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TRIBUNALE DI TREVISO

Sezione Esecuzioni Immobiliari

ESECUZIONE N° 467/2012 UDIENZA del 08/03/2017

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

A.0. PREMESSA INTRODUTTIVA

Esecuzione immobiliare promossa da:

Contro
ESECUTATO 1 ed ESECUTATO 2

Con Fintervento di:

GIUDICE DELEGATO ESECUZIONI IMMOBILIAR] Dottoressa FRANCESCA VORTALI

il sottoscritto ingegnere Daniele Pizzaia, con studio in Onige di Pederobba Via Suor d'Assisi
n.3, in data 27 luglio 2016 & stato nominato Esperto Stifnatore nell'Esecuzione su descritta.

Il provvedimento & stato notificato allo stesso in data 29 agosto 2016.

Ha prestato il giuramento di ritc in data 30 settembre 2016.

Nella circostanza, mi & stato dato incarico di accertare e di riferire con relazione scritts, a

quanto contenuto nel quesito allegato al verbale di giuramento.




L'Udienza & fissata it giorno 8 marzo 2017 alle ore 10,00,
Al sottoscritto & richiesto 'invio delf'elaborato peritale ai creditori procedenti o intervenuti, al
debitore, anche se non costituito, ed al custode almeno 30 giorni (trenta giomi) prima delfudienza

fissata, pertanto entro & non oltre il giorno 6 febbraio 2017.

B.0. LE OPERAZIONI PERITALI

il giorno 4 ottobre 2016 ho eseguito accurate indagini catastali all'Agenzia delle Entrate Ufficio
Provinciale di Treviso -~ Territorio Servizi Catastali (Catasto Terreni e Fabbricat).

i giorno 11 ottobre 2018 ho richiesto al notalo Dott. Andrea Marchio copia dellatto di provenienza
inviatomi lo stesso giomo.

It giorno 14 ottobre 2016 ho richiesto:

- al comune di Montebelluna la certificazione riguardo eventuali comunicazioni ala locale autorita
di pubblica sicurezza e ottenevo risposta in data 18 novembre 2016;

- alfAgenzia delle Entrate ufficic di Montebellupa Ja certificazione dell'esistenza di contratti di
locazione intestati alla ditta esecutata, il documento & stato rilasciato il giorno 31 ottobre 2016;

- Faccesso agh atti all'ufficio tecnico comunale di Montebelluna per verificare gli atti autorizzativi e
gl elaborati grafici allegati. Il primo accesso & avvenuto il giorno 18 novembre 20186.

Il giorno 28 novembre 2016 ho fissato con Plstituto Vendite Giudiziarie 1a data delfinizio delle
operazioni di sopralluogo per il giorno venerd! 2 dicembre nellimmobite di proprieta delle persone
esecutate sito a Montebelluna (Tv) in Via Pisani n® 2. 1l giorno venerd! 2 dicembre al sopraliuogo
erano presenti il sig, Stefano Pellizzato dell'istituto Vendite Giudiziarie di Treviso e Vesecutato 1.
Dopo aver letto il quesito postomi dal G, E. ed aver espletato quanto previsto dalla procedura per
accedere all'immobile, ho iniziato il sopralluego, accertando le caratteristiche qualitative e

guantitative, nonché lo stato di manutenzione delfimmobile oggetto di esecuzione,




In seguito mi sono recato altre volte per eseguire rilievi di verifica e per assumere informazioni.
Le operazioni di sopralluogo sono state precedute e sequite da assunzioni d’informazioni presso
it Comune di Montebeliuna sulla destinazicne urbanistica dellimmobile, sulle autorizzazioni
edilizie, sullabitabilita dell'edificio.

Per terminare, in data 13 dicembre 2018 ho effettuato una visura presso ['Agenzia delle Enirate,
Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare, per dare una risposta
circostanzlata al quesito posto dal G. E..

Ho svolto vari accertamenti presso professionisti e agenzie immobiliar, per ricercare immobili
comparabili per effettuare una valutazione in conformita agli IVS.

L.e operazioni da me condotte, sono state svoite nel pill rigoroso rispetto delte norme di legge che

regolano Pattivita dell'esperto stimatore,

B.1. Criteri di stima e metodi di valutazione

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

Dal postulato delio scopo, discendono i criter! di stima o aspetli economici in base ai quali pud
essere valutato un immobile.

Il quesito postomi si riferisce al "determinare i valore delfimmobile aj sensi e con lo specifiche
indicazioni previste dalfart. 568 c.p.c., ...” come modificato dalla Legge di conversione Legge 6

agosto 2015, n. 132. Decreto-Legge 27 giugno 2015, n. 83, recante *Misure urgenti in materia




falimentare, civile e processuale civile e di organizzazione e funzionamento delfamministrazione
giudiziaria”,

Dalle riote di chiarimenti fornite dal Giudice Dott. Antonello Fabbro si rileva:

1) Siconferma che per "valore di stima", di cui al decreto, si intende il valore di mercato del bene.
2} 1l *valore di vendita forzata", di cui al decreto, & il risultato dei corretivi della stima, compresa
Fassenza della garanzia per vizi del bene venduto, con un deprezzamento mediamente del 20%
del valore di mercato che pud anche essere del 25-30% In modo da accelerare la collocazione del
bene. In ogni caso spetta al perito stimatore stabilire quale sia Fabbattimento pill vicine al prezzo

di probabile aggiudicazione,

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

It valore complessivo o valore di mercato & quindi da intendersi, cosl come definito al capitolo 4
det Codice delle Valutazioni Immobiliari TecnoBorsa 1V edizione.

It valore di mercato sar ricercato adottando il seguente metodo o procedimento di stima che
appartiene alla famiglia del Market Oriented: Market Comparison Approch (o metodo della
comparazione),

Relativamente al metodo dell'approccio al mercato s applicherd in particolare:

It market comparison approach (MCA) (0 metodo del confronto di mercato) & un procedimento
di stima pluriparametrico del prezzo di mercato degli immobili, che si svolge atiraverso il confronto
tra Fimmobile oggetto di stima e un insieme d'immobili di confronto simill, contrattati di recente e
di prezzo noti e ricadenti nello stesso segmento di mercato. |l procedimento si basa sulla
rilevazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche degli immobili, quali termini di paragone

nel confronto estimativo. I MCA & una procedura sistematica di comparazione applicata alla stima




degli immobili in base alle loro caratteristiche tecnico-economiche. Il MCA si pud applicare a tuthi |
tipt di immobili per | 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. |l confronto tra le unita immobiliari rilevate e guella oggetto di stima si
svolge tramite un processo sistematico di aggiustamenti dei prezzi di mercato noti, in base alle
differenze nelle caratteristiche degli immobili, La diffusione del MCA nelle sue molteplici varianti e
nelvari campi di applicazione per a stima degli immobili & generale nei paesi di moderna tradizione
estimativa. Il procedimento si impiega per determinare if valore di mercato di singoli immobili e

nella stima su larga scala anche per fini fiscali,

B.2. Fonti d’informazione

Per poter applicare tale metodo di stima ho dovuto, percio, eseguire una serie d'accertamenti circa
compravendite d'immobili simili a quello, oggetto della presente valutazione, effettivamente

avvenute in tempi recenti e richiedere i prezzl in zona.

Fonti: Operatori del settore immobiliare e edilizio.

Bibliografia di Riferimento:

INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS (2013) in particolare:

{ concetti fondamentali dei principi di valutazione generalmente acceftati (GAVP).
 codice di condotta.

VS 1 Valutazioni basate sul valore di mercato.

VS 2 Basi diverse dal valore di mercato.

IVS 3 Rapporto di Valutazione.
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TECNOBORSA (2011): Codice defle vaiutazioni immobiliari 4" Edizione, TECNOBORSA Editore.
MARCO SIMONOTTI (2011): Valutazione immobiliare Standard 3" Edizione STIMATRIX Editore.
MARCO SIMONOTTI (2008): Metodi di stima immobiliare, Dario Flaccovio Editore.

ABI (2011): Linee guida per fa valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie.
VINCENZO ACUNTO e JUAN PEDRO GRAMMALDO (2012): Due Diligence Immobiliare, DEI
Editore.

AGENZIA DEL TERRITORIO (2010): Manuale Operativo defle Stime Immobiliari.

FRANCESCO TAMBORINO (2008): Annuario Immobiliare, Edizioni I} Sole 24 Ore Pirola S.P.A.

SILVIOC REZZONICO (2000): { reati edilizi, Edizioni Il Sole 24 Ore Pirola S.P.A,

C.0. FORMAZIONE DEI LOTTI

Dopo aver esaminato i beni oggetto del compendio e acquisito una serie di dati che, sommati ed
interpotati con gli altri elementi acquisiti nel coréo detlindagine, hanno portato alla stesura definitiva
della presente relazione,

Rilevato che il bene oggetto di valutazione & una casa singola disposta su due piani fuori terra con
locali abitabili al pianc rialzato e primo, cantina, garage ed accessori al piano terra ed area ad uso
esclusivo, il sottoscritto predispone la presente relazione per la 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 quesito, gli allegati
sono inseriti alla fine del presente rapporto di valutazione,

Tutto ¢id premesso, mi accingo allo svolgimento del compito affidatomi dalfllimo Giudice

dottoressa Francesca VORTALL
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1.0.0. LOTTO N° 01

1.1.0. UBICAZIONE e ACCESSIBILITA DEL BENE.

L'immobile oggetto della presente stima & situato in provincia di Trevisc nel comune di
Montebelluna (TV) frazione Biadene, in Via Pisani n° 2.

Trattasi di una casa singola distribuita su due piani fuori terra con locali abitablli al piano rialzato
€ primo, cantina, garage ed accessori al piano terra ed area ad uso esclusivo situata in zona
pianeggiante (allegato N° 01),

il bene ha accesso diretto dalla strada comunale via Pisani che si collega ad ovest con via
Galeazze che a sud si collega alla Strada Provinciale n° 2 Via Feltrina Centro {allegato N° 02),

La localita & a ridosso ai servizi primari della frazione e ai principali trasporti,

1.2.0. IDENTIFICAZIONE CATASTALE.

i fabbricato & censito all'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizi
Catastali (Catasto Terreni e Fabbricati), Comune di Montebelluna, Catasto dei Fabbricati,
Sezione B, Foglio di Mappa N° 2, Mappale N° 8786:

Sub. 1 - via Galeazze, p. T-1, categoria A/7, classe 14, vani 7,5 - R.C.E. 517.,49;

Sub. 2 - via Galeazze, p. T, categoria C/6, classe 5*, m228 - R.C.E. 121,47,

Catasto dei Terreni, Foglio di Mappa N° 8, Mappale N° 876 ente urbano di m2522.

Come si pud ricavare dalle planimetrie e dalle visure catastali {allegati NN°® 03-04-05-06).

La descrizione catastale attuale non & conforme a quella contenuta nell'atto di pignoramento
immobiliare in data 23 maggio 2012 Rep. n. 664 del Tribunale di Treviso, sezione distaccata di

Montebelluna, trascritto presso 'Agenzia delie Entrate Usficio Provinciale di Treviso - Teyritoric
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Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 19 giugno 2012 Regisiro Generale n° 18.680 e Registro
Particotare n® 13,781, a causa della variazione catastale dove il mappale 542 & stato sostituito
con il mappale 876 per alfineamento mappe effettuato in data 14 ottobre 2010 con protocoilo
numero TV0278679 innati 11 ottobre 2010 (n°® 42536.1/2010).

Il bene oggetto di pignoramento & comungue ben individuato.

Nella relazione notarile che mi ¢ stata consegnata al momento del giuramento ia variazione
dell'identificativo del mappale & indicata correttamente.

Variazioni catastali: Si & rilevato che le planimetrie dellimmobile, alfegati n° 05 ¢ 06, richieste e
rilasciate dall'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizi Catastali
(Catasto Terreni e Fabbricati), Comune di Montebelluna, Catasto dei Fabbricati contengono delle
difformita sostanziali rispetto alio stato dei luoghi nei subalterni n° 1 e 2 per modifiche dei divisori
interni e conseguente aumento della superficie del garage.

E necessario per l'aggiudicatario, presentare un aggiornamento degli atti catastali conforme allo

stato dei luoghi con una spesa presunta di € 1,500,00.

1.3.0. CONFINI DEL LOTTO.

La proprieta in oggetto, da indagini esperite presso 'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinclale di
Treviso - Territorio Servizi Catastali (Catasto Terreni e Fabbricati) del medesimo comuns, risuita
che Fintero lotto confina da Nord-Est e poi in senso antiorario con via Pisani, via Galeazze,

mappale 964 e mappale 884 (allegato N° 04).
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1.4.0. SERVITU’ ATTIVE e/o PASSIVE e GRAVAMI.

La proprieta in oggetto, da quanto si rileva dail'atto di acquisto, non presenta servitll espresse.
Limmobile & gravato dalla costituzione di fondo patrimoniale redatto con atto del notaio dottor

Andrea Marchio in data 6 novembre 2009, repertorio numero 38,173 registrato a Montebeliuna il

9 novembre 2009 al numero 7678 serie 1T, trascritto allAgenzia delle Entrate Ufficio Provinciale

di Treviso — Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare it 10 novembre 2009 Registro Generale n°

41765 e Reglstro Particolare n° 25298 {allegatc N° 25),

[ beni pignorati, per quanto si riteva dalla visura catastale, non sono gravati da diritti demaniati

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

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

sotto ogni profilo.

1.5.0. DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA.,

Catastalmente intestata a:

- ESECUTATO 1 Proprietario per 1/2.

- ESECUTATO 2 Proprietario per 1/2.

Pervenuto tramite atio di compravendita, in data 31 gennaio 2008 Repertorio n° 33.948 & Raccolta
n. 16.663 del notaio Dott. Andrea. Marchio, Notaio in Montebelluna, registrato a Montebeliuna il 4
febbraio 2008, al n° 1003, serie 17 e trascritto al’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Treviso — Territorio Servizio di Pubblicity immobiliare in data 5 febbraio 2008, Registro Generale

n°® 4334 e Registro Particolare n° 2851 {allegato n® 23).




1.6.0. TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI IPOTECARIE.
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I sottoscritto ha esperito le indagini presso I'Agenzia delle Entrate Utficio Provinciale di Treviso —

Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare, considerando il periodo successivo alf'acquisto

(ailegati n° 21-22), non ci sono procedimenti giudiziari in corso trascritti gravanti sugli immobili in

oggetto di esecuzione ad esclusione delle seguenti formalita pregiudizievoli, che colpiscono

P'intera proprieta (allsgati dal n° 24 al n° 29).

1.6.1. TRASCRIZIONI:

Reg. Reg.
Data g ‘g TITOLO CREDITORE Diritto Quota| DEBITORE
Gener) Particol.
SEZ.BFG. 2MN 542 SUB 1-2
PROPRIETA' 1/2 | ESECUTATO.%
Atto Gludiziado VERBALE
PIGNORAMENTO IMMOBIL! in PROPRIETA' | 1/2 | ESECUTATO 2
16/06/2012 | 18.680] 13.781 | data 23/05/2012, i 664 di Rep.
det Tribunale di TREVISO FG. 8 MN 876
Sezione di Montebelluna
PROPRIETA’ 12 | ESECUTATO_1
PROPRIETA 172 | EsecuTATO2
SEZ.BFG. 2 MN 542 SUB 1-2
PROPRIETA’ 142 | ESECUTATO_1
DOMANDA GIUDIZIALE PER
REVOCA ATTI SOGGETTIA PROPRIETA | 1/2 | ESEcUTATO 2
02/10/2014 | 26,260, 19.348 TRASCRIZIONE in data
13/09/2014, n° 10279 di Rep. del FG. g MN 876
Tribunate di TREVISO
PROPRIETA' 1/2 | ESECUTATO_1
PROPRIETA 172 ESECUTATO 2
SEZ. BFG, 2 MN 542 SUB 1-2
PROPRIETA 12 | ESECUTATO_1
DOMANDA GIUDIZIALE PER
REVOCA ATTI SOGGETTI A PROPRIETA | 1/2 | ESECUTATO2
29/10/2014 | 29.038: 21.420 TRASCRIZIONE in data
08/10/2014, n° 16370 di Rep. del FG. 8 MN 876
Trbunale di TREVISO
PROPRIETA 12 | &SECUTATO1
PROPRIETA 142 ESECUTATO_2




1.6.2, ISCRIZIONL:
Reg, | Reg. L
Data k TITOLO CREDITORE {POTECA | CAPITALE | Diritlo [Quota! DEBITORE
Gener. | Particol.
SEZ.BFG. 2 MN 542 SUB 1-2
Ipoteca volontaria atio PROPRIETA| 1/2 ESECUTATO_1
det 31/01/2008 Rep. n. 7
33.947 del Dott, Euro Euro PROPRIETA ESECUTATQ 2
05/0208 | 4335 | 064 e o
Andrea Marchio, 240.000,00 } 120.000,00 £G. 8 MN 876
Notalo in
WMontebelluna (Tv) PROPRIETA]  1/2 ESECUTATO_1
PROPRIETAT 142 ESECUTATO_2
SEZ. B FG. 2 MN 542 SUB 1-2
PROPRIETA]  1/2 ESECUTATO_1
Ipoteca Giudiziale Atto
Gludizlario det Euro Euro PROPRIETA| 172 | ESECUTATOL2
23M12/09 147892 11035 1812/2008 Rep. n. , 0
14743 del Tribunale di 240.000,00 | 120.000.00 FG. 8 MN 876
Padova (PD}
PROPRIETA] 1/2 ESECUTATO_1
PROPRIEYAT 142 ESEGUTATO_2
1.6.3. ALTRI VINCOLI:
Reg.| Reqg. -
Data ) TITOLO A FAVYORE Diritto Quota] CONTRO
Gener} Particol.
SEZ BFG. 2 MN 542 8UB 1.2
Alto NOTARILE } PROPRIETA' 12 | ESECUTATO_1
COSTITUZIONE DI FONDO 7
. PROPRIETA' ESECUTATO_2
PATRIMONIALE ta 6 =
10/11/2009 | 41765 25298 RIMONIALE in data
novembre 2009, Rep. n° 38,173 £G. 8 MN E76
def Dolf, Andrea Marchlo, Notaio
in Montebelluna (Tv} PROPRIETA' 142 | ESECUTATO_%
PROPRIETA 12 | ESECUTATO_2
Atto Giudiziario del 02/10/2014 — PROPRIETA' | 1/2 | ESECUTATG_t
28/10/2014 128.907] 3.203 | Rep.n. 19348 dellAgenziadeliefe o
Entrate ~ Territorio ¢ Trevisc;l_ PROPRIETA 142 ESECUTATO 2
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1.7.0. DESCRIZIONE GENERALE DEL LOTTO.

L'unita abitativa oggetto di esecuzione ha accesso diretto da Via Pisani, & costituita da una casa
unifamiliare, & distribuita su due piani fuori terra.

L'accesso all'alloggio & posto sul lato Nord-Est ed & indipendente.

Al piano terra ci sono | locali accessori garage, lavanderia, wc e centrale termica, ai piani superiori
ci sono i vani abitabili, come indicato nelle allegate planimetrie catastali e nel rilievo {allegati n°
07-08). La distribuzione tra i vari piani del'abitazione avviene tramite scala interna in cemente che
si sviluppa dal piano terra al piano primo.

L'edificio ha pianta regolare con una superficie coperta d'inviluppo di circa m 10,48 x 12,90,
L'area esterna di pertinenza esclusiva della superficie catastale di m2 522 & adibita a scoperto
pavimentato con ghiainge nei percorsi pedénali ed area verde nella parte residua.

Le persone disabili hanno fa possibilita di accedere allarea,

E un’abitazione costruita nel 1967, I fabbricato & utilizzabile anche se ha un grado di finitura

appena sufficiente.

1.7.1. DIMENSIONI

Il fabbricato & distribuito su due piani tutti fuori terra ed un pianc riaizato, il piano terra presenta
un'altezza di m 2,24, il piano primo & alto m 2,84, mentre il piano rialzato ha i soffitto in pendenza
con un‘altezza minima di m 3,10 e massima di m 4,80.

Ha una superficie esterna lorda (SEL) di circa m? 128,53 di locali abitabili, m2 70,95 di locali
accessori, m?6,25 di porticato e m? 1,80 di poggiolo su un lotto di m2522 catastali.

La superficie commerciale dell'immobite, in ragione della superficie principale e della concorrenza
delle superfici secondarie ragguagliate ai rispettivi rapporti mercantili misura complessivamente

m? 185,80,
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L'abitazione in oggetto & costituita dai seguenti vani al piano rialzato: cucina con una superficie
interna netta SIN (calpestabile) di m? 11,386, soggiorne-pranzo di m? 27,33, un corridoio di m2 8,08,
Al piano primo una camera di m? 13,82, una camera di m2 12,33, un‘alira camera di m? 19,53, un
bagno di m? 5,85 con relativo disimpegno di m2 6,38, Al piano terra ¢’¢ un garage con una
superficie interna netta SIN (calpestabile} di m? 39,94, la centrale termica-lavanderia di m? 4,35,

una tavanderia di m29,92 e un we di m22,05.

1.7.2. CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E FINITURE

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

Solai: i solai sono in laterocemento.

Tetto; il telto & in laterocemento, il manto di copertura & in tegole, le grondaie ed i pluviali installati
sono in lamiera zincata verniciata rovinat! in qualche punto.

Scale: le scale interne sono finite quella che dal pianc terra conduce al piano rialzato con i
pianerottoli ed | gradini in cemento lisciato, quelia che dal piano rialzato conduce al piano primo &
rivestita in marmo.

Pavimenti: nel piano terra | pavimenti sono in cemento lisciato ad esclusione del bagho dove sono
in marmette di cemento. Al plano rialzato nella sala sono in lamparquette, nella cucina sono in
marmette di cemento, nel corridoio sono in marmo. Al piano primo in due camere sono in
lamparquette ed in una in moquette, nel bagno sono in marmette di cemento nero.

Davanzali: | davanzali sono realizzatl con lastra di marmo di esile spessore, collegano
direttamente l'esterno con Vinterno creando un notevole ponte termico incrementato anche dalla
nicchia dei radiatori.

Rivestimenti: le pareti interne sono Intonacate ¢ tinteggiate.

| rivestimenti interni nei bagni sono in ceramica, cos! pure nella cucina al piano rialzato,
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Le pareti esterne sono intonacate e tinfeggiate con materiale che presenta segni di degrado in pi
punti.

Poggiolo: la pavimentazione & in marmette di cemento, le ringhiere sono in metallo verniciato,
prive di colore in pili punti e con la ruggine affiorante.

Controsoffitti: Vimmobile & privo di controsoffitt,

Serramenti: i serramenti esterni sono composti da finestre di legno verniciato con vetro singolo.
Al plano rialzato e primo sono protetti esternamente con avvolgibili in PVC e controfinestre in
alluminio anodizzato con vetro singolo, | serramenti del piano terra sona protetll da ringhiere
metalliche. Le porte interne sono tutte in legno tinteggiato, lavorate con specchiatura, qualcuna
anche rovinata, la porta defia centrale termica & in metallo, mentre il portone del garage & in legno.
La finestra del locale centrale termica & in metallo con vetro singolo protetta dalla griglia metallica.
Accessibilitd handicappati: L'alloggio risponde parzialmente ai criteri di accessibilita,

Il plano terra risulta parzialmente adattabile allaccessibifita delfeventuale handicappato, &
necessario modificare il bagno ampliandolo nel vano adiacente, sostituendo la porta ed i sanitari
con quanto previsto dalla normativa, mentre i piani rialzato e primo risultano inaccessibili per Ia

presenza di una ripida scala.

1.7.3. IMPIANTI

Impianti:

L'impianto di riscaldamento & autonomo. Al piano rialzato e primo § corpi scaldanti sono
termosifoni, la caldaia della ditta SIME modello BTHERM della potenza di 33,70 kW funzionante
a gas metano, & posta in un vano autonome, produce l'acqua calda ad uso sanitario ed il fluido
per il riscaldamento degli ambient], limpianto & sprovvisto del certificato di conformita. Limpianto
idrosanitario ¢ funzionante, & fornito di acqua dall'acquedotto consortile gestito dalla societa "Alto

Trevigiano Servizi S.1.1.", con sede in via Schiavonesca Priula, 86 - 31044 MONTEBELLUNA {TV).
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L'impianto elettrico non & dotato d'interruttore magnetotermico, non & provvisto di certificato di
conformita, il collegamento al contatore & effettuato con dei morselli esterni, rimane da verificare
se limpianto & totalmente inadeguato alla normativa odierna perché manomesso nel tempo,
termina con interruttori della Bticino in plastica, probabilmente inseriti in scatole rotonde.

La fognatura esistente verosimiimente non & collegata alla fognatura consortile, dalle informazioni
fornite dalfesecutato dovrebbe avvenire tramite raccolta in vasche perdenti, pertanto & da
adeguare. Sono esistenti gii impianti telefonico & televisivo.

Bagni: I bagno al piano terra ha i seguenti accessori: lavabo e water.

I bagno al piano primo ha | seguenti accessori: lavabo, water, bidé e vasca,

1.7.4. CLASSIFICAZIONE ENERGETICA

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

Dalla verifica della documentazione depositata presso ['Ufficio Tecnico del Comune di
Montebelluna non sono inoltre stati rinvenuti né& I'Attestato di Qualificazione Energetica, né
I'Attestato di Certificazione Energetica, né I'Attestato di Prestazione Energetica,

Considerati, quindi, la consistenza deliimmobile, il suo stato di conservazione e manutenzione, if
tipo di finiture e la qualita delle stesse, si ritiene che lo stesso abbia costi di gestione energetica

elevati, indice di qualita energetica molto basso,

1.7.5, STATC DI MANUTENZIONE
L'immobile & in pessimo stato di conservazione, potra essere abitabile solo dopo un'accurata ed
approfondita manutenzione straordinaria generale compreso I'adeguamento degli impianti.

Si fa presente che ¢i sono infiltrazioni d'acqua sul lato esterno delle pareti della cucina.
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1.7.6. AREA

L'area complessiva su cui sorge il fabbricato & di m2 522 catastali, costituita dal giardino. L'area
& totalmente recintata, la porzione nord e ovest verso le vie Pisani e Galeazze & realizzata con
zoccolo in muratura e sovrastante rete metallica, la recinzione a confine con altre proprietd &
costituita da rete metallica su zoceolo, con una siepe a ridosso. Porzione dell'area & pavimentata

con ghiaino, la parte residua ¢ a verde.

1.8.0. DESTINAZIONE URBANISTICA.

1.8.1. STRUMENTO URBANISTICO ¢ VINCOLI

Dal punto di vista Urbanistico, come risulta da indagini esperite sugli strumenti urbanistici vigenti
del Comune di Montebelluna, ai sensi deltart. 15, della L.R. n. 11/2004, il Piano di Assetto del
Territorio (PAT) & stato approvato con Conferenza Servizi in data 09/05/2012.

W Piano degli Interventi (P.1.) & il nuovo strumento urbanistico che ha sostituito il Piano Regolatore
Generale. Lo strumento urbanistico vigente del Comune di Montebeliuna ai sensi dellart. 18 della
L.R. 11/2004 & ii Piano degli Interventi, approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n°
33 del 16 giugno 2015,

Dal punto di vista Urbanistico, come risulta dalle indagini esperite, allegatt n° 08-10-11, I'area &
cos] classificata nello strumento urbanistice vigente:

Zone residenziall di completamento (B1.2-21) disciplinata principalmente dall'articolo 17 delle
Norme Tecniche QOperative.

La zona & sottoposta a Vincolo paesaggistico ambientale (D.lgs 22/01/2004 n° 42).

L'intero territorio comunale & dichiarato zona sismica con grado 8=2, soggetto alle prescrizioni

della legge 02/02/1974 n° 64 e s.m.i.,
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1.9.0. CONFORMITA EDILIZIA.

1.9.1. DOCUMENTAZIONE

I sottescritto ha richiesto in data 14 ottobre 2016 all'Ufficic Tecnico del Comune di Montebelluna

Paccesso agh alti e documenti amministrativi del servizio urbanistica — edilizla privata - (Legge 7

agostc 1890 n. 241, e s.m.l.), per prendere visione e ottenere ii rilascio di copia non autenticata,

degli atli autorizzativi e degli elaborati grafici allegati relativi allimmobile oggetto di valutazione,

allegato n® 12, l'accesso ha avuto luogo il giorno 18 novembre | signori—

Il sottoscritto nelle innumerevoli e approfondite ricerche, ha rilevato quanto segue:

2)

3)

autorizzazione per costruzioni edilizie entro il perimetro in cui giurisdizione del regolamento
comunale per I'edilizia e 'ornato, dopo aver acquisito il parere della commissione edilizia in
data 6 giugno 1966 il sindaco del comune di Montebelluna in data 21 giugno 19686 ha rifasciato
lautorizzazione edilizia n° 206/66, con protocolio n® 8512 (allegato n® 13).

il Sindaco del comune di Montebeiluna in data 31 maggio 1967 ha rilasciato il certificato di
abitabilita n® 206/88, con protocolio n° 5952 (allegato n® 14).

il signor_ in data 15 oftobre 1991 ha richiesto I'autorizzazione edilizia per la
costruzione di una recinzione, dopo aver offenuto | vari parer, il sindaco del Comune di
Montebelluna in data 6 aprile 1992 ha rilasciato lautorizzazione n° 15.445 (allegato n° 15).

I signor—in data 29 dicembre 1994 ha richiesto la concessione in sanatoria
per fa costruzione di un tratto di recinzione e apertura accessl, dopo aver ottenuto | pareri
necessart il sindaco del Comune di Montebelluna in data 26 febbraio 1996 ha rilasciato ia

concessione in sanatoria n® 22.901 protocolio n® 22.901/94 pratica n® 116/92 (allegato n° 16).
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1.9.2. DIFFORMITA RILEVATE

I sottoscritto perito stimatore congiuntamente al tecnico comunale, ha preso visione di tutte fe

pratiche edilizie sopraccitate al fine del confronto fra quanto eseguito & quanto autorizzato.

Dall'esame della documentazione si sono rilevati i seguenti abusi edilizi:

a)

b}

c)

d)

)

9

I fabbricato ha le seguenti dimensioni lunghezza metri 12,90 e larghezza m 10,46, pertanto
risulta pili lungo di cm 50 e pil largo di cm 16, questo ha generato un incremento della
superficie coperta dim27,04, da m? 121,49 a m2 128,53,

i piano Terra del fabbricato & alto di metri 2,24, il piano primo & alto metri 2,84, mentre il piano
rialzato a una altezza minima di metri 3,10 e massima di metri 4,560, con un incremento del
volume urbanistico di m® 68,80, da m? 520,50 a m?589,30.

La costruzione senza autorizzazione del poggiolo nella parete sud del fabbricato.

Al piano terra ci sono delle difformita distributive e forometriche, il garage & stato spostato a
nord nel fabbricato con conseguenti modifiche prospettiche, nella parte sud sono stati ricavati
net vani accessori con nuove aperture,

Al piano rialzato e primo si notano qualche difformita distributiva interna e apertura di una
porta finestra nella camera matrimoniale per accedere al poggiolo ed un numero maggiore di
gradini perché & stato Impostato ad una quota pid alta.

L'accesso pedonale ¢ stato realizzato difforme da quanto autorizzato, perché i fato obliquo &
pitt lungo ed il cancello & previsto in diagonale.

Alfangolo Sud Est dell'area esiste una costruzione precaria realizzata con lastre di onduline
semitrasparenti delle seguenti dimensioni larghezza m 2,18, lunghezza m 3,15 ed altezza

minima m 2,00 e massima m 2,20.

1.9.3. DETERMINAZIONE OBLAZIONE ED ONERI! DI ADEGUAMENTO

La conformita urbanistica degli immobili comporta secondo i casi spese per le prestazioni tecniche,




23

sanzioni economiche o lavori di ripristine.

L'Amministrazione Comunale di Montebelluna, al momento della redazione della perizia, non ha
avviato procedure amministrative efo sanzionatorie nei confronti del proprietario per abusi edilizi.
Non esiste la possibilita di sanatoria delle porzioni abusive da parte delleventuale aggiudicatario
al sensi della legge 28/02/1985 n° 47 art. 40 comma 8, perché le ragioni di credito per cui si
procede sono di data posteriore al'entrata in vigore della legge 13/03/1988 n° 88. L'art, 46 comma
5 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 prevede che 'aggiudicatario, qualora Vimmobile si trovi nelle
condizioni previste per il rilascio del permesso di costruire in sanatoria, dovra presentare domanda
di permesso in sanatoria entro 120 giorni dalla notifica del decreto emesso dalfautorita giudiziaria.
Vista la normativa vigente in questo momento, piano casa e Piano degli Interventi, considerato
che fimmobile ricade in zona residenziale di completamento soggetta a vicolo paesaggistico
ambientale sl deduce la seguente valutazione:

Relativamente alle difformita di cui ai punti a), b), ¢} non & possibile presentare richiesta in
sanatoria per fe modifiche apportate aj sensi dell'articolo 36 comma 1 del Testo unico edilizia —
DPR n.380/2001 perché come prescritto dalfla norma lintervento deve risultare conforme alla
disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al
momento della presentazione della domanda.

Dalle indagini effettuate Iintero immobile ricade atiualmente in zona vincolata dove non sono
ammessi ampliamenti né di volume né di superficie, pertanto non c'¢ la doppia conformita come
prescritto dali‘articolo 36 comhwa 1 del Testo unico edilizia — DPR n.380/2001.

L'opera ¢ stata realizzata in difformita dal permesso di costruire {licenza edilizia at momento della
realizzazione) e la sua demolizione non pud avvenire senza pregiudizio della parte eseguita in
conformita, ai sensi delfart. 34 comma 2 del DPR 06 giugno 2001 n° 380 & assoggetiata al

pagamento, a titolo di sanzione, pari al doppio del costo di produzione, stabilito in base alla legge
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27 luglio 1978, n. 392, della parte dell'opera realizzata in difformita, per un importo presunto di €

31.531,80 oltre spese techiche.

’ CALCOLO DELLA SANZIONE PECUNIARIA Al SENSI DELL'ART.34 D.P.R, n° 380/04
PER LE OPERE ABUSIVE DI CARATTERE ABITATVO

! } Superfice convenzionale (ar, 13

igbflazione oltre imq. 70
-abitazione tra i mq. 45 ¢ mq. 70
‘gabikazior:lg inferiore a mgq, 46

fone al netto del muri perimetrali ¢ di quelli interni :

jautorimessa singola (sup. netia)

Ibalconi - terrazze . {

isuperfige scoperta in godimento esclusivo

Bl Coslo base (artt 14 ot 22 |.. 392178)

Variazione degl indici nazionai
ANNO 2016

Tipol (a

A1 abitazione signori
A2 abitazions civile
Al

ftazione economica

0.000 abitanti

jzona ceniro storico

e abusivamente realizzate ai sensi gell ar. 34 D.P.R. 1° 38

?) C&assﬁ demografica del Comune in cul si frova [unita Immobiliare ¢art, 7L 392/78}

15,78 x 8
6,00 ix
7,55 x\25%

I 15%
i 10%

0,00
1,40

P
H
3
-t
H
i

0.00:
1,00
) 0,00]

(085
X [c1.00
{1.10) i
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4) Livello di piano (art oL 30278

Seminterrato L o8y | I
terreno ~ L sy 0,00!

del"alFoonosenzaascensore  Ixkioy

idal 4° alfulimo con ascensore R T 0,00

atfico con ascensore
attico senza ascensore

g2t a0 amo Oyogiamoosen X[
n® anni

D) Costo unltario di produziore. "
| emgl 182484

costo unitario di produzione (D) R

valore locativo dellunita imm.re (D)

Le difformita di cui al punti d) e) f) probabilmente potranno essere sanate. L'aggiudicataric a
propria cura e spese dovra inviare al comune una Segnalazione Certificata di Inizio Attivita in
sanatoria soggetta ad una sanzione di euro 1.000,00 per ogni abuso, alla quale sono da
aggiungere i diritti di segreteria, le marche da bollo, le spese fecniche per la richiesta in sanatoria
con gli elaborati grafict.

L'importo presunto complessivamente, fra spese tecniche, diritti comunali e marche da bollo e
quant'altro, per rendere legittimo urbanisticamente I'immobile ammonta approssimativamente a

euro 3.600,00 oltre alle sanzioni.
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Relativamente alla difformita di cui al punto g} non & possibile presentare richiesta in sanatoria
per le modifiche apportate ai sensi dellarticolo 36 comma 1 del Testo unico edilizia ~ DPR
n.380/2001 perché come prescritto dalla norma Pintervento deve risultare conforme alla disciplina
urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al momento
della presentazione della domanda. La costruzione del manufatto a ridosso dei confini non & mai
ammessa senza autorizzazione del confinante. L'aggiudicatario a propria cura ¢ spese dovra
demolire il fabbricato realizzato avendo cura di provvedere allo smaltimento dei materiali di risulta,
il costo presunto fra impianto cantiere, demolizione e smaltimento ammonta a circa € 2.000,00.

La superficie in oggetto non & considerata ai fini della valutazione.

QUADRO RIASSUNTIVO

ONERI PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA

SANATORIA PER DIFFORMITA' PUNT! g b)c) € 31.531,60
SANZIONE PER SCIA IN SANATCRIA PER DIFFORMITA' PUNTO d | € 1.000,00
SANZIONE PER SCIA IN SANATORIA PER DIFFORMITA' PUNTO e {|€ 1.000,00
SANZIONE PER SCIA IN SANATORIA PER DIFFORMITA’ PUNTO i |€ 1.000,00
DEMOLIZIONE DEL MANUFATTO ABUSIVO € 2.000,00
PRATICA EDILIZIA, DIRITTI, MARCHE, ECC. € 3.600,00
VARIAZIONE CATASTALE € 1.500,00
ARROTONDAMENTO € 368,40
TOTALE € 42.000,00

In relazione alle verifiche di sanabilita delle difformita registrate sugli immobili, pur nella precipua
volonta da parte di questo ausiliario di fornire dati e informazioni complete nel rispetto delfincarico
ricevuto, — in ordine alle limitazioni d'indagine esposte ~ o scrivente deve constatare la pratica
impossibilita di fornire un quadro dettagiiato, esaustivo e definitivo sul punto. D'altra parte — per
la natura ed i limiti insiti del mandato rimesso allesperts, non pare possibile intendere guesto
finanche teso a sostituire la mansione che compete agli uffici deputati per legge circa i termini di
ammissione delle istanze e lindicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti,

Alle risultanze delle consultazioni svolte, ghi uffici rimandano tale mansione all'esito dell'istruttoria
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conseguente alla presentazione di pratica completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio. Al fine
di avere comungue un quadro utile di massima per le finalita peritali, nel rispetto del mandato
ricevuto pur con le limitazioni rappresentate, quanto contenuto nel presente elaborato & da
intendersi formulato in termini orientativi, previsional e prudenziali specificatamente agli importi
economici. In conclusione, pertanto, & da precisarsi che guanto indicato pud essere soggetto a
possibili modificazioni ovverc vartiazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della

normativa vigente al momento dell’elaborazione della relazione peritale.

1.10.0. DISPONIBILITA DELL’IMMOBILE,

In data 14 ottobre 2016 richiedevo al comune di Montebelluna la certificazione riguardo la

presenza di comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi deli’arf.12 del D.L. 21

marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191, nonché comunicazioni ai sensi dell’art,

7 del D.L,vo 25/07/1988 n° 286 intestatli alla ditta esecutata dal 31 gennaio 2008, presentando

richiesta di accesso agli atti (allegato n® 17).

La dichiarazione del comune di Montebelluna in data 18 novembre 2018 certificava che la ricerca

di comunicazioni ai sensi dell'art. 7 del D.L,vo 25/07/1988 n° 286 dava esito negativo, mentre le

comunicazion! ai sensi delfart.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978,

n.191, davanc esito positivo (allegato n° 18).

- L'esgcutato ha effettuato due comunicazioni in data 3 marzo 2010, con effetto dal 1 marzo
2010, ai sensi deli'art. 12 D.L. 21 marzo 1978 n. 59, convertito in L.18 maggio 1878 n. 181,
riferite all'immobile sito in Montebelluna in Via Galeazze n° 2, registrate ai nn® 3105 e 306 de!
8 aprile 2010 per una cessione in locazione dell'immocbile.

It sottoscritto in data 14 ottobre 2016 richiedeva allAgenzia delle Entrate di Montebelluna per

esperire l'indagine richiesta delio stato locativo dell'unita ed ottenere certificazione dell'esistenza
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0 meno di contratti di locazione intestati alla ditta esecutata, quale focatore, presentando richiesta
di accesso agli atli (allegato n® 19). L'ispezione condotta dava esito positivo, richiedevo copia del
cantratti, il documente ¢ stato rilasciato if giomo 31 ottobre 2018, (allegato n° 20).

Al momento del sopraliuogo immobile era disabitato perché | conduttori sono decedut],
V'esecutato 1 asseriva che il contratto era stato risolto in data 31/03/2016 ed ho avuto conferma
dall'Agenzia delle Entrate in data 09/01/2017 (allegato n° 20).

Il contratto di locazione era stato stipulato in data 25 febbraio 2010 e registrato a Montebelluna il
10 marzo 2010 al n° 1514, La durata prevista & di anni quattro con decorrenza dal 1 marzo 2010
e termine il 28 febbraio 2014, con rinnovo di ulterior quattro anni, it canone era stato concordato

in euro 6120,00 annui, da corrispondere in rate mensili anticipate di euro 510,00,

1.11.0. DIVISIBILITA.

Vista la tipologia e consistenza delfimmobile, lo stesso non si presta @ eventuali suddivisioni per

vendite separate.

1.12.0. VALUTAZIONE IMMOBILE,

1.12.1, METODO DI STIMA, CRITERI E PROCEDIMENTI.

Limmobile sara stimato per mezzo di procedimenti di natura analitica, eseguliti in base alle reali
caratteristiche e all'effettiva situazione di domanda e offerta nel mercato delie locazioni e
compravendite di beni analoghi,

L'attribuzione det valore di mercato, esposto nella presente perizia & il risultato degli accertament],

dei sopralluoghi e dei rilievi, dell'eta, dello stato di conservazione e manutenzione dei beni, delle
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condizioni di mercato riferite al Comune di MONTEBELLUNA zona in cui essi sl trovano.

1.12.2. STIMA DEL VALORE VENALE

Quii di seguito mi appresto a eseguire i calcolo del valore di mercato del bene:

L'immobile oggetto di stima & classificato come casa singola sita in Via Pisani n. 2 — Biadene di
Montebelluna (TV), VENETO, zona PERIFERICA FRAZION! con destinazione Residenziale.
Casa singola con accesso autonomo dalle altre unita, usato in pessimo stato di manutenzione.
Descrizione catastale Sezione B Foglio di Mappa 2 Part. 876 sub 1-2

Descrizione generale deli'immobile
Consistenza superficiaria

Tipo di consistenza Cdvi - Superficie Esterna Lorda (SEL)

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

Gli immobili sono oggetti composti e complessi & quindi necessario definire quali tipi di superfici si
possono incontrare nella loro misurazione al fine di classificarle correttamente.

{ tipi di superfici che possono comporre un immobile sono;

- La superficie principale (S1) di un immobile, ovvero linsieme dell'aree utilizzate o utilizzabili per
te funzioni di maggior importanza o primarie dell'attivita cui l'immobile & destinato.

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

- Le superfici comuni (indivise) di un immobite in condominio (S), ovvero le aree utilizzate o

utilizzabili ad uso comune o con compiti strutturali, morfologici e funzionafi, identificate per singola




30

area secondo la destinazione, la collocazione o la funzione e il legame con le superfici esclusive
(divise).

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

Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di
TecnoBorsa IV edizione capilolo 19 punto 4.2, 2 pag. 260 s'intende 'area di un edificio delimitato
da elementi perimedtrali verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra
alla quota convenzionale di m 1,50 dal plano pavimento.

Nella determinazione dei vari tipi di superfici La SEL include:

- lo spessore dei muri perimetrall fiberi ed un mezzo (1/2) delio spessore delle murature contigue
confinanti con aliri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e del tramezzi;

- | pilastrifcolonne interne;

- {o spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianio di sollevamenio, ecc.)
ed arizzontale (corridol, disimpegni, ecc.);

- la cabina trasformazione eleftrica, la centrale termica, le sale implant interni o contigui all'edificio;
- condotti verticali delf'aria o di altro tipo;

Mentre nellg determinazione della superficie principale {(S1) la SEL non include:

- le rampe d'accesso esterne non coperte;

- | balconi, terrazzi e simili;

- il porticato ricavato all'interno della proiezione dell'edificio;
- gl aggetti a solo scopo di ornamento architettonico;

- le aree scoperte delimitate da murl di fabbrica.




Riassunto consistenza

Metodo di misura Rilievo sul campo accurato
Caratteristica Acronimo Sup. Misurata m?
Superficie principale S$1 128,53
Superficie balcon! sUB 1,80
Superficie cantine SucC 26,95
Superficie portico SPO 8,25
Superficie garage SuUG 44 60
Superficie esterna esclusivaSe 385,00
Totale Superficie {m?) 592,53
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Consistenza per il Piano Rialzato e Primo

Commento Sup. Misurata (m*)
128,53

1,80

6,25

Totale per piano 136,58

Consistenza per il Piano Terra
Commento Sup. Misurata (m?)
28,95
44,00
385,00

Totale per piano 455,95

Acronimo
31
suB

SPO

Acronimo
SUC
SUG

Se

indice

1,00
0,20
0,50
0,35
0,50

0,08

indice
1,00
0,20

0,356

Indice
0,50
0.50

0,08

Sup. Commerciale m?

128,53

0,36

13,48

219

22,00

30,80

197,35

Sup. Comm. (m?)
128,53

0,386

2,18

131,08

Sup. Comm. {m?)
13,48
22,00
30,80

66,28
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CARATTERISTICHE IMMOBILIARI

Caratteristiche Locazionali Ubicazione

Caratteristica
Zona urbanizzata

Morfologia della zona

Pericolosita sismica della zona

Rete elettrica

Rete telefonica

Rete gas

Rete fognante

Rete idrica

Rete teleriscaldamento

Rete fibra oftica

Prossimita a strade importanti
Prossimita ad autostrada
Verde pubblico

Zone verdi di interesse culturale
Parcheggi privati

Mercati settimanali

Asili nido e materne

Scuole slementar

Scuole medie

Acronimo  Quantita

ZUB 1
MFO 3
PLS 2
ELE 1
RTL 1
GAS 1
FGN 0
IDR 1
TRI 0
FiB 0
VIA 0
AUT 0
VER 0
ZVR 0
PPP 0
MER 1
SNI 1
SEL 1
SME 1

Unita di Misura
0=no 1=s]
t=montagna 2=collina
3=pianura 4=mare 5=lago
1= molto alta 2=aita
3= bassa 4=molto bassa
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
=gssente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
(=assenti 1=presenti
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assenti 1=present
O=assenti 1=presenti
O=assenie 1=presente
O=assenti 1=presenti
O=assenti 1=presenti

O=assenti 1=presenti




Scuole superiori secondo grade  SSU
Universita SUN

Strutture amministrative (uffici p.cl) AMM

Mercati settimanali MER
Pronto soccorso 808
Farmacia FAR
Servizi di assistenza sociale SAS

Trasportl pubblici linee principali TPP

Trasporti pubblici finee secondarle TPS

Attivita commerciali ATC
Strutture sportive SRT
Strutture ricreative STR

Destinazione prevalente piano terra DPT
Destinazione prevalente piani sup. DPP

Stato di manutenzione prevalente SMP

Ceto sociale CTS
Vincoli

Caratteristica Acronimo
Vincolo culturale VCU
Vincolo paesagglstico VPA
Vincolo idrogeologico VTl

Aree a servith speciale ATS

Uso civico UcCt

Piano di bacino PDB
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=assente {=presente

0 O=assente 1=presente
1 O=assenti t=presenti

1 O=assente 1=presente
1 (=assente 1=presente
1 O=assente 1=presente
1 O=assenti 1=presenti
1 O=assenti 1=presenti

1 O=assente 1=presente
1 O=assenti 1=presenti

1 O=assenti 1=presenti

1 O=assenti 1=presenti
RESIDENZA

RESIDENZA

1 1=min 2=med 3=max
1 1=min 2=med 3=max
Quantifa  Unita di Misura

0 O=assente 1=presente
1 O=assente {=presente
0 O=assenie 1=presente
0 O=assente 1=presente
0 O=assente 1=presente
o O=assente 1=presente




Fabbricato

Caratteristica Acronimo
Stato del fabbricato 218}
Fabbricato antisismico FAS

Stato di manutenzione generale SMF
del fabbricato
Epoca di costruzione ECT

Pareti in aderenza PAD

Unita

Caratteristica

Altezza utile interna

Vani totali

Vani principali

Vani accessori

Numero di servizi (bagni)
Numero di stanze da letto

Numero di stanze da letto singole
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Quantita

5

1966

Acronimo
HUI

VAT

VAN

Loc

SER

NLE

NLS

Unita di Misura Prezzo marg (€}
O=da-demolire

1=in-ristrutiurazione

2=da-costruire

3=in-ristrutturazione

4=in-cosiruzione

S=costruito

0=no 1=s]

1=scarso 2=mediocre da 1a 2 = 15.000,00

3=sufficiente

4=discreto S=buono

annof
n.
Quantita Unita di Misura
2,80 m
12 n.
5 n
7 n.
2 n
3,60 n.
2,00 n

da 2 a 3 =60.000,00
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Numero di stanze da letto doppie NLM 1,00 n.

Numero posti letto NPL 4 n.

Numero di balconi NBL 1 n

Numero di cantine CAN 0 n.

Stato di manutenzione STM 2 1=scarso 2=mediocre
dell'unita immobiliare 3=sufficiente 4=discreto 5=buono
Qualita della manutenzione delf'unitd QTM 1 1=min 2=mead 3=max

Numero di affacc AFF 4 n.

Funzionalita e distribuzione degli FUl 2 1=min 2=med 3=max

spazi interni all'unita immobiliare

Caratteristiche Superficiarie

Caratteristica Acronimo Quantita Unita di Misura Indice mercant,
Superficie principale 81 128,53 m? 1,00
Superficle balconi SuB 1,80 m? 0,20
Superficie cantine suUC 26,85 m? 0,50
Superficie portico SPO 8,26 m* 0,35
Superficie garage autorimessa SuUG 44 00 m? 0,50
Superficie esterna esclusiva Se 3850 m? 0,08
Superficie commerciale SupP 1874 m? -
Economiche

Caratteristica Acronimo  Quantita Unitd di Misura

Possesso PSS LIBERO

Stato locativo STL 5 0=o0cc.senza titolo
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1=06c.comodato d'uso
2=occ.richiedente
3=occ.proprietario
4=locato

5=libero

6=occupato dal coniuge

provvedimento Giudice

Tipo di contratto TCT {descrizione libera)
Canone annuo CNN €lanno

Deposito cauzionale DPC €

Data inizio contratto di locazione boL data

Stato locativo al rogito SLR 5 =gcc.senza litolo

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

5=fibero

6=occupato dal coniuge

provvedimento Giudice

Compravendita - Valutazione
Caratteristica Acronimo Quantita Unita di Misura Indice mercant.

Data DAT 2811212018 glorno/mesefanno -0,040
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SEGMENTO Di MERCATO

LOTTO 01- Casa Via PISANI, 2 - 31044 - MONTEBELLUNA (TV)

Denominazione
Classificazione Casa
Destinazione Residenziale privata
Localizzazione
MONTEBELLUNA

Comune Provincia TV

LocalitafFraz./Zona BIADENE
Tipologia immobiliare
Tipologia Fabbricato o ediﬁciq urbano
Proprieta Immobile cielo terra (in proprieta esclusiva)
Unitd Immobiliare Abitazione di tipo civile
Tipoloygia edile

Edificio  Villg o villetta

Indice SuperficiarioRapporto indice tipologico
Sup. commerciale (SUP)  SUP/SUP 197,35/197,35
Superficie principale S1/8UP 128,53/197,35
Superficie balconi SUB/SUP 1,80/197,35
Superficie cantine SUC/ISUP 26,95/197,38
Superficie portico SPO/SUP 6,25/197,35
Superficie garage SUGISUP 44,00/197 35

Superficie esterna esclusiva Se/SUP 385,00/197,35

Posizione Periferica in frazione

Tipo categoria Usato

Dimensione unita Medio - grande

(%)
100,00
65,13
0,91
13,66
3,17
22,30

185,08
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Mercato
Lato domanda  Singolo privato Motivazione Abitazione principale
Lato offerta " Tribunale Motivazione Esecuzione immobiliare
Intermediari Nessuno

Prezzo

Regime di mercato Concorrenza monopolistica ristretta

Livello di prezzo non determinato Livello di reddito  non determinato

Fase di mercato Fase di recessione
Filtering Assente {fascie sociali miste)

Rapporti mercantiii

Rapporti mercantili superficiari Acronimo Indice merc.
Superficie principale i(81) 1,60
Superficie baiconi i{(SUB) 0,20
Superficie cantine {SUC) 0,50
Superficie portico i(SPQO) 0,35
Superficie box / garage autotimessa i(SUG) 0,50
Superficie esterna esclusiva i(Se) 0,08

Saggio opportunita per i miglicramenti [j] -
Saggio di rival. annuo -
NOTA

La presente scheda di segmento di mercato & redatia secondo il procedimento indultive per 1l quale ia classificazione
awviene per aggregazione di dati immobifiar simili. £ un procedimento empirico che si applica quando si dispone di pochi
dati immobitiari ed implica la conoscenza 2 priori del mercato. Partendo dallimmobile in esame, si costruisce it segmento

di mercato con altl immobili sieili anche non spazialmente contigul.
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VALUTAZIONE

La stima delfimmobile classificato come Casa sito in MONTEBELLUNA (TV), BIADENE Via
PISANI, 2, avviene mediante la seguente formula:

Valore di mercato = [Stima a Market Comparison Approach]

La soluzione del criterio si ottiene mediante 'applicazione dei singoli procediment! estimativi.

La data di stima & mercoledi 28/12/2016.

COMPARABILI
Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dellimmobile
oggetto di stima sono:

Casa Via CORRER - MONTEBELLUNA {TV) - Comparabile A

Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)
Descrizione Casa a schiera
Destinazione Residenziale Privata

Superficie commerciale (SUP} 145,95 m?

Sup. esterna esclusiva (Se) 165,00 m*

Fonte dato Alto pubblico (rogito o contrattc registrato)
Provenienza Conservatoria dei registri immobiliari
Data 11/12/2014

Prezzo 103.500,00 €
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Casa - Via MONTE CAINA - MONTEBELLUNA - Comparabile B

Tipo di dato

Descrizione

Destinazione

Superficie commerciale (SUP)
Sup. esterna esclusiva (Se)
Fonte dato

Provenienza

Data

Prezzo

Compravendita {prezzo di compravendita)
Casa Singola

Residenziale Privata

158,18 m?

323,60 m?

Atto pubblico {rogito o contratic registrato)
Conservatoria dei registrl immobiliari
1211172015

150.000,00 €

Casa - Via PIGAZZI - MONTEBELLUNA - Comparabile C

Tipo di dato

Descrizione

Destinazione

Superficie commerciale {SUP)
Sup. esterna esclusiva {Se)
Fonte dato

Provenienza

Data

Prezzo

Si sono rilevatl inoltre | seguent! immobili non utilizzati come comparabili nelia valutazione

Compravendita {prezzo di compravendita)
Casa

Residenziale Privata

147,30 m*

192,00 m?

Atto pubblico (rogito o contratto registrato)
Conservatoria dej registri immobiliari
15/06/2015

185.000,00 €

perché producevano una divergenza superiore a quella massima ammessa.
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MARKET COMPARISON APPROACH

LOTTO 01 - Casa Via PISANI, 2 - 31044 - MONTEBELLUNA (TV)
Stima a Market Comparison Approach.

Caratteristiche immobiliari
Le caratteristiche considerate sono le seguenti:

* Data (DAT): La data del contratic & una caratieristica economica rilevata insieme al prezzo di mercato al
quale si riferisce. l suo compito consiste nelPaggiornare alla data di stima | prezzi degli immobili di confronte.
Unita di misura: giormo/mese/anno;

+ Superficie principale (81}): La superficie principale & una caratteristica superficiaria relativa alla superficie
det locali di magglore importanza componenti Mmmobile. Unita di misura: m?

* Superficie balconi (SUB): La superficie balcone & una superficie secondaria che contribuisce alla
determinazione della superficle commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo indice
mercantite. Unita di misura; m?%

» Superficie cantine {SUC): La superficie cantine ¢ una superficie secondaria che contribuisce alla
determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per i relativo indice
mercantile. Unita di misura: m?%

* Superficie portico (SPO): La superficie portico & 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?,

* Superficte garage autorimessa (SUG): La superficie garage autorimessa & una superficie secondaria che
contribuisce alla determinazione della superficie commerciate con la propria reale superficie corretta per il
relativo indice mercantile. Unitd di misura: m%

* Superficie esterna esclusiva {Se): La superficie esterna esclusiva & una caratteristica che misura Parea di
pertinenza esclusiva all'unitd immebiliare o allintero edificio, & una superficie secondaria che contribuisce
alla determinazione delta superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per if relativo indice

mercantile, Unita di misura: m?
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+ Numero di servizi igienicl {bagni) (SER}: t servizi igienici (bagni o wc) sono una caratteristica tipologica e
tecnologica relativa alle dotazioni deffunita immobiliare. Il compito della caratteristica consiste nel tenere
cordo della presenza dei servizi nella formazione def prezzo. Unita di misura: n.;

» Numero di affacci (AFF): La caralteristica numero di affacei misura il numero di affacei che caratterizza
unita immobiliare, Unita di misura: n.;

+ Stato di manutenzione generale del fabbricato {(SMF): La caratteristica stato di manutenzione generale
del fabbricato rappresenta il grado di conservazione delle strutture porianti, delle finiture esterne ed interne
non esclusive nonché degli impianti comuni del fabbricate.

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

Classe Nomenclatore Punto

Massimo | Le condizioni di conservazione delfunita immobiliare sono nello stato | 5
ariginario e tali da non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né
ordinaria né tanto meno straordinaria, in quanto rispondono pienamente alio
SCopo.

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

Medio Lunita immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur | 3
presenti contenutl fenomeni di degrado che richiedono interventi di
manutenzione specifici e limitati riconducibili alla nomale manulenzione
ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato delle parti di
specifica competenza,

Mediocrs | L'unitd immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur | 2
presenti contenuli fenomeni di degrado che richiedono interventi di
manutenzicne specifici e limitati riconducibili alla normale manutenzione
ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato dellunita e delle
sue parti pilt esposte.

Minimo L'unitd immobifiare presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti 1
fesecuzione di un organico intervento di manutenzione straordinaria per il
ripristino delle originarie funzionalita,




Altre caratteristiche (coeteris paribus)
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Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Casa, come

quelle indicate nel profilo immobiliare. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono

considerate perché il campione estimativo presenta parita di condizioni,

Tabella dati

Caratteristica Comparab A | Comparab B | Comparab C Subject
Prezzo totale (PRZ) € 103.5600,00 150.000,00 186.000,00
Data (DAT) giorno/mese/anno 11/12/2014 12M1/2015 15/06/2015 | 28/12/2016
Superficie principale (S1) m? 122,58 111,24 122,58 128,53
Superficie balconi (SUB) m? 0,00 8,20 0,00 1,80
Superficie cantine (SUC) m? 0,00 24,70 0,00 286,95
Superficie portico (SPO) m? 14,68 0,00 14,69 6,25
Supetficie garage (SUG) ny? 19,96 31,85 19,85 44,00
Superficie esterna esclusiva (Se) m? 165,0 323,0 182,0 385,0
Numero di servizi igienici (bagni) 1 3 1 2
Stato di manutenzione generale (SMF) | 1 2 3 2
Numero di affacci (AFF) n. 3 4 3 4

Analisi e scomposizione del prezzo delle caratteristiche superficiarie

informazioni mercantill relative al segmento di mercato dellimmobile oggetto di stima:

Prezzo unitario terreni edificabili [pu] =

Rappotto area edificata/edificabile [r] =

80,00 €/m*?

0,50

Prezzo unitario terreni edificati [p] = [pul{r} = 80,00 * 0,50 = 40,00 €&/m?
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Rappeorti di posizione
Rapporto di posizione della Superficie principale {51} [Sigma] 1,00

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

Analisi & scomposizione del prezzo delie caratteristiche superficiarie

Lo studio def prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie sl svolge con i teoremi mercantili
riferiti alla Superficie principale (S1) degli immobili e con una serie di corollari riferiti alle altre
superfici.

La determinazione del [PMM)] Prezzo medio minimo e del [PMX} Prezzo medio massimo della
superficie principale avviene mediante l'applicazione del primo teorema mercantife.

pr = PRZ*Sigma/SUP

pa(S1) = 103.500,00%1,00/145,95 = 709,15 €/m?

ps{S1) = 150.000,00%1,00/158,18 = 948,29 €/im*?

pc{S1) = 185.000,0071,00/147,30 = 1.255,94 €/m?

Prezzo medio massimo Superficie principale = 1.255,94 €/m?

Prezzo medio minimo Superficie principale = 709,15 €/m?

Analisi prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Data {DAT)

li prezzo marginale delia data & stimato con il saggio di variazione mensile del prezzi del particolare
segmento di mercato immobiliare.

[i(DAT)] = -0,04 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pA(DAT) = 103.500,00%(--0,04)/12 = 345,00 €/mese
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pa(DAT) = 150.000,00%(--0,04)/12 = 500,00 €/mese

pc(DAT) = 185.000,00%(--0,04)/12 = 616,67 €/mese

Prezzo marginale della carafteristica Superficie principale (S1)

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

[i(51)1=1,00 rapporto mercantile

H prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta aliora:

pa (81) = 709,15*1,00 = 709,15 €/m?

ps (S1) =709,15%1,00 = 709,15 €/m?®

pe (81) = 709,15%1,00 = 709,15 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie balconi (SUB)

il prezzo marginale della superficie balconi p(SUB) & determinato dal prodotto fra if prezzo medio
minimo [PMM] della superficie principale e il rapporto mercantile della caratteristica secondaria
fi{SUB)L.

f(SUB)}=0,20 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora;

pa (SUB) = 709,15%0,20 = 141,83 €/m?

ps (SUB}) = 709,15*0,20 = 141,83 &/m?

pc (SUB) = 709,15*0,20 = 141,83 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie cantine (SUC)

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

{i(SUC)=0,50 indice mercantile

il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
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pa (SUC) = 708,15%0,50 = 354,58 €/m?

ps (SUC) = 709,15*0,50 = 354,58 £€/m?

pc {SUC) = 709,15%0,50 = 354,58 €/m?
Prezzo marginale della caratteristica Superficie portico {SPQ)
il prezze marginale deila superficie portici p(SPQ) & determinato dal prodotto fra il prezzo medio

minimo [PMM] della superficie principaie e il rapporto mercantile della caratieristica secondaria
{i(SPO)].

[i{(SPO}}=0,35 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pa (SPO) = 709,15*0,35 = 248,20 €/m?

pe (SPO) = 708,15%0,35 = 248,20 €/m?

pe (SPOQ) = 709,15*0,35 = 248,20 &/m?2
Prezzo marginale della caratteristica Superficie garage autorimessa {(SUG)

Il prezzo marginale della superficie garage p{SUG) & determinato dal prodotto fra if prezzo medio

minime [PMM] della superficie principale e il rapporto mercantile della caratteristica secondaria
[i{SUGY].

[i(SUG)}=0,50 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta aliora:

pa (SUG) = 709,15%0,50 = 354,58 €/m?

ps (SUG) = 709,15*0,50 = 354,58 €/m?

pe (SUG) = 709,16%0,50 = 354,58 €/m?

Prezzo marginale delia caratteristica Superficie esterna esclusiva (Se)

I prezzo marginale della superficie esterna ssclusiva p(Se) & determinato dal prodotto fra il prezzo

medio minimo {PMM] della superficie principale e 1l rapporto mercantile della caratteristica

secondaria {i(Se}],
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[i(Se)1=0,08 indice mercantile
i prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora;
pa {Se) = 708,15%0,08 = 56,73 €/m?

pe (Se) = 709,15%0,08 = 56,73 €/m?

pe {Se) = 709,15*0,08 = 56,73 €/m®
Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF)

Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(SMF) & posto pari al costo di intervento per passare da
un fivello all'altro secondo il nomenclatore, rappresenta la funzione di distanza della scala ordinale. | costi
di intervento si riferisconc al costo di manutenzione (deperimento fisico) e eventualmente al costo di
adeguamento {deperimento funzionale). i costo di intervento & calcolato con un computo analitico, o con
un preventivo di spesa, o in subordine stimato a forfait.

Nomenclatore da punto Nomenclatore a punto Importo (€) [{SMF}] Modalita di stima

1 (Minimo o Scarso) 2 (Mediocre) 15.000,00 a forfait
2 (Mediocre} 3 (Medio) 60.000,00 a forfait

il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pa (SMF) = 15.000,00 €

pe (SMF) =0,00 €

pe {SMF) = 60.000,00 €

Prezzo marginale della caratteristica Numero di servizi igienici (bagni) (SER)

{| prezzo marginale dei servizi igienicl p{(SER) & stimato al costo di ricosiruzione a nuovo
eventualmente deprezzato in modalita lineare. il prezzo marginale & quindi funzione del costo a

nuovo [{SER)], della vita utile {Vit] del servizio e della sua vetusta [Vet],

H costo a nuovo rappresenta non solo fa somma dei costi diretti del servizio ma anche il contributo

alla variazione dei prezzi degli immobili dotati di un servizio in pili o di un servizio in meno.

[{SER)] = 7.500,00 €/servizio




Vetustd [Vet] = 10 anni

Vita media utile {Vit] = 20 anni
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|| prezzo marginale dei comparabili rilevati risuita allora:

pA(SER) = 7.500,00%(1-10/20) = 3.750,00 &/servizio

pe(SER} = 7.500,00%(1-10/20) = 3.750,00 &/servizio

pc(SER) = 7.500,00%(1-10/20) = 3.750,00 €/servizio

Prezzo marginale della caratteristica Numero di affacci (AFF)

[(AFF)] = 20.000,00 €/affaccio

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pa{AFF) = 20.000,00 €/affaccio
ps{AFF) = 20.000,00 €/affaccio
po{AFF} = 20.000,00 €/affaccio

Tabella dei prezzi marginali

Caratteristica

Comparabile A

Comparabile B

Comparabile C

Data (DAT) €/mese

345,00

500,00

616,67

Supetficie principale (S1) €/m* 709,15 709,15 708,15
Superficie balconi (SUB} €/m? 141,83 141,83 141,83
Superficie cantine (SUC) €/m? 354,58 354,58 354,58
Superficie portico (SPO) €/m? 248,20 248,20 248,20
Superficie garage (SUG) €/m? 354,58 354,58 354,58
Superficie esterna esclusiva (Se) €/m? | 56,73 56,73 56,73
Numero di servizi igienici (bagni) €n° | 3.750,00 3.750,00 3.750,00
Stato manutenzione generale (SMF} € | 15.000,00 0,00 60.000,00
Numero di affacci (AFF) €faffaccio 20.000,00 20.000,00 20.000,00
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TABELLA DI VALUTAZIONE

Per ogni comparablle e per ogni caratieristica & svolto un Aggiustamento {€) al Prezzo totale (PRZ)

pari al prodotto della differenza dell'ammontare delle caratteristiche e il prezzo marginale della

caratteristica considerata. I confronto delle caratteristiche avviene sempre fra immobile oggetic

di stima (Subject) e "mmobile di confronto (A, B, ...).

Prezzo e Comparabile A Comparabile B Comparabile B

Caratteristica Differenza Aggiustam.(€} | Differenza Aggiustam.(€) | Differenza Aggiustam.(€)
Prezzo totale (PRZ) 103.500,00 156.000,00 185.000,00
Data (DAT) (0-24) -8.280,00 (0-13) -6.500,00 ©-18) | -11.100,00
Superficie principale (51} (128,53-122,58) 4.219,44 | {12853-111.24) 12.261,20 | (128,53-122,58) 4.218,44
Superficie balcani (SUB) (1,80-0,00) 256,29 | (1,80-8,20) 807,71 | (1,80-0,00) 255,29
Superficie cantine (SUC) (26,95-0,00) 9.555,80 | (26,95-24,70) 797,79 | (26,95-0,00) 9.555,80
Superficie portico {SPO) (6,25-14,69) 209483 | (6,25:0,00) 155127 | (6,25-14,69) -2.004,83
Superficie garage (SUG) |44 00-19,95) 8.527,53 | (44,00-31,95) 427263 | (44,00-19,95) 8.527,53
Superficie estesclusiva(®e) | (355 0.165,0) 12.481,04 | (385,0-323,0) 3.517,38 | (385,0-192,0) 10.949,28
Stato di manutenz. (SMF) @2-1) 15.000,00 (2-2) 0,00 (2-3) -60.000,00
e g e (2-1) 3.750,00 2-2) 0,00 1) 3.750,00
Numero di affacet (AFF) (43)|  20.000,00 (4-4) 0,00 43| 2000000
Prezzo corretto 166.914,27 164.992,56 169.062,51

in linea teorica i prezzi correti degli immobili di confronto devono coincidere, tuttavia

nelt'esperienza concreta cid & puramente casuale, anche se generalmente si manifesta una
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sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corretfi divergenti si accefla mediante 'anaisi
della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prezzo massimo (Pmax) e if prezzo
minimo (Pmin) ed esprime la divergenza massima dei prezzi corretti. Nel caso in esame & pari a:

d%={{Pmax-Pmin)*100}/Pmin = [(169.062,51-164.992,56)*1001/164.992,56 = 2,47% < 5%.

Sintasi di stima

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

Tale valore & uguale a (166.914,27+164,992,56+169,062,51)/3=166.989,78 €

La somma per ogni comparabile degli Aggiustamenti (€) al prezzo corretto MCA conduce a prezzi
corretti colncidenti col valore di stima del Subject. Gli aggiustamenti sono determinati dal prodotto
delia differenza dell'ammontare delle caratteristiche per | prezzi marginali calcolati dal sistema di
stima. In virtl delle indagini operate e dei beni comparabili individuatl, sulla base delle operazioni
estimative svolte, come esposto nelle pagine precedenti, il piti probabile valore a metro quadro
delPimmobile oggetto di valutazione risulta pari a € 845,95,

in conclusione it valore di mercato alla data di stima del 28/12/2016 dell'immobile oggetto di
valutazione a seguito dell’'applicazions del procedimento Stima a Market Comparison Approach &

pari ad € 166,989,78.
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1.12.3. CONCLUSIONI DI STIMA

QUADRO RIASSUNTIVO
VALORE Di MERCATO BETERMINATO _
CON L METODO DEL MARKET COMPARISON APPROACH € 166.989,78
ONERI PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA € 42.000,00
STATO D'USO E MANUTENZIONE Gia compresi nel V.M.
STATO DI POSSESSO € -
VINCOL!I ED ONER! GIURIDIC! NON ELIMINABILI € -
SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE DEL BIENNIO
SPESE CONDOMINIALI PER LAVORI STRAORDINARI € -
ARROTONDAMENTO € 980,78
TOTALE DETRAZION € 42.989,78
VALORE RESIDUO € 124.000,00

In virt delle indagini svolte si sono accertate le sopracitate condizioni che determinano

adeguamenti e correzioni al valore delllimmobile.

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

La sommatoria delle detrazioni ammonta ad € 42,989,78.

Per quanto sopra specificato il valore complessivo dell'immobile é da correggersi in
detrazione con la riduzione di € 42.988,78.

In ragione delle correzioni operate il valore al metroquadrato risulta pari ad € 667,38.

Pertanto si ritiene che l'immobile oggetto di valutazione, in base ai calcoli effettuat
singolarmente per ogni caratteristica, abbia alla data di stima del 28/12/2016 il pit probabile

valore di mercato arrotondato di € 124.800,00 {in leitere Euro centoventiquattromila/00).




52

1.13.0. STIMA DEL VALORE VENDITA FORZATA.

Dal valore di mercato & opportuno detrarre tulti | magglori oneri che incontra un acquirente di un
immobile alf'asta rispetto ad un acquisto nel libero mercato:

- Vendita senza la garanzia per i vizi sul bene.

- Difficolta a visionare limmobile.

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

- Mancata attivita di marketing.

- Diminuzione dellimporto pari ad alcuni rilanci del prezzo base d'asta.

{DETERMINAZIONE DELLE DIFFERENZE IN UN ACQUISTO ALL'ASTA |

ivalore df Mercato deflnito In perizia =

{Prezzo diMercalo €

Rendita catastale £ ;

\Valore catastele € 80.508,96 |

Raddito presunto menslle € . ....500,00

Tempo presuno fra Sima ed :

Aggludicazione {anet) 4. . ... .1l :

Rilancio dasta minima | AU S 2.500,00

Deprezzamento annue per mancata i

igestione % det Valore 5% !

Acquiste al Libera Meveato Acquisto allAsta

Atto di compravendita Notaio 1,0% € 1.669,90 Atto di compravendita Notalo 1,0% € 166000 | € _

b NSO SRS L - ) -.4-.(: PR RS SN N
Agenzia Immobiliare 2,0% del prezze.| o 3.338,80 Nessun costo di intermediazione. & B * € 3.339,80 | -2,00% |
{Nessun costo per mancata T Mancat reddif per 8 mesida ¢ T T
disponibilita dallacquisto al possesso. | € - }aggiudicazione a trasferimento. 1€ 4,000,00 € 4,000,00; 240% |
Nesstna carenza dif manulenzione | |Si prevé‘cllémﬁﬁ—t‘ig(érioramenté del

dalla data di visita e valutazione . bene per scarsa manutenzione e : 5
preliminare alfacquisto, € - mancato ulllizzo, mediamente pari at € 834848 € 31048 500% ;
e e e e+ e s s e o dde Gelvalore perdlprimoanne, Ll cL
Nessun rivalutazions o svalutazione Visto fandamento economico si

per ardamento del mercato fra ipotizza che la svalutazione prevista

valutazione ed acquisfo. € - siadel 4% annuo dal momento della | € 667,58 | € 6.6878,58 1 4,00%
Ne cio dasta 1€ - [Siprew > 1 rilancio dasta | € 2.600,00

Garanzia sul bene 10 anni sul nuovo - Nessuna garanzia sul nuovo ne i
vizi ocoulll per usato € - isuffusalo - Incertezza sulla qualiti del | € 16.698,98 | € 16.688,98 | 10,00%
s et e e o s L. DENG parE 21 10% del valore e e e s

iSconto del 2% per favorice Pacquiste ;

Eal)‘asta in allernativa al fibero mercato. | € - € 3339801 € 333980 2,00%
Maggiorl oosi per acquisto afasia | 1T o Teumzes| 2%
Prezzo equivalente 2l valore di mercato in caso di procedura con vendita forzala 3 ) | € 128.764,72
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QUADRO RIASSUNTIVO
VALORE DI MERCATO DETERMINATO
CON IL METODOC DEL MARKET COMPARISON APPROACH € 166.989,78
VALORE A BASE DASTA € 128.761,72
ONERI PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA € 42.000,00
STATO D'USO E MANUTENZIONE Gia compresi nel V.M.
STATO DI POSSESSO € -
VINCOLI ED ONER! GIURIDIC! NON ELIMINABIL! € -
SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE DEL BIENNIO
SPESE CONDOMINIALI PER LAVOR| STRAORDINARI € -
ARROTONDAMENTO € 761,72
TOTALE DETRAZIONI € 42.761,72
VALORE RESIDUO DA PORRE A BASE D'ASTA € 86.000,00

In virta delle indagini svolte si sono accertate le sopracitate condizioni che determinano

adeguamenti e correzioni al valore dell’immobile.
Alla luce di quanto sopra si ritiene di apportare le detrazioni sopraindicate,
La sommatoria delle detrazioni ammonta ad € 42.761,72.

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

detrazione con la riduzione di € 42.761,72.

In ragione delle correzioni operate il valore al metroquadrato risulta pari ad € 462.86.
Pertanto propongo che I'immobile oggetto di valutazione, in base ai calcoli effettuati
singolarmente per ogni peculiarita, in conformita al punto 3.8 delle Linee Guida, abbia un

valore arrotondato da porre quale prezzo a base d'asta di € 86.000,00 {in lettere Euro

ottantaseimila/00}.
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2.0. RIEPILOGO

In merito all'incarico conferitomi, eseguite le necessarie operazioni di rilevazione e sulla
base delle considerazioni svolte e dei valori unitari stimati nel corso della presente relazione, il
sottoscritio ritiene di aver operato con criteri ed obietlivitd nella sceita dei dati tecnico-economici,
per poter rispondere al quesito, dichiara quindi che:

H pitt plausibile prezzo base d’asta, al netto delle detrazioni sopraindicate,
delfimmobile composto da appartamento:
Censito all’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizi Catastali
(Catasto Terreni e Fabbricati): Comune di Montebelluna, Catasto dei Fabbricati,
Sezione B, Foglio di Mappa N° 2, Mappale N° 878:
Sub. 1 - via Galeazze, p. T-1, categoria A/7, classe 1", vani 7,5 - R.C.E. 517,49,
Sub. 2 - via Galeazze, p. T, categoria C/6, classe 5%, m?228 - R.C.E. 121,47.
Catasto dei Terreni, Foglio di Mappa N° 8, Mappale N° 878 ente urbano di m2522.

E uguale a € 86.000,00 (in lettere Euro ottantaseimila/00) pari ad € 462,86 al

metroquadrato.
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3.0. ELENCO ALLEGATI

Sono inserit! in formato cartaceo gli allegati dal n® 01 at n° 08.
Copia della relazione e tutti gli allegati, compresi quelli gia forniti in carta sono consegnati in

formato elettronico su CD-ROM.

1. Documentazione Fotografica N° 10 Foto e N° 54 su CD,
2. Vista Satellitare con Stradario.

3. Visura Catastale.

4. Estratto di Mappa in scala 1/2000.

5. Planimetria Catastale Abitazione in scalg 1/200.

6. Planimetria Catastale Garage in scala 1/200.

7. Pianta di rilievo immobile,

8. Pianta individuazione difformita.

9. Estratio del Piano degli Interventi in scala 172000.

10. Estratto delle tavole di tutela ambientale in scala 1/2000.
11. Estratio delle N.T.A,

12. Richiesta di accesso agli atti comunali.

13. Autorizzazione edilizia n1° 206/66 ed elaborati grafici.

14. Certificato di abitability n® 206/66.

15. Autorizzazione n°® 15.445.

16. Concessione in sanatoria n® 22,901 ed elaborati grafici.
17. Richiesta di esistenza cessioni di fabbricato.
18, Copia dichiarazione rilasciata dal comune di MONTEBELLUNA e comunicazioni.

19. Richiesta di esistenza contratti alf Agenzia delle Entrate.




20.
21.
22.

23.

24.

25,

26.

27.
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Copia contratto di locazione in data 28 febbraio 2010 e risoluzione in data 31/03/2018.
Vistra per nominativo,

Elenco Note.

Atto di acquisto della proprieta (atto di compravendita, in data 31 gennaio 2008 Repertorio n°
33.946 ¢ Raccolta n. 16.663 del notaio Dott. Andrea Marchio, Notaio in Montebelluna, registrato a
Montebelluna il 4 febbraio 2008, al n° 1003, serie 1T e trascritto all’ Agenzia delle Entrate Ufficio
Provinciale di Treviso — Tenitorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 5 febbraio 2008,
Registro Generale n® 4334 e Registro Particolare n® 2851).

Nota Ipoteca Volontaria {atto in data 31 gennaio 2008 Repertorio n° 33.947 e Raccolia n. 16.664
del notaio Dott. Andrea Marchio, Notaio in Montebelluna, registrato a Montebelluna il 4 febbraio
2008, al n® 1004, serie IT e trascritto all’ Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso —
Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 5 febbraic 2008, Registro Generale n® 4335 ¢
Registro Particolare n® 964).

Atfto e Nota Fondo Patrimoniale (atte in data 6 novembre 2009, reperorio numero 38,173
registrato a Montebelluna if 9 novembre 2009 al numero 7678 serie 1T, trascritio all’ Agenzia delle
Entrate Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare it 10
novembre 2009 Registro Generale n® 41765 e Registro Particolare n® 25298).

Nota Ipoteca Giudiziale {atto giudiziario in data 18 dicembre 2009 Repertorio n® 14.743/2005 del
Tribunale di Padova (PD), trascritto all’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso —
Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 23 dicembre 2009, Registro Generale n® 47892
¢ Registro Particolare n° 11035).

Nota Domanda Gludiziale (domanda gludiziale in data 13 settembre 2014 Repertorio n®
10279/2014 del Tribunale di Treviso (TV), trascritto all’ Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale
di Treviso — Temritorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 02 ottobre 2014, Registro

Generale n® 26260 e Registro Particolare n° 19348).
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28. Annotazione a Trascrizione (atto giudiziario in data 02 ottobre 2014 Repertorio n° 19348/2014
del Tribunale di Treviso (TV), trascritto ail’ Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso —
Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 28 ottobre 2014, Registro Generale n° 28907
¢ Registro Particolare n® 3203).

29. Nota Domanda Giudiziale (atto giudiziario in data 08 ottobre 2014 Repertorio n° 10370/2014 del
Tribunale di Treviso (TV), trascritto all’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso —
Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 29 ottobre 2014, Registro Generale n° 29038

e Registro Particolare n° 21420),

4.0. ALLEGATI SEPARATI.

a) Un CD-ROM contenenti la perizia in formato Word e PDF e gl allegati documentali,

b) Contratto di locazione stipulato in data 25 febbraio 2010,

¢) Comunicazione Agenzia Entrate della risoluzione del contratto.

d) Scheda per 'ordinanza di vendita.

Allo scopo della presente valutazione il valore calcolato si ritiene valido e conforme agtli standard
valutativi. La valutazione & stata esequita in conformita al Codice delle Valutazioni Immaobiliari il
sottoscritto Peritc Stimatore - valutatore dichiara che;

- la versione dei fatti presentata nel Rapporto di valutazione & corretta al meglio delle conoscenze
del valutatore;

- le analisl e le conclusioni sono fimitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni riportate;
- il valutatore non ha alcun inferesse verso il bene in questione;

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

- it valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professions;

- il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato tocale ove & ubjcato e

collocato l'immaobile;
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- il valutatore ha ispezionato personalmente ta proprieta;

- nessun altro soggetto, salvo quelli specificafi nel rapporto, ha fornito assistenza professionale
nelia stesura del rapporto.

I} presente rapporto & redatto secondo gli International Valuation Standards ed il Codice delle
Valutazioni IV Edizione edito da TecnoBorsa.

It sottoscritto ritiene, con la soprariportata relazione, composta di n® 58 pagine, di n® 28 allegati e
da n° 04 allegati separati di aver fedelmente assolto Fincarico ricevuto.

Nel depositare a presente relazione, ringrazio I'lil.mo Giudice dottoressa Francesca VORTALI per
la fiducia accordatami e ricordo che sono a disposizione per qualunque supplemento d'indagine o
per qualsiasi ulteriore chiarimento.

Questa relazione sara depositata telematicamente in cancelleria in data 18/01/2017 insieme agli
allegati, una copia in formato cartaceo della relazione, per if fascicolo d'ufficio, sara deposifata in

cancelleria successivamente.

Copia della stessa in data 18/01/2017 & stata inviata:

- allistituto Vendite Giudiziarle di TREVISO, a mezzo di posta elettrnica all'indirizzo mail:
ivgireviso@pec.ivgtreviso.it;

- allesecutato 1 ed all’ allesecutato 2 mediante invio con raccomandata AR, alfindirizzo in attl.
Eventuali note di osservazione al presente elaborato dovranno pervenire al sottoscritto entro 1l
giorno 21 febbraio 2017.

PEDEROBBA, i 18 Gennaio 2017
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