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TRIBUNALE DI TREVISO

Sezione Esecuzioni Immobiliari

ESECUZIONE N°A66612008 UDIENZA del 24/09/2014

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

A.0. PREMESSA INTRODUTTIVA

Esecuzione immobifiare promossa da:

Contro

Con linfervento di




GIUDICE DELEGATO ESECUZIONI IMMOBILIARI Dott. Antonelio FABBRO

It scitoscritto geom. AUGUSTO ZILIO, con studio in Caseile d'Alivole Via Edificio

n.11/1, in data 19 Ottobre 2012 & stato nominato ksperto Stimatore nell'Esecuzione

suddescritta.

I provvedimento & stato notificato alio stesso in daia 29 Ottobre 2012.
Ha prestato il giuramento di rito in datz 29 Novembre 2012.

Nella circostanza, mi & stato Incarico di accertare e di riferire con relazione scritta,

rispendendo al seguente quesito:

“CHIARIMENTI RELATIVI ALL’ART, 173 BIS DISP. A IT. CPC»

Pesperto nominato ex art,569 c.p.c. provvederd a;

1)
2)

3

ritirare la documentazione in Cancelleria;

verificare, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione dj
cui afl’art. 567, 2° comma ¢.p.c., segnalando immediatamente al giudice ed al
creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla base dej
document! in atti, ’elenco delle iscrizioni e dells trascrizioni pregiudizievoli
{ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento); acquisire, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabill per fa corretta identificazione del bene ed i certificati di
destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’articolo 30 del D.P.R. §
giugno 2001, n. 380, dando prove, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa
richiesta; acquisire la certificazione relativa  all’atfo  di  provenienza
ultraventennale (ove non confenuta nella documentazione in atti). Le verifiche in
questione non devono essere effettuate, quando il creditore abbia allegato agli
atti 1a relazione notarile sostitutiva, prevista dall’art, 567, comma 2, ultima parte,
¢.p.c. In ogni caso il C.T.U. allegher copia dell’atto di acquisto della proprieta
{o di altro diritto reale) da parte del)’ esecutato sui beni pignorati,

descrivere, previo necessario accesso concordate con il castode, 2 tuit gli
immobili, lo/gli immobile/i pignorato/i, indicando dettagliatamente: comune,
localitd, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali




4)

5)

6}
T

8)

%
10)

11)

pertinenze, accessori ¢ rriltesimi di parti comuni {favatoi, soffitte comuni, locali
di spombero, portineria, riscaldamento ecc.);

accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero
civico, piano, imierno, dati catastali e confini} e quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformiti: a) se i dati indicati in
pignoramento non identificano I’immobile e non consentono Is sua univoca
identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono
I'individuazione del bene; ¢ se i dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato ['immobile
rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

procedere, ove necessario e previa autorizzazione de! G.E., ad eseguire le
necessarie variazioni per [’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di
difformitd ¢ mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all’accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente
accatastate;

indicare |'utilizzazione prevista datlo strumento urbanistico conunale;

indicare la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e I"esistenza o meno di dichjarazione di agibilita. In
caso di costruzione realizzata o modificata in violazione delia normativa
urbanistico — edilizia, I'Esperto dovra deserivere deftagliatamente la tipologia
degli abusi riscontrati e dire se I’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base
combinate disposto dagli artt, 46, comma 5°, del D.P.R. & giugne 2001, n.380 ¢
40, comma 6° della L.28 febbraio 1985, n47;

dire se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pin lotti; provvedendo, in
quest’ultimo caso, alla suddivisione in lfotti. Nell’ipotesi in cul insorgano
problemi (per es, di accatastamento, di costituzione di servitl, ecc.) ne
interessera subito il Giudice;

dire se I"immobile ¢ pignorato solo Pro quota, se esso sia divisibile in natura,
accertare se ['immobile ¢ libero o occupato; acquisire, ove non vi provveda il
custode, il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando
se £s50 ha data certe anteriore alla trascrizione del pignoramento; ove I'immobile
sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato,
acquisire il provveditento di assegnazione della casa coniugale; verificare se
risultano registrati presso I"ufficio del registro degli atti privati contrati di
locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autoritd di pubblica sicurezza
al sensi defl’art.12 del D.L. 21 marzo 1978, 1n.59, convertito in L. 18 maggio
1978, n.191; PEsperto dovra indicare Ia data di scadenza, la data fissata per i
rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

indicare Pesistenza sui beni pignorati di eventual: vincoli artistici, sterici,
alberghier? di inalienabilita o di ndivisibilitd; accertare Pesistenza di vincoli o
oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a catico




12)

13)

14)

dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibill al
medesimo); rilevare Iesistenza di diritti demaniali {di superficie ¢ servith
pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali onesi di affrancazione 0
riscatto;

STIMA: determinare il valore dell’immobile, inteso quale prezzo al quale lo
stesso potrd verosimilmente essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto delia
contingenza ¢ dei presumibili scenari futuri del mercato, delia circostanza che la
vendita avviene senza la garanzia per i vizi e di ogni altra circostanza concreta;
con espressa € compiuta indicazione del criterio di stima applicato e analitica
descrizione della letteratura cui si & fatto riferimento, operando le opportune
decuttazioni sul prezzo di stima in base allo stato di conservazione dell’immobile
¢ considerando che sono opponibili alla procedura esecutiva i solj contratti di
locazione e i provvedimenti di assegnazione al conjuge aventi data certa
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento

acquisire, se esistente, I'attestato di certificazione energetica. Nel caso in cui lo
stesso manchi, I'esperto indichera nella perizia di stima le informazioni relative
alla situazione energstica dell'immobile che sianc riscontrabili ad un esame
sommario delle caratteristiche del fabbricato, inserendo nella perizia una sintetica
descrizione {ad esempio: "In merito alla classificazione energetica dell'immobile, si
precisa che fo stesso risulta edificato o radicalmente ristrutturato in base a titolo
edilizio richiesto in data anteriore al 08.10.2005 e che successivamente a tale data
non risulta siano stati effettuati interventi atti ad una riqualificazione
energetica dello stesso. Dalla verifica della documentazione depositata presso
I'Utficio Tecnico de! Comune di ... non sono jnoltre stati rinvenuti né I'Attestato
di Qualificazione Energetica, né ['Attestato di Certificazione Energetica.
Considerati, quindi, la consistenza dell'immobile {di superficie utile inferiore a
1000 mq.), il suo stato di conservazione e manutenzione, il tipo di finiture e 1a
qualita delle stesse, si ritiene che o stesso abbia costi di gestione energetica molto
altl, indice di scadente qualita energetica. Si presuppene, quindi, che il bene
apparienga ad una delle classi peggiori sotto i profile della qualita e dol
risparmio energetico™,

riferive i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo
compiuta risposta ai singoli quesiti;

inviare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della
normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e
la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio
elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non
costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno quarantacinque
giorni prima dell’udienza fissata per 'emissione dell’ordinanza di vendita ai
sensi dell’articolo 569 c.p.c. assegnando alle parti ur termine non superiore a



quindict giorni prima della predetta udienza per far pervenire, presso di Iui note
di osservazione al proprio elaborato;

15) depositare, slmeno 45 giomni prima deli’udienza fissata ex art.569 ¢.p.C. per
Pemissione dell’ordinanza di vendita, in doppio originale cartaceo ¢ in forma
elettronica (n. 2 CD-ROM redatti con programmi compatibili con Microsofl
Word) il proprio elaborato peritale, completo di tutti gli allegati,

16} allegare alia refazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero
compendio pignorato;

I7) allegare _scheda sintetica comenente tuthl i dati, necessari per 'ordinanza di
vendita, relativi a: descrizione cafastale o tipologica completa (via e civieg
compresi). con futti gli elementi risultanti dalle visura cffettuate presso la
Conservatoria dei RRJII (compresi i confinj dell’immobile. superficie, serviti
attive e passive. diritti reali o personall eravanti e trascritti sull’ immobile,
estensione del diritto in capo all’esecutato); valore di stima; esistenza di
locazjoni registrate e comungue opnonibili: eventuali abusi/irregolarity edilizi,
necessitd dj variazione catastale. il tutto con Indicazione delle modalita e dej
costi per ["apgiudicatario.

18) segnalare tempestivamente al custode {c se non nominato al giudice
dell’esecuzione) ogni ostacolo all’accesso;

U CTU ¢ autorizzaty ad accedere agli uffici pubblici per richiedere, esaminare ed

estrarre copia degli atti e dei documenti esistenti.

LIQUIDAZIONE DEL COMPENSO
Il compenso delPesperto sard determinato a norma dell’art. 49 del DPR 115/2002,
con applicazjone dei parametri di cuj agli artt. 12 e 13 de! DM, 30 maggio 2002
secondo gli scaglioni percentuali corrispondenti al valore complessivo dei loth
stimati.
Il mancato deposito della refazione nel termine sopra indicato, ove non sia stata
richiesta fa proroga prima della scadenza e per gravi motivi sopravvenuti, comportera
la riduzione nella misura di [/3 del compensc dovuto, a norma defl’art. 52 D.P.R,
115/2002.
Si rammenta che, a norma dell’art. 29 del DM, 30.5.2002, “metei gli onorari, ove non
diversamente stabilito nelle tabelle, sono comprensivi della relazione sui risultaii
dell'incarico  espletato, dellg partecipazione  alle wdienze ¢ di ogni  dlira
attivita concernente ; quesiti” e che, inoltre, il rimborso delle spese ¢ delle indennita
di viaggio & subordinato all’allegazione ali’istanza di idonea documentazione
comprovanie gli eshotsi sostenuti.
Non si dard luego, salvo che per le attivita residuali non direttamente riconducibili a
quanto previsto dall’art. 173-bis disp. ait. ¢.p.c., alla liquidazione secondo il criterio
delle vacazioni,
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Si rinvia, per I*analitica indicazione dei criteri di liquidazione, alla circolare in uso
presso if Tribunale di Verona ¢ disponibile sul sito:

httn:l/www.tribunaIe.vemna.itfportaletribunali/weba pod

L'Udienza originara era fissata || giorno 15 Maggio 2013 alie ore 10,00.

Il sottoseritto ha richiesto ed ottenuto i differimento delfudienza al 24/09/2014 alle
ore 10,00. Al sottoscritto & richiesto I'invio delfelaborato peritale ai crediteri procedenti o
intervenuti, al debitore, anche se non costituite, ed ai custode entro e non oltre i glomo

15 Giugne 2014.

B.0. LE OPERAZIONI PERITALI

In data 11/12/2012, dope aver ritirato gl att, ho compiuto degli accertamenti presso
l'anagrafe comunale ¢i Asolo per conoscerg Ia residenza dell'esecutato.

In data 21/12/2012 dopo aver fissato con Istitute Vendite Giudiziarie la data delfinizio
delle operaziont di scpralluogo per il giorna 16 Gennalo 2013 afie ore 8.30 neflimmobile
di proprieta dellesecutato sito in Via Forestc Vecchio n® 12 ad Asolo (Tv), inviavo
comunicazione alle parti.

In data 08/01/2043 sono state eseguite accurate indegini catastali alfAgenzia delle
Entrate Utficio Provinciale di Trevico — Territoric Servizi Catastali {Catasto Terreni e
Fabhricati},

Ho richiesto alla Polizia locale del comuns di Asolo 'autorizzazione ad accedere e
sostare in loco perché la via & a traffico limitate ai residenti, che mi ¢ stata rilasciata in

data 11/01/2013, lo stesso giorno ho richlesto copia degti atti di provenienza al notaio.



In data 09/01/2013 ho richiesto l'accesso agli atti allufficio tecnico somunale di Asolo per
verificare g athi autorizzativi & gli elaborati grafici allegati, I'accesso & avvenuto il giorno
14/01/2013.

Il glorno 16/01/2013 al sopraffuogo eranc presenti ¥ sig. Adriano Borsato dell'istitute
Vendite Giudiziarie di Traviso ed i signer Giampaoio Bonaguro.

Bopo aver ietto il quesito postomi dal G. E. ed aver espletate quanto previsto dalla
procedura per accedere afimmobile, ho inizigto i sopraliuogo, accerfando Je
caratteristiche qualifative e quantitative, nonché lo stato di manutenzione deillimmobile
oggetto di esecuzione. In seguito mi sono recato altre volte per eseguire rilievi dj verifica
& per assumere informazioni.

Le operazioni di soprallliogo, sono state svolte in pitt riprese per le encrmi difformita
urbanistiche rilevate, sono state precedute e seguite da assunzioni dinformazioni presso
I Comune di Asole sulle destinazion! urbanistiche degll immobili, sulle autorizzazioni
edilizie, sulfzbitabilita delfedificlo, sulla sanabilita degh abusi rilevati nelfimmobile
oggette di stima ricadente in Ambita asseggettato a notifica d'insiems ex L.29/6/1939 it"
1497 (attuale D.Lgs 42/2004), con riferimento all'art, 40 deliz tegge n°® 47/1985
combinato con il disposto delPart. 48 def DPR 06 giugno 2001 n° 38C, dopo aver
verificato la parziale sanabilita degli abusi edilizi rilevati attraverso dei colloqui avvenut]
con ¥ fechico della Sopraintendenza e gon |l tecnico comunale, si determinava la
sanzione per gl abusi accertali in conformita agli elementi fornitemi nel vari incontri.
Successivamente, in data 10/01/2014 ho richiesto allAgenzia delle Entrate ufficio di
Montebelluna, ia certificazione dellesistenza di coniratti dj locazione intestati alla ditta
esecutata, i documenti sono stati rilasciati in data 04/02/2014 con esito positivo, percid lo
stesso glorno ho dovuto eseguire fa verifica presso I'ufficio o Cittadella dov'era registrato

il contratto di locazione segnaiate. In data 10/02/2014 oftenevo la risposta che Il
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contratto di locazione di fabbricato registrato a Cittadella in data 15/10/1997 af n. 1341
Mod. 2 Serie 3 & relativo ad un immobile diverso da guello pignorato,

In data 10/01/2014 ho richiesto al Comune di Asolo la certificazione deffegistenza se
fisultassero eventuali comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi
delfart.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 magglo 1978, n.191 intestali
alla ditta esecutata, | document! sono statl rilasciati in data 03/02/2014, qui emargevanc
diverse cspitalita.

Per terminare in data 30 gennaio 20'14 ho effetiuato la visura ipotecaria presso IAgenzia
delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizio di Pubblicitd lmmobifiare,
per dare una risposta circostanziata af quesito posto dal G E..

Ho svolto vari accertamerd presso professionisti e agenzie immobiliart per ricercare
immobili comparabili per effettuare una valutazione in conformitd aglf VS,

Le operazioni da me condotte sono state svolie nel pid rigorosc rispetto delle norme df

legge che regolano l'attivie deil’'esperto stimatore.
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B.1. Criteri di stima e metodi di valutazicne

Il postulato delfo scopo stabilisce che il valore di stima dipende dal fine per il quale &
richiesta la valutazione {ratio aestimationis), avendo ogni stima un proprio SCOPD ©
ragione pratica che fa promuave, in relazione al complesso dej rapporii che intercorrano
frai soggettl, I fatti & il bene oggetto di valutazione.

Uno stesso bene inteso in senso late in un certo momento e un dato luogo, pud
presentare contemporaneamente diversi valori, ed esattamente tanti quante song le
ragioni pratiche che promuovong la stima.

Dal postuiato delo scopo discendono i criteri 4l stima o aspetti economic in base ai quali
pud essere valutato un immobile.

fl quesito postomi si riferisce al “vaiore dellimmobile, infeso guale prezzo al quale fo
stesso poira verosimiimente essere esftato alla pubblica asta, ..." da intendersi come
valore da porre a base d'asta in senso estimativo richiama fedelmente guelio economico
corrispondente del valore di vendita forzata {forcad value).

Nella ricerca del valore di vendita forzata {forced value} & necessarlo quindi condividerme
ta definizione al fine df poter applicare correttamente i procedimenti valutativi necessar
alla soluzione del quesito, la definizione contenuta al punto 2.11 del 4° capitolo nel
Codice defle Valutazioni immobiliari TecnoBorsa 1V edizione & 1a seguente: “il termine
‘Vendita forzata’ & usato spessc in circostanze nefle quali un venditore & costretto a
vendere efo non & possibile o svolgimento di un appropriato periodo di marketing. Il
prezzo ottenibile in queste circostanze non soddisfa |a definiziche del valore di mercato.
in queste circostanze il prezzo dipende dalla natura della pressione operata sul
venditore e dalle ragioni per le guali non pud essere infrapreso un marketing appropriato.

it prezzo ottenibile in una vendita forzata nen pud essere previsto realisticamente, salvo
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che la nafura o le ragioni delle costrizioni sul venditore siano conosciute. La vendita
forzata non & una base di valutazione né un obiettivo distinto di misyrazione, ma & una

descrizione della situazicne nella quale ha luogo i trasferimento” (IV5 2,6.11),

I valore commerciale o valore di mercato & un presupposto necessaric da valutare

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

Il valore commerciale o valore di mercato & quindi da intendersi, cosi come definito al

capitolo 4 del Codice delle Valutazioni immobiliari TecnoBorsa 1V edizione.

Secondo lntemational Valuation Standards: | valore di mercato & I'ammontare stimato

per i quale un determinato immobile pud essere compravendule alla data della

valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi | soggett! non
condizionati, indipendenti e con interessi oppostl, dope un'adeguata attivitd di marketing
durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacitd, con prudenza &

senza alclna costrizione,” (VS 1,3.1).

La definizione del vaiore di mercato assume essenzialmente che;

* Limmobile sia esposto un tempo sufficientemente ungo su un mercate aperto,
0ssla sia dispenibile per un numero adeguato di eventuall acquirenti e per il vaglio
da parte del venditore delle richieste; la durats dipende ovviamente dal fipo dj
immobie e daila dinamica del mercato;

+ il compratore & il venditore siano motivati dal proprio interesse {principio edonistico);

« It compratore e il venditore siano bene informat] {principic i trasparenza) e
agiscano con prudenza e in modo indipendente.

= Non siano computate nel valore di mersato le spese di transazione (atto, visure,

imposte, ecc.} e le spese d'intermediazione;
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Il valore di mercato esclude specificatamente la stima di un valore sovrastimato o
sottostimato in condizioni o circostanze speciali come un finanziamento atipico, una
vendita con patto di locazione, considerazioni o concessioni spaciali garantite da
qualsiasi parte nefia vendita (IVS 1,3.2.1.

Tale definizions ¢ significativamente analoga a quella fornita dalla Banca d'ltalia; "Per
valore di mercato s'interide limporto stimato al guale limmobile verrebbe venduto alla
data della vaiutazione in un'operazione svolta fra un venditore e un acquirertde
consenzientl alle normali condizion di mercato dopo un'adegusta promozione come
merciale, nellambito della quale entrambe e parti hanno agito con cognizione di causa,
con prudenza e senza costrizioni. i valore di mercato & documentato in mode chiarc
frasparente”. (Diretfiva 2006/48/CE de! Parlamento Europec e del Consiglio, del
14.6.2008, refativa all'accesso affattivita degll enti creditizi ed al suo esercizic {rifusione)
e Circolare . 263 del 27.12.2008, Tiolo fl, Capitolo 1, sezione IV punio 1, Nota 16 ¢
successivi aggiornamenti).

Le definizioni sono state richiamate dallABI nel "Linee guida per la valutazione degli
immobilt in garanzia delle esposizioni creditizie” emanato nel maggio 2011,

Ogni elemento della definizione puG essere illustratc separatamente al fine di
comprenderne at meglio if significato:

.7 imporlo stimafo [...]

si riferisce a un prezzo espresso in denare, pagabile per Fimmobile In un'cperazione di
mercato e determinato da un soggetto che possiede |la qualifica, la capacita =
Fesperienza per compizre la valutazione,

f...] alfa data della valutazione Lo

richiede che il valore di mercato si riferisca a una definita data, perché { mercati e le foro

condizioni possono variare e il valore puG esserg scorretio o inappropriatoe in un
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momento differente. La definizione del valore di mercato suppone anche che lo scambio
e la stipula del contratto di compravendita avvenganc simultaneamente, senza alcuna
variazione di prezzo altrimenti possibile;

[...] in un'operazione svolta tra un venditore & un acquirente consenzienti alle normali
cdn dizioni di mercato [...J"

entrambi | contraenti non sono disposti a vendere/comprare per un prezzo cansiderato
non ragionevole nel mercato, L'acquirente non paghera un prezzo pil alto di guello
richiesto dal mercato. I venditore & motivato a vendere Fimmobile al migilor prezzo
ottenibile sul mercato. La transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra loro,
che agiscono ciascuna indipendentemente dall'altra;

(...} dopo un'adeguata promozione commereiale L.y

per la quale I'immobiie & offerto su! mercato nella maniera pitt appropriata affinché sia
venduto al miglior prezzo ragionevoiments ottenibile, La durata di esposizione sul
mercato pud variare secondo Fimmobile e I'andamente del mercato, ma deve assers
sufficiente da permetiere allimmobile di essere posto allattenzione di un adeguato
numero di potenziali acquirenti. 1| periodo di esposizione & anteriore al momenio della
valutazione;

"[...J nell'ambito della quale entrampe e parti hanno agito con cognizioni di causa, con
prudenza e senza alcuna costrizions L.

presuppone che i contraenti siano informati sy tutti dli elementi che posseno influenzare
la compravendita e che ciascuna parte sia motivata a partecipare alfoperazione, ma che

non sia forzata né indebitamente costretta a poriarla compimento,
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 valore di mercato sara ricercato adottando | seguenti metodi o procedimenti di stima
che appartengono alle famiglie del Market approach (approccio al mercato}, In

particolare si applichera per fapprocele af mercato:

It market comparison approach (MCA) che forma un procedimento integrato di sfima
pluriparametrico del prezzo di mercato degli immobili attraverso il confronto tra
fimmobile oggetto di stma e un insieme d'immobili simili, contrattati di recente e di
prezzo noti. if MCA & una procedura sistematica di comparazione applicata alla stima
degli immobili in base alle loro caralteristiche tecnico-economiche. Il MCA si pud
applicare a tutti i tipi di immobili per i quali sia disponibile un sufficiente numero di recenti
e attendibili transazioni. | MCA provvede a stimare i prezzi marginali delle caratteristiche

che presentano un riferimento o un'indicazione nel mercato.

Il prezzo a base d’asty gi oltiene detrasndo dal valore di mercato, determinato con i
precedente procedimento, tutti | maggiori cneri che incontra un acquirente di un
immebite al'asta rispetto a un aoquisto nel liberc mercato, nonché fe incombenze della
procedura.

- Difficolts a visionare Mimmobile. Questo punte & ung dei pilt importanti, e probabiimente
il pir evidente, Spesso, infatti (anche se |a situazione & migliorata) non & ancora
possibile visionare 'immobite oggetto d'asta. Inoltre, anche nei casi in cul sia possibile
farlo, i soggetti delegati ad accompagnare gl interessali al sopralivogo fissano gif
appuntament! qualche giorno (7-1C gg.} pritna della data dell'asta, rendendo pertanto
inuile la visita, Un Preavviso cosl limitato non & sufficiente per una decisione importante
come lacquisto & un immobile, dove Spesse sono necessarie pil visite prima i

prendere la decisione finale.
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- Imposta per il trasferimento del behe. Le norme fiscali che regolano il passaggio
delfimmobile dal proprietario/debitore  alfaggiudicatario deil'asta/compratore  non
favoriscono certe la partecipazione allasta. La base imponiblle sulla quale & calcolata
Fimposta & parl al prezze di aggiudicazione e non al valore catastale del bene
(parametro sempre pill basso e ulilizzato nelle compravendite normali di mercata),
Questa disposizione & stata stabilita nella risoluzione deil'Agenzia delle Entrate n. 102/&
del 17 maggio 2007, emanata tenendo conto dellindivizzo espresso dalla Corte di
Cassazione con la sentenza n. 6463 del 22 aprile 2003. Questa determinazione della
base imponibile ¢ stata confermata con la circolare n° 54/E deil11/10/2007. Quesio
fenomeno porta spesso gli aggiudicatari ad aspeitare Qn’asta in pili per recuperare
questa distorsione fiscale,

- La vendita avviene senza la garanzia per i vizi sul bene stabilita dalie leggi vigenti in
dieci anni sul nuove e vizi occulfi per usato, incertezza sulla qualita del bene ¢ il cattive
utilizzo da parte della persona che occupa Fimmobile.

- Decreto di trasferimento e possesso del bene. |} tempo nel quale Paggiudicatario di un
immobile diventa proprietario ed enira in possesse dellimmobile non & quantificabile
prima defl'asta. Ogni Tribunale e ogni procedura ha le sue caratteristiche, ma non si & in
grado di garantire alfaggiudicatario (nuovo proprietario) di avere accesso al suo
immobile in templ rapidi. In sostanza, chi compra In asta non sa mal quando avra il diritto
reale di avere limmobile a disposizione. Non sono rafi i casi di aggiudicatari che sono
potuti entrare nelfa propria casa dopo pili di un anne dalfaggiudicazione, & quindi anche
dal versamento dei soldi per I'acquisto.

- Nelle diversita indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato

{rivalutazione/svalutazione) sia dalle caratteristiche o dalle condizionl dell'immobile
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{deperimente fisico, cbsclescenze funzionali e obsolescenze esterne) che possono
infervenire fra la data di siima e la data di aggiudicazione.

- Una diminuzione del prezzo pari ad alcuni rilanci minimi in aumento del prezzo base
d'asta, perchg, in caso contrario, se il valore a base d'asta & pari a quello di mercato,
anche un solo riiancio porta 'aggiudicatario a pagare limmobile ad un prezzo superiore
al valore di mercato, a mio avviso & opportuno ipotizzare almeno un rilancio dellimporto
di circa 1% del valore deifimmaobile,

- La mancata aitivity di marketing durante la quale entrambe le parii hannc agito con
eguale capacitd e senza alcuna costrizione, nella vendita allasta il bene deve essere
hecessarlamente venduto a qualsiasi prezzo. La pubblicizzazione degli immobili in
vendita & effelfuata solo tramite qualche rivista specialistica o via internet (su sif
spacifici). Normaimente non & fatta anche su riviste generiche o giornali, o con avvisi o
locandine o con lintervento di agenti immobiliari preposti alla vendita.

- Inoltre & opportuno inserire uno sconta per favorire Pacquisto ali'asta in alfemativa al
liberc mercato, per aumentare platea di possibili acquirenti conseguente a una innata
diffidenza, seppur ingiustificata, del comune cittadino ad un mondo che non conusce,
magari acuita dalfaspetto psicologico che subentra nel sentirsi partecipe di urattivita di

esproprio forzoso di persene caduts in rovina, 2 volte per cause non loro,
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B.2. Fonti d'infoermazione

Per poter applicare tale metodo di stima ho dovuto, percid, eseguire una serie
d'acceriamenti circa compravendite d'immobili simili a quello, oggetto defla presente
valutazione, effettivarmente avvenute in templ recenti e richiedere | prezzi in Zona,

Fonti: Operatori del settore immoblliare e edilizio.

Biblicgrafia of Riferimento:

INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS (2613) in particolare:

! concett] fondamentali dei principi of vatutazione generaimente acceflati (GAVP).

if codice di condofta,

IVS 1 Valutazion! basale sul valore ¢ mercato.

VS 2 Basi diverse dal valore df mercato.

VS 3 Rapporio of Valutazione.

TECNOBORSA (2011): Codice delle valutazioni Immobiiari 4 Edizione, TECNCBORSA
Editore.

MARCO SIMONOTT! (2011}: Valutazione Immobiliare Standard 3* Edizione STIMATRIX
Editore.

MARCO SIMONGTTI (20086): Metodi di stima immobiltare, Dario Flaccovio Editore.

ABl (2011} Linee guida per ia valutazione degdi immobili in garanzia delie esposizioni
oredifizie.

AGENZIA DEL TERRITORIO (2010): Manuale Operativo defie Stime Immaobifiari.
FRANCESCQ TAMBORINO (2008): Anntario immobiliare, Edizioni Il Sole 24 Ore Pirola
SPA

SILVIO REZZONICO (2000). / reati edifizi, Edizioni Il Sole 24 Ore Plrola S.P.A,
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C.C. FORMAZIONE DEI LOTTI

Dopo aver esaminato 1 beni oggetto del compendio e acquisito una serie di dati che,
sommati ed Interpolati con gli alti element acquisiti net corso dellindagine, hanno
portato alla stesura definitiva delia presente relazione,

Rilevato che § bene oggetto di valutazione & una casa singola con pertinenze i
sottoscrifto predispone ia presente relazione per la vendita in un unico lotto per favorire
sia Teventuale esitabilitha in fase dasta sia una migliore comprensions del bene
esecutatc.

l.a descrizicne & stata divisa in capiteli rispendendo alle singole domande del quesito, gfi
allegafi sono inserifi alia fine del presente rapporio di valutazione.

Tutto cid premesso mi accingo allo svolgimento def compito affidatomi dallill.mo Giudice

dotl. Antonello FABBRO,
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1.0. LOTTO N° 01

1.1. UBICAZIONE ¢ ACCESSIBILITA DEL BENE.

Limmobile oggetto della presente stima ¢ situato in provincia di Treviso nel comune di
Asolo {TV}, in Via Foresto Vecchio n® 12, in zona collinare.

Latitudine 45° 48' 0,6941" Longitudine 11° 55' 4,1198"

Trattasi di un'abitazione che si svituppa su ire piani fuori terra, allegato N° 02.

Il bene ¢ accessibile tramite ingresso diretto dalla comunale Via Foresto Vecchio n® 12
¢he attraverso varle strade comunali si collega a Sud aila strada statale n° 248 Via
Bassanese-Marosticana, allegato N° 01,

La localita & a ridosse di tutli i servizi primari & dsl principali trasport,

1.2. IDENTIFICAZIONE CATASTALE.

ll fabbricato & censito al’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio
Servizi Catastali (Catasto Temreni e Fabbricat), Comune di Asolo, Catasto dei
Fabbricatl, Sezione B, Foglio di Mappa N° 5, Mappale N° 172

Sub. 1 Via Foresto Vecchio P. T. ~ AREA URBANA m?570;

Sub. 2 Via Foresto Vecchio P.81-T.-1 - Cat. A/2 - CL. 3 - Vani 8,0 - R.C. Euro 1.136,21;
Sub. 8 Via Foresto Vecchio P. T. - Cat. C/6 - Cl. 4 =m*13 - R.C. Euro 49,01,

Una parte de! terreno & censito allAgenzia delle Entrate Uficio Provinciale Treviso —
Territorio Servizi Catastali (Catasto Terreni e Fabbricat]), Comune di Asolo, Catasto det
Terreni, Foglio di Mappa N° 10

Mappale N° 91 Qualits Seminativo Arborato Classe 24 mqg 1.590 R € 13,96 RA€ 7,38,
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Gome si pud ricavare dalle planimetrie e dalle visure catastali aliegati NN° 03-04-05,

La descrizione catastale attuale rion & conforme a guella contenuta nelfatic di
pignoramento immobiliare in data 27 Ottobre 2008 Rep. n. 973 del Tribunale di
Treviso, trascrittc presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso -
Territerio Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 05 Novembre 2008 ai nn.
42638/26596 2 favore della
— perché nell'esame defla documentazione ho rilevate she |f pignoramento
della casa & corretto come descrizione, mentre per il terreno contiene lindicazione del
fogiio di mappa errato {foglio 5 a posto di foglic 10) anche se appare chiara la volonta dl

colpire que) bene,

Variazioni catastall: Si & rilevato che le planimetrie del fabbricato, allegato n° 05,
richieste e rilasciate dallAgenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio
Servizi Catastali (Catasto Terreni e Fabbricati), Comune di Asolo, Catasto dei Fabbricati
contiengono mclte difformita rispette allo stato dei huoghi,

Le difformita corsistono in modifiche alle destinaziont d'uso, modifiche interne ed
ampliamenti.

E necessario per laggiudicatario, presentare un aggiornamento degll afti catastali

conferme zllo stato dei luoghi, con un coste complessivo che si presume di € 2.500,00,

Difformita di intestato: Si rileva che fimmoblle al Catasto Terreni & intestato a

_nentre al Catasto Fabbricat! & intestato —
—aliegato n° 03,
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1.3. CONFINI DEL LOTTO.

La proprieta in oggetto, da indagini esperite presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio
Provinciale di Treviso — Territorio Servizi Catastali {Catasto Terreni e Fabbricat)) del
medesimo comune, risulta che fintero lofto confina da Nord e poi in senso oraric con |

mappali nn. 286-306-305-303-157-327-328-1732-324, allegato N° 04,

1.4. SERVITU’ ATTIVE O PASSIVE ed ONERI.

La proprietd in cggetto, da quante si rileva dafl’atto di acquiste, allegato N° 23, non
presenta servitl attive o passive espresse. Nel corso delle indagini si & rilevate che
I'mmobile ha accesso da una servitl di passagglo costituita di fatto suf Mn 305 e 306

che lo stesso ¢ gravato da servit di passaggic a favore di terzi,

1.5. DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA.

La ditta catastalmente corretta & da intestatare a:

— proprietario per intero,
HMn 172 & pervenuto per metd tramite atto di compravendita, in data 25 Giugno 1984
n® 50281 di Repertorio del notaic dr. Vincenzo Imparato di Asclo (Tv), registraio a
Montebelluna I 12/07/1984, al n°® 2854, #rascritto alfAgenzia delle Entrate Ufficic
Provinciale di Treviso - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 20 Luglio

1984 ai nn. 17615/14687, allegato N° 23,
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i Mn ©1 per lintero e il Mn 172 per la quota di meta mancante sonc pervenut a seguito
di testamento olografo det 02/01/199C pubblicato, in data 09 Aprile 1980 n® 83954 di
Repettorio del notaio dr. Vincenzo Imparato di Asolo {Tv), registrato a Montebelluna i
19/04/1990, al n° 488, trascritto all'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso —
Territorio Servizie di Pubblicita Immobiliare in data 27 Settembre 1990 ai nn.
24475118015,

Si osserva che la trascrizione non comprende il Mn 91, allegato N° 24.

La denuncia di successione registrata a Montebelluna in data 28/06/1990 af n° 83/390 &
steta trascritta alf Agenzia delle Entrate Ufficic Provinciale di Trevise - Territoric Servizio

di Pubblicita Immobiliare in data 29 Aprile 1991 ai nn. 12831/9350, allegato n° 25,

1.6. TRASCRIZIONI E ISCRIZION! IPOTECARIE.

it sotfoscritto dopo le indagini esperite presso FAgenzia delle Entrate Ufficio Provinciale
di Treviso ~ Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare, considerando come periodo il
"ventennio retro”, zllegate n® 26, sono gravanti sugh immobili in oggetto di esecuzione,

le seguenti formalita pregiudizievoli, che cotpisconoe lintera proprietd.

1.6.1. TRASCRIZIONLI:

Reg.{ Req.
Data R TIToLD CREDITORE Diritio Quoia] DEBITORE
Gener,| Particel,
G . o |
. Faglio 5 Mn 91{8. FOSLIO £ ERRATO)
05/11/2008 PIGNORAMENTO IMMOBILY in

sassa 20506 L —
daie 27/10/2008, n° 873 di Rep.

Del Tribunale df Treviss N PROPRIETA | 151
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Reg. | Req. .
Data 9] " TITOLO CREDITORE IPOTECA | CAPITALE |  Dirito | Quofa| DEBITORE
Gener. | Particaol,
R SEZ. BFG. 5MN 172 5U8 1-2.3
Ipoteca volontaria alto —
- | del 23/05/1885 Rep. n. Ure Lire
27/05/1885 | 10467 B850 /83T del <dr. Augusts PROPRIETA | 1/2 -
. 91.000.000 | 70.000.060
Paulillo, Notalo in
| — e |12 |
LPOTECA precedente della durata di anni venti dal 01/07/1 985 non & stata rinnovata,
Estinta ma non cancellata, mancando fannottamento a margine della nota d'iscrizione.
tpoteca volontaria atto
dst 21/08/2005 Rep. n. SEZ B FG. 5 MN 172 5UB 123
80062 Han, Euro Euro
27/09/2005 {42841 10015 Raccolla n.
5834 del dr. Accongia 450.900,0C | 300.000.00
Otey Nicola, Notaip In PROPIEIETA | 11
Treviso
e SEZ BFB. EMN 72 5US 193
poteca Gzlfdlzs‘ale da Fogiio 10 M &1
Decrelo Ingiuniive alfo Ansiolazione n, 4375 del 00/09/2014
def 221 LN ek Euwro Eu
230472008 | 15740 | 335y | 98 22042008 Rep. n = 0 (CANCELLAZIONE TOTALE)
47412008 del B2 70.000,00 | 264.477,41
Tribunale di Bassane ; PROPRIETA 1 141
del Grappa
lpoteca Giudizizle da SEZ. B FG. 5 MN 172 SUB 1-2-3
. Decrelo ingiuntive atto Euro Euro Foglio 10 Mn 91
05/06/2008 {21882 4835 | del 28062008 Rep. n, _
90072008 dei 166,180,60 | 114.543,88 .
Tribunale di Trento FROPRIETA
Ipoteca Ghuciziale da SEZ BFG. 5 MN 172 SUB1-2-3
Decrete Ingiuniivo ate Euro Euro Foglic 19 Mn 91
05/06/2008 | 22006 | 4857 | del 13/08/2008 Rep. n.
1244 def Tribunale of 400.000,00 | 283.005,84
PROPRIETA
Vicenza
SEL B FG. 5 WA 172508 123
Ipoteca Giudizials da Foglic 16 Mz ol
Decreto fngiuntivo atte| B Euro Euro Annolazione m, 4378 def 080822011
H/0BI2008 |22852| 5016 | del 28/05/2008 Rep. || (CANCELLAZIONE TOTALE)
654372008 del 500.000,00 | 431.541,26
Tribunale di Padova PROPRIETA § 1/
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Reg, Reg.
Data 9 'g TITOLO CREDITORE {POTECA | CAPITALE Diritto
Gener.} Particol.
lpoteca Giudiziale da
- SEZ, B FG. 5 MN 172 SUB 1.2-3
Decreto ingiuntive alto _
Foglio 10 Mn 91
del 20/06/2008 Rep, n.,
Euro Euroe
30/06/2G08 | 255068 | 5580 63712008 del
: ’ 56.000,00 | 37.631.59
Tibunale di Padova
) ) PROPRIETA | 1M
Sez, distaccata di
Chiladellz

ipoteca Giudiziale da SEZ, BFE. 5 MN 172 SU8 123

Decrete Ingiuntivo aite Foglie 10 Wn 91
¢ Euro Euso
29f09/2008 {37050 8§190 | def 27/68/2008 Rep. n.
197.713,57 | 184.394.28

233073 dei Tribunale di
Mftanc

PROPRIETA

1.7. DESCRIZIONE GENERALE DEL LOTTO.

L'immobile oggetto di valutazione ha accesso da Via Foresto Vecchiv, & una casa

singcla tipica dei colli asolani a poca distanza dal centro storico di Asolo, & cosfituita da

un afleggio unifamiliare cen tettola di pertinenza dell'abitazione oltre all'area scoperta ad

uso esclusivo costituita dal giardino. i lotto ha una superficie complessiva di m? 2405.

Il fabbricate & distribuito su due piani tutti fuori terra oltre aifinterrato.

Ha una superficie esterna lorda di circa m? 147 51 al piane terra, m? 123,08 al piano

primo, m? 132,88 al piano interrato, allegato n°® 07.

E un‘abitazione costruita nel 1955 ed ampliata e risirutturata successivamente.

It fabbricato & utilizzabile anche se & privo del certificato di agibllitd, ha un discreto grado

di finitura,
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1.7.1. DIMENSION{

Al piano ferra vi sonc i seguenti vani: ingresso con superficie calpestabile di m* 13,24,
cucina di m” 16,17, soggioto-pranzo di m? 43,34, disbrigo di m’ 1,43, studic di m?
17,81, bagno di m* 7,26, camera di m® 20,92 e poggioio di m? 11,01, Al piano interrato vi
sono i seguenti vani: locale caldaia di m* 7,01, un guardarcba di m? 7,11, bagno di m?
4,80, disimpegno di m* 4,80, deposito di m? 8,44, una tavernetta di m? 22,02, uno studic
di m® 9,13, disimpegno di m? 6,51, lavanderia di m? 10,09, due ripostigli di limitata
altezza di m* 8,29 e 9,19 e poriico di m? 10,27,

Al piano primo vi sono | seguenti vani: un sottctetto d m? 101,92 diviso con mobili in vari

vani ad uso camere, bagno e ripostiglio.

1.7.2. CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E FINITURE

Strutture verticall: le strutture portanti sono costituite da murature intonacate &
tinteggiate. | divisor! interni sono in mattoni forai e intonacati,

Solai: sone in laterccemento.

Controsoffitti: non vi sono controsoffitti;

Tetto: il tetto & in laterocemento sulla casa ed in legno sulla camera, forma una
copertura a falde inclinate, con manto di copertura in coppi, parziaimente danneggiato,
le grondaie ed i pluviali installafi scno in lastra di rame.

Scale; la scala interna & In metallo di limitate dimensioni con pedate in legno.
Pavimenti: L'immobile in oggetio & rifinite con pavimenti diversi, prevalentemante in
legno nella zona giorno e nelle camere, altrove in palladiana o marmette di graniglia di
marmo, nei bagni al piano terra e interrato il pavimento & in marmo ed il rivestimento &
in spatolato, in quelio al piano primo & in ceramica, mentre nei pogglofi il pavimento & in

gres, negll accessoli & in cemento lisciato.
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Davanzali: | davanzali sono realizza#i con pietra locals.

Rivestimenti: le pareli interne ed esterne sono intonacate e tinteggiate, internamente
con tempera ed esternamente con materiale locale. Nel bagno al piano primo le parsti
sono state rivestite con piastrelie di ceramica.

Serramenti: | serramenti esterni delfappartamento sono composti da finestre di
aliuminio con vetrocamera,

Esternamente, porte & finestre song pretette con oscuri in legno o inferiate,

1 portoncine dingresso & in legno con vetrata, protetto con oscuri in legne.

Le porte interne sono tutte in legno laccate bianco, senza finiture di pregio,
Accessibiiitd handicappati: Uimmobile non tisponde ai criteri di accessibilitd essendo
inaccessibile 'ingressc per la presenza di divesri gradini, inoltre & da adeguare il bagno

modificando la porta e sostituendo i sanitari.

1.7.3. INMPIANT!

impianti: vista 'epoca costruttiva delfedificio gli impianti non sono a norma, sono da
adsguare in conformita alf'atfuale normativa dovendo richiedere il rilasclo del permesso
di abitabilita,

Il riscaldaments avviene framite normali termosifon collegati ad una caldaia autonoma
alimentata a gasolio. Questa & posta in un vano autonomo che dovra essere demolito,
produce Pacqua calda ad uso sanitario ed il fluido per il riscaldamento degii ambient,
limpianto & sprovvisto del certificato di conformita, £ collegata pol ad una canna fumaria
in vibrosemento esterna allabitazione.

Limpianto Idrosanitario & funzionante e fornito di acqua dail'acquedottc consortile
gestito dalla societs "Alto Trevigiano Servizi S.1.).", con sede in via Schiavonesca Privia,

86 - 31044 MONTEBELLUNA (TV), & sprowvisto de! certificato di conformita.
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Limplante elettrico termina con frulti inseriti in placche df resina, non sono installate
lampade d'emergenza, & sprovvisto del certificato di conformita.

Lo smaltimento delle asque nere avviene tramite coiegatamento a vasche perdenti, &
da adeguare all'attuale normativa.

Sono installati anche gli impianti televisivo, telefonico e citofonico.

Bagni: sono tutti dotati di finestra, e dispungono dei sequenti accessori lavabo, bidet,
water, docela, quello al piano terra ha anche la vasca,

In lavanderia ¢'¢ altacoo lavatrice e lavatoio.

1.7.4. CLASSIFICAZIONE ENERGETICA

in merito alla classificazione energetica dellimmotite, si precisa che lo stesso ¢ stafo
edificato in data anteriore al 08/10/2005 e che dopo la costruzione non risulla siano stati
effettuati interventi atti ad una riqualificazione energefica dallo stesso.

Dalia verifica defla documentazione depositata presso I'Ufficic Tecnico del Comune di
Asolo non sono inoltre stati rinvenutl né l'Aftestato di Qualificazione Energetica, né
I'Attestato di Cerfificazione Energetica, né I'Attestato di Prestazione Energetica.
Considerati, quindi, (2 consistenza deifimmobile, 1 suo stato di conservazione e
manutenzione, il tipo di finiture e la qualita delle stesse, si fitiene che lo stesso abbia

costi di gestione energetica alti, indice di scadente qualits energetica.

1.7.5. STATO Dl CONSERVAZIONE
L'immobite & in scadente stato di conservazione, potrd essere abitabile soio dopo

unaccurata manutenzione straordinaria generale.
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1.7.6. AREA

L'area complessiva su cui sorge il fabbricato & di m® 2405 catastali, costituita dal
giardino, realizzato senza particolari di pregic. L'area & totalmente recintata, la porzione
verso la servitdl di passaggio con mure in pielre e copertina realizzata con coppi,

Lungo I confine con alfre proprietd & costituita da rete metallica. Le recinzioni hanno
delle siepi a ridosso.

Ci sono due accessi carrai con cancelli in legno motorizzali, uno ad Est ed uno & Sud,
oltre ad un cancello pedonale sempre in fegno.”

Nellarea in prossimitd del'accesso a Sud sorge una tettoia in legno utilizzata per il

ricovero delle autovetture, da demolire,

1.8. DESTINAZIONE URBANISTICA - CONFORMITA.

1.8.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

It Piano Regolatore Generale (PRG) vigente del Comune di Asolo & I Variante genersle
approvata dalla Giunta Régionaie del Veneto con deliberazione nr. 2641 del 4 agosto
2000 & D.G.R.V. nr. 168 del 26 Gennaio 2004, Aggicmate con Varianti parziali;

D.C.C. 47 del 18.6.2001, D.C.C. 50 del 18.6.2001, D.C.C. 21 dell'11,4.2002, D.G.R.V.
2897 dell11.10,2002, D.G.R.V. 187 del 30,1.2004, D.C.C. 4 de! 20.1.2005, D.G.R.V.
2006 del 26.7.200%, D.C.C. 34 del 21.8.2008, D.G.R.V. 2231 del 21.7.2009 e s.m.ed i,
allegati NN" 02 e 10.

Dal punto di vista Urbanistico, come risulta dalie indagini esperite limmobile &

classificato, allegatl NN° 11 ¢ 42:
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- integralmente in zona agricola dl fipo £ - Soffozona E1 - area di particolare pregio
ambientale, aree con colture agricole tipiche o specializzate, con ¢ senza insediamenti
residenziali diffusi, e aree caratterizzate da colture agriccle tradizionali, regolamentata
dagl art.21-21.1 delie Norme Tecniche di Altuazione (NT.AY

- parzialmente in zona boscata (art.35 delle N.T.A.);

- ticade in Ambito assoggettate a nofifica dinsieme ex L.29/6/1938 n® 1497 (attuale
D.Lgs 42/2004), regolamentato dali'art. 33 dalfe N.T.A.:

- ricade in ambito naturalistico SIC ZPS 1T3240002- Colli Asolani;

- Ticade in area di "terreno scadente” come classificata dalla Carta delle Penalita ai fini
edificatori

Sono fatti salvi tutti gli indirizz, obiettivi, direttive e prescrizionl previsti dal P.T.R.C.,
adottato con D.GR.V. N° 372 de! 17/02/09 e successiva adozione i Valenza
Paesaggistica, con D.G.R.V. n° 427 del 10/04/2013.

Sono fatti salvi tulli gli indirizzi, obiettivi, dirsttive e prescrizioni previsti dal P.T.C.P,,
approvato con B.G.R.V. n.1137 dei 23/03/2010.

Lintero fenritotio comunale & dichiarato zona sisrnica con grado S=2, soggetto alle

prescrizioni defla legge 02/021974 n° 84 e s.m.i..

1.8.2. CONFORMITA URBANISTICA

H softoscritto recatosi preéso I'Ufficic Tecnico del comune di Asclo in data 09/61/2013 ha
richiesto Faccesso agli atti e documenti amministrativi del servizio urbanistica — edilizia
privata - (Legge 7 agosto 1990 n. 241, s.m.l}), per prendete visione ed oftenere il
tlascio di copia non autenticata, degli atti autorizzativi e degli elaborati grafici allegati
relativi allimmobile oggetto di vaiutazione, allegato n° 13, Paccesso ha avuto luogo il

giorno 14/01/2013 e per nuove verifiche i giorni 28/11/2013, 16/12/2013 e 30/01/2014.
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I sottoseritte nelle innumerevoli € approfondite ricerche effeftuate a pill riprese, anche
successivamente al primo accesso, ha rilevate quanto segue:

1) Non e stata rilasciata alcuna autorizzazione per Iimmobile oggstto di valutazione,
negli archivi comunali si ¢ trovato I'elaborato grafico che ha oftenuto il nulla osta def

sopraintendente in data 07/12/1954, allegato n® 14.

1.8.3. DIFFORMITA RILEVATE

i soitescritto CTY congiuntamente al tecnico comunzle, ha preso visiche della pratica
suesposta al fine del confronto fra quanto eseguito e quanto autorizzato,

Dalfesame della documentazione si sono rilevat | seguenti abusi edilizi:

- E stato realizzato F'nterrato su tutts Festensione del fabbricato,

- Il piano primo non era previsto, il telto & stato leggermente sopraelevaic e con una
scala inferna & stato ufilizzato il sottotetto;

- E stato ampiiato il fabbricato per ricavare uha camera e la sottostante cenfrale termica;
- Non & stata realizzatz la copertura dal terrazzo al piano terrs;

- Vi sono inumereveli medifiche inferne ed esterne per variaziong alle forometrie;

- £ stata costruita una tettoia adibita a poste auto coperto;

- 8i rileva Pesecuzione della recinzione con i vari accessi,

1.8.4, DETERMINAZIONE OBLAZIONE ED ONERI DI ADEGUAMENTO

La conformitd urbanistica degli immobili comporta secondo i casi spese per le
prestazioni techiche, sanzloni economiche o lavori di tipristino.

L'Amministrazione Comunale di Asolc, al momento della redazione della perizia, non ha
avviato procedure ammihistratfve efo sanzionatorie nei confronti del proprietario per

abusi edilizi,
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Nort esiste la possibilita di sanatoria defle porzioni abusive da parte del'eventuale
aggiudicataric ai sensi della legge 28/02/1888 n° 47 art. 40 comma 8, perché [e ragioni
di credito per cul si procede sono di data posteriore allentrata in vigore dellz legge
13/03/1988 n° 68, L'art, 46 comma 5 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 prevede che
l'aggiudicatario, qualora I'mmobile si trovi nefle condizioni previste per il rilascio del
permesso di costruire in sanatoria, dovrd presentare domanda di permesso in sanatoria
entre 120 giorni dalla notifica del decreto emesso dall'autorita giudiziaria.

Vista la normativa vigente in guesto momento, pianc casa e Plano Regolatore,
considerate che Tlimmebile ricade in Ambitc assoggeftato a nofifica dinsieme ex
L.20/671939 n® 1497, soggetic alle indicazioni det MIBAC, allegato N° 15.

Il sottoscritto dopo essersi consuliato in data 28/01/2014 con Farch. Fernande Fiorlno
defia Sopraintendenza e in data 30/01/20%4 con il tecnico comunale di Asolo geometra
Gino Bernadi effettua le seguent] consideraziont:

Il sottoscritto ritiene df non presentare fa pratica di richiesta ordinaria di Permesso di
Costruire in sanatoria, asscggettata obbligatoriamente al parere Vincolante da parte
della Sopraintendenza sulla compatibilith Paesaggistica, perché esula dallinearico sia
per { costi da porre a carico della prosedura sia per le implicazioni che ne conseguona in
caso di diniego. "in caso di inottemperanza, lautorita amministrativa preposia alfa tutela
paesaggistica provvede d'ufficio per mezzo del prefetto e rende esecutoria la nota defie
spese. Laddove [autoritd amministraiiva preposta afla tutela paesaggistica non
provveda d'ufficlo, il direffore regionale competente, su richiesta della medesima autorita
amministrativa ovvero, decorsi centotianta giomi dal'accertamentc delfilfeciio, previa
diffida alta suddefta autoritd competente a provvedervl nei successivi trenfa giorni,
procede alla demolizione avvalendosi deil'apposito servizio tecnico-operativo del

Ministero, ovvero delle modalita previste dal'articolo 41 def d.P.R. 6 giugno 2001, n.
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380, a seguito df apposita convenzione che pud essere stipulata d'intesa tra I Ministero
e if Ministero defia difesa.”

Dai colioqui intercorsi si pud presumibilmente desumere che la parte di fabbricato
interrato, le difformita per modifiche interne ed esterne per variazione alle forometrie e la
recinzione probabiimente non hanno incidenza sulla compatibilita paesagaistica anche
se s0no assogygettate alla sanzione per dannc ambientale.

L'aggiudicatario dovra procedere a sua cura e spese alla demolizione deffampliamento
e della nuova costruzione, dovra essere riportare il tetto alla quota originaria.
L'aggiudicatario Inoltre dovra richiedere it Permesso di Costruire in sanatoria delle aitre
difformita, la sanzione amministrativa ¢ di euro 516,00, alia quale sono da aggiungere la
sanzione per danno ambientale, | diritti di segreteria, le marche da bollo, le spese
tecniche per la richiesta in sanatoria con gli elaborati grafici e la richiesta di agibilita,
Inoltre scno da comprendere gli oneri per la rimessa in pristine di quanto non sanabile.
Llimporto complessivo presunto per rendere legittimo urbanisticamente Iimmobite

ammonta approssimativamente a euro 104.000,00.

1.9. DISPONIBILITA DELL'IMMOBILE.

il sotioscritto in data 10/01/2014 ha inviato richiesta tramite posta certificata all’Agenzia
delle Entrate di Montebeliuna per esperire lindagine richiesta dello stato locativo
deflunita ed oftenere certificazione dell'esistenza o meno di contrati ¢l locazione
intestati alia ditta esecutata, quale locatore, presentando richiesta di accesso agli athi,
allegato n° 19.

Llispezione condotta dava esito positive, otteneve una copia della dichiarazione

dallAgenzia delle Enirate in data 04/02/2014, allegato n° 20, immediatamente
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richiedevo le integrazioni necessarie alf'ufficio di Gittadella, dove era steto registrato il
coniratto di locazione segnalato. In data 10/02/2014 oftensevo g risposta che i coniratto
di locazione di fabbricalto registrato a Cittadella in data 15/10/1997 al n. 1341 Mod. 2
Serie 3 & relafive ad un immobile diverso da guelio pignorate, aflegato n® 20.

I} sottoscritto in data 10/01/2014 ha inviato richiesta framite posta cedlificata al comune
di Asclo per esperire lindagine richiesta dellc statc locativo dell'unitd ed oiteners
certificazione se risultino cqmunicazioni alla locale autorita di pubblisa sicurezza ai sens!
delfart.12 det D.L. 21 marzo 1978, n.59, cenvertito in L. 18 maggio 1978, n. 191 intestati
alla ditta esecutata, presentando richiesta di accesso agl atti, allegato n® 21.

Lispezione condotta dava esito positive, ofteneve una copia della dichiarazione dal
comune di Asolo in data 03/02/2014, allegato n® 22.

- in data 20/10/2001 ha stipulato un contratio di comodato gratuito a favore delle signora

- in data 30/10/2003 ha concesso ospitalita alla signora E

- in data 29/09/2009 ha concesso ospitalits alla signora -

Attualmente {'immobile € cccupato dallesecutato con la sua famiglia,

1.10. DIVISIBILITA.

Vista |2 tipologia e consistenza delfimmabile, 1o stesso non si presta a eventuali altre

suddivisioni,
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1.11. STIMA DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO.

1.11.1. METODO Di STIMA, CRITERI E PROCEDIMENTI.

LUimmobile sard stimato per mezzo di procedimenti di natura analitica, eseguiti in base
alle reali carattaristiche e alleffettiva situazione di domanda e offeria nel mercato delle
compravendite di beni anzloghi, L'attribuzione del valore di mercate, esposto nella
presente perizia & il risultato degli accertament, dei sopralluoght e dei rilievi delle
superfici urbanisticamente conformi, escludende le parti da demolive, delf'etd, dello stato
di conservazione e manutenzione dei beni, defle condizioni ¢ mercato riferite al Comune
di Asolo zona in cui essi si trovane,

1.11.2. STIMA DEL VALORE VENALE

Qui di seguito mi appresto a eseguire il calcelo del valore di mercate del bene;
L'immobile oggetto di stima & un'abitazione singola & terreno ad uso esciusivo sifo in

Asolo {Tv), in Via Foresto Vecchlo n° 12 con destinazione Residenziale.
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Descrizione catastale Sezione B Foglio di Mappa 5 Mn 172 sub 1-2-3 ¢ Foglio 10
Mn 91

Descrizione generale delPimmobile
Consistenza superficiaria

Tipo di consistenza Cdvi - Superficie Esterna Lorda {SEL)

Per superficie esterna lorda, cosl come descritta dal Codice delle Valutazioni Irmmabiliari
di TecnoBorsa |V edizione capitolo 19 punto 4.2, sintende I'area di un edificio delimitato
da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori terra o
entro terra alla guota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimenie,

La SEL ihclude:

- lo spessore del muri perimetrali liberi ed un mezzo {1/2) dello spessore delle murature
contigue confinanti con altri edific, io spessore del muri interni porianti e dei ramezzi;

< i pilastrifeolonne interne;

 lo spazio di circolazione verticale {scale, ascensorl, scale mobif, impianto di
sollevamento, ecc.} ed orizzontale (cosridoi, disimpegni, ecc.);

- fa cabina trasformazione elstirica, |a centrals termica, le sale impianti interni o contigu
all'edificio;

-1 condotti verticali dellaria o di altra tipo;

La SEL nor include:

* le rampe d'accesso esterne non coperte;

* i balconi, terrazzi e simii

il porticato ricavato allinterno della prolezione dell'edificio;
* g aggett a solo scopo di omamento architettonico;

“le aree scoperte defimitate da muri di fabbrica.
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Riassunto consistenza

Metodo di misura Rilievo sui campo accurato
Caratteristica Acronimo Sup. Misurata m®
Superiicie principale 51 186,88
Superficie baleoni con vista SBY 11,01
Superficie cantine sUC 58,15
Superficie portico con vista 3PV 10,27
Superficie esterna esclusiva Se 2.405,00
Totale Superficie (m?) 2.671,31

Consistenza per il Piano Terra

Commento Sup. Misurata {m?) Acronimo

123,08 51
11,01 5BV
2.405,60 Se
Totale per piano 2.539,09

Consistenza per il Piano Seminterrato

Commento Sup, Misurata {m?) Acronimo

63,80 81
58,15 sUC
10,27 SPV

Totale per piano 132,22

Indice
1,00
0,50
c,50
0,50

0,65

Indice
1,00
0,50

0.05

tndice
1,00
0,50

0,50

Sup. Commerciale m?
186,88
5,51
29,08
5,14
120,25

346,83

Sup. Comm. (m?)
123,08

5,51

120,25

248,84

Sup. Comm. {m?)
63,80

28,08

514

98,01



40

CARATTERISTICHE IMMORBILIARI

Caratteristiche Locazionali Ubicazione

Caratteristica

Zona urbanizzata

Morfologia defla zonha

Pericolosita sismica della zona

Rete eietirica

Rete telafonica

Rete gas

Rete fognante

Rete idrica

Rete teleriscaldamento
Rete fibra ottica

Prossimita a strade di grande
comunicazione

Prossimita ad autostrada

Verde pubblico

Zone verdi di interesse culturaie

Parcheggi pubblici

Acronimo  Quantita

ZUB 1
MFO 2
PLS 2
ELE 1
RTL 1
GAS ¢
FGN ¢
IDR 1
TR ¢
FiB ¢
VIA 1
AUT 0
VER 0
ZVR 0
PPU 0

Unita di Misura

g=no 1=si

1=montagna 2=collina
3=pianurg 4=mare 5=lago
1= molto alta 2=alta

3= bassa 4=molto bassa
{=gssente 1=presente
O=assante 1=presente
O=assente 1=presenie
D=assente i=presente
O=assente f=presente
D=assente {=presente
=agsente 1=presente

O=assenti 1=presenti

O=assente 1=presenie
O=assente 1=presente
O=assenti 1=present]

0=assente 1=presente



Parcheggi privati PPP
Asili nido e materne | SNI

Scuole elementari SEL
Scuole media SME

Scuole superfori di scondo grado SSU
Universita SUN

Strufture amministrative (uffici  AMM

pubblici)

Mercatli settimanali MER
Pronto soccorso 508
Farmacia FAR
Servizl di assistenzz sociale SAS

Trasporti pubblici linee principali TPP

Trasporti pub.i inee secondarie TPS

Attivitd commerciall ATC
Strutture sportive SRT
Strutture ricreative STR

Stato di manuten. prevalente SMP

Ceto soviale CT8
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2

f=assenti 1=presenti
O=assent} t=presentj
O=assenti 1=presenti
(=assent! {=prasenti
O=assente 1=presente
C=assente 1=presente

O=assenti T=present

{=assente 1=presente
{=assente 1=presente
O=assente 1=presante
O=assenti 1=presenti
O=assenti 1=present
(=assente 1=presente
O=assenti 1=presenti
O=assenti 1=presenti
O=assenti 1=presentt

1=scarso 2=mediocre

3=sufficiente 4=discreto S=bucno

2

1=min 2=med 3=max
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Distanze di rifetimento

Caratteristica Acronime Quantita Unita Misura
Distanza dal centro storico DIS 560,00 m
Distanza dal negozio alimentari pili vicine DNG 550,00 m
Distanza dalla farmacia pil vicina DFV 650,00 m
Vineoli
Caratteristica - Acronimo Quantita  Unita di Misura
Vincolo paesaggistico vPA 1 O=azssente 1=presente
Vincolo idrogeologico VTl 1 O=assente {=presente

Lotto edificabile - edificato

Caratteristica Acronimo Quantitd  Unita di Misura Prezzo
marg (€)

Fronte su strada principale FSP 0 O=assente 1=presente

Destinazione urbanigtica DUR E1

Indice di fabbricabiiita fondiaria if 0.00 m3m?

Distanza dai confini di proprieta DCP 5,00 m?®



Fabbricato

Caratteristica Acronimo
€

Stato del fabbricato SDi
Fabbricato anfisismico FAS

Stato di manutenzione generaie SMF

del fabhricato

Epoca di costruzione ECT
Epoca di ristrutturazione EPR
Classe energetica CED

del fabbricato

impianto eletirico fabbricatoELT
Locale Centrale Termica CT
impianto idraufico fabbricatolDR
Fonti di energia utilizzate dal FEA

fabbricato
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Quantita

1954

1984

Unita di Misura

O=da-demolire
1=in-ristrutturazione
2=da-costruire
3=in-ristruturazione
4=in-costruzione
S=costruito

0=no 1=si

1=scarso 2=mediccre
3=sufficlente 4=discreto
5=huono

annof

annofi

1= 2=F 3=E 4=D
5=C 6=B 7=A 8=A+
O=assente 1=presenie
(=ass ente_ i=presente
O=assente 1=presents

1=min 2=med 3=max

Prezzo marg

da1a3=130.000,00

da 3 a4 =40.000,00
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Pareti in aderenza PAD g
Numere di piani fuori terra NPF 2
Numero di piani interrati NPI 1
Numero di vani scala NSC 1
Mumero di appartament NUA 1
Numero di uffici NUF 0
Nurmero di negozi o bolteghe NUG 0
Androne AND C
Nurnere di cortili COR 1
Prospicienza del fabbricatc  PRO 2
Accesso da strada principale ASP 0
Agccesso da strada secondaria ASS 1
Accessibllita del fabbricato ACS 1
Accessibilita motoria al fabbricatoAMF 1
Panoramicita del fabbricato PNE 1

Distanza dall'abitato pid vicino DAB 500,00

n
D=assente 1=presente

n.

1=rmin 2=med 3=rmax
O=assente {=presente
O=assente 1=presents
O=nullo t=min 2=med 3=max
O=nuflo (inadattabilita)

1=min {adattabilita)

2=med (visitabilita)

3=max (accessibilita)

O=nullo 1=min 2=med 3=max

m



Unita
Caratteristica

Altezza ufile inferna

Epoca ristruffurazione
Vani totali

Vani principali

Vani accessor

ingresso

Soggiorne

Numero di servizi {bagni)
Bagno zona giorno
Bagno zona nofte

Bagno per disabill

Cucina abitabile
Ripostigiic

Numero di terrazzi
MNumerc di stanze da lefto
Numero di stanze da letto singole
Numero di stanze da letto
matrimoniali

Numero posti letio

Numero di balconi
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Acronimo

HUI

EPU

VAT
VAN

LOC

ING
8GG

SER

BZG

BZN

BHD

cuc

RiP

NTR

NLE

NLS

NLM

NPL

NBL

Quantith  Unifa di Misura

2,80

1984

13

4

0,60
0,00

0,00

m

anrofi

n.

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

n,
(=assente 1=presente

=assente tspreserte
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
(=assente 1=presente

n.



Numero di cantine
Cantina

Stato di mametenzione dell'unita

immobiliare

Qualita della manutenzione delf'uniia

immebiliare
Livella di piano

Panoramicita del'unita immohiliare

Luminosita dell'unita immabiliare
Visibilita dedl'unita immobiliare
Numero di affacci

Funzionalita e distribuzione degli
spazi internd all'unita immobiliare
Pavimenti zona giomo
Pavimenti zona notte

Giardino esclusivo

Impianti
Caratteristica
Impiantistica delf'unita immobiliare

Impianto idraulico
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CAN 4 n.
CNT 1 {J=assente 1=presente
STM™ 3 1=scarso 2=mediocre
3=sufficiente 4=discreto 5=huono

QTM 2 1=gcarso 2Z=mediocre

3=sufficiente 4=discrefo S=huone

LIV T n.

PAN 2 1=min 2=med 3=max
LUM 2 1=min 2=med 3=max
ViU 1 1=min 2=med 3=max
AFF 4 n.

Ful 1 1=min 2=med 3=max
PZG PALLADIANA

PZN LEGNO

GRE 1 O=assente t=presente
Acronimo  Quantitd Unita di Misura

iMP z 1=mih 2=med 3=max
IM§ 1 O=assente 1=presente
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Impianto eletirico IME 3 U=assente 1=compl.

=esterno 3=misto

4=gotlotraccia
impianto di messa a terra EMT ) =assente 1=presente
Impiante telefonico T 1 {=assente 1=presente
Impianto video citofonico ViD 0 O=assente 1=presents
Impianto di riscaldamento MR 2 O=assente

1=gentralizzato

2=autoncmo
impiarto di condizicnamento IGC 0 C=assente {1=presente
impianto idraulico fabbricato IF 1 O=assente 1=presente
Impiante fognario fabbricato IFF 0 U=assente 1=presente
Cammino CAM 1 O=assente 1=presente

Tipologiche

Caratteristica Acronimo  Quantitd Unita di Misura
Bene culturale BC H| O=no 1=si
Presenza di elementi decorativi PED 0 D=assenti 1=presenti
Accessibilita ACS 1 O=no 1=sl
Stato di utilizzo UTI 2 O=abbandonate

t=utilizzeto in parte

Z=utilizzato
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3=visitabile a scopo turistico

Ispezicnabile ISP 1 O=non ispezionabile

1=parzial. ispezionabile 2=ispezionabile

Esposizione delfimmobile ESU 1 1=mif 2=med 3=max
Inguinamento acustico INA 1 1=min 2=med 3=max
Inquinamento atmosferico INC 1 1=min 2=med 3=max

Caratteristiche Superficiarie

Caratteristica Acronimo Quantita Unifa di Misura indice mercant.
Superficie principale . 81 186,9 m? 1,00
Superficie balconi con vista SBY 11,0 m? G,50
Superficie cantine sSuUC 58,2 m? 0,50
Superficie soffiita SOF 0,0 m? 0,60
Superficie portico con vista SPV 10,3 m? 0,50
Superficie lotlo SUL 0,0 m? 0,01
Superficie esterna esclusiva Se 24050 m? 0,05
Superficie magazzini SMA 0,6 m? 0,35
Superficie commerciale sSUpP 3468 m® -

Auto

Caratteristica Acronimo  Quantith Unita di Misura

Numero di box o garage BOX 0 N

Parcheggio condominiale PCC 0 O=assenti 1=presents
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Economiche

Caratteristica Acronimo  Quantitd Unita di Misura
Possesso PSS PROPRIETA

Stato locative STL 3 O=occ.senza titolo

1=oce.comodato d'uso 2=oce.richiedente 3=occ.proprietario 4=locato S=libero

SEGMENTO DI MERCATO

Denominazione
Classificazione Villa - {per 1 famiglia) o monofamiliare
Destinazione Residenziale privata
Localizzazione
GCamune ASOLO Provincia TV
Zona CENTRO
Posizione Centrale- semiperiferica VALUTAZIONE Prezzo folale

Tipologia immobiliare

Tipologia Fabbricato Tipo categoria  Usato
Proprieta Irnmobile clelo terra {in proprietd esciusiva)
Unita Immobiliare Abitazione di tipo civile Dimensione unita Media

Tipologia edile

Edificio Villa o villetta
Indice Superficiario Rapporio Indice tipologico %
Sup, commerciale (SUP)  SUPISUP 346,85/346,85 100,00

Superficie principale S1/BUP 186,88/345,85 53,88



Superficie balconi con vista SBV/SUP
Superficie cantine SUC/sUP
Superficie portico con vista SPV/ISUP

Superficie esterna esclusiva Se/SUP

Mercato

Lato domanda  Singolo privato

Lato offerta Tribunaie
Intermediar Nessuno
Prezzo

50

11,01/346,85
58,18/348,85
10,27/346,85

2.405,00/345,85

317
16,77
2,98

693,38

NMotivazione Abitazione principale

Motivazione Esecuzione immmobiliare

Regime di mercato Concoirenza monopoiistica ristretta

Livello di prezzo non determinato

Filtering Assents (fascie sociali miste)

Rapportl mercantifi
Rapporti mercantili superficiari
Superficle principale
Superficie balconi con vista
Supertficie cantine
Superficie soffitta
Superficie portico con vista
Superficie lotto
Superficie esterna esclusiva

Superficie magazzini

Fase di mercato Fase di recessione

Acronimo
i8N
i(SBV)
{SUC)
{SOF)
i(sev)
HSUL)
i(Se)
i{SMA)

Indice merc.
1,00
0,50
0,50
0,60
0,50
0,G1
6,05

0,35
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NOTA: La presente scheda di segmento di mercato & redatta secondo it procedimento induttivo
per i quale la classificazione avviene per aggregazione di dati immobiliari simifi, € un
procedimente empirico che si applica quando sl dispone di pochi dati immebitiari ed kmplica la
conoscanza a prioi del mercato. Parlendo dallimmebile in esame, si costruisce Il segmento di

mercaio con altrd immobili simili anche non spazialmente contigul.
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VALUTAZIONE

La stima dellimmobile classificato come Viila - (per 1 famiglia) sito in ASCLO (TV) - Via
FORESTO VECCHIO, 12 avwviene mediante I'applicazione de! criterio Valore di mercato
dellintera proprieta Ia cui formula risolutiva &:

Valore dimercato = [Stima g Market Comparison Approach]

La seluzione del criterio si oftiene mediante Vapplicazione dei singoli procedimenti

estimativi,

La data di stima & marted 04/02/2014.

COMPARABILI
Gl immobili che formano il campione dindagine per la comparazione estimativa
dellimmobile oggetto di stima sono:

Viilino - ASOLO (TV) - Comparabile A

Tipo d] dato Offerta in vendita
Descrizione VILLINO ™ DUE PIANI
Destinazions Residenziale privata

Superficie commercialte {SUP) 330,86 m*®

Sup. esterna esclusiva {Se} 1.300,00 m?

Area di sedime {Sd) non definita
Fonte dato Diretta
Provenienza Personale
Bata 30/01/2014

Prezzo richiesto 420,000,060 €
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Abitazione tipica del luogo - ASOLO {TV) - Comparabile B

Tipo di dato

Descrizione

Destinazione

Superficie commerciale {SUP)
Sup. esterna esclusiva (Se)
Sup. Lotto {SUL}

Area di sedime {Sd)

Fonte dato

Provenienza

Data

Prezzo

Compravendita

ABITAZIONE ASOLANA A SUD DEL CENTRO
Residenziaie privata

381,72m?

2.400,00 m?

2.800,00 m?

non definita

Diretta

Agenzia immobiliare

14/08/2013

500.000,00 €

Patazzo - ASOLO (TV) - Comparabile C

Tipo di dato
Descrizione

Destinazione

Superficie commerciale {SUF)
Sup, esterna esclusiva {Se)
Area di sedime {Sd)

Fonte dato

Provenienza

Prezzo richiesto

Offerta in vendita

PALAZZO A RIDOSSO DEL CENTRO STORICO
Residenziale privatg

1.043,18 m2

2.400,00 m?

non definita

Diretts

Personale

800.000,00 £
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MARKET COMPARISON APPROACH

Determinazicne delia variabile Valore MCA

Determinazione del valore mediante i procedimento MCA.

Caratteristiche immobiiiari

Le caralteristiche considerate sono la seguenti;

* Superficie principale {$1): La superficie principale é una carafieristica superficiaria relativa alia
superficie dei focali di maggiore importanza componentl fimmobile, Unita di misura: m?

* Superficie balconi con vista (SBV): La superficie baiconi con vista & una superficle secondaria
che contribuisce alla determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie
corretta per il relativo indice mercantile, Unita di misura; m?

* Superficie cantine (SUC): La superficie cantine ¢ una superficie secondaria che contribuisce alla
determinazione defla superficie commerciate con la prepria reale superficie coretta per it retatvo
indice mercantife. Unita di mistira; m*;

* Superficie soffitta (SOF): La superficie soffiita & una superficie secondaria che contribuisce alla
determinazione delld superficie commersiale con la propria reale superficie corretta per il reiativo
indice mercanile. Unita di misura: m?

+ Superficie portico con vista {SPV). La superficie portiso con vista & ung superficie secondaria
che contribuisce alla determinazione della superficie commerciale con la propria reale stperficie
corretta per il relativo indice mercantile. Uni dj misura; m?

* Superficie esterna esclusiva {Se}: La superficie esterna esclusiva & una caratteristica che misura
Marea di pertinenza esclusiva allunita kmrnobiliare ¢ alfinters edificio. Unitd di misura: m2
* Superficie lotto {(SUL): La superficie del lotto & una caratieristica che descrive |a dimensicne
delfarea eccedente alla pertinenza su cui insiste ledificic & una superficie secondaria che

contibuisce alla determinazione della superficie commerciale con Ia propria reale superficie
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corretia per § relative indice mercantife. Unitd di miswra; m2

+ Superficie magazzini (SMAY: La caratteristica superficie magazzini misura la dimensione delle

aree destinate 2 magazzini deffimmobile classificato. Unita di misura: m?%

* State di manutenzione genersle del fabbricato {SMF) La caratleristica stato di manutenzione

generale del fabbricate rappresenta il grado di conservazione defle strutture portant, delle finiture

esteme ed interne non esclusive nonché degli impiant comuni det fabbricato. Unita di risura:

1=scarso 2=mediocre 3=sufficients 4=discreto 5=buono;

[ Classe

Nomenclatore

Punto

Massimo

Le condizioni di conservazione del fabbricato sono nello stato originaiio e
tali da ron dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria né

stracrdinariz, in quante rispondonc pienaments allo $Copo,

Discrato

Le cordizioni di conservazione del fabbricalo sond generairmants buone con
esclusione di alcune paré che richiedone intervent di manutenzione

ardinaria.

Medio

L& condiziont di conservazione del fabbricate sono acceltabili e tali da dover

richiedere Cpere di manutenzione ordinaria.

Mediocre

i fabbricato manifesta accettabili condizion, o conservazione, seppur
presenti confenuli fenomeni di degrado che richiedono interventi di
manutenzions specific e mitati fcenducibiil alla normale manutenziona
ordinaria necessaria al corretto mantenimento in busno stato det fabbricato

e defle sue parti pidl esposte,

Minimo

it fabbricato presenta notevoli situaziom o degrado richiedent I'esecuzions
di un organico intervento di manutenzione straordinaria e/o ristrutturazione

per il fipristine delle originarie funzienalita,
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Altre caratteristiche (coeteris paribus)

Altre caratteristiche immobiliari sono Importanti per ghi immobili classificati come Villa,
come quelle indicate nel profilo immobiliare. Nel case in esame queste caraiterisfiche

non vengono considerate perché il campicne estimativo presenta parita di condizioni.

Tabella dati
Caratteristica Comparabile A Comparabile B Comparabile C Subject
Prezzo totale (PRZ) € 420,006,00 500.000,00 $00.006,00 -
Superficie principale (81 ymé# 220,0 175,0 837.1 186,89
Superficie balooni con vista (BBVIm? 259 93,9 11,0
Superficie canting (SUC) m? 37,2 B8 33,7 58,2
Superficie soffitta (SOF) m* 0,0 M4 0.0 G,C
Superficie porfico con vista (SPV} m? 27,8 G0 35,1 10,3
Superficie Jotto {8UL} m? 0,0 2.800,0 0,0 6,6
Superficie esterna ssclusiva {Se}m* 1.300,0 24000 24000 24050
Superficle magazzini (SMA)} m? 0,0 0,0 12,0 0,0
Stato manutenzione del fabbricato 3 4 1 3

(SMF) 1=scarso 2=mediocre

3=sufilciente 4=discreto S=busno
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Analisi prezzi marginali

Analisi e scomposizione del prezzo delle caratteristiche superficiarie

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con i teoremi
mercantili riferifi afla Superficie principale (1) degli immobili e con una serie di corollari
riferiti alle aifre superfici. La determinazione del {PMM] Prezzo medic minimo e del
[PMX] Prezze medio massimo delfla superficie principale (81) avviene mediants
lapplicazione del primo teorema mercantite, la cui formula &

p: = PRZ*Sigma/SUP

Pa(51) = 420.000,00%1,00/330,96 = 1,269,04 &/m?

Pe(S1) = 500.000,00*1,00/381,72 = 1.309,86 €/m?

pe(S1) = 900.000,00*1,00/1.043,18 = 862,756 €/m?

Prezzo medio minimo Superficie principale = 862,75 €fm?

Prezzo medio massimo Superficie principale = 1.309,86 €/m*

Prezzo marginale dells caratteristica Superficie principale {S1)

Il prezzo marginzle della superficie principale & daio dal prodotto dal Prezzo Medio

Minime [PMM] del comparabil per il rapporte mercaniile della caraiteristica i{(S1),
[i{81)]=1,00 rapporto mercantile

1t prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

Pa (S1) = 862,75%1,00 = 862,75 €m?

P (S1) = 862,75*1,00 = 862,75 €/m>=

pc {S1) = 862,75*1,00 = 862,75 &/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie balconi con vista {SBV)

i prezzo marginale della superficie con vista p{SBY) & determinato dal prodotio fra il
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prezze marginale della superficie principale (S1) e i rapporto mercantile della

caratteristica secondaria i{SBV).

La formula che determing it prezzo marginale &: [PMM[i(SBV)]

li{SBV)]=0,50 indice mercantile

I} prezzo marginale dei comparablli tilevati risulta alfora;

Pa {SBV) = 862,76*0,50 = 431,38 &/m*

pe (SUB} = 862,75%0,50 = 431,38 €/m=

Pe {SUB} = 862,75%0,50 = 431,38 €/m?*

Prezzo marginale della caratteristica Superficie cantine (SUC)

I} prezzc marginale delia superficie cantine & determinato dal prodotio fra i prezzo

marginale della superficie principale (81} e il rapporto mercantile della caratieristica

seceotidaria {{SUC).

La formula che determina Il prezzo marginale &: [PMMII{SUC)Y]

[{SUC)=0,50 indice mercantile

! prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta aliora:

pa (BUC) = 862,75%0,50 = 431,38 €m?

ps (SUC) = 862,75*0,50 = 431,38 é}m“

Pc (SUC) = 862,75%0,50 = 431,38 &/m*

Prezzo marginale defla caratteristica Superficie soffitta {SOF)

It prezzo marginale delia superficie soffita & determinato da! prodotto fra il prezzo

marginale della superficie principale (S1) e if rapporic mercantile della caratteristica

secondaria {SOF).
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La formula che determina il prezzo marginale & [PMMP[{SOF)]

[i(SOF)}=0,80 indice mercantiie

H prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

Pa (SOF) = 882,75%0,80 = 51 7,865 €/m?

Ps {SOF) = 862,75%0,60 = 817,85 €/m*

e (SOF) = 862,75%0,60 = 51 7,65 €/m?*

Prezzo marginale della caratteristica Superficie portico con visty {SPV)

It prezzo marginale della superficie con vista p(SPV) & determinato dal prodotio fra i

prezzo marginale della superficie principale (S1) e 1 rapporic mercantle delia

caratteristica secondaria i(SPV).

La formula che determina il prezzo marginale & [PMMP(SPV)]
[[(SPV)}=0,50 indice mercantile

H prezzo marginaie dei comparabilf rilevati risulta affora:

Pa (SPV) = 862,75*0,50 = 431,38 €/m?

P (SPB) = 862,750,650 = 431,38 €/m>

Pe (SPB} = 862,75%0,50 = 431,38 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie esterna esclusiva {Se}

1 prezzo marginale della superficie esterna esclusiva p(Se) & determinate dal prodotto

fra it prezzo marginale della superficie principale (S1) e il rapporto mercantile della

caratteristica secondaria i{Se).

La formula che determina il prezzo marginale & [PMM]*[i(Se)]

[i(Se)]=0.05 indice mercantile
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Il prezzo marginale de comparabili rilevati risulia aliora:

Pa {Se) = 862,75%0,05 = 43,14 €&/m?

pa {Se) = 862,75*0,05 = 43,14 €/m?

Pc {Se} = 862,75%0,05 = 43,14 €/m?
Prezzo marginale delia carzttristica Superficie lotto {SUL)}

I prezze marginale della superficie lotto p(SUL) & determinato dal prodotto fra il prezzo

marginaie della superficie principale (81} e il rapporto mercantile della caratteristica

secendaria i(SUL).

La formula che dstermina | prezzo margihaie & [PMMI(SUL)]
[HSUL)=0,01 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

Pa (SUL) = 862,750,01 = 8,83 €/m>*

Pe (SUL) = B62,75%0,01 = 8,63 &/m?

Pc (SUL) = 862,75%0,01 = 8,63 &/m?
Prezzo marginaje delia caratteristica Superficie magazzini (SMA)

Il prezzo marginale della superficie magazzini p(SMA) & determinato dat prodotto fra il

prezze marginale della superficie principale {S1) e i rapporte mercantile della

caratteristica secondaria {SMA).

La formula che determina i prezzo marginale &: [PMMI*Ti{SMA}]
fi(SMA)]=0,35 Indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta aliora:

Pa (SMA) = 862,75%0,35 = 301,96 €/m?
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Pa (SMA) = 862,75*0,35 = 301,96 €/m?

Bc (SMA) = 862,75%0,35 = 301,86 €/m?

Prezzo marginaie della caratteristica Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF)
Nomenclatore da punto Nomenclatore a punto Importo (€} [{SMF)] Modalita di stima

1 (Minimo o Scarso) 3 {Medio o Sufficiente) 130.G00,00 a forfait

3 (Medio o Sufficiente) 4 (Discreto) 4G.900,00 a forfait

I prezzo marginale dej comparabili rilevati risulta aliora:

Pa (SMF) = 0,00 € da punto a punte

Pa (SMF} = 40.000,00 € da punto a punto

Dc (SMF) = 130.000,00 € da punto a punio

Tabella dei prezzi marginali

Caratteristiche Comparabile A Comparabile B Comparablle C
Superficie principale (S1) €/m? 862,75 852,75 862,75
Superficie balconi con vista {8BV} €/m? 431,35 431,38 431,38
Superficie cantine (SUC) €/m* 431,38 431,38 431,38
Superficle soffitta (SOF) €/m2 517,85 617,65 517,65
Supetficie portico con visty (SPV) €/m* 431,38 431,38 431,38
Superficie lotto (SUL) €/m? 8,63 8,63 8,63
Superficie esterna esclusiva {Se) €/m? 43,14 43,14 43,14
Superficie magazzini {SMA) €/ 301,96 301,96 301,86
Stato manutenzione del fabbricato (SMF} € da punto a 0,00 40,000,00 130.000,00

punio
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Tabella di valutazione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica ¢ svolto un Aggiustamento {€) al Prezzo

totale (PRZ} pari af prodotic dela differenza delfammontare delle caratteristiche e il

prezze marginale della caratteristica considerata. il confronto delle caratteristiche

avviene sempre fra Mimmobile oggetto di stima (Subject)  fimmobite di confronto (A, B,

C.).

Caratteristica Comparablle A
Differenza  Aggiustamento

Prazzo iotale (PRZ) 426,000,006

Superficie principale {S1}  (166,9-2200) -28.530,77
Superficie balconl con vista (SBV)(11,0-26,9) -6.554,55
Superficle cantine (SUC) (68,2-37,2) 9.037,31
Superficle soffitta (SOF) {0,0-0,0) 2,60
Superficie portico con vista {SPV){10,3-27.,%) -7.605,14
Superficie Jotto (SUL) (0,0-0,0) 0,00

Superficie esterna (2.405,0-1.300,0; 47 866,94

esclusiva (Se)

Superficle rragazzini (SMA) {0,0-0,03 8,00
Stato df manuienzione generale {3-3) 0,00

del fabbricato (SMF)

Prezzo corretto 433.704,78

Comparabite B

§00.000,00

(186,9-175,0)  10.240.47
(11,0-0,00 4.748,44
{58,2-35,8) 9.662,80
(0.0-714)  -36.950,21
{10,3-0,0} 4.430,22
0.6-2.800,0) -22.431,50

(2.405,0-2, 400,0) 21569

{0,0-0,0) 0,00

{3-4)  -40.000,00

428,915,941

Comparabile C

Differenza Aggiustamente Differenza Aggiustamento

900.000,00

(186,9-837,1) -561.003,20
(11,0-839) -35.743,73
(58,2-33,7)  10.534,18
{0,0-0,0) 0,00
(10,3-36,1)  -11.142,42
(0.0-6,6) 0.00

(2.405,0-2.400,0) 215,89

(0,0-12,0)  -3.62358

{3-1)  130.000,00

429.236,98

In linea tecrica i prezzi corretii degli immobili di confronte devono coincidere, tuttavig

nelesperlenza concrety ¢io & puramente casuale, anche se generalmente si manifesta

una sosltanziale convergenza. La presenza di prezzi coretti divergenti sl accetta
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mediante l'analisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcota tra prezzo
massime (Pmax) e il prezzo minimo (Pmin) ed esprime la divergenza massima dei prezzi
corretti. Nel caso in esame & pari al d%=[{Pmax-Pminy*100}/Pmin =

[(433.704,78-429.236,98)*100§429.236,98 = 1,04% < 5%

Sintesi di stima

it valore delia Stima a Market Comparison Approach del Subject & rappresentato dalla
media dei prezzi corretti secondo il principio di equiprobabilita, per il quale | prezzi
carretti hanno pari probabilitd, peso e dignita di figurare nelfa sintes! soncluslva.

Tale valore & uguale a (423.704,78+429.91 5,91+420.236 88)/3=430.952 56 £.

1.11.3. CONCLUSIONI DI STIMA

VALORE DI MERCATO DELL'INTERO IMMOBILE] € 430.952,56
COSTO DELLA SANATCORIA URBANISTICA £ 14.000,00
COSTi PER LA RIMESSA IN PRISTING € 90.000,00
COSTO PER LA VARIAZIONE CATASTALE £ 2.500,00
VALORE RESIDUO DELLIMMOBILE € 324.452,56
ARROTONDAMENTO € 452,56
VALORE Di MERCATO DELLA PROPRIETA' € 324.000,00
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CONCLUSIONI

i ritiene che l'immobile oggetto di valutazione, in base ai calcoli effettuati
singolarmente per ogni caratteristica, abbia alla data di sfima del 04/02/2014 un
valore di mercatc arrotondato di € 324.000,00 (in lettere Euro

trecentoventiquattromita/o),

1.12. STIMA DEL VALORE VENDITA FORZATA.

Dat valore di mercato & opportuno detrarre tuthi | maggior] oneri che incontra un

acquirente di un immobile al’asta rispetto ad un acquisto nel fibero mercato:
- Vendita senza la garanzia per i vizi sui bene.

~ Difficolta a visionare 'mmobile.

- Maggior imposta per il trasferimento del bene.

- Templ per ottenere i decreto di trasferiments e possesso del bena,

- Mancata attivita di marketing.

- Diminuzione dell'importo pari ad ajcuni rilanci del prezzo buse d'asta.

Pertanto propongo che [limmobile oggetto di valutazione, in base ai calcoli
effettuati singolarmente per ogni peculiarita, in conformita al punto 3.8 delie Linee
Guida, abbia un valore arrotondato da porre quale prezzo a base d'asta di

€_246.000,00 (in letiere Euro duecentoquarantaseimila/o).
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1.13. RIEPILOGO

In merito allincarico conferitomi, eseguite le necessarie operazioni di rilevazione
@ sulla base delle considerazioni svolte e dej valorl unitari stimati nel cerso della
presente refazione, i sottoscritto ritiene di aver operato con criteri ed obiettivita nella
sceita de! dati tecnico-economici, per poter rispondere al quesito, dichiara guindi che:

H pil plausibile prezze base d’asta, al netto delle detrazioni sopraindicate,
dell'immobile composto da villa monofamiliare con terreno di pertinenza:
Censite al'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizi
Catastali (Catasto Terreni e Fabbricati), Comune di Asolo:
- Catasto dei Fabbricati, Sezione B, Foglio di Mappa N° 5, Mappale N* 172:
Stb. 1 Via Foresto Vecchio P. T. — AREA URBANA m?670:
Sub. 2 Via Foresto Vecchio P.81-T -1 - Cat, A2 -CL 3 -Vani 8,6 - R.C. Euro 1. 136,21,
Sub. 3 Via Foresto Vecchio P, T. - Cat.C/8-Cl.4~m?13 -R.C. Euro 49,01,
- Catasto del Terreni, Foglio di Mappa N° 10:
Mappale N° 91 Quailita Seminativo Arborato Classe 2" mq 1,590 RD € 13,96 RA € 7,39,

E uguale a € 246.000,00 (in lettere Euro duecentoquarantaseimiialﬂﬁ).
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D.0. ELENCO ALLEGATI

Sono inseriti in formalo cartacec gl atlegati dal n® 01 al n° 08.
Copia della relazione e tuti gli allegati, compresi queli gid forniti In carta sonc

consegnati in formato sletfronico sy CD-ROM.

D.1. LOCATION MAP

1. Vista Satefiitars con Stradatio.

D.2. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

2. Documentazione Fotografica N® 08 Foto, Planimetrie Coni Visuali, N°® 51 sy CD.

D.3. DOCUMENTAZIONE CATASTALE
3. Visure Catastali,
4. Estratto di Mappa in scala 1/2000.

5. Planimetrie Catastali in scala 1/200,

D.4. ELABORATI GRAFICH
8. Autorizzato,
7. Rillevo dellimmobile,

8. Tavola comparativa degh abusi.

D.5. DOCUMENTAZIONE URBANISTICA
9. Estratto del Plang Regolatore.
10. Estratio delie N.T.A,

11. Richiesta CDU,
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12. Chil.

13. Richiesta di accessa agli afti comunal,

14. Elaborato Grafico con nulla osta del sopraintendente in data 07/12/1954.

15. Circolare n° 33 in data 26/06/2009 del MIBAC.

D.6. DOCUMENTAZIONE ACGERTANM ENTI.

16.
17.
18.
18.
20.
21,
22.

Richieste di permessi al transito sy strada a traffico limitato ed autorizzazioni,
Avviso infzio cperaziont,

Verbale Accesso.

Richiesta di esistenza contratti.

Copla dichiarazione rilasciata dallAgenzia delle Entrate.

Richiesta di esistenza cessioni.

Risposta del comune.

D.7. DOGUMENTAZIONE IPOTECARIA,

23,

24.

Afto di acquisto della proprieta (atio di compravendita, in data 25 Giugno 1984 n°
50281 di Repertorio del notaio dr. Vincenzo Imparato di Asolo {Tv), registrato a
Montebelluna it 12/07/1984, al n° 2854, trasuritte all*Agenzia delle Entrate Ufficio
Provinciale di Treviso — Territorie Servizio di Pubblicith Immobiliare in data 20 Luglio
1984 ai nn. 17615/14687).

Atto di acquisto della proprietad {(verbale di pubblicazione, del testamento olografo de!
02/01/19%0, in data 09 Aprife 1990 n® 83954 di Repertorio del hotaio dr. Vincenzo
Imparato di Asolo (Tv), registrato 4 Montebelluna il 19/04/1990, al 1° 488, trascritto
all’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso - Teritorio Servizio &

Pubblicita Immobitiare in data 27 Setterbre 1990 ai nn. 24475/1 8015).
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25. Nota denuncia di successione {registrata a Montebelluna il 28/06/1990, al r° 93/390,
trascritta all’Agenzia delle Entrate Utficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizio di
Pubbiicita Immobiliare in data 29 Aprile 1991 ai nn, 12361/9350).

26. Visure Ipotecarie,

ALLEGATI SEPARATL

a) Due CD-ROM conienente Ia perizia in formato Word e PDF e gli aliegati
documental,

b) Scheda per I'avviso d'asta,

¢} Scheda per Fordinanza di vendita,

dy Certificato di destinazione urbanistica,

Allo scope della presente valutazione if valore calcolato si ritiene valido e conforme agli
standard valutativi.

La valutazione ¢ stata eseguita in conformita al Codice delle Valutazioni tmmobiliar] i
sottoscritto Perito Stimatore - valutatore dichiara che:

- la versione dei fafti presentata nel Rapporto di valutazicne & corretta af meglio delle
conoscenze detl valutatore; -

- le analisi ¢ le conclusioni sone limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizions
fiporiate;

- it valutatore non ha alcun interesse verso il bene in questions;

- it valutatore ha agito in accordo con gli standard etici ¢ professionali;

- il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svoigimento defla

professione;
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- il valutatore possizde I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove &
ubicato e collocato limmodbile;

- Il valutatore ha ispezionato personaimente ia proprieta;

- ftessun aitro soggetto, salvo quelti specificati nel rapporto, ha fornito assistenza
professionale nella stesura del rapportg,

Il presente rapporto & redatto secondo gli international Valuation Standards ed il Codice
delle Valutazioni IV Edizione edito da TecnoBorsa,

1l sottoscritio ritfene, con 1a soprariportata relazions, composta di n° 70 pagine, din® 26
allegati e da n° 04 aliegati separati di aver fedelmente assolto lincarico ricevuta,

Net rassegnare ia presente relazione, ringrazio I4l.mo Giudice dott, Antonello FABRRO
per la fiducia accordatami e ricorde che sono a disposizione per quatungue supplemento
dindagine o per qualsiasf ulteriore chiarimente.

Questa relazicne sary deposiiata in cancelleria in data 18/02/2014, insieme agli allegat!
& Una ¢opia delia relazione per il fascicolo d'ufficio.

Considerato che:

8l ha depositato Ja rinuncia a procedere

neffesecuzions in data 19/ 212012;

b) — ha depositato la rinuncia allintervento

rell'esecuzione in data 18/12/2012;

c} — ha depositate la rinuncia all'intervento

nel’esecuzione in data 19/12/2012:

d) SR 8l "o depositato fa rinuncia allintervento

nell'esecuzione in data 16/08/2011;

B8 a depositato ta rinuncia all'intervento

nell'esecuzione in dats 26/02/2013;
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f —ha depositatc una sola rinuncia agli interventi

nell'esecuzione I data 1911272012, ma in data 03/01/2044 ha depositato 1a
precisazione che ia tinuncia si riferisce ad entrambi gli intervenil.
Ho inviato in data 17/02/2014 copla della stessa a:
B c220 di posta elstironica certificata alfindirizzo mail:
- allistitute Vendite Giudiziade di TREVISO, a mezzo di posta elettronica certificata
allindirizzo mail: ivgtreviso@pec.ivgtreviso.it:

- all'esecutato signdl

Eventuali note di osservazione al presente elaborato devranno pervenire al sottoseritto

entro il giorno 09 settembre 2014.

ALTIVOLE, [i 17 febbraio 2014

&
@ Gopnatel \ =2
& {Prov.ravigol @
N - - ’ -
Q v
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