU Studle Tenico

=3 Vi 66, Mareeni n°2 1

o BA100 TREVISO

S Tel 042285270
1 Fan, 04221621390
Albo professionale di TV n® 1995
semmal Lpsrer@pesit ¢
- sho: wwwistudlopererit -

doc. 4)  Visure NCT doc. 12} Visure Conservatoria
doc, &) Planimetrie NCEU doc. 13} Relazione notarile
dog, 6)  Estratto mappa NCT doc. 18)  QOrdinanza di vendita
doc, 7) At di provenienza doc, 16)  Awviso d'Asta

Doc, folografica
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