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TRIBUNALE DI TREVISO

Sezione Esecuzioni Immobhifiari

ESECUZIONE N° 219/2011 UDIENZA del 20/05/2015

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

A.0. PREMESSA INTRODUTTIVA

Esecuzione immobiliare promossa da:

GIUDICE DELEGATO ESECUZION! IMMOBILIAR! Bott. Andrea Valerio CANBI

it sottoseritto gaom. AUGUSTO ZiLIO, con studio in Caselle d'Aftivole Via Edificio n.1 171, in
data 14 Novembre 2014 & stato nominato Esperio Stimatore nelfEsecuzione suddescritta.

il provvedimento & stato notificato allo stesso in data 17 Novembre 2014.

Ha prestato i giuramento di rito in data 02 Dicembre 2014,

Nella circostanza, mi ¢ stato dato incarico di accerlare e di riferire con relazione scritta,

rispendendo al seguente quasito:

“CHIARIMENTI RELATIVI ALL’ART. 173 BIS DISP. ATT. CP.C.”



Pesperto nominato ex art.569 c.p.c. provveders a:

1)
2)

3)

4)

3)

6)
7

ritirare la documentazione in Cancelleria;

verificare, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cui
all’art.567, 2° comma c.p.c., segnalando immediatamente al giudice ed al creditore
pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, suila base dei documenti in atti,
elenco delle iscrizioni e delle trascrizion pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisire, ove non
depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di
cui all*articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato
rilascio di detta documentazione da parte deil’Amministrazione competente, della
refativa richiesta; acquisire la certificazione relativa allatto i provenienza
uitraventennale (ove noun contenuta nella decumentazione in attiy. Le verifiche in
questione non devono essere effettuate, quando il creditore abbia allegato agli atti la
relazione notarile sostitutiva, prevista dalf’art. 567, comma 2, uitima parte, c.p.c. 1n opni
caso it C.T.U. alleghera copia dell’atto di acquisto della proprietd (¢ di altro diritto reale)
da parte del{’esecutato sui beni pignorati.

descrivere, previo necessario accesso concordato con il custode — se nominato, a tutti
gli immobili, lo/gli immobile/; pignoratofi, indicando dettagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne,
superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastalj attuali, eventuali pertinenze,
accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero,
portinetia, riscaldamento ece.);

accertare Iz conformitd tra la descrizione attuale del bene {indirizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non
identificano "immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b} se i datf
indicati in pignoramento sono erronei ma consentono 1'individuazione del bene; ¢} se i
dati indicati mel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato "immobile rappresentando, in questo caso, ia storia catastale def
compendio pignorato;

precedere, ove necessario ¢ previa autorizzazione del G.E., ad eseguire Je necessarie
variazioni per Paggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o
mancanza di idonea planimeiria del bere, alla sua correzione o redazione ed
all’accatastamnento delle unita immebiliari non regolarmente accatastate;

indieare 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

indicare la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni 0 concessioni
amministrative ¢ Pesistenza o meno dj dichiarazione di agibilith. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico — edilizia, I"Esperto
dovra descrivere dettagliatamente Ia tipologia degli abusi riscontrati e dire se Pillecito




8)

%)
10)

11)

12%

13)

14)

sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt, 46, comma 5°, del
D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 ¢ 40, comma 6° della L.28 febbraio 1985, n47;

dire se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti; provvedendo, in
quest’ultimo caso, afla suddivisione in lotti, Nell’ipotesi in cui insorgano problemi (per
es. di accatastamento, di costituzione di servity, ecc.) ne interesserd subito it Giudice;
dire se 'immobile & pignorato sofo pro quota, se ess0 sia divisibile in natura,

aceertare se 'immobile & libero o occupato; acquisire, ove non vi provveda il custode,
il titolo fegittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data
certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; ove Pimmobile sia cecupato dal
coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisire il provvedimento di
assegnazione della casa coniugale; verificare se risultano registrati presso Pufficio del
registro degli atti privati contratti di locazione e/o se visultine comunicazioni alla locale
autoritd di pubbiica sicurezza ai sensi dell’art.i2 del DL. 21 marzo 1978, n.59,
convertito in L. 18 maggic 1978, n.191; PEsperto dovra indicare Ja data di scadenza, la
data fissata per il rilascio o se sia ancora pendents il relative giudizio;

indicare 'esistenza sul beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilitd o di indivisibilita; accertare [esistenza di vincoli o oneri di natura
condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero
saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevare Iesistenza di
diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali
oneri i affrancazione o riscatto;

STIMA: determinare il valore dell’immobile, inteso quale prezzo al quale fo stesso
potra verosimilmente essere esitato afla pubblica asfa, tenuto conto della contingenza e
dei presumibili scenari futuri del mercato, della circostanza che la vendita avviene senza
la garanzia per i vizi e di ogni altra circostanza conoreta;  con espressa e compiuta
indicazione del criterio di stima applicato e analitica descrizione della letteratura cui si &
fatto riferimento, operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima in base allo
stato di conservazione deil’immobile e considerando che sono opponibili alia procedura
esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi
data certa anteriore alla data di trascrizione del pi gnoramento

acquisire, se esistente, Pattestato di prestazione energetica. Nel caso in cul lo
stesso manchi, l'esperte provvederd alla sua redazione, tenendo conto dello stato
dell’immobile e della documentazione disponibile, nonché alla sua registrazione presso
gli uffici competenti e lo depositera, unitamente alia perizia, in duplice copia. Per tale
aftivitd sard riconoseiuto un compenso forfettario omnicomprensivo di € 180,00. Ove
impossibilitato, "esperto & autorizzato a incaricare della redazions delf‘attestato un
ausiliario, le cui prestazioni saranno rimborsate in misura non supetiore all’importo
sopraindicato,

inviare, a mezzo di posta ordinaria ¢ posta elettronica, nel rispetto della normativa,
anche regolamentare, concernerte la softoscrizione, la trasmissione e ia ricezione dei
documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedent



o intervenuti, al debitore, anche se non costituite, ed al custode eventualmente nominato,
almeno quarantacingue giorni prima dell*udienza fissata per Pemissione dell’ordinanza
di vendita ai sensi dell’articolo 569 ¢.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore
a quindici giomi prima della predetta udienza per far pervenire, presso di {ui note di
osservazione al proprio elaborato;

15) depositare, con congruo anticipo (almeno 10 giorni) rispetto alla data deli'udienza
fissata ex art,569 c.p.C. per i'emissione dell’ordinanza di vendita, in doppio originale
cartaceo ¢ in forma elettronica (n. 2 CD-ROM redatti con programumi compatibili con
Microsoft Word ovvero, in alternativa — e obbligatoriamente dal 31.12.2014 —
depositande telematicamente perjzia_ed allepati tramite PCT) it proprio elaborato
peritale, completo di tuiti gli allegati,

16) allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero
compendio pignorato;

17) allegare scheda sintetica contenente tutti i deti necessari per 'ordinanza di vendita,
relativi a: descrizione catastale e tipglopica completa (via e civico compresi), con futti gli
element risultanti dalle visura effettuate presso la Conservatoria dej RR.IL. {compresi i
confini dell’ immobile, superficie, serviti attive e passive, diritti reali o personali gravanti
e traseritti suil’immobile, estensione del diritio in capo all’esecutato); valore di stima:
gsistenza_di locazioni registrate e comungue opponibili; eventuali abusifirregelarita
edilizi, necessita di variazione catastale_ i} tutto con indicaziore delle modalit & dej costi
per ’aggiudicatario.

18) segnalare tempestivamente al custode (o se non nominato al giudice dell’esecuzione)
ogri ostacolo ali’accesso;

Uesperto & autorizzato ad accedere agli uffici pubblici ver richiedere. esaminare ed esirarre

copia degli atti e dei documenti esistenti.

LIQUIDAZIONE DEL COMPENSO
Il compenso deli’esperto sard determinato a norma dell’act. 49 del DPR 115/2002, con
applicazione dei parametri di cui agli artt. 12 € 13 del D.M. 30 maggie 2002 secondo gli
scaglioni percentuali corrispondenti al valore complessivo dei lotti stimati.
Il mancato deposito della relazione nel termine sopra indicato, ove non sia stata richiesta la
proroga prima della scadenza e per gravi motivi sopravvenuti, comporterd la riduzione nella
misura di /3 del compenso dovuto, a norma deli’art, 52 D.P.R, 115/2002,
Si rammenta che, a norma dell’art. 29 de! D.M. 30.5.2002, "“ruti gli onorari, ove non
diversamente stabilito nelle iabelle, sone comprensivi della relazione syi  risultati
dell'incarico  espletato,  della pariecipazione  alle  udienze e di  ogni  altra
attivitd concernente | quesiti™ e che, incltre, il rimborso delie spese e delle indennita di
viaggio & subordinato all’allegazione ali’istanza di idonea documentazione comprovante gii
esborsi sostenut,
Non si dara luogo, salvo che per le attivitd residuali non direttamente riconducibili a quanto
previsto dall’art, 173-bis disp. att, c.p.c., alla liquidazione secondo il criterio delle vacazion,



SI rinvia, per |'anelitica indicazione de| oriteri di liquidazions, alla circolare in uso presso il
Tribunale di Verona e disponibile sul sito:
http:/fwww.tribunaIe.verona.it!portaletribunaliiwebaggf

L'Udienza ¢ fissata il giorno 20 Maggic 2015 alle ore 10,45,
Al sottoscritte & richiesto Finvio dellelaboratc peritaie af creditori procedenti o intervenuti, af
debitore, anche se non costituito, ed al custode almenc 45 giorni (quarantacinquegiorni) prima

delludienza fissata, pertanto entro e non olfre il giorno 05 Aprile 2015,

B.0. LE OPERAZIONI PERITAL!

In data 02/12/2014 ho compiuto degli accertamenti presso l'anagrafe comunale di Pederobba
per conoscere la residenza dsi'esecutato e telefonavo alfIVG per fissare I'inizio operazioni.

Lo stesso giorno ho richiesto:

- 'accesso agli atti all'ufficic tecnico comunale df Pederohba per verificare gl atti autorizzativi e
ghi elaborati grafici aflegati, Faccesso & avvenuto il glorno 12/02/2015;

- &l comune di Pederchba la certificazione se ci fosserc eventuall comunicazioni afla jocale
autorita di pubblica sicurezza e ottenevo risposta in data 03/03/2015;

- alfAgenzia delle Enirate ufficio di Montebeiiuna la certificazicne dellesistenza di contratti dj
lusazione intestati alla ditta esecutata, Il documento & stato rilasciato il giomo 04/03/2015;

- ho eseguito acourate indagini catastali ail'Agenziz delie Entrate Ufficie Provinciale di Treviso -
Territorio Servizi Catastali (Catasto Terreni e Fabbricati);

- ho richiesto al notaio Grazielia Barone copia defi'atto di provenienza, inviatomi in giornata.

It giomeo 04/12/2014 ho richiesto stituto Vendite Giudiziarie di fissare fa data deflinizio delie
eperazioni di seprailuogo, successivamente lincontro & stato fissato per il giormo giovedt 12

Febbraio 2015 nellimmobite di proprieta dellesecutato sito a Covolo di Pederabba {TV) in Via



Cavalier Emesto Darfora n. 21,
I giorno 12/02/2015 al soprallucgo erano presenti il sig. Adriano Borsato dell'istituto Vendite

Giudiziarie di Trevisc ed il Sig. [

Dopo aver letto | quesito pestomi dal G. E. ed aver espletato quanto previsto dalla procedura per
accedere allimmobile, ho iniziato il sopraliuogo, accertando le caratteristiche qualitative e
quantitative, nonché lo stato di manutenzione dellimmabile oggelto di esecuzione.

In seguito mi sono recato altre voite per eseguire rilievi di verifica e per assumere informazioni.
Le operazioni di sopralluogo sorno state precedute e seguite da assunzioni d'informazioni presse
it Comune di Pederobba: sulla destinazione urbanistica dell'immobile, sulle autorizzazioni
edilizie, sull'abitabilita dell'edificio.

Per terminare, in data 16 marzo 2015 ho effettuato una visura presso FAgenzia delle Entrate,
Ufficio Provinciale di Treviso — Territerio Servizio ¢f Pubblicita Immobiliare, per dare una risposta
circostanziata al quesito posto dal G. E..

Ho svolto vari accertamenti presso professionisti e agenzie immobiliari, per ricercare immobili
comparabill per effettuare una valutazione in conformita agli VS,

Le operazioni da me condotte, sono state svolte nel pill rigoroso rispetto defle norme df legge

che regolano Paitivity dellesperte stmatore.
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B.1, Criteri di stima e metodi di valutazione

It postulato delio scepo stabilisce che, if valore di stima dipende dal motivo per cui & richiesta la
valutazione (ratio aestimationis), avendo ogni stima un proprio scepo o ragione pratica che la
promuove, in relazione al complesso dei rapporti che intercorrono fra | soggetti, | fatti e il bene
oggstto di valutazione. Uno stesso bene inteso in senso iato, in un certo momento e un dato
luoge, pud presentare contemporaneamente diversi valori, tanti quante sono le ragioni pratiche
che promuovono la stima,

Dal postulato dello scopo, discendono | criteri &i stima o aspetti economici in base ai guali pud
essere valutato un immaobile.

It quesito postomi si riferisce al “valore delfimmobile, inteso quale prezzo al quale jo stesso potrd
vercsimilmente essere esitato alla pubbiica asta, ,,." da intendetsi come valore da poire a base
d'asta in senso estimative, richiama fedelmente quello ecanomico corrispondente def valore di
vendita forzata (forced value).

Neita ricerca del valore di vendita forzata {forced value} e necessario quindi, condividerne Ia
definizione at fine di poter applicare correttamente i procedimenti valutativi necessari sila
soluzione del quesito, la definizione contenuta al punto 2.1 dei 4° capitolo nel Codice delle
Valutazioni Immobiliari TecnoBorsa 1V edizione & 1a seguents: "l termine “Vendita forzata’ &
usato spesso in circostanze nelle quali un venditors & costretic a vendere efo non & possibile lo
svolgimento di un appropriato periodo di marketing. i prezzo oftenibile in queste circostanze non
soddisfa la definizione del valore df mercato. In queste circostanze, il prezzo dipende dalla
natura deila pressione operata sul venditore e dalle ragioni per ie quali non pud essere
intraprese un marketing appropriato. It prezzo ottenibiie in una vendita forzata non pué essere
previsto realisticamente, salvo che la natura o le ragioni delle costrizioni sul venditore siano

conosciute. La vendita forzata non & una base o valutarzione, né un obietfivo distinto di



misurazione, ma & una descrizione della situazione nella quale ha lucgo il trasferimento” (IVS

2,6.11).

Il valore commerciale o valore di mercato &, un presuppesto necessario da valutare per

determinare in seguito il prezzo a base d'asta.

H valore commerciale o valore ¢i mercato & quindi da intendersi, cosi come definito al capitolo 4

del Codice delle Valutazioni Immobitiari TecnoBorsa IV edizione,

Secondo l'internationat Valuation Standards: *I| valore di mercato & Fammontare stimato per il

quale un determinato immobile pud essere compravenduto aila data della vaiutazione tra un

acguirente e un venditore, essendo entrambi | saggelti non condizionati, indipendenti & con
interessi opposii, dopo un‘adeguata attivita di marketing durante fa quale entrambe le parti

hanno agito con eguale capasita, con prudenza e senza alcuna costrizione.” (VS 1,3.1},

La definizione dei valore di mercato assume essenziaiments cher -

* L''mmobile sia esposto un tempo sufficientemente fungo su un mercato apertp, ossia sia
disponibiie per un numero adeguato di eventuali acquirenti e per It vaglio da parte del
venditore delle richieste; la durata dipende ovviamente dal tipo di immobile e dalla dinamica
dei mercato;

* Hcompratore e if venditore siano motivati dal proprio interesse (principio edenistico);

s |l comprators e il venditore siano bene informati (principio di trasparenza) e agiscano con
krudenza e in modo indipendante.

« Non siano computate nel valore di mercaio e spese di fransazione (atke, visure, imposte,
ecc.) e le spese di intermediazions;

li valore di mercato esclude specificatarnente la stima di un vaiore sovrastimatc o softostimato in

condizioni o circostanze speciall come un finanziamento atipico, una vendita con paite di



focazione, considerazioni o concessioni speciali garantite da gualsiasi parte nella vendita (VS
1,3.2.1).

Tale definizione & significativamente analoga a quella fornita dalia Banca d'italia: "Per valore di
mercate s'intende limporte stimato al quale immobile verrebbe venduto alla data della
valutazione in un'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti, alle normali
congizioni di mercato, dopo un'adeguata promozione commerciale, nellambito della quale
entrambe le parti hanno agite con cognizione di causs, con prudenza e senza costrizioni. Il
vaiore di mercato & documerﬁato in modo chiaro e trasparente. (Direttiva 2006/48/CE del
Parlamenio Europeo e del Consiglio, det 14.8.2008, refativa alfaccesso afl'attivita deghi enti
creditizi ed af suo esercizio (rifusions) e Circolare n. 263 del 27.12.2006, Titolo i, Capitolc |,
sezione IV punto 1, Nota 16 e successivi agglornament).

Le definizioni sono state richiamate dallABI nef “Codice per la valutazione degll immobili in
garenzia deile esposizioni creditizie” emanato nel novembre 2009.

Qgni elemento della definizione pud essere llustrato separatamente al fine di comprenderne al
meglio § significato:

1. ] importo stimato [ J"

st riferisce @ un prezzo espresso in denaro, pagabile per l'immobile in un'operazione di mercato
e determinato da un soggetto che possiede la qualifica, la capacita e Pesperienza per compiere
fa valutazione;

“I...] afla data della velutazione [...J"

richiede che il valore di mercato sl riferisca a una definita data, perché | mercati & e loro
condizioni possono variare e il valore pud essere scorretto o inappropriato in un momento
differente. La definizione ael valore df mercato suppone anche che lo scambio g & stipulz det
contratte di compravendita avvengano simultaneaments, senza alcuna variazione di prezzo

altrimenti possibile;



[...] in un'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni
i mercato ...}

entrambi | contraenti non sono disposti a vendere/comprare per un prezzo considerato non
ragionevole nel mercato. L'acquirente non paghera un prezzo piu alte di quello richiesto dal
mercato, If venditore & motivato a vendere Fimmobile al miglior prezzo ottenibile sul mercato. La
transazione deve avvenire tra parti non in relazione fra loro, che agiscono ciascuna
indipendentemente dall'alira:

*I...] dopo un‘adeguata promozions commerciaie L.y

per la quale 'immobile & offerto sul mercato nelia maniera pitt appropriata affinché sia venduto al
miglior prezzo ragionevolmente oftenibile. La durata di esposizione sul mercato pud variare
seconde I'immobile e 'andamento del mercato, ma deve essere sufficiente da permetiere
alfimmobile di essere posto alattenzione o un adeguato numero di potenziall acquirentl. I}
periodo di esposizione & anteriore al momento della valutazione;

[...] neil'ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizioni di causa, con prudenza
€ senza alcuna costrizione [, 7"

presuppone che i contraenti siano informati su tutti gii elementi che possono influenzare la
compravendita e che clascuna parte sia motivata a partecipare all'operazione, ma che non sia

forzata né indebitamente costretta a portaria compimento.

H valore di mercato sara ricercato adottando seguenti metodi o procedimenti di stima che
appariengono alle famiglie deff'income approach (o metodo dei redditi).
Il procedimento di stima per capitalizzazione del reddito {0 metodo finanziaric ¢ stima analitica o

stima reddituale} si fonda sulla capitalizzazione def reddite di un immobile con Fuso di un saggio

di sconto,



Questo procedimento si applica per stimare le basi del valore che consideranc la capacita di
generare benefici monetari di un immobile, il valore di mercato e il vaiore di investimento.

Il procedimento di stima per capitalizzazione dei reddito si applica quando in un segmento di
mercato hon esistono immobili simili 2 quello da stimare, oppure gquando pur essendovi immobili
simifi non ¢l seno verificati scambi e conseguentemente non posscno essere rilevati i prezz! di
mercato. fn queste circostanze il procedimento di stima per capltalizzazione del reddito mira 2
simulare i mercato, che avviena attraverso |z cosifruzione della serie dei redditi & ia ricarca dal
saggio di capitalizzarione.

i procedimento di stima per capitalizzazione de) reddito si articola in tre metodi: if metodo della
Capitalizzazione diretta (direct capitalization), il metodo della capitalizzazione finanziaria {yield

capitalization) e 'analisi del flusso di cassa scontato (discounted cash flow analysis).

La vield capitalization & il metodo deila vapitalizzaziong finanziaria applica il calcolo finanziario
per convertire ia serie dei redditi dellimmobile da stimare nel suc vaicre attuale attraverso un
saggio di capitalizzarzione.

i valore attuale pug riferirsi alfintero immobile 0 a una sua parte componente,

Il metodo della capitalizzazione finanziaria considera Ia serie dei reddii dal momento
dellacquisio al momento della rivendita delfimmobile da valutare, prevedendo un valore di
mercato finale. Questo metode mira a simulare un compieto cicle dell'investimente immobiliare,
dat memento dellacquisto iniziale = quello della rivendita finale, quando si pud generare un
guadagno o una perdita in conto capitale. I flusso di cassa delfinvestmento immabkiliare

considera anche le variazioni dei livelli del canone di mercato e delle spese di esersizio.

La direct capitalization 2 un procedimento di stima per capitalizzazione dei reddito che

cenverte in modo diretto il reddite {R) di un immobile net valore di stima, dividendo il reddito



annuo per un saggio di capitafizzazione (i, oppure moltiplicandolo per un fattore (GRM). H

metede prescinde dafle considerazioni finanziarie intorne alfla serie dei redditi e alla durata

delinvestimento, presentandosi cosi nella sua forma pilt semplice ¢ d'immediata applicazione,
Valore = R

Ovvero

Valore = R*GRM dove GRM = 1/} ovvero Finverso del saggio di capitalizzazione.

Il prezzo a base d'asta si ottiene detraendo dal vaiore di mercato, tutti i maggicri oneri che
incontra un acquirente di un immobile alfasta fispetto ad un acquisto nel libere mercato, nonché
le incombenze della procedura,

- Difficolta 2 visionare Fimmobile. Questo punto € uno dei pill importanti, e probabiimente i pitt
evidente. Spesso, infatti (anche se Ja situazione & migliorata) non & ancora possibile visionare
Immobile oggeito d’asta. Incltre, anche nei casi in cui sia possibile farlo, i soggetti delegati ad
accompagnare gl Interessati al sopraiiuogo fissano gli appuntamenti qualkche giorno (7-10 gg.)
~ prima della data dell'asta, rendendo pertanto inutile la visita. Un preavviso cos! fimitato non &
sufficiente per una decisione importante come I'scquisto dl un immobile, dove spesso sono
necessarie pil visite prima di prendere la decisione finale,

~ Decreto di frasferimento & possesso del bene. If tempo nel quale Faggiudicatario di ur immobile
diventa proprietario ed entra in possesso dell'immobile non & quantificabile orima dellasta,

Ogni Tribunale e ogni procedura ha le sue caratteristiche, ma non si & in grado di garantire
all'aggiudicatario (huovo proprietario} di avere accesso af suo immobiie in tempi rapidi.

In sostanza, chi compra in asta non sa mai quando avra it diritto reale di avere Fimmobile a
disposizione. Non sono rari i casi di aggiudicatari che sono potuti entrare nella propria casa dopo

piti di un anno dall'aggiudicazione, e quindi anche dal versamento dei soldi per Pacquisto,
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- La vendiia avviene senza la garanzia per i vizi sul bene stabilita dalle leggi vigenti in 10 anni sul
nuovo e vizi occulti per usato, incertezza sulla qualita del bene ed il cattivo utilizzo da parie
dell'esecutato.

- Una diminuzione uguale ad alcuni rifanci del prezzo base d'asta, a mio avviso & opportuno
ipotizzare quaiche rilancio delfimporto clascune pari ali1% del valore di mescato.

- La mancata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale
capacita & senza alcuna costrizione, nella vendita allasta if bene deve essere necessatiamente
venduto a qualsiasi prezzo.

- Inoltre & opportuno inserire uno sconto per favorire 'acquisto alfasta in alternativa al libero
mercato, per aumentare platea di possibili acquirenti conseguente ad una, seppur ingiustificata,
ma innata diffidenza del comune cittadino ad un mondo che non conosce, magari acuita

dall'aspetto psicologico che subentra nel sentirsi partecipe di ur'attivita di esproprio forzoso.

B.2. Fonti d’informazione

Per poler applicare tale metodo ¢i stma ho dovuto, percid, eseguire una serie d'accertament]
circa compravendite d'immobill simili a quelio, cggetto della presente valutazione, effeftivamente

avvenute in tempi recenti e richiedere i prezz in zona,

Fonti: Operatori del settore immobiliare e edilizio.

Bibliografia di Riferimento:

INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS {2013) in particolare:

I concetff fondamentali daf principi di valutazione generalmente accetiati {GAVP).
# codice df condotta,

VS 1 Valutazioni basale suf valore di mercato.



IVS 2 Basi diverse daf valore di mercato.

V& 3 Rapporto di Valutaziona.,

TECNOBORSA (201 1): Codics defie valutazioni Immobiliari 4% Edizione, TECNOBORSA Editore.
MARCO SIMONOTTI {2011): Valutazione Immobiliare Standard 34 Edizione STIMATRIX Editore.
MARCO SIMONOTT! {2008): Mefodi df stima Immobiliare, Dario Flaccovio Editore.

ABI (2011} Linee guida per fa valitazione degli immobill in garanzia delle esposizioni creditizie.
VINCENZO ACUNTC e JUAN PEDRC GRAMMALDO (2012): Due Diligence Immobifiare, DE)
Ediiore.

AGENZIA DEL TERRITORIO (2010): Manvale Operativo defle Stime Immobiliarf,

FRANCESCO TAMBORINO {2008): Annuario immobiliare, Edizioni [l Sale 24 Ore Pirola S.P A,

SILVIO REZZONICC (2000): / reati edilizi, Edizioni Il Sole 24 Ore Pircla S.P.A.

C.0. FORMAZIONE DE! LOTT]

Dopo aver esaminato | beni oggetto del compendio e acquisito una serie di dati che, sommati ed
interpedati con gl altri efement acquisiti nel corso dellindagine, hanno portato alla stesura
definitiva della presente relazione.

Rilevato che if bene oggetto di valutazione & un'abitazicne con accessori su due piani fuori terra,
it sottoscritte predispone fa presente relazione per ia vendita in un unico lotto per favorire sia
l'eventuale esitabilita in fase d'asta, sia una migliore comprensione del bene esecutato.

La descrizione & stata divisa in capitoli, rispondendo alle singole domande del guesito, gli allegati
sono inserlti alla fine del presente rapporto di vajutazione,

Tutto cid premesso, mi accingo alio svoigimento de! compito affidatomi dailill.mo Giudice dott,

Andrea Valerio CAMBI.
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1.0. LOTTO N° 01

1.1. UBICAZIONE e ACCESSIBILITA DEL BENE.

Limmobile oggetto della presente stima & situate in provincia di Treviso nel comune di
Pederobba (TV) frazione Covolg, in Via Cavalier Emasto Dartora n. 219,

Latifudine 45° 51’ 17,3834" Longituding 12° 1* 51,0834".

Trattasi di una casa distribuita su due piani fuori terra, situata in zona pianeggiante z ridosso del
grete def fiume Piave con una buona panoramicita (allegato N° 02),

Il bene & accessibile tramite ingresso diretto dalia Strada Comunale Via Cav. Ernests Dartora
che si collega ad Ovest alla strada provinciale n° 2 “Erizzo” Via Erizzo {allegato N° 01).

La localita & a ridossc ai servizi primari dalla frazicne.

1.2. IDENTIFICAZIONE CATASTALE.

Il fabbricato & censlto allAgenzia delie Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizi
Catastali (Catasto Temeni e Fabbricati), Comune di Pederobba, Catasto del Fabbricatl, Sezione
C, Foglio di Mappa N° 10, Mappale N° 28¢;

Sub. 1 - Cat. A/3-Cl. 2-Vani 5,0 - R.C. Furo 253,08:

Sub. 2 - Cat. C/2-Cl. 4 - 48 m* - R.C. Euro 52,06,

Sub. 3 CORTE DI MQ 81, Bene Comune non Censibile ai sub 1 e 2.

Come si pud ricavare dalle planimetrie e dalle visure catastall (alfegati NN° 03-04-05-063,

La descrizione catasiale attuale & conforme a quella contenuta nelfatto di pignoramente
immebiliare in data 10 Marzo 2011 Rep. n. 404 del Tribunale di Treviso, frascritto presso

TAgenzia delle Cntrate iUficio Provinglale di Trevise — Territorio Barvizio di Pubblicita
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Immobiliare in data 14 Aprile 2011 Registro Generale n° 13022 ¢ Registro Particolare n® 8487,
Si fa presente che nella certificazione notarile & indicato come numero di repertorio il 405
del Tribunate & non il 404, per un errore nella trascrizione del pignoramento,

Variazioni catastaii: Si & rilevato che le planimetrie dell'immobile (allegato n® 05) richieste e
rilasclate dal'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale ¢ Treviso — Territorio Servizi Catastali
(Catasto Terreni e Fabbricati), Comune df Pederobba, Catasto del Fabbricati non contengono

delle difformita sostanziafi rispetto alio stato dei uoghi,

1.3. CONFINI DEL LOTTO.

La proprieta in oggetto, da indagini esperite presso 'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Treviso — Tarritoric Servizi Catastali {Catasto Terreni e Fabbricati) del medesimo comune,
risulta che lintero lotto confina da Nord e pot in senso orario, con Via Barche poi con Via

Cavalier Ernesto Dartora, Mn 288 {allegato N° 04).

1.4. SERVITU’ ATTIVE efo PASSIVE e GRAVAMI.

La proprieta in cggetto, da quante si rileva dall'atto di acquisto, non presenta servitll espresse.

1.5. DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA.

Catastalmente intestata a:

proprietario per l'intero.
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Petvenuto tramite atto di compravendita, In data 28 Gennaio 2004 n° 39143 di Repertorig, n°

5262 della Raccolta del notsio dr. Grariella Barone, Notasio in Cornuda, registratc a

Montebeliuna il 09/02/2004, al n® 430 serie 1T atli pubblici, frascritto all'Agenzia delle Entrate

Ufliclo Provinciale di Treviso ~ Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare in daia 10 febbraio

2004 Registro Generale n° 5374 e Registro Particolare n° 3437 (aflegato n® 28).

1.6. TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI IPOTECARIE.

Il Scttoscritto dopo le indagini esperite presso I'Agenzia defle Enfrate Ufficio Provinciale di

Treviso — Teritorio Servizio df Pubblisita Immobiliare {allegato n® 27), sono gravanti sugii

immobili In oggetto di esecuzions, le seguenti formalita pregiudizievoli, che colpiscono Pintera

proprieta {allegati n® 29 e n° 30).

1.6.1. TRASCRIZIONI:
Reg. | Reg. -
Data | TITOLO CREDITORE Diritto Guota| DEBITORE
Gener,| Parfico!,
Alto Giudiziario VERBALE =
PIGNORAMENTO IMMOBILE in . B . SEZ CFG, 10 MN 269 1-2
140472011 1 13022) 8487 | data 101032011, n 404 i Rep, | AR
gel Tribunate di TREVISQ _ \ £5 SOUFI
- FROPRIETA 1A ABDESLAM
Sezione df Montebeliuna
1.6.2, ISCRIZIONI:
Reg. | Reg. .
Data R TITOLO CREDITORE iPOTECA | CAPITALE { Dirttc |Quota{ DEBITORE
Gener. | Particol,
Ipotaca volontaria atto _
det 2010104 Rep. . | RO SEZ CFG. 10 MN 289 1-2
" E
10002104 | 5375 | 1a27 | 29744 Raccoten. | [RRARINERREEE |  Euo urg
5263 del dr. Graziella | | ERTTCRARRIRRE | 210.000,00 | 105.000.00
Barone Notalo in _ — ES S0UFI
Carnuda (TV) : : ABDESLAM
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1.7. DESCRIZIONE GENERALE DEL LOTTO.

Limmobile oggetto ¢i valutazione & un fabbricato di remola costruzione a Pederobba focalita
Covolo Via Cavalier Ernesto Dartora di due piani fuori terra,
Ha pianta irregolare con una superficie coperta d'inviluppo di cirea m 12,50 x 8,50,

L'area esterna & adibita ad area di manovra ed un parcheggio, fa porzione residua ad orlo.

1.7.1. DIMIENSION!

Llimmobile, sistemato in due piani fuori terra, ha una superficie esterna lorda (SEL) di m?® 165,66
girca e un portico di m? 30,17. Lalloggio in oggetto & costituito dai seguenti vani: al plano terra
ingresso con una superficie interna netta SIN (calpestabile) df m? 8,70, cucina di m? 19,18,
soggiomo di m? 10,97, magazzino di m2 11,68, we di m2 1,97 e portico di m? 27,89; al piano
primo ci sone una camera di m? 19,16, un salottine m? 12,03 e un bagno di m? 5,78 con relativo

corridoio di m* 3,82 e una soffitta di m? 41,68,

1.7.2. CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E FINITURE

Strutture verticali: e strutture portanti sono costituite da murature in sassi & mattoni,

I divisori interni seno in mattoni pieni efo forati, intonacati dello spassore variabile.

Solai: il solaio interpiano & in legno, qiielio del tetfo & in laterocemento,

Tutti i solai poggiane su {ravi o murature,

Controsoffitti: non vi sono controsoffitti:

Tetto: il tetto & a tre falde con manto di copertura in coppi, le grondaie ed i pluviali sono in
lamiera zincata, parzialmente danneggiati.

Scale: la scala interna nelfabitazione ha i planerottoli e gif scalini realizzati con lastre di cemento
& granigla, la ringhiera metaliica e corrimano in legno con funzione di parapetto non & a norma.

Quella che porta alla soffitta & in iegno, non & a norma.
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Pavimenti: L'immobile in oggetto & rifinito con pavimenti variabili per tipologia & materiale, parte
con marmette di graniglia, parte in ceramica, parte in legno, parie in cemento, in una camera & il
favolato del solaio.

Davanzali: i davanzall sono realizzatl in cemento lisciato, non a norma per Paltezza,
Rivestimenti: le pareti interne ed esteme sono Intonacate e tinteggiate, esternamentte lintonaco
& degradato, internamente ampie zone sono coperte da muffa, il tutto & impregnato di umidita.
Nel bagno le parefi sono state rivestite con piastrelle di ceramica datata, altrettanto una parte
della cucina, il resto & rivestita con perline di legno.

Serramenti: | serramenti estemni dell'appartamento sono composti da finestre di legno verniciato
con vetro singoio, Esternamente le finesire sono protette con avvolgibili in legno, da sostituire.

if portoncino d'ingresso & in legno con vetro semplice, protetic da oscuri in legno.

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

Accessibilitd handicappati: Lmmabile non risponde ai criteri di accessibilita pur essendo al
piano terra e da adeguare lingresso per ta presenza di due gradini, il bagno & al piano primo

non accessibile,

1.7.3. IMPIANTI

Impianti: gli impianti non sono a norma, vista l'epoca costruttiva delfedificio, e sono privi di
certificazione. |l riscaldamento della zona giorno avviene con una stufa a legna, le camere sono
riscaldate da stufe funzionati a GPL con la bombola allinterno, guesto costituisce un pericolo
per gii occupantl.

Limpianto idrosanitario & fornito di acqua dall'acquedotto consortile gestito dalia societa "Alto
Trevigianc Servizi S.r.l”, con sede in via Schiavonesca Priula, 86 - 31044 MONTEBELLUNA.
L'timpianto elettrico non & provvisto delfinterruttore magnetotermico, non sono instaliate

lampade d'emergenza, termina con frutti inseriti in placche di plastica datate e parte rovinate,
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Bagni: Il bagno dispone dei seguenti accessori lavabo, water, doccia, I'acqua calda & ottenuta
da un scaldabagno a legna, il vano & dotato di finestra. 1l we al pfano terra ha solo una turca,

naila lavanderia ¢'& solo la lavatiice.,

1.7.4. CLASSIFICAZIONE ENERGETICA

In merito alla classificazicne energetica delfimmaobile, si precisa che lo stessc & stato edificato in
data anteriore al 08/10/2005 e che dopo la costruzione non risulta siano stati effettuati interventi
atli ad una riqualificazione ener_g_}etica dello stesso,

Dalla verifica della decumentazione depositata presso ['Ufficio Tecnico del Comune di
Pederobba non seno rinvenute pratiche edilizie, né 'Alfestato di Prestazione Energetica.
Considerata quindi la necessita di fornire guesta docurmentazione, come nel libero mercato, si &
proceduto a far redigere ad un tecnico abiltato FAttestato di Prestazione Energetica,
Dall'Attestato di Prestazione Energatica risulta che Pabitazione & un edificio in classe G con una
prestazione energetica giobale di 768,51 KWhimgq anno, 'Attestato di Prestazione Energetica ¢ 1l

n° 282192015, trasmesso alla Regione Veneto in data 07/03/2015 ( allegato n® 12).

1.7.5. STATO DI CONSERVAZIONE
Limmobile & in pessimo stato di conservazione, potra essere abitabile solo dopo un'accurata

ristrutturazione generale,

1.7.6. AREA

L'immobite & dotato di area esterna a Sud, adibita in parte ad area di parcheggle e parte ad orto.
E recintata con un muro in sassi e mattoni parziaimente intonacato. A ridosso delfingresso ¢'é
ur'area di propriet esigua a forma triangolare con il vertice neil'angolo nord del fabbricato, cipe

allincrocic di Via Barche con Via Cav. Emesto Dartora e defia larghezza a sud dim 1,31,
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1.8. DESTINAZIONE URBANISTICA - CONFORMITA.

1.8.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Dal punto di vista Urbanistico, come risulta da indagini esperite sugli strumenti urbanistici vigenti
del Comune di Pederobba, ai sensi dellart. 15, defla £.R. n. 11/2004, il Piano di Assetto dal
Territorio (PAT) & stato adottato con Delibera di Consiglio Comunale n. 3 del 31/01/2011,
approvato con Delibera di Giunta Provinsiate n. 90 del 11/03/2013, pubblicato sul SBUR n. 29 dei
29/03/2013. Il Piano degli Interventt (P.1) & it nuovo strumento urbanistico che ha sostituito il
Fiano Regclatore Generale. | P.I. & attualmente rappresentato dal P.R.G. previgente che in
base all'art. 48 comma 5 bis L.R. n® 11/2004, successivamente all'approvazione del P.AT., &
diventato il P.|. per le parti compatibili con il P.A.T,

Con Deliberazicne di Consiglio Comunale n. 19 del 09 aprile 2014 & stata approvata la variante
n. 1 al Pianc degli Interventi, menire con Defiberazione df Consiglio Comunale n. 20 del 08
aprile 2014 ¢ stata adottata Ia variante n. 2 al Piano degli Intervent, ora in salvaguardia,
Secondo i Piano degli Interventi (P.1} strumento urbanistico vigente, il Regolamento Edilizfo
Comunale e fe Norme Tecniche Operative del Pl gl immobili sono integraimente classificati
"Edifici di valore storico-testimoniale con grado di protezione quattre”, gl interventi possibli sono
individuati dagli articoli n°® 25-28 delle N.T.O. (allegati NN° 08 e 09),

Lintero territoric comunale & dichiarato zona sismica con grado $=2, soggetto alle prescrizioni

della legge 02/02/1974 n° 64 e s.m.i..

1.8.2, CONFORMITA URBANISTICA
I sottoseritto in data 02/12/2014 ha richiesto I'accesso agli atti e documenti amministrativi dei
servizio urbanistica - edifizia privata - (Legge 7 agosto 1990 n. 241, e s.m..) presso |'Ufficio

Tecnico del Comune di Pederobba, per prendere visione ed otteners il riiascio di copia non
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autenticata, degli atli autorizzativi e degli elaborati grafici aliegat relativi allimmobile oggetto di
valutazione (allegato n® 10), I'accesso ha avute luoge il giorno 12/02/2015,

Il sotfoscritto nelle innumerevoll & approfondite ricerche non ha trovato aleuna pratica edilizia
refativa allimmobile in oggetto, it tecnico comunale del Comune di Pederobba ha condotio
ulteriori ricerche sempre con esito negativo e in data 2 marzo 2015 ha rilasciato la dichiarazione

in merito con protocolio n. 2064 (allegato n° 11).

1.8.3. DIFFORMITA RILEVATE

It sottoscritto Perito Stimatore congiuntamente al tecnico comunale, ha effetiuate una ricercs
delle pratiche edilizle relative al fabbricate al fine del confronto fra quanto esegufio e quanto
autorizzato, ma il tutto con esito negativo. Si pué ipctizzare che Il rifacimento del tette sia stato

realizzato abusivamente dopo il 01 settembre 1967,

1.8.4. DETERMINAZIONE OBLAZIONE ED ONERI D ABEGUAMENTO

La conformitd urbanistica degli immobifi comporta secondo i casi spese per le prestazioni
tecniche, sanzioni economiche o lavor di ripristing.

L'Amministrazione Comunale di Pederobba, al momento della redazione delia perizia, non ha
avviato procedure amminisirative efo sanzionatorie nei confronti del proprietario per abusi edilizi,
Non esiste la possibliita di sanatoria delle porzioni abusive da parte dell'eventuale aggiudicatario
al sensi defla legge 28/02/1985 n° 47 art. 40 comma 8, perché le ragioni di credito per cui si
procede sono di data posteriore alfentrata in vigore della legge 13/03/1988 n° 88, L'art. 48
comma § del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 prevede che f'aggiudicatario, quelora Mmmobile si
trovi nelle condiziond previste per il rilascio del permesso i costruire in sanatoria, dovr3
preseniare domanda di permesso in sanatoria entro 120 giorni dalla notifica del decreto emesso

dallautorita giudiziaria. Vista la normativa vigente in questo momento, piano casa e Piano degh
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Interventi, considerato che 'immobile ricade in Edifici di valore storico-testimoniale con grado di
protezione quattro, si deduce la seguente valutazione.

L'aggiudicatario, se non dimostra che gli interventi sono stafi eseguiti anteriormente al 01
settembre 1867, dovra presentare richiesta ordinaria in sanatoria per le modifiche apportate aj
sensi dell'articolo 37 comma 1 del Testo unico edilizia ~ DPR n.380/2001.

L'aggiudicatario dopo aver provveduto alla sanatoria delle difformita sopradescritte, dowa
richiedere un nuovo ceriificato di agibifita,

l-a sanzione amministrativa per il Permesso di Costruire in sanatoria & dl euro 516,00, alta quale
80N0 tia aggiungere | diritti ¢i segreteria, le marche da bollo, le spese {echiche per la richiesta in
sanatoria con gli elaborati grafici e la richiesta di agibilita, L'importe presunte complessivaments,
fra sanzieni, spese iecniche, diti & marche da bolio e quant'alire, per rendere legittimo

urbanisticamente I'immobile ammonts approssimativamente a suro 3.80C,00.

1.9. DISPONIBILITA DELL'IMMOBILE,

It sotfoscritto in data 02/12/2014 richiedeva allAgenzia delle Entrate di Montehelluna per
esperire lindagine richiesta delile stato locative dell'unita ed ottenere certificazione dell'esistenza
0 meno di contratti di locazione intestati alla ditta esscutata, quale locatore, presentando
richiesta di accesso agli atti (allegato n° 15). L'ispezione condotta dava esite negative, ottenevo
una copia della dichiarazione dalfAgenzia dells Entrate in data 04/03/2015 {allegato n° 186).

In data 02/12/2014 richiedevo al comune di Pederobba ia certificazione se risultino
comunicazioni alla locale autoritd di pubblica sicurezza ai sensi delfart.12 del D.L. 21 marzo
1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191, nonché comunicazion! ai sensi dell'art. 7 del
D.L.vo 25/07/1988 n° 286 intestati alla ditta esecutata dal 13 Dicembre 2004, presentando

richiesta di accesso agll atti (allegato n® 17).
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La dichiarazione de! comune d Pederobba in data 3 marzo 2015 certificava che la ricerca di

cormunicazioni at sensl dellart. 12 def D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978,

n.191 dava esito positive (allegato n® 18) perché esecutato:

in data 6 luglio 2004 aveva comunicato al protocollo n° $013 di cedere in comodato

limmobile al signor—(allegato n® 19y

In data 6 luglio 2004 aveva comunicato al protocollo n° 9044 di cedere in comodato

Vimmobile al signor [EEESEERSER (|- 1o ° 20);

In data 6 luglio 2004 aveva comunicato al protocollo n° $015 di cedere in comodato

Fimmobile zi signor {allegato n°® 21};

in data 22 disembre 2004 aveva comunicate al protoceilo n° 16.725 di cedere in comodato
Vimmobile al signor ERERERIEIERIEE: -1l cqato n° 22);

in data § dicembre 2005 aveva comunicato al protocollo n°® 16.365 di cedere in comodato

Vimmobile al signor SRR 2 lcqato 1° 23);

In data 18 febbraio 2002 sveva comunicato al protocolie n° 2048 un di cedsre in comodato

Pimmobile al signor R Fael allegato n° 24),

in data 15 gennaio 2{310'aveva comunicato at protecolle r* 479 di cedere in comodato

!'immﬂbile ai S!QHOT f (aﬂegafﬂ nc 25);

In data 12 aprile 2010 aveva comunicato al protocolio n° 4670 df cedere in comodato

{immobile al signor e f aliegato n® 26);

Al momento del soprailuogo limmobile era occupato da una persona che st qualificava come i

Sig.E8

{nroprietario.

1.10. DIVISIBILITA.

Vista la tipologia e Ia consistenza Iimmobile non si presia a eventuali altre suddivisioni,
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1.11. STIMA DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO.

1.11.1. METODO DI STIMA, CRITER} E PROCEDHVENTL.

L'immobile sara stimato per mezzo di procedimenti di natura analitica, eseguiti in base zlle reaii
caraiteristiche e all'effeitiva situazione di domanda ¢ offerta nel mercate delle focazioni e
compravendite di beni analoghi.

Latiribuzione det valore di mercato, esposto nella presente perizia & il risultato degl
accertamenti, dei sopralfuoghi e del rifievi, deff'sta, dello stato df conservazione e manulenziona

deti beni, delle condizioni di mercato riferite al Comune di Pederobba zona in cui essi si frovano.

1.11.2. 8TIMA DEL VALORE VENALE

Qui di seguite mi appresto a eseguire il cateolo del valere di mercato del bene:

L'immobile oggetto di stima ¢ classificato come Abitazione di remota costruzions sifa In Via
Cavalfier Ernesto Dartora n. 21 ~ Covolo - PEDEROBBA {TV}, VENETQ, zona PERIFERICA con

destinazione Residenziale, usata, in pessimo stato di manutenzione.
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Descrizione catastale Sezione ¢ Foglio di Mappa 10 Part. 289 sub1-2.3

Descrizione generale dellimmobile
Consistenza superficiaria

Tipo di consistenza Cdvj - Superficie Esterna Lorda (SEL}
Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dai Codice delle Valutazioni Immobiliarl di
TecnoBorsa IV edizione, capitolo 19, punto 4.2; s'intende 'area di un edificio delimitato da
elementi petimetrali verticali, misurata esternamente su ciaseun piano fuori terra o entro terra
alla guota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento.

La SEL include:
* o spessore dei muri perimetrali liber; ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature contigue
confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi;
* 1 pilastrifeolonne interme:;
* lo spazio di circolazione verticale {scale, ascensori, scale mobili, impianto di sollevaments,
ece.} ed orizzontale {corrido, disimpegni, ecc.): '
" la cabina trasformazione eletrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui
all'edificio;
-t condetti verticali dell'aria ¢ di altro tipo;

La SEL non inciude:

* le rampe d'accesso esterne non coperte;

- i balconi, terrazzi e simill;

- il porticato ricavato allinternc defla proiezZione dell'edificio;
- gii aggetti a solo scopo di ornamento architettonico;

* le aree scoperte delimitate da rruri di fabbrica.
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Riassunto consistenza

Metodo di misura Rilievo sul campo accuraio

Carafteristica Acronimo Sup, Misuratam®  Indice Sup. Commuerciale m*
Superficie principale 31 165,66 1,00 165,66
Superficie portico sup 30,17 0,30 9,05
Superficie lotto SUL 74,00 0,10 7,40
Totale Superficie (m?) 269,83 | 182,11

Consistenza per it Piano Terra

Commento Sup. Misurata (m?) Acronimo Indice Sup. Comm, (m?)
81,37 S1 1,00 81,37
30,17 sup 0,30 8,05
74,00 UL 0,10 7,40
Totale per pianc 185,54 97,82

Consistenza per il Piano Primo

Commento Sup. Misurata {m?) Acronimo Indice  Sup. Comm. (m?)
84,29 St 1,00 84,29
Totale per piano 84,29 84,20

CARATTERISTICHE IMMOBILIARI

Caratteristiche Locazionali Ubicazione

Caratferistica Acronimo Quantity  Unitd di Misura
Zona urbanizzata ZUB 1 0=no {=si
Morfologia delia zong MFO 3 T=mentagna 2=collina

3=pianura 4=mare S=lago
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Pericolosita sismica delia zona PLS 2 1= melto alta 2=alta

3= bassa 4=molto bassa

Rete clettrica ELE 1 (=assente 1=presenie
Rete telefonica RTL 0 O=assente 1=presenie
Rete gas GAS @ O=assente 1=presente
Rete fognante FGN 0 C=assente 1=presente
Rete idrica IDR 1 =gssente 1=presente
Rete teleriscaldamento TR ¢ O=assente 1=presente
Rete fibra ottica FIB 4] {O=assente 1=presente
Prossimitd a strade di grande  VIA 0 O=assenti 1=presenti

somunicazione

Prossimita ad autostrada AUT t O=assenie 1=presente
Verde pubblico VER 0 O=assente 1=presente
Zone verdi di interesse culturale ZVR 0 O=assenti T=presenti
Parcheggi privati PPP 1 O=assenti 1=presenti
Mercati settimanali MER 0 O=assente 1=presents
Vincoli

Caratteristica Acronimo Quantita  Unitd di Misura
Vincolo paesaggistice VPA 0 G=assente 1=presente

Vincolo idrogeosiogico YTl 0 {(=assente {=presente
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Fabbricato

Caratteristica Acronimo  Quantitd  Unitd di Misura Prezzo marg (€)

Stato del fabbricato So 1 O=da-demolire
t=da-ristrutturare
2=da-costruire
J=in-ristrutturazione
4=in-costruzions
S=gostruito

Fabbricaio antisismico FAS 0 0=no 1=sl

Stato di manutenzione generate SME 1 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente

def fabbricato 4=discrato 5=huoho

Epoca di costruzione ECT 1800 annofi

Epoca di ristrutturazione EPR K annofi

Classe energetica CED 1 1=G 2=F 3=£ 4=D

del fabbricato 5=C 6=8 7=A 8=A+

Pareti in aderenza PAD 1 n.

Numero di piani fuori terra NPFE 2 n.

Numera di piani interratl NP 0 n.

Numero di vani scala NSC 2 n

Numero di appartament NUA 01t n.

Numero di uffici NUF 0 n

Numero di negozi o botteghe NUG 0 n.



Androne AND 0
Numero di cortili COR 1
Prospicienza dei fabbricats PRO 2
Accesso da strada principale ASP 1
Accessibilitd motoria al fabbricatoAMF 1
Fabbricato Impianti
Caratteristica Acronimo  Quantita
Impianto elettrico fahbricato ELT 1
Unita
Caratteristica Acronimo
Altezza utile interna 318]
Epoca ristrutturazione ERL}
Vani totali VAT
Vanhi principali VAN
Vani accessor LGC
Ingresso ING
Soggiomo 3GG
Numero di servizi (bagni) 8ER
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O=assente 1=presents
M.

1=min 2=med 3=max
O=assenie 1=presenis
O=nullc {inadattabifitd)
1=min (adattabilita)
2=med (visitabilitd)

3=max (accessibifita)

Unita di Misura Prezzo marg (€)

O=assente 1=presente

Quantita Unita di Misura

2,55 m

i anno/i

16 o,

4 n

6 n.

1 O=assente 1=presente
1 =assente 1=presente
1 n.



Bagno zona gicino
Bagno zona notte

Bagno per disabil

Cucina abitabile
Ripostiglio

Numere di stanze da letto
Nimero di stanze da letto singole
Numero di stanze da letto
matrimoniall

Numero posti letto
Numero di balconi
Numero di cantine
Cantina

Stato di manutenzione

Livello di piano

Pancramicita del'unita immobiliare

Luminosita defl'unita immobiiiare
Visibilitad dellunita immobiliars
Numero di affacci

Funzionalita e distribuzione degli
spazi interni all'unitd immobitiare

Pavimenti zona giomo

BZG

BZN

BHO

cucC

RiP

NLE

NLS

NLM

NPL

NBL

CAN

ONT

STM
LV

PAN

LUM

VIU

AFF

FUi

PZG
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0 O=assente 1=presente
1 O=assente 1=presente
¢ 0=assanie 1=presente
1 O=assenie 1spresente
1 O=assente 1=presente
1,00 n.

0,00 .

1,00 n.

2 n

Q n

0 n

o U=agsente 1=presente
1 1=min Z=med 3=max
1 n

2 1=min 2=med 3=max
2 1=min 2=med 3=max
1 1=min 2=med 3=max
4 n.

1 1=min 2=med 3=max
MARMETTE



Pavimenti zona notte

Glardino esclusivo

Impianti

Caratteristica

Impiantistica dell'unita immobiliare
Impianto idraulico

Impianto elettrico

impianto di messa a terrz
Impianto teleforico
Impianto video citofonico

Implanto di riscaldamento

Impiante di condizionamento
Impianto idraulico fabbricato

Impianto fognario fabbricato
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PZN

GRE

Acrenimo

IMP

Il

IME

EMT

IMT

VID

(MR

Ibc

ilF

IFF

ASSITO SOLAIO

1 O=assente 1=presente

Guantitd Unita di Misura

1 1=min 2=med 3=max
1 O=assente 1=presente
4 O=assente 1=compl.

2=gsterno 3=misto

=sotiotraccia
o O=assente 1=presente
0 O=assente 1=presente
0 =assente Tspresente
0 O=assente

1=gentralizzato

Z=agytonomo
0 O=assente 1=presente
1 C=assente 1=prasents

0 O=assente 1=presente
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Tipologiche

Caratteristica Acronime  Quantita  Unitd di Misura

Bene culturale BC 0 0=no i=si

Presenza di elementi decorativi PED ¢ O=assenti 1=present}

Accessibilita ACS 1 0=no 1=si

Stafo di utitizzo UT} 2 0=abbandonate
1=utilizzato in parte
2=utilizzato

=visitabile a scopo turistico

Ispezicnabile ISP 9 O=non ispezionabiie
1=parzial. ispezionabile
Z2=ispezionabile

Esposizione dellimmobile ESU i t=min 2=med 3=max

Inquinamento acustico dellimmobite  INA 1 1=min 2=med 3=max

Inquinamento atmosferico iNC 1 1 =min‘2=med 3=max
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Caratteristiche Superficiarie

Caratteristica Acronimo Quantitd Unita di Misura Indice mercant.
Superficie principale 51 165,66 m? 1,00
Superficie portico SUpP 30,17 m? G,30
Superficie lotto SUL 74,00 m? 0,10
Supertficie commarciale SUP 182,11 m* -

Auto

Caratteristica Acronimo  Quantita Unita df Misura

Numero di box o garage BOX 0 N

Parcheggio condominiale PCC s O=assenti 1=presente
Economiche

Caratteristica Acronimo  Quantitd Unita di Misura

Possesso PSS PROPRIETA

Stato locativo S87TL 3 O=0cc,senza titolo

1=ccc.comedato duso
Z=occ.richiedente
3=oce.proprietario
4=locato

5=libero

S=occupato dal coniuge

provvedimente Giudice
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SEGMENTO Di MERCATO

Denominazione
Classificazione Abitazione

Destinazione Residenziate privata

Localizzazione

Comune PEDEROBBA Provincia TV
Zona COVOLO
Posizione in frazione VALUTAZIONE Prezze totale
Tipologia mmobiliare
Tipoiogia Fabbricato Tipo categoria Usato in pessime stato di manutenzione
Proprieta Esclusiva

Unita bnmobiliare Abitazions di fipo popolare Dimensione unita Media

Mercato
Lato domanda  Imprenditore Motivazione Investimento
Lato offerta Tribunale Motivazione Vendita forzata
Intermediari Nessuno

Prezzo

Regime di mercato Concorrenza manapolistica ristretia

Livello di prezzo non determinato
Fase dil mercato Fase di recessione

Filtering Down (fasce sociali deboli)



Rapporti mercantili

Rapporti mercantili superficiari
Supetficia principale

Superficie portico

Superficie lotto

NOTA
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Acrohimo
i(81)
i(SUP)
i(SUL)

indice merc.
1,00
0,30

G.10

La presente scheda di segmento di mercato & redatta secondo il procedimento induttivo per il

quale la classificazione avviene per aggregazione di dati immebiliari simili. &£ un procediments

empirico che si applica quando si dispone di pochi dati immobilizzi ed implica la conoscenza a

priori del mercato. Partendo dallimmebile in esame, si costruisce it segmento di mercato con atri

immobill simili anche non spazialmente contigui.
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VALUTAZIONE

La stima dellimmobile classificato come Abitazione di remota costruzione site in Via Cavalier
Ermnesto Dartora n, 21 - Covolo - PEDEROBBA (TV), VENETO, avviene mediante Vapplicazione
del criterio Valore di mercato dellintera propriets fa cui formula risclutiva &

Valore di mercato =

([Stima a Capitalizzazione Finanziaria} + [Stima a Capitalizzazione Diretta}) /2

La soluzione del criterio st ottiene mediante l'applicazione dai singoli procedimenti estimativi.

La data di stima & venerdi 13/02/2015.

Procedimento Descrizione

Stima a |Valore  determinato  mediante il procedimento  della
Capitalizzazione | capitalizzazione finanziaria (vield capitalization},

Finanziaria Il metodo delia capitalizzazione finanziaria (yield capitalization)
applica i calcolo finanziario per convertire fa serie del redditi
deil'immobile da stimare nel suo valore attuale atiraverso un
saggio di c-apétaﬁzzazione. il valore attuale pud riferirsi all'intero
immobile o a una sua parte componente.

il metodo della capitalizzazione finanziaria considera la serie dei
redditi dal momento deflacquiste al momento della rivendita
dellimtmobile da valutare, prevedendo un valore di mercato finale.
Questoc metodo mira a simuare un  completo  ciclo
deliinvestimento immobiliare, dal momento dell'acquisto iniziale a
quello della rivendita finale, quando si pud generare un guadagno

o una perdita in conto capitale. I} flusso di cassa dellinvestimento
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immobiliare considera anche le variaziont dei livelii del canone di

mercato e delle spese di esercizio,

Stima a
Capitalizzazione
Diretta

Valore determinatc mediante 1| procedimento della Direct
capitalization,

DIRECT CAPITALIZATION

La direct capitalization € un procedimenic di stima per
capitalizzazione de! reddito che converte in modo diretto it reddito
{R} di un immobile nel valore di stima, dividendo Il reddite annuc
per un saggio di capitafizzaziong (i), oppure meitiplicandole per un
fattore (GRM). Il metodo prescinde dalle considerazioni finanziarie
Intorno alla serfe del redditi e alla durata dellinvestimento,
presentandosi cosi nella sua forma pil semplice & dlimmediata
applicazione. Valore = R/i ovverc Valore =R*GRM dove GRM = 14

ovvero linverso del saggio di capitalizzazione.

- 5i & considerato che I'affitto ottenibile da quelfimmobile al netto delle spese & di € 200,00

ASSUNZION!| PER LA VALUTAZIONE

mensili pari ad € 2,400,00 annui.

- Per la capitalizzazione finanziaria si & ipotizzato un saggic di sconto del 6,0% & una

rivalutazione media annua delltmmobile del 1,00% nel periodo di otto anni che & affitiato e

un contratio di locazione di anni 444,

- Si sonc determinatl | minimi e massimi dei redditi lordi ¢ del valor degli immobili, dal

rapporto della loro somma si ricava un saggio medio, che & perfezionato in funzicne delle

effeftive caratteristiche dei'immobile oggetto di valutazione.
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Stime per capitalizzazione » Cap. Finanziaria

[ et et e et e

| Capitalizzazione Finanzlaria

V= Zf,_,, (R,-C) 1+ i)

1+4dY

11—

1+i

Bifancio € stimativo Annuc
Crdinaria infziale

{P eriade

incrementu/decremento dei ricavi
incremento/decremento dei costi
fivalutazione/svalutazione deil’immobile
[Capitelizzazione Finanztaria (5con

Saggio anauo di,.

gilancio Estimative Annuo
Crdinerio finale

"ldet Reddite Netio attusiizzato
deilimmoblle

. ldetlimmobite "

e del reddito netto nel periodo
capitaiizzaziong inizialg‘_(pe_:t:cg}_ o
< Ziane tnettar

Netto (Rt ~CY
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VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL METODO FINANZARIO

{direct capitalization)

CASA SINGCLA
Reddito lordo annuoc (Rla)
IPOTIZZATO
. canone lordo §  reddito lorde
€/ mg. mese Superficie ma, mensile annuale (Rla)
1,10 182,11 200,06 2,400,060
¥ Reddito lordo da utilizzare nel procedimenio di capitalizzazione & par al
canone amnue ipotizzato per I'anno 2015 & part ad Euro : 2,400,00
Totale Reddito lorde annuo (Rla} 2.400,00

Determinazione del saggio di capitalizzazione lordo {1 1orac)

Sulta base dei dati di mercato disponibili e delle caratteristiche dellimmobile Il saggio lordo di
mercato si determina in base al seguenti passi operativ

%

Definizione dell’

ntervailo di varlabilitd medio del saggio

Dali ricavati dall'OMI (per segmento di mercato)

VALORE ABITAZIONE
Valore al mg, max Superficie ma. Valore max.
1200,00 182,11 218,532,00
Vaiore af mg. min, Valore min,
960,00 182,11 174.825 60
REDDITO LORDC ANNUALE
Valore jocaziong .
N Locazione
{€/mq. mese) Superfcie mg. max
max,

5,10 182,11 11.145,13
Valore locazione Locazione
{€/my. mese} min min

3,80 182,11 7.867,15

¥ medio 4,83%
Falle le debits analisi e considerazioni si ritiene congruo
considerars un intenallo di osciflazione di tale saggio del +/-
(max 2%} 1,00%
per cui si awa
¥ wen 4,83% ~1,00% 3,83%
¥ roiax 4,83% 1,00% 583%
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Calcole dei GRM massimo, minimo e medio derivant daliintervailo di oscillazione
scelto. (GRM (Gros Rent Multiplier) rappresenta linverso del saggic lordo)

GRM max = 1 ryin = _4. = | 2608695652
| 3,83%
GRM min =/ 1y, = 1 = 17,14285714
5,83%
GRM medio = (GRM max + GRM min} x % i = 21,61490683
i

Definizione della tabelia delle max aggiunte e detrazioni al GRM

Per tener conto defla specificita deliimmoblie, sl petranno effeftuare sul GRM medio delle
agglunte e detrazioni la cui sommatoria non polra superare il semintenallo tra gl estremi della
fascia di osclllazione owero:

{GRM max - GRM min) /2 valgre max +/- 4,47

Pefinizione della tabella delle max aggiunte e detrazioni al GRM

Tabella deile aggiunte e detrazioni al GRM delfimmobile in esame

Ambito Caratteristica +Aggluﬂte @) _Detrazuonl ©)
Q
5 Ubicazione deflimmobile in relazione aflel
g 1 principali vie di cormunicazione, 0,00 0,65
=) Asee a particolare vocazione residenziale
W
aQr N .
g 2 Qua!itg almilaxen_taEe cie:I ccm_tes'to. 0,00 0,35
Q Previsionl di svluppo insediative.
3 Qualita irmplantistica 0,00 0,75
4 Eta dell'edificio. 0,00 0.90
Necessita di manutenzione ordinaria e
5 stracrdinarie e di adeguamenti alle norme 0.60 1,45
igienico sanitarie e al risparmio energetico
6 Idoneitéd strutturali e statiche 0,0¢ 0,286
Somma delle influenze 0,00 4,36
Per cu sl ava;
GRM = GRM medio + ¥ (A)- 5 {D) = 17,25426683
Determinazione del saggio di capitalizzazione
r= 1/GRM= 1 = 5,80%

17.25490683

Determinazione del valore per capitalizzazione del reddito

V =Rlalr

[VALORE = 2.400.00 = EURO 41.411,78
' 5,80% '
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1.11.3. CONCLUSIONI DI STIMA

QUADRO RIASSUNTIVO
VALORE D! MERCAT) DETERMINATC GON IL METODO DELLA GAPTIALIZZAZIONE FINANZIARIA | € 38.40C,€0
VALORE Di MERCATO DETERMINATC CON I METODO DELLA CAPTTALIZZAZIONE DIRETIA £ 41.411,78
VALORE Dj MERCATO = SOMMA DE! DUE VALORIZ £ 32.905,89
COSTi PER REGOLARZZAZIONE IMMCBILE € 3.800,00
ARROTONDAMENTO £ 106,88
VALORE RESIDUO € 36.060,00

Si ritiene che Immobile oggetto di valutazione, in base al calcoli effettuati singolarmente
per ogni caraiteristica, abbia alls data di stima del 13/02/2015 un valore di mercato

arrofondato di € 36.000,00 (in lettere Euro trentaseimila/0G).
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1.12. STIMA DEL VALORE VENDITA FORZATA.

Dal valore di mercato & opportuno detrarre tuth | maggior oneri che incontra un acquirente di un

immobile alasta rispetto ad un acquisto nel libero mercato;

- Vendfta senza la garanzia per i vizi sul bene.

- Difficelta & visionare Fimmobile.

~ Tempi per oiteners # decreto di trasferimento e possesso del bene.
- Mancata attivita di marketing.

~ Diminuzione deflimporto pari ad alcuni rilanci del prezzo base d'asta.

[VALORE DI MERGATO € 30,905,859
VALORE A EASE DAGTA € 20.600,00
COSTI PER REGULARIZZAZIONE IMMOBILE € 3.000,00
ARROTONDAMENTO ¢ -

VALORE RESIDUC DA PORRE A BASE DASTA € 26.200,00

Pertanto propongo che Fimmobile oggetto di valutazione, in base ai calcoli effottuat]
singolarmente per ogni peculiarita, in conformita at punto 3.8 delle Linee Guida, abbia un
valore arrotondato da porre quale prezzo a base d'asta di € 26.200,00 {in lettere Euro

Ventiseimiladuecentof00},



1.13. RIEPILOGO

In merito allincarico conferitomi, eseguite le necessarie operazioni di rilevazione e sulla
base delle considerazioni svoite e dei valort unitari stimati nel corsg della presente relazione, &
sottoscritto sitiene di aver operato gon criteri ed obiettivit nella scelta del datf tecnico-economici,
per poter rispondere a quesito, dichiara quindi che:

T piy plausibile prezzo base dasta, al netto defls detrazioni sopraindicate,
dell'immobile composto da appartamento:

Censito allAgenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizi Catastal;
(Catasto Terreni e Fabbricati), Comune gi Pederobba, Catasto dej Fabbricati, Sezione C, Foglio
di Mappa N° 10, Mappale N° 289

Sub. 1-Cat. A73.Cl 2. Vani 6,0 - R.C. Euro 253,06,

Sub.2-Cat. C12-¢L 4 - 48 m*~ R.C. Euro 52,06.

Sub, 3 CORTE DI MQ 81, Bene Comune non Censibile ai sub 1 e 2.

E uguale a € 26.200,00 (in lettere Euro Ventiseimiladuecento/00),

D.0. ELENCO ALLEGAT]

Sono inseriti in formato cartaceo gl allegati dai n° 01 2l n® 07.
Copia della relazicne e tutti gli atlegati, compresi quelli gia fomiti in carta sono consegnati in

formato elettronice su CD-ROM.

B.1. LOCATION map

1. VISTA SATELUTARE CON STRADARIO,
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D.2. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

2. Decumentazione Folografica N° 08 Foto e N° 55 su CD.

D.3. DOCUMENTAZIONE CATASTALE
3. Visura Catastale attuale.
4. Estratto di Mappa in scala 1/2000.
3. Planimetrie Catastali in scala 1/200.

6. Elaborato Planimetrico in scala 1/500 ed Elenco subaiterni.

B.4. ELABORAT! GRAFIC!

7. Rilievo immobife.

D.5. DOCUMENTAZIONE URBANISTICA
8. Estratfo del Piano Regolatore in scala 1/2000.
8. Eslratlo delie N.T.A,
10. Richiesta di accesso agli atfi comunali,
11. Lettera tecnico comunale,

12. Attestato di Prestazione Energetica.

D.6. DOCUMENTAZIONE ACCERTAMENTI
13. Richiesta Residenza Esecutato.
14. Certificato di Residenza Esecutato.
15, Richiesta di esistenza contratt],

16. Copia dichiarazione rilasciata dalfAgenzia delle Entrate.



7.
18.
19
20.
21,
22
23,
24,
25.
26.
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Richiesta dl esistenza cessionl di fabbricato,

Copia dichiarazione rilasciata dal comune di PEDEROBBA

Cessione ai signor RN

Cessione al sighor [

Cessione al signor |

Cessione ai sicnor RN
Sessions ai signor NN
Cessione N 2 al signor

Cessione al sighor [§

Cessione al signor

0.7. DOCUMENTAZIONE IPOTECARIA

27.

28,

29,

30.

Visura per nominativo ed elenco formalita.

Atto di acquiste deila proprieta (atto di compravendita, in data 29 Gennaio 2004 n® 39143 di
Repertorio, n® 5262 defla Raccolta del notaio dr. Graziella Barone, Notaio in Cornuda, registrato a
Montebellura il 09/02/2004, al n° 430 serie 1T athi pubblict, traseritio al"Agenzia delle Entrate

Ufficio Provinciale di Treviso - Tetritorio Servizio di Pubblicita Immeobiliare in data 10 febbraio

2004 Regisiro Generale n® 5374 ¢ Registro Particolare n® 3437),
Nota iscrizione R.G. 5375 e R, 1327 del 10/02/2004,

Nota trascrizione R.G. 13022 e R.P. 8487 del 1 470412011,
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ALLEGATI SEPARATI.

a} Un CD-ROM contenente Ia perizia in formato Word e PDF & gli aliegati documentaii,
b) Scheda per lavviso d'asta.

¢) Scheda per I'ordinanza di vendita,

d} Attestato di Prestazione Energetica in duplice copia,

Allo scopo deila presenie valutazione il valore caleolate si ritiene valido ¢ conforme agli standard
valutativi. La valttazione ¢ stata eseguita in conformita al Codice delle Valutazioni Immobifiari il
sottoscritto Perito Stimatore - valutatore dichiara che:

- la versione dei faty presentata nel Rapporto di valutazione @ correits al meglic delle
conoscenze del valutatore;

- le analisi & le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dafle condizioni riportate;

- it valutatore non ha alcun interesse verso i bene in questione;

- l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

- Tvalutatore & in possessc dei requisiti formativi previsti per lo svoigimento deila professione:

- il valutatorg possiede I'esperienza e la competenza riguardo i mercato locate ove & ubicato e
collocato Fimmobile;

- il valutatore ha ispezionato persohalmente ia proprieta;

- nessun altrc soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale
nella stesura del rapporto.

il presente rapporto & redatto seconde gh Intemational Valuation Standards ed It Codice delle
Valutazioni [V Edizione edito da TecnoBorsa.

Il sottoscritto rifiene, con la soprariportata relazione, composta di n® 53 paging, din® 30 allegati »

da n® 04 allegati separati di aver fedeimente assolto incarico ricevuto.
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Nel depositare la presente relazione, ringrazio I'li.mo Giudice dott, Andrea Valerio CAMBI peria
fiducia accordatami e ricordo che sonc a disposizione per qualungue supplemento d'indagine o
per qualsiasi uiteriore chiarimento,

Questa relazione sara depositata felematicamente in cancelleria in data 20/03/2015 insieme agli
allegati, una copia in formato cartaceo della relazione, per il fascicolo d'ufficio, sara depositata in
cancelieria successivamente.

Copia della stessa in data 20/03/2015 & stata inviata:

- aifa T e e R T e TS a mezzo di

posta elettronica al'indirizzo mail; RS

- alflstituto Vendite Giudiziarie di TREVISO, & mezzo di posta elettronica allindirizze mall:

ivgtreviso@pec.ivgtraviso. it;

@ nediante invio con raccomandata AR, allindirizzo

- all'esecutato signor RN

Eventuail note di osservazione al presente elaborato dovranno pervenire al sottoscrittc eniro
giorno 05 maggio 2015,

ALTIVOLE, 1 20 Marze 2015

Afbo
Goornntrd
Prov. 11 4viS0
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