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INCARICO

Lo scrivente, geom. Gianni Caidato, iscritio all'albo dei Geometri defla Provincia d

Treviso al n® 1854 con studio in Carbonera {TV) in via Donatori del Sangue n® 13

& stato nominato esperto stimatore nella causa di Esecuzione Immobiliare indicata in

epigrafe, con decreto del 27.01,2016 del Sign. G.E. doit. A. Burra con comparizione

per il conferimento d'incarico e prestazione del giuramento il giormo 01.02.2016.

L'incarico conferito ex art.569 c.p.c., allegato alla presente relazione (alf. doc. 1)

& stato svolto in conformita alart. 173 bis disp. att. ¢.p.c.

In data 15.04.2016 ia relazione & staia spedita alle parti {art. 569 c.p.c.) e depositata

copia presso la cancelleria delle esecuzioni immobiliari (afl. doc. 18).

P

SYOLGIMENTO Q0. PP,

Lo scrivente dopo aver:

0 proceduto preliminarmente agli accertamenti presso il Comune di San Biagio d

Callaita(TV) di natura urbanistica,

O __eseguito le visure ipo-catastali presso gli enti preposti,

Q avuto accesso agli immobili,

il_giorno 09.04.2016 ha_eseguito i sopralluoghi presso gii immobiii oggetts

d'esecuzione alla costante presenza degli esecutati.

Sono_state eseguite tutte le verifiche accertando le caratteristiche qualitative

guantitative e di carattere architettonico, la rispondenza sotto il profilo urbanistico

nonché lo stato di manutenzione degli immobili oggetto di esecuzione

contestuaimente sono stati compiuti i dovuti rilievi.

in sequito sono state assunte informazioni:

O _in loco riguardo ai prezzi di mercato d’immobili simili per caratteristiche
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e ubicazione e allosservatorio immobiliare della Regione Veneio, ai fini delia

valutazione dei singoli cespiti esecutati,

8 presso il Comune di San Biagio di Callalta (TV) sulle destinazioni urbanistiche

deile aree, sulle autorizzazioni edilizie, sull abitabilita degli edifici, sulla sanabilita

di eventuali abusi rilevabili negli immobili, con riferimento alfart. 40 della legge

n° 47/1985 combinato con il disposto dell'art. 46 comma 5, del DPR 06 giugno

2001 n® 380,

o _presso Agenzia delle Entrate di Treviso, per verificare se vi erano contratti d

focazione o di comodato d’usc intestati agli esecutati quale “dante causa’

FORMAZIONE LOTTI

{ali. doc. 2}

Rilevato che i beni oggetto di valutazione, sono di fatto un appartamento al piang

secondo e sottotetto con garage e magazzino al piano interrato, facente parte di un

condominio al quale sono state assegnate all'esecuzione anche le relative quote

delle parti comuni, ai sensi dell'art. 1117 C.C., si predispone la presente relazione per

ta vendita in LOTTO UNICO per favorire sia 'eventuale esitabilita in fase d'asta

sla una migliore comprensione dei beni esecutati,

g

UBICAZIONE ¢ ACCESSIBILITA DEL BENE

(all. doc. 13)

L'immobile & situato in localitad Olmi di San Biagio di Callalta in via P. Nenni n°® 2/a

Appartamento al piano secondo e sottotetto con garage e magazzino al piano

interrato in un condominio di ventiquattro unita residenziali denominato “Condominid

le Colonne” accessibile con ingressi condominiali da pubblica via.
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DESCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILY

mmobili cgaetto di esecuzione (all. doc, 2, 3, 4. 5, 6J;

B ciascuno per la quota ¥ della piena proprieta

N.C.E.U. Comune di San Biagic di Callalta (TV) Sez. G Fg. 4 via Nenni
neggiztile M.n. Sub, Piano Cat CL. Consistenza Tipologia Rendita
1 127 17 P2-3 A3 2 vani 55  Abitazione Civ. R.€ 32666
2 127 25 31 cs U mg. 25 Garage RE 7747
3 127 28 81 C2 2 mg. 10 Magazzino R€ 2014

compreso pertinenze, dipendenze, adiacenze, accessori & accessioni, servitt attive

@ passive olire alle relative guote deile parti comuni ai sensi dei titoli di provenienza

edellart. 1117 del C.C.

- Pindividuazione catastale & conforme a quella contenuta nelfaito d

pigneramento immeobiliare,

- la consistenza dei mappali & conforme con guella catastalmente censits

all'Agenzia delle Entrate di Treviso.

- __le planimetrie catastali sono conformi alle pratiche edilizie presso il Comune d

3. Biagio di Callalta,

Le modeste ed ininfluenti discordanze rilevate in loco non richiedono alcuna

variazione catastale e urbanistica, non potendosi considerare variata la consistenza

catastale fatta eccezione, della realizzazione di un bagno al piano mansardato

ripristinabile con la demolizione di due pareti divisorie in cartongesso.

DESCRIZIONE CONFINI

{all. doc. 6)

I fabbricato m.n® 127, confina (rif. N.C.T.} a Nord conim.n. 2, 3 e str. $S. 53, a Est
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il e
Aifach

ATTI DI PROVENIENZA

(all. doc. 7)

| beni sono pervenuti allesecutato con;

Atto di compravendita del 26.01.2008 n°® 395742 di repertorio e n® 13963 di raccolts

del Notaio G. Innocenti di Treviso (TV), trascritto presso 'Agenzia delle Entrate -

Ufficio Provinciale di Oderzo (TV) - Servizio di Pubblicita Immobiliare in data

06.02.2006 al n. 5287 di generale e n. 3208 di particolare;

BBoh trosferiscono Ia piena proprieta:

N.C.E.U. Comune di San Biagio di Callalta - sez.G - fg. 4 - m,n. 127 - sub. 17

25,28, a

SERVITU' - VINCOLI - ONERI, GRAVANT! S8UI BENI

{all. doc. 8, 9)

Convenzione di lottizzazione stipulata con il Comune di 8. Biagio di Callalta con atto

del Notaio Gianfranco Spinelli in data 19 gennaio 1983, repertorio numero 29583

registrato a Treviso il 1° febbraio 1983 al numero 910 e irascritto a Treviso il 4

febbraio 1983 ai numeri 2621/2173 e successiva rettifica stipulata con atto ricevutc

dal Notaio Ada Stiz in data 24 giugno 1987, repertorio numero 6612, registraio 4

Treviso il 9 luglio 1987 al numero 5084 Pubblici e trascritto a Treviso i 22 luglio 1987

al numeri 18099/ 13663.

Traitandosi di porzione di fabbricato, sono state costituite le reciproche servitl

derivanti dalla vendita frazionata dellimmaobile per la comunione di muro, delle aree
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delle reti tecnologiche e degli impianti comuni, costituite con atto del Notaio Arriga

Manavello di Treviso in data 7 marzo 1991, repertorio numero 87518, trascritto a

Treviso i 1.03.1991 ai numeri 7674/5832;

Formalita, vincoli ed oneri del regolamento condominiale.

ek

TRASCRIZIONI ED ISCRIZION! PREGIUDIZIEVOL]

(afl. doc. 8,9}

Dalle visure esperite dallo scrivente, in data 31.03.2016, pressc [Agenzig deile

Entrate — Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio - Servizio di Pubblicita Immoehbiliare

sono emerse le seguenti trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli:

gO‘I TRASCRIZIONE contro del 27.06.2011

Titolo: atto giudiziario — derivante da pignoramento immobiliare del 30.04.2011

n. 1905 det Tribunaie di Treviso,

Trascritto a Treviso in data 27.06.2011 ai numeri:

Reg Gen. n. 22389 . Reg. Part. n. 14347

a carico della sequente unita negoziale;

Comune: H781 — San Biagio di Callalta {(TV)

Catasto: Fabbricati

Sez. urb. G Foglio 4 Particella; 127 Sub 17, 25, 28.

Soggette a favore:

Unicredit s.p.a. c.f. 00348140101

Relativamente alfunita negoziale per la quota di 1/1 della piena proprieta.

Soggetto contro 1:

Relativamente allunita negoziale per la quota di % della piena proprieta.
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Soggetto contro 2:

Relativamente all'unita negoziale per la quota di ¥ deila piena proprieta.

02 _ISCRIZIONE contro del 06.02.2008

Titolo: Ipoteca volontaria - derivante da concessione a garanzia di mutuo atto de

26.01.2006 n. 395743 di repertorio n. 13964 di raccolta del Notaio innocenti d

Qderzo (TV)

Iscritta a Treviso in data 06.02.2006 ai numeri:

Reg Gen. n. 5288 Reg. Pari. n. 1240

a carico della seguente unita negoziale;

Comune: H781 — San Biagic di Callalta (TV)

Catasto: Fabbricati

Sez. uh. G Foglio 4 Particella: 127 Sub 17, 25, 28,

Soggetto a favore;

Banca per la Casa s.p.a. ¢.f. 13263030150

Relativamente all'unita negoziale per 1a quota di 1/1 delia piena proprieta.

Soggetto coniro 1:

Relativamente all'unita negoziale per la quota di % della piena proprieta.

Soggetto contra 2

Relativamente allunita negoziale per la quota di % delia piena proprieta.

Hd

ACCERTAMENTD DESTINAZIONE URBANISTICA

STRUMENTI URBANISTICI VIGENTI
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(all. doc, 10}

P.R.G.

Il Comune di S. Biagio di Callalia & dotato di Piano Regolatore Generale approvate

dalla Regione Veneto con delibera n. 56 del 10/01/1995, adottato con delibera de

Consiglio Comunale n® 13 del 15/04/1993 e successive varianti.

INDIVIDUAZIONE

Zona territoriale omogenea C.1/LC2: zone destinate a nuovi complessi insediativi d

tipo residenziale su aggregati e centri residenziali gid esistenti nei limiti di cui all’art

24 della L.R. 81/85

DESTINAZIONE D'USO

Aree di urbanizzazione consolidata - prevalente destinazione residenziale,

NORME TECNICHE Pl ATTUAZIONE

Art. 29, Art. 24

Eedeetd

11.

POTENZIALITA’ EDIFICATORIA RESIDUA

L'immobile esecutato risulta facente parte di un complesso condominiale

verificate le vigenti normative in considerazione di eventuali immediati ampliamenti

attualmente non ha la possibilita di ulteriori ampliamenti.

paiss

12.

VERIFICA DELLA CONFORMITA URBANISTICA

{all. doc, 11}

in via prefiminare & stata eseguita la verifica di corrispondenza tra quante depositata

e autorizzato dalla Pubblica Amministrazione in relazione allo stato di falto e alle

opere realizzate:

Concessione Edilizia n° 119/89-336 del 28.11.1989
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Prot. 10267: domanda presentata da

i nuova costruzione

... del 25.07.1989.

Concessione Edilizia in variante n° 119/89-70 de] 25.02.1991

Prot. 16946: domands presentata da § S8 variantc in C.O. con

parere favorevole della Commissione Edilizia Comunale n® ... del 08.02.1991.

Certificato di Abitabilita n°® 119/89 del 25.62.1891

88 ncr lavori iniziati |

28.11.1989 e terminati il 31.01.1991.

13.

ABUSI EDILIZE

Non sono state rinvenute pratiche pendenti presso il comune di San Biagio di Callalta

ey

14.

DIFFORMITA RILEVATE

(all. doc. 12}

Realizzazione di un bagne al piano mansardato ripristinabile con la demolizione d

due pareti divisorie in cartongesso.

15.

DETERMINAZIONE OBLAZION! ED ONER] DI ADEGUANMENTO

SPESE CONDOMINIALL:

La somma delle spese condominiali, scadute e arretrate al 31.12.2015 & d

¥

£ 5.400, il bilancio preventivo per 'anno in corso addebita allesecutato altri € 726

per un importo complessivo di circa € 6.126, come indicato nell'allegato rendiconto

& finora

all. doc. 14). Da informazioni assunte presso amministratore

non & stata pagata alcuna somma degli importi arretrati predetti.
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Lart, 63 delle disp. di att. del C.C., prevede solidarieta debitoria delfacquirente con

le spese condominiali per 'anno in corso e quelio precedente ofire alle spese insoluts

ai sensi dell'ard. 568 ¢.p.c. (20158), di conseguenza 'aggiudicaiario dovra sostenere

un ulteriore aygravio di spesa di circa €. 6.200, detto importo, & stato detratto

dal vaiore di mercato e dal prezzo a base d’asta.

Alla data odierna non ¢i sono delibere approvate per futuri lavori straordinari.

Non & necessario alcun onere di adequamento urbanistico catastale.

ADEGUAMENTO URBANISTICO CATASTALE;

Messa in ripristino con |la dempolizione e l'asporte di due pareti divisorie in cartongessd

al plane mansardato con una spesa di circa €. 2.000

oo

16.

DESCRIZIONE DEGL] IMMOBIL!

(all. doc. 13)

16.1

TIPOLOGIA IMMORBILIARE

Appartamento al piano secondo e sottotetto con garage e magazzino al pianc

interrato accessibile da via P. Nenni:

> _Appartamento di circa mqg. 81 calpestabili, composta da un ingrasso, un

soggiorno, una cucina, un disimpegno, un bagno, una camera e due terrazze

» _Un sottotetto di mg. 81,

» _Un magazzino di mg. 8, un garage di circa mq. 25

La costruzione terminato nel 1991 & stata realizzata con finiture di buoha qualita.

L'appartamento si trova in buono stato di conservazione, ofre a un‘adeguatd

manutenzione ordinaria non necessita d'interventi straordinari.

L'appartamento al piano secondo, non risponde ai criteri di accessibilita ai disabili ed

& cintata su tutti i lati.
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16.2

DIMENSIONI

Appartamento di ¢circa 176 mg. cosi composto:

suddivisione dei locali per pianc (superfici interne nette calpestabili)

Piano secondo; di complessivimg 81,52 di Hm. 2,70:

ingresso di mg. 3,34, soggiomo dimg. 29,84, cucina dimg. 11,20, disimpegno di mg

1,38, bagno di mq. 5,38, camera di maq. 17,08, terrazze dima. 13,31

Piano terzo: di complessivi mg. 60,92 di Hm. 1,70:

soffotetto di mq. 57 09, terrazza di mg. 3,84

Piano interrato: di complessivi ma. 23,43 di Hm. 2,40:

magazzino di mq,8,60, garage di mg. 24,83.

TIPOLOGIA COSTRUTTIVA:

La struttura portante & del tipo telaio in ¢.a. con tamponamenti in laterizio, sola

ai piani in latero-cemento.

La copertura ¢ costituita da solaio in falda in latero-cemento con manto di copertura

in coppi,

| tamponamenti perimetrali esterni sono stati realizzati in muratura di spessore

complessivo cm. 30 costituita da modulari in laterizio.

| divisori interni di spessore complessivo cm. 10 sono stati realizzati in muratura

di laterizio.

| tamponamenti del vano scale e tra le unith immobiliari sono stati realizzati in

muratura di spessore complessivo cm. 30 costituita da modutari in laterizio.

Scale e pianerottoli condominiali in CLS.

DESCRIZIONE SOMMARIA DELLE PRINCIPALI RIFINITURE:

Pavimenti:
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Zona giorno in monocoitura, zona notte in lamparguette di rovere, terrazze in

monocottura, garage in liscia di cemento con spelvere al quarzo.

Rivestimenti:

Bagni e cucina {zona cottura) in bi-cottura,

Scale condominiali:

Pianerotioli, pedate e alzate in marmo.

Serramenti interni:

Porte interne dei var locali in legno tamburato e impiallacciato.

Serramenti esterni:

Portone dell'ingresso condominiale a vetri con telaio in alluminio verniciato, porta

d'ingresso blindata in legno tamburate e impiallacciato, serramenti esterni in legno

massiccio verniciato con vetro-camera, tapparelle in plastica.

Davanzali:

I davanzali sono realizzatl con pietra locale,

Intonaco interno:

Tutti i locali sono con intonaco a grezzo e lisciatura a fing,

Intonaco esterno:

Al grezzo ¢ fino su tutte le facciate.

Tinteggiature:

Interni in lavabile, esterni in lavabile al quarzo.

IMPIANTI:

Gli impianti sono certificati all'atto del rilascio dell'abilitd/agibilita,

- L'appartamento & servito da caldaia autonoma a gas metano per it riscaldamento

e per la produzione d’acqua calda sanitaria.

- LU'appartamento non & dotato d'impianto di raffrescamento.
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-~ 1 singoli locali sono riscaldati da radiatori in ferro verniciato.

- L'impianto idrosanitario & funzionante ed & servito dalla caldaia autonoma.

- L’approvvigicnamento idrice avviene tramite acquedotto.

- Lo smaltimento delle acque nere avviene tramite impianto fognario condominiale

coliegato alla rete fognaria pubblica.

~ | bagni sono dotati dei sanitari occorrenti e sono di tipo economico.

- Uimpianto _elettrico sottotraccia, provvisto dellinterruttore  magneto-termico

termina con frutti inseriti in placche metalliche, sono instaliati anche gli impiant

telefonico e TV sufficienti nei vari locali.

Recinzioni esterne:

L'immobile condeminiale & cintato con zoccolo in c.a. e sovrastante rete plastificata.

Area esterna:

['area esterna & pavimentata con quadrotte autobloccanti di cemento.

L'appartamento si trova in buono stato di conservazione e, ofre a un'adeguata

manutenzicne ordinaria dovuta al deperimento fisico, non necessita dintervert

straordinari per obsolescenza funzionale né, allo stato attuale, non é prevedibile una

ulteriore perdita di valore dovuta obsolescenza economica dovuta a fattori ambiental

non direttamente riconducibili all immobile.

e

17.

CLASSE ENERGETICA IMMOBILI

Lo scrivente, dopo aver proceduto preliminarmente agli accertamenti sull'immobile

ha presumibilmente identificato immobile allo stato di fatto rilevato nella classe

energetica "E”.

g in-

18.

DISPONIBILITA DELUIMMOBILE (. doc. 19
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si @ verificato che non vi sono in essere contratti di locazione o di comodato d'usg

intestati agli esecutati quali “dante causa’.

]

19.

QCCUPAZIONE DEGLI IMMOBILI

Gli immobili sono occupati.

20.

AGGIORNAMENTI VERIFICHE

Sono slate esequite ulteriori verifiche a terminale, pertanto le medesime risultang

aggiornate al 31.03.2018, Kk

21.

MOTIVI DEPREZZAMENTO I RIVALUTAZIONE

Per tuite le analisi sopra indicate:

O non vi sono motivi di deprezzamentc riferiii alla strutfura e al contesto

ambientale in cui @ inserita I'unitd immobiliare oggetto di valutazione, oltre alla

naturate vetusta,

O non sono stati riscontrati motivi di rivalutazione, in ordine al valore fipico

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

quadrato netto (calpestabile),

Q sono state valutate le risulianze sulla valutazione energetica dellimmobile

riformulando il prezzo unitario (melro quadro), in funziene della presunta classe

di appartenenza,

O sono stati valutati gli eventuali costi e oneri di adeguamento.

shestoate
Haiaie

22,

METODO DI STIMA DEGLI

AMMORBILI

22.1.

ali per le valutazioni.
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comparativo per le cestruzioni, laddove, congeftuaimente, si afferma che l'immobile

da stimare a parita d'epoca di riferimento dei prezzi, avrebbe la stessa quoiazione

dellimmobile di prezzo noto solo qualora | due immobili fossero uguali, nellg

medesime condizioni di finitura & manutenzione.

Nelia fattispecie si evidenzia che cid non accade mai in quanto difficilmente esistond

immobili uguali.

Si rende quindi necessario apportare quelle opportune correzioni in funzione delie

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

ritenuta incidentale sui valore da stimare.

Pil precisamente, per quanto riguarda i beni, & da tenere in parlicolare evidenza

ubicazicne, la comodita d'accesso, lo stato di manutenzione dellimmobile, la

presenza d'impiantistica conforme alla norma, [a vetustd, il grado di finitura, la classe

energetica d'appartenenza, lo scoperto pertinenziale, la capacita edificatoria residua

la difficolta d'eventuale divisione e frazionamento del bene, la libertda o0 meno

dell'immobile da vincoli quali locazioni o comodati,

Per quanto riguarda il libero mercato é stata verificata 'appetibilita del bene nel sug

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

Criteri di stima e metodi di valutazione.

Il postulato dello scopo stabilisce che il valore di stima dipende, o se si vuole &

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

avendo ogni stima un proprio scopo o ragione pratica che la promuove, in relazione

al complesso dei rapporti che intercorrono fra i soggetti, i fatti e il bene oggetto d

valutazione, Uno stesso bene inteso in senso lato in un certo momento e un dato

luogo, pud presentare contemporaneamente diversi valori, ed esattamente tant
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quante sono le ragioni pratiche che promuovono la stima. Dal postulato dello scopg

discendono | criteri di stima o aspetti economici in base ai quali pud essere valutato

un immeobile.

L'incarico conferite si riferisce al “valore dell'immobile”, inteso guale prezzo al quale

lo stesso potra verosimilmente essere “esitato alla pubblica asta” da intendersi come

valore da porre @ base d'asta in senso estimativo, richiama fedelmente quello

economico corrispondente del valore di vendita forzata (forced value).

Nella ricerca del valore di vendita forzata (forced value) & necessaria, al fine di pote

applicare correttamente i procedimenti valutativi necessari alla soluzione del quesito

fa definizione del termine “vendita forzata".

Usato in circostanze nelle quali un venditore & costretto a vendere e/o non é possibile

fo svolgimento di un appropriato periodo di marketing, it prezzo oftenibile in queste

circostanze non pud essere previsto realisticamente e non soddisfa la definizione de

valore di mercato.

la vendita forzata non & una base di valutazione né un obiettivo distinto d

misurazione, ma & una descrizione della siiuaziocne nella quale ha luogo i

trasferimento.

22. 3.

Valore di mercato,

Il valore di mercato assume essenzialmente che:

= _limmobile sia esposto un tempo sufficientemente lungo su un mercato aperto

ossia sia disponibile per un numero adeguato di eventuall acquirenti e per i

vaglic da parte del venditore delle richieste, la durata dipende ovviamente da

tipo d'immobile e dalla dinamica del mercato,

= il compratore e il venditore siano motivati dal proprio interesse (principio

edonistico);
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& agiscane con prudenza e in modo indipendente:

= non siano computate nel valore di mercato |e spese di transazione (atto, visure

imposte, ecc.) e le spese d'intermediazione,

I| valore di mercato esclude specificatamente la stima di un vaiore sovrastimate o

sotfostimalo in condizioni o circostanze speciali come un finanziamento atigico, una

vendita con patto di locazione, considerazioni o concessioni speciali garantite da

qualsiasi parte nella vendita.

Per valore di mercato s'intende l'importo stimato al quale 'immobile sarebbe venduto

alla data della valutazione in un'operazione svolta tra un venditore € un acguirents

consenziente alle normaii condizioni di mercato dopo un'adeguata promozions

commerciale, nelfambito del quale entrambe |e parti hanno agito con cognizione d

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 quello oggetto della presente valutazione

effettivamente avvenute in tempi recenti e richiedere i prezzi in zona da operatori de

settore immobiliare e edilizio.

It valore commerciale o valore di mercato & un presupposto hecessario da valutare

per determinare in seguito il prezzo a base d'asta.

22, 4.

Il prezzo a base d'asta si ottiene detraendo dal valore di mercato, tutti i maggiori oner|

che incontra un acquirente di un immobile aif'asta rispetto a un acquisto nel libero

mercaio, honche le incombenze della procedura:

= difficoltd a visionare 'immobile,

= _imposta per il trasferimento del bene; il valore sul quale & calcolata limposta &
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pari al prezzo di aggiudicazione e non al valore catastale del bene,

di un immobile diventa proprietario ed entra in possesso dellimmobile non &

guantificabile prima dell'asta,

* non si & in grado di garantire allaggiudicatario {nuovo proprietario) di avere

accesso al suo immobile in tempi rapidi,

» lavendita avviene senza le garanzie per i vizi sul bene stabilite per legge,

*  |a mancata attivita di marketing.

Inoltre e opportuno inserire uno sconto per favorire lacguisto allasta in alternativa a

libero mercato per aumentare platea di possibili acguirenti.

23.

VALUTAZIONE DEGL! IMMOBILI

{all. doc. 15}

La metodologia estimativa qui adottata, tiene conto di un"insieme di principi logici, d

criteri e _di metfodi che regolanc e quindi, consentono una motivata, oggettiva e

generalmente valida, stima del valore dei beni immobili,

| beni sono stati stimati con due diverse modalita che hanno prodotto valutazion

concordanti.

Metodo del confronto di mercato.

L'immobile e stato stimato per mezzo di procedimenti di natura comparativa, eseguitd

in base alle real caratteristiche e alfeffetiiva situazione di domanda e offerta ne

mercato di beni analoghi per segmento di mercato.

L'attribuzione del vaiore di mercato, esposto nella presente perizia & i risultato degl

accertamenti, dei sopralluoghi e dei rilievi, def costi necessari di resa in conformita

dell'eta, dello stato di conservazione e manutenzione dei beni, delle condizioni d
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mercato riferite al Comune di San Biagio di Callalfa e |a zona in cui essi si trovano

| valori degli immaobili oggetto della presente valutazione sono stati determinati sullg

scorta delle considerazioni di cui ai capitoli precedenti, riferite alle superfici “nette

calpestabili”, con unita di riferimento il “metro quadrato commerciale” e come

tipologia edilizia il valore di “fabbricati in buono stato”,

Metodo semijanalitico multi parametrico, per coefficienti di merito,

_a valutazione é stata formulata attraverso 'uso di coefficienti di merito da applicars

ai singoli parametri dellimmobile per consentire di stimare, nello specifico, ogn

aspetto tecnicamente apprezzabile (dato immobiliare).

Valutazioni equiparate riferite aile superfici "lorde” song state prodotie in allegato

(all. doc. 15), per quanto riguarda 'eventuale edificabilith residua si sono a riferimento

i valori delle cosi dette cubature commerciaii.

Pertanto, tenuto conto di guanto riscontrato nei sopralluoghi effettuati, dei riliev

eseguiti, dello stato di conservazione rinvenuto, dell'ubicazione, della capacitd

edificatoria residua, della classe energetica d’'appartenenza, nonché dello stato d

conservazione dei beni e delle condizioni di mercato della zona in cui essi song

ubicali, lo scrivente attribuisce i seguenti valori ai singoli elementi del lotto cosl come

di seguito riportato.

231,

LOTTO UNICO

N.C.E.U. Comune di San Biagio di Callaita (TV) Sez. G Fg. 4 via Nenni

Unita

negoziale |M.n. Sub. Piano Cat.  CL. Ceonsistenza Tipoiogia Rendita
1 127 17 P23 A3 2 wvani 55  Abitazione Civ. R.E. 326,66
2 127 25 St C6 U mg. 25  Garage RE 7747
3 127 28 81 c2 2 mq 10 Magazzino RE 2014
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compreso pertinenze, dipendenze, adiacenze, accessori e accessioni, servitl attive

e passive oltre alle relative quote deile parti comuni ai sensi dei titoli di provenienza

e delfart. 1117 del C.C.

FRW

OBLAZION! ED ONERI DI ADEGUAMENTO

Le valutazioni unitarie di_sequito riportate, sono aj lordo dej costi e degli oner

descritti ai capitoli 13,14,15.

23.11.

STIMA DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO

San Biagio di Callalia (TV} - Olmi - In buono stato - €./mg. 1.070

. VALORE DI MERCATO
El a7 H2011 SUPERFICE VALOR!
LOTTO Unico Sup. Inferne Nette Nette ShN, Commerchile &.img, Tot, Tol,
Valore di mercato. por oo epeth, | par vane | per piane | per sub ] 1,070 { pervane | peruab
L R L T e X o p 2R S ‘ 100787
NOressc IR ek 14 img, 3.5 100 T 1076 3574
| Soagioms, o |270) 2884 % 1007 Mg, o84 100 28841 G 17 (0 2 8
& Cucing 2,70] BIT % 2,97 TG 120 1,00 1120 I (1 I 8
7 Disimpegno 2700 133k 104 g 1.38] 1.00 1,38 ny 1070 14861
E IBagho &701 1611 207 img. 5380 100; 538 w0y B¥s2
£ |canen o \2T0 sea sammg, | Tros] 180) 1708 1070 18273
G |Terazze D 12700 181 100 MG, 331 D350 466] ) C P apm] 4e8s
Ry wE | % - I L
H 1Sctiotetio T srosoc vesma. | B708] 0380 TYeElT T I VBN UrEE
b |Terazza 1281 2,07 md, 3541 0,35 1,34 oIy 1437
B.laterrato | Wub. 3B nee R AR b
L iMagazzir 240 _a80 » 1,000, 860 {420 1.07C
P : CE g N ST Y DR | SRS SO T
M |Garage ) 2A40) zreuc amomg. | 2483 058 y o701 13285
Capacita, edil, residua P ome A0 ’ S T R
e cid L Ayl B0
1rser ! IISET 108,33 198,33 108,33 W7 W07

tn virtl delie indagini operate e dei heni comparabill individuati, sulla base delle

operazioni estimative svolte, come esposto nelle pagine precedenti, il piti probabile

valore a metro quadrato dellimmobile oggetio di stima risulta pari ad €. 1.070.

Cid determina un valore di mercato arrotondato del lotto unico per la piena proprieta

composto dagli indicati cespiti di €. 107.700

Valore di mercato della piena proprieta; € 107.700

diconsi euri — cento — sette - mila — sette - cento -
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Nella determinazione del valore di mercato lo scrivente ha proceduto al calcolo dells

superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del vaiore per metrg

quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gl adeguamenti e e

correzioni della stima, e precisando tali adeguamenit in maniera distinta per gli oner,

di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, io stato di possesso

I vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nef corso del procedimento esecutivo

nonché di tutte le eventuali spese condominiali insolute, ai sensi dellart. 568 c.p.c.

23.1.2,

STiMA DEL VALORE DI 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. - Difficolia a visionare Vimmobile. -

- Mancata attivita di marketing. - Maggior imposta per il trasferimento del bene. -

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

San Biagio di Callalta (TV) - Olmi - In buono stato - €./mg. 750

VALORE DI VENDITA FORZATA
ESECTERIEHT ﬂ SUPERFIC! VALOR!
LOTIO Unico Sup: interne Natie Nete SN Gommersiale €| Tot. Tot.'
Prozae dacta ‘per vano | cosft. | parvane] perpianc | persab | 750 | pervano] persub
Vaho B .| Snb. 37 84 ] P T0.545
A _lingresso. 270| asswiireima, | 3gal 1o0l 334l TS0} 2505
B |Soguiomo 2,70 29,84 x 1,00 :ma. 2084 180 2984 T80 22.37%
€ |Cucha 270 : HEy 1600 1120 750 8593
D |Disimpegno Z70 138 100 138 T501 €087
£ [Bagno 12K B38| 100 538 7501 4082
F. |Camers e 17,08 100 tresl 750 | iZats ]
8 (Temazze. |z 1831 028 48| 750 saea]
B P 3 55.92 21,32
H |Soffetette T srge ki pime, | 57000 0380 1068 o 750 t4Basy T
bo(Terezza .25 %' 5,07 T 3,84| .35 134 7501 4007 .
P. inferrate o1 BukRm .00 ’ 413 172 1.289
L |Magezzine 2481 560 100ma, 8,60} 0,20 172 ) 50| 1.280
P, Interrato B Sub. 2§ 24,33 I 248 T §.342
M |Garage {280 27ewewamg. | 2483 050 1242 Teo) 32
L Capacits edifi, residuz - me. 0,001 [ | [
< - G200 1 200
areer | 115,881 188,231 108.33] 105,23 73086 | 73.048

proprieta, composto dagli indicati cespiti & di €. 73.000

Prezzo d'asta delia piena proprieta; €. 73.000
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il valore dellimmobile, prezzo d'asta, sard determinato dal Giudice avuto riguardo

del valore di mercato, sulla base degli elementi forniti dalle parti € di quelli che gli pud

nroporre l'esperto nominato at sensi dell'articolo 568 ¢.p.c. primo comma.

Treviso, 15.04.2016

24,

ALTRE PARTIINTERVENUTE

In data 12.04.2016 presso la cancelleria delle esecuzioni immobiliari, nhon sono

risultate altre parii intervenute oltre a quelle sin d'ora riportate.

ek

25.

ALLEGATI

{Tuttl riprodott netlallegato O

doc. ) Incarico doc. 10)  Urbanistica

doc. 2) Afte di pignoramento doc. 11) Autorizzazioni

goc. 3)  Visure NCEU doc. 12) Rilievi

doc. 4) Visure NCT doc. 13) - Foto

doc. 5}  Planimetrie NCEU doc. 14)  Dac. acquisita

doc. 8} Estratto mappa NCT doc. 15) Schede di vaiutazione
doc.7) Atti di provenienza doc. 16) Ordinanza di vendita
doc. 8) Visure conservatoria doc. 17}  Awviso d'asta

doc. 9) Relazione notarile doc. 18} Invio alle parti

pag. 23 di 24




LIMITIE RISERVE -

in relazione alle verifiche di sanabilitd delle difformitd registrate sugli immobili, pus

nella precipua volontd da parte di questo ausiliario di fornire dati e informazion

complete nel rispetto dellincarico 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 limit

insiti del mandato rimesso allesperto, non pare possibile intendere guesto finanche

teso a sostituire 'espressione che compete per legge agli uffici deputati circa i termin

di ammissione delle istanze e Findicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni &

agamenti, manifestazione che gli uffici, alle risultanze delle consultazioni svoite

rimandano allesifo dellistruttoria conseguente alia presentazione  di pratica

completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio. Alla luce di ¢id, nel quadro del rispetta

det mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, quanto contenuto nel presente

elaborato & da intendersi formulato in termini orientativi e previsionaili e, per guanto

attiene gli importi economigi, in indirizzo prudenziale, cid al fine di avere un quadrg

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

dell'elaborazione della relazione peritale.
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