TRIBUNALE DI TREVISO

COMPOSIZIONE DELLA CRISI DA SOVRAINDEBITAMENTO EX LEGGE n. 3/2012
RG 3106/16 VG

PERIZIA DI STIMA DE| BENI IMMOBILI

COMUNE DI LORIA (TV)- LOTTO 2



0. PREMESSA

La sotioscritta DE BONI LAURA architetto, iscritta all Ordine degli architetti, pianificatori, paesaggisti e
conservatori della Provincia di Belluno con il n. 501, avente studio professionale a Fonzaso (BL) in via G.
Marconi, 75- ricevuto incarico in data 04.07.2016 di redigere perizia di stima ai fini della determinazione del pid
probahile valore di realizzo (Salvage Value) deghi immobili relativi al procedimento de equo dal dott. Fabrizio
Zanellati O.C.C. del procedimente RG 3106/16 VG- ha provveduto ad assumere i dati e le informazioni
necessarie per lo svolgimento delfincarico affidato, mediante soprallucgo, acquisizione della documentazione
catastale, della valutazione dell'Agenzia del Territorio, della valutazione di alcune Agenzie Immabiliari,

1. IDENTIFICAZIONE DIRITTI E BENI OGGETTO DELLA STIMA

' bene, oggetto di giudizio di stima, & cosi individuato e se ne identificano | diritti reali;
* NC.EU.  Comune di Loria (TV) Sezione Urbana B Foglio 4-mappale 88 sub. 8

!ntestati:

sufrutto perla uot d 12.

il bene oggetto di stima non & interessati da procedure di espropriazione per pubbfica utilita.

Si procede alia formazione dai lotti,

LOTTO 2

UBICAZIONE Loria (TV) via Chiesa CAP 31037

TIPOLOGIA Fabhbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un’attivita
commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza
radicali trasformazioni. (D8)

COMPOSIZIONE

DESCRIZIONE NCEU- Loria (TV) Sezione urbana B Fg. 4 mappale 88 sub. 8,

CATASTALE S1-PT-P1, r.c. € 23.634,00

CONFINI Fg. 11 (Sezione urbana B Fg. 4) mappale 734, 737- nord

(del lotto su cui insiste il Fg. 11 (Sezione urbana B Fg. 4) mappale 341, 89- est

fabbricato) Fg. 11 (Sezione urbana B Fg. 4) mappale 1326, 1327- sud

Fg. 11 (Sezione urbana B Fg. 4) mappale 1653, 1370, 680- ovest
Fg. 11 (Sezione urbana B Fg. 4) mappale 85- ovest

Perizia df stims di beni immobili
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2. INDIVIDUAZIONE DEI BEN{ CHE COMPONGONO CIASCUN LOTTO E RELATIVA
DESCRIZIONE MATERIALE

LOTTO 1- N.C.E.U. Sezione urbana B Foglio 4- mappale 88 sub. 8, Via Chiesa, D/8

FABBRICATO

Il bene, meglio illustrato nella documentazione fotografica allegata, consiste in pitr immobili cosi suddivisi: un
negozio con uffici, servizi igienici e magazzini sviluppato af piano primo sottostrada, tetra e primo; una cabina
elettrica; un deposito suddiviso in due vani.

Questi immobili sono raggiungibili dalla strada comunale via Chiesa- cui si affaccia || cancello di accesso al
piazzale comune ad altri fabbricati (foto 7).

La zona, in pieno centro abitato, & servita da mezzi pubblici e sono present] attivita commerciali,

Il terreno su cui sorgono i fabbricati- Fg. 11 (Sezione urhana B Fg. 4} mappale 88 sub. 8- confina da nord
verso ovest in senso orario con le p.lie: 734, 737 (Fg. 11 Sezione urbana B Fg. 4- altra proprieta), 341, 89-
(Fg. 11 Sezione urbana B Fg. 4- altra proprietd), 1328, 1327- (Fg. 11 Sezione urbana B Fg. 4- altra proprieta),
1653, 1370, 680- (Fg. 11 Sezione urbana B Fg. 4- altra proprieta), 85- (Fg. 11 Sezione urbana B Fy. 4- stessa
proprieta). '

La cabina elettrica ha una struttura muraria in laterizio, infonacata e pitturata su tutta la sua altezza.

Il fabbricato ad uso deposito & costituito da una struttura muraria in laterizio e chiuso superiormente da una
copertura in travi di ferro con tavelle in laterizio. Il manto di copertura & in coppi di tipo tradizionale. Al suo
internc seno presenti due vani utitizzati come deposito e ricovero attrezzi {fofo 5-7).

La superficie netta totale dsi due depositi & di 99,40 m2,

Le finiture sono di livello basso e Fimmobile & in discreto stato di manutenzione.

l-a pavimentazione dei vani & in piastrelle di graniglia bianca e verde.

Le pareti sono interamente intonacati e tinteggiati ma sono ammalorate in alcuni punti,

Tutti f vani sono dotati di fori finestra con infissi con vetro singolo e telai in ferro, come i portoni di chiusura
degli accessi.

L'impianto elettrico & presente ma non a norma. E' attiva I fornitura elettrica.

[ tuoghi hanno necessita di un intervento di manutenzione,

Il fabbricato principale, di dimensioni maggiori rispetto al precedente e ad uso commerciale, ha una struttura
portante di tipo industriale con muri e pilastri in cls armato, pareti perimetrali di tamponamento in pannell
prefabbricati opachi e trasparenti. Parte del piano primo & realizzato con un baliatoio con una struttura
metallica. Le tramezza interne sono realizzate con pannelli in cartogesso o in laterizio (foto 2-4).

L'ingresso allimmobile & al piano terra, direttamente dal piazzale di uso comune con altri immobifi, dove sono
presenti i parcheggi e dove sul fronte principale ¢'¢ Ia vetrina. Sul retro sul fronte sud del fabbricato, si accede
al piano interrato percorrendo una rampa carrabile esterna, accesso diretto per if carico e scarico delle merci,
Internamente, si sviluppano tre scale in cis armato, una dal piano terra af piano primo e due dal piano primo
sottostrada al piano primo. E’ installato un ascensore di collegamento per i fre piani.

Limmobile principale consiste al piano terra in negezio, servizio igienico, magazzino, centrale termica,
magazzino, ufficio. Al piano primo sottostrada ci sono un'area per parcheggio- manovre mezzi e un ampio
magazzino. Al piano primo ¢'é una porzione di negozio e una zona adibita ad uffici (foto 8-31).

L'altezza interna utile al piano terra va da un minimo di 2,75 m ad un massimo di 6,25 m; al piano primo
sottostrada e di 3,55 m; al piano primo va da un minimo di 3,10 ma 3,95 m. La superficie netta al piano terra é
di 1.713,44 m2, al ptano primo sottostrada & di 1.058.06 m2; al piano primo & di 870,00 m2.

Le finiture sono di livello medio e lo stato di manutenzione & buono. E evidente che sia stato realizzato di
recente un intervento esterno di ristrutturazione e ampliamento.

Perizia di shima di beni fmmobili
COMPOSIZIONE DFELLA CRISI DA SOVRAINDEBITAMENTO RG 3106718 v 2



La pavimentazione dei vani al piano terra & in piastrelle di gres, mentre la piano primo sottostrada & in battuto
di cemento lucidato € al piano primo in piastrelle in pve. Le scale inferne sono rivestite con piastre di marmo
lucidato.

Sullintradosso del solaio al piano terra & montato un controsoffitto per coprire il passaggio degli impianti ¢ la
distribuzione delfaria calda di riscaldamento. Al piano primo, sull'intradosso del solaio di copertura, sono
fissati i condotti di distribuzione di aria riscaldata, Non c'é impianto di aria condizionata.

Le pareti interne dei vani sono interamente intonacati tinteggiati di colore bianco tranne nei bagni dove sono
rivestite con piastrelle in gres fino ad 1,5 m.

Lungo le pareti perimetrali sono presenti fori finestra a nastro con infissi in afiuminio posizionati alti sulla parefi
esterne, tranne sul fronte principale dove & presente una vetrina e sul fronte a sud dove ¢'é una grande
vetrata.

Alta fine della rampa, al piano primo sottostrada, & presente una parete vetrata, parzialmente apribile neifa sua
altezza totate per lo scarico e carico di merce.

L'impianto elettrico € funzionante & collegato alla rete di distribuzione nazionale. £ atfiva lutenza dellacqua da
rete pubblica.

Il piano terra e il piano primo sono allestiti con scaffalature per l'esposizione di prodotti; inoltre, al pianc terra
$0no presenti zona cassa e servizi igienici per il pubblico, recentemente ristrutturati

Non e a disposizione alcuna certificazione energetica del fabbricato.

Questa la tabella riassuntiva delle singole superfici nefte e quelfe commerciali, con il fattore moltiplicatore di
ragguaglio.

NEGOZIO- A
PIANO TERRA Superficie nefta Coefficiente di ragguaglic | Superficie commerciale
Zona espesitiva 583,68+749,72+204, 78 m? 1 162818 m?
magazzino 13,26 m? 1 13,26 m?
centrale termica 22,30 m? 1 22,30 m?
magazzine 10,20 m? 1 10,20 m2
Ufficio 17,68 m? 1 17 58 m?
antiwe 13,65 m? 1 13,65 m?
we 8,27 m? 1 8,27 m?
PARZIALE 1.713,44 m? 1.713,44 m?
PIANO PRIMO
scppalco 574,50 m? 0,5 287,25 m?
Zona espositiva 295,50 m2 1 28550 m?
B PARZIALE 870,00 m? 1 582,75 m?
MAGAZZINO- B
PIANO TERRA Superficie netta Coefficiente di ragguagiio | Superficie commerciale
deposito 73,11 m? 1 7311 m?
deposiio 26,28 m? 1 26,28 m?
PARZIALE 99,39 m? 9939 m?
PIANO PRIMO SOTTOSTRADA
parcheggic- spazio di manovra 301,10 m? 1 301,10 m2
magazzino 321,80+336,70 m? 1 858,50 m?

Perizia di sfima of benf immohil
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i rampa di accesso 98,46 1 98,46 m?
| PARZIALE | 1.058,06 m? 1.058,06 m?
MONTACARICHI- C
PIANO PRIMO SOTTOSTRADA Superficie nefta Coefficiente di ragguaglio |  Superficie commerciale
bsoensore 3,72 m? 05 1,86 m?
PIANC TERRA
Lasoensore 4,55 m? 0.5 227 m?
PIANO PRIMO
ascensore 4,55 m? 0,5 2,27 m?
PARZIALE 12,82 m? 6,41 m?
CABINAELETTRICA-D
PIANG TERRA Superficie netta Coefficiente di ragguaglio | Superficie commerciale
cabina 7,04 m? 0,35 2,46 m?
PARZIALE 7,04 m? 2,46 m?
TOTALE 3.760,75 m? 3.462,51 m?

coni visuali esterni
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3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE STIMATO

# bene immobiliare, oggetto di giudizio di stima, & censito come segue;

+ NCEU.  Sezione urbana B Foglic 4- mappale 88 sub. 8, Via Chiesa, PS1-PT-P1, D/8, rendita €
23.634,00

Intestati:

Sirileva una VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO protocollo n. TV0227754 in atfi dal 02/07/2004 VARIAZIONE

DI CLASSAMENTO (n. 9789.1/2004) cui corrisponde una modifica della consistenza materiale dellimmobile e

della rendita.

Si rileva una VARIAZIONE protocolio n. 171664 in atti dal 23/05/2002 FUSIONE- AMPLIAM.-DEM. TOT (n.

4817.1/2002) cui corrisponde una modifica della consistenza materiale deflimmobile e della rendita. # bene

Sezione urbana B Foglio 4 mappale 88 sub. 8 & stato originato dalla soppressione al NCEU Sezione urbana B

Foglio 4 dei mappali 88 sub. 2, 405, 88 sub. 1.

Sirileva una RETTIFICA D! INTESTAZIONE ALLATTUALITA' protocollo n. TVO1745786 in atti dat 21/07/2015

Registrazione: UR Sede: CASTELFRANCO VENETO Volume: 211 n: 10 del 08/10/2001 C. C. 14396037

RETT. DATI ANAGRAFICI (n. 11528,1/2015) cui non corrisponde una modifica della consistenza materiale

deifimmobile e della rendita.

Il giomo del sopratiuogo, si & verificato la difformita tra la situazione reale dei luoght e fa situazione riportata

nella planimetria catastale. La mancata rispondenza planimetrica dei beni reali consiste in:

- al piano primo sotfostrada non sono presenti alcuni muri di delimitazione tra il blocco delle scale e il
magazzino- parte a nord;

- af piano terra i servizi igienici hanno una distribuzione interna differente:

- al piano terra & presente un accesso sul fronte a sud che non @ riportato sulle planimetrie catastali e
sull'elaborato planimetrico;

- al piano primo nella porzione a nord del fabbricato € in particolare modo nell'angolo a destra non sono
riportati i vani adibiti ad uffici e area amministrativa,

Per eliminare le riscontrate difformita, si dovrebbe procedere con una pratica catastale di variazione con

causale di presentazione: per variazione planimetrica dovuta a ampliamento e diversa distribuzione degli spazi

interni. Si sottolinea che tali difformita, una volta regolarizzate, varieranno la consistenza e il numero dei vani

delfimmobile.

Perizia df stima of beni immohit
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VISURA CATASTALE ATTUALE- NCEU
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VISURA CATASTALE STORICA- NCEU
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VISURA CATASTALE ATTUALE- NCEU- BENE SOPPRESSO
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ESTRATTO DI MAPPA FG. 11 (SEZIONE URBANA FG. B/4)
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4. RICOSTRUZIONE ATTI DI PROVENIENZA

La proprieta dei beni al NCEU cosi come sopra individuata &

+ N.CEU. Sezione urbana B Foglio 4- mappale 88 sub. 8, Via Chiesa, PS1-PT-P1, D/8, rendita €
23.634,00

it bene Sezione urbana B Foglio 4 mappale 88 sub. 8 ¢ stato originato dalla soppressione al NCEU Sezione

urbana B Foglio 4 dei mappali 88 sub. 2, 405, 88 sub. 1- VARIAZIONE del 23/05/2002 protocolio n. 171664 in

atti dal 23/(}5/2002 FUSIONE AMPLIAM DEM TOT (n 4917 1/2002. -

Az suddettl Rt f R S e R

. e ﬁ""_':‘: { beni soppress; per ongmare sI bene cggetto dz stlma $ON0 pervenuti con:

- denunma di successione Volume 1 n. 2126 del 25,09.2001 agli atti dal 12.41,200% prot. 366012 del
03.04.2001. _

Fino al 03.04.2001 1suddett; bem soppressi erano di proprieta di IR

la quota di 1/2, e di [EEEEEEE AN [)roprictd per la quota di 1/2

BB fUtiora proprieta per

3. REGOLARITA’ EDILIZIA E URBANISTICA
Al momento, visto lo scopo di tale stima, non & stato effettuato accesso agli atti presso I'Ufficio Tecnico
Comunale di Loria per la verifica di eventuali pratiche edilizie che interessino i fabbricati oggetto di stima.
Il giorno del sopralluogo sono state rilevate delie differenze dei luoghi rispetto alla situazione catastale. Le
difformita riguardano in particolar modo il piano terra- apertura porta sul fronte a sud e distribuzione interna dei
servizi igienici per # pubblico- il piano primo sottostrada- muri di separazione del vano scala e il locale
magazzino- e il piano primo- presenza di area uffici e area amministrativa. Per capire la rispondenza ad un
eventuale progetto approvato dal Comune di Loria per la realizzazione di questi nuovi vani e Fagibilith dei
luoght in merito alle attivita svolte, sarebbe necessario fare un accesso agli atti presso F'UTC.

Dalla verifica del Pl Tavola 13 elaborato 1a, si desume che il fabbricato & in un'area individuata come ZTO C1-

zona destinate a nuovi complessi insediativi parzialmente edificati {art. 15/c). Nelle NTA sono indicate le

seguenti indicazioni per le aree dove insistono i fabbricati:

Indice di densita edilizia fondiaria:

1. L'ampliamento degli edifici esistenti nonché le nuove costruzioni in lotti inedificati sono ammessi nef limite di
densita fondiaria di 1,00 (uno) me/mq e di 0,75 (zero virgola settantacingue) nelle ZTO C1 di cui al punto 4
del presente articolo; le ricostruzioni potrannc inolére essere attuate nel fimite delia cubatura esistente.

Tipologia edilizia:

2. E' consentita la tipologia edilizia continua, isolata, a schiera e abbinaia.

Altezza dei fabbricati:

3. L'altezza massima non potra superare m! 8,50 (otto virgola cinguanta).

Disposizioni particolar:

4 Nelle ZTO C1, individuate nelle tavole di PRG in scala 1:2.000, con apposita grafia, i nuovi insediamenti e le
loro aree esteme dovranno avere caratteristiche costruttive e fipologiche previste per gli edifici in zona

Ferizig df stima of benf immobii
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agricola di cui agli articoli 17/c e 17/h delle presenti NTA.

3 ::

Estratio PAT-PRG

6. STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE
L'immobile oggetto di stima non & attualmente utilizzato.

7. ISPEZIONE IPOTECARIA

In seguffo allispezione ipotecaria telematica per dati anagrafici effettuata presso Agenzia delle Entrate-
Ufficio provinciale di Treviso Conservatoria RRII, si riscontrano sugli immobili oggetto di stima le seguenti
iscrizioni e formalita pregiudizievoli

Nota di trascrizione

Descrizione
Data

Pubblico ufficiale
Specie
Derivante da
Unita negoziali
Immobile
Calasfo

Fg.

Natura

Indirizzo

A favore soggetto

Contro

Relativamente allunita negoziale
Per il diriftc di

Per la guota

Per il dirftto di

registro generale n. 15696
Presentazione

Atto giudiziario

det 18.05.2016

Tribunale di Treviso
Ipoteca giudiziale

0281 decreto ingiuntivo

registro particoiare n. 2890
del 25.05.2016

6

Loria{TV)

fabbricaf]

B/4 Particelle 88 Subalterno 8
D8- fabbricati costruiti per esigenze commerciali

Via Chissa MNumerc civico -

CENTROMARCA BANCA- CREDITO COOPERATIVO TREVISO- SOCIETA' PER
AZIONI

SRR /S di nuda proprieta
. 1/8 di nuda proprieta

B 1/2 di proprieta

1/8 di nuda proprieta

S /6 di nuda proprieta

4 immobile 2
proprieta

112

nuda proprieta

Parizia di stima ol beri immobii
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9. CONCLUSIONI

Quanto sopra lo scrivente espone a compimento dellincarico ricevuto e rimane a disposizione per gl
approfondimenti che si rendessero necessari.

IL TECNICO

A Yo
FARE AL Falaiesinli b o8 e
e, SR AR R, 5
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TRIBUNALE DI TREVISO

COMPOSIZIONE DELLA CRISI DA SOVRAINDEBITAMENTO EX LEGGE n. 3/2012

RG 3106/16 VG

PERIZIA DI STIMA DEI BENI IMMOBILI

COMUNE DI VICENZA- LOTTO 1




0. PREMESSA

La sotfoscritta DE BONI LAURA architetto, iscritta allOrdine degli architetti, pianificatori, paesaggisti e
conservatori defla Provincia di Belluno con it n. 501, avente studio professionale a Fonzaso (BL) in via G.
Marconi, 75- ricevuto incarico in data 04.07.2016 di redigere perizia di stima ai fini della determinazione def pit
probabile valore di realizzo (Salvage Value) degli immobifi relativi al procedimento de equo dal dott. Fabrizio
Zaneliati O.C.C. del procedimento RG 3106/16 VG- ha provveduio ad assumere i dati e le informazioni
necessarie per lo svolgimento delfincarico affidato, mediante sopraljuogo, acquisizione della documentazione
catastale, della valutazione dell Agenzia del Territorio, della valutazione di alcune Agenzie Immobiliari,

1. IDENTIFICAZIONE DIRITTI E BEN! OGGETTO DELLA STIMA

Il bene, oggetio di giudizio di stima, & cosi individuato & se ne identificano i diritti real:
« N.CEU.  Comune di Vicenza Foglio 82-mappale 850 sub. 15

Intestatari:

Proprista per laquotadi /1,

Il bene oggetto di stima non & interessati da procedure di espropriazione per pubblica utilita.
Si procede alla formazione del lotto,

LOTTO 1
UBICAZIONE Vicenza via G. Quadri CAP 36100
TIPOLOGIA Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un‘attivita

commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza
radicali trasformazioni. {D8)

COMPOSIZIONE Negozio e magazzino.

DESCRIZIONE NCEU- Vicenza Fg. 82 mappale 650 sub. 15, S1-PT, rc. €
CATASTALE 7.152,83

CONFINI Fg. 82 mappale 250- nord

(del lotto su cui insiste il Fg. 82 mappale 251- nord

fabbricato) Fg. 82 mappale 86- nord

Fg. 82 mappale 133- est

Fg. 82 mappale 969- est

Fg. 82 mappale 1099- sud

Fg. 82 mappale 1098- sud

Strada comunale- via G, Quadri- ovest

2. INDIVIDUAZIONE DE] BENI CHE COMPONGONO CIASCUN LOTTO E RELATIVA
DESCRIZIONE MATERIALE

LOTTO 3- N.C.E.U. Foglio 82- mappale 650 sub. 15, Via GB. Quadri, D/8

FABBRICATO

f bene, meglio illustrato nelia documentazione fotografica allegata, consiste un unico immobile distribuito su
fue piani all'interno delle stesso fabbricato.

Ha una struttura portante in cls armato e una muratura esterna di tamponamento in pannelli prefabbricati. |
soial sono in cls armato.

VI si accede dalla strada comunale via G. Quadri. L'immobile ¢ ad uso commerciale ed & collocato in una
buona posizione, facilmente raggiungibile dalia zona circostante alla citta di Vicenza. La zona anche se

Perlziz di stz of bani immobi
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periferica € servita da mezzi pubblici ed & caratterizzata dalla presenza di altre attivita commerciali.

Il sito dove sorge if fabbricato Fg. 82 mappale 650 confina da nord verso ovest in senso orario con le p.lle;
250- (Fg. 82- altra proprieta), 251- Fg. 82- alfra proprietd), 86- Fg. 82- altra proprietd), 133- Fg. 82- altra
proprieta), 969- Fg. 82- altra proprieta), 1099- Fg. 82- altra proprietd), 1098- Fq. 82- altra proprieta), strada
comunale- via G. Quadri,

L'ingresso allimmobile & al piano terra, direttamente dal piazzale di uso comune con alire attivita commerciali,
dove sono presenti i parcheggi e dove si affaccia la vetrina, Inoltre, si accede al piano interrato percorrendo
una scafinata esterna posizionata a sud del fabbricato oppure attraverso una scala in cls armato interna,
posizionata centralmente al negozio (fofo 7-4). Non sono installati ascensore & montacarichi interni di
collegamento fra i due piani.

L'immobile consiste al piano terra in negozio, ripostiglio, ufficio con we, servizio igienico. Al piano primo
sottostrada ci sono: negozio e magazzino- di fatto un unico grande vano- servizi igienici, ripostiglio (fofo 5-16).
L’altezza interna utile al pianc terra & di 3,80 m; al piano primo sottostrada & di 3,75 m. La superficie netta al
piano terra & di 352,97 m?; al piano primo sottostrada & di 948,58 m2. Sommando la consistenza dei due piani
si hanno 1.272,70 m2,

Questa la tabella riassuntiva delle singole superfici nette e quelle commerciali, con il fattore moltiplicatore di

;ragguaglio,

NEGOZIC {A)
PIANQ PRIMC SOTTOSTRADA Superficie netta Coefficiente di ragguagiio | Superficie commerciale
negozio+ magazzino 925,71 m? 1 92571 m?
ripostiglio 8,77 m? 1 8,77 m?
W 16,10 m? 1 16,10 m?
PARZIALE 948,58 m? 948 58 m?
_PIANO TERRA
negozio 326,60 m? 1 326,60 m?
| ripostiglio 6,93 m2 1 5,93 m?
 ufficio-wo 14,32 m? 1 14,322
L we 5,12 m? 1 5,12 m?
PARZIALE 352,97 m? 352,97 m?
TOTALE 1.272,70 m2 1.272,70 m?
: BCNC (B)
. PIANO PRIMO SOTTOSTRADA Superficie netta Coefiiciente di ragguaglio | Superficie commerciale
_cavedio comune (sub. 21) 57 41+59,50 m? 05 58 45 m?2
fine rampa di accesso {sub. 27) 100,59 m?2 0,5 50,29 m2
 locale contateri comuni (sub. 18) 4,06 m? 0,35 1,42 m?
- centrale termica (sub. 19) 14,80 m? 0,35 5,18 m?
 PIANO TERRA
%corte, portico, rampa di accesso 3.817,68 m? 01 381,76 m?
| (sub. 18)
TOTALE 4,054,04 m? 497,10 m2
milfesimi patrimoniali PS1 x 97,09/1000 x 97,09/1000
PARZIALE PS1 393,60 m? 48,26 m?

Farizia ol sfima oF bant Immobii
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millesimi patrimoniali PT x 82,39/1000 x 82,39/1000

PARZIALE PT 334,01 m? 40,96 m?

:Le finiture sono di livello basso e lo stato di manutenzione é discreto.

La pavimentazione dei vani sui due piani sono in piastrelle di gres. Sull'intradosso dei solai, sia al piano terra
fsia al piano primo sottostrada € montato un controsoffitto per coprire it passaggio degli impianti € la
distribuzione dell'aria calda di riscaldamento. Non ¢'é impianto di aria condizionata.

Le pareti di questi vani sono interamente intonacati e tinteggiati di colore bianco tranne nei bagni dove sono
rivestite con piastrelle in gres fino ad 1,5 m.

Tutti { vani sono dotati di fori finestra con infissi in alluminio posizionati alti sulla pareti esterne, tranne sul
gfronte principale del fabbricato dove & presente una vetrina. Alla fine della rampa, al piano primo sottostrada, &
gpresente una parete vetrata, parzialmente apribile nella sua altezza totale per lo scarico e carico di merce.
‘Non ci sono scuri ¢ tapparelle ma serrande di sicurezza.

Limpianto elettrico & funzionante e collegato alfa rete di distribuzione nazionale. E attiva Futenza deff'acqua da
rete pubblica.

I piano terra & allestito con scaffalature per I'esposizione di prodotti per animali, zona cassa ed & presente un
area adibita a parafarmacia per animali, Al pianc primo sottostrada € presente uno spazio utilizzato per la
‘attivita di toelettatura oltre che un'area per l'addestramento dei cani. Come si rileva facilmente dalla fotografie,
ampia parte del piano primo sottostrada & interessato da interventi di manutenzione volti alla realizzazione di
tramezzature interne in cartongesso per ricavare nuovi vani,

| servizi igienici al piano primo sottostrada versano in condizioni non oftimali, con sanitari rimossi e evideni
segni di abbandono.

Limmobile ha alcuni posti auto scoperti di fronte all'ingresso principale.

Non & a disposizione alcuna certificazione energetica del fabbricato.

coni visuali esterni
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VISURA CATASTALE STORICA- NCEU

R B Tpeng wester vy
S O R W SILER NS YA VA swepspy
LTI
| repussodad 1 ;Edﬁ@m:éwé WRCHZVIES GCRTAOT B 5 Powm o O BN .
Ty BEEE WS By
T sexiprades wemmEpaery  aeepy eaelae) ool muvy gy By g LRI
VOB LERAALHANT 10V DERAR VSIS G 10U LALLYIRAE LS 1IVE "N
VIO TE EP AARIIIYORINE BHUR, @R SUOIERTIE
TR [ SATLAORR WO TRGE T TP JRYTTRINN B SRRRINS T g SO0 RN 1) DUURURKEAN B 1D (hetrestuny
BEPULY I
LR FEiA 0 wad e g
TP
VLI ARSI O INGZV ] EREsT L namy { ; Poowa coEr o om L om ¢
ey mEg e T
witguEy arappEing MREMEIFUETY  DEERL WP Y 5N WA arfeg I
Wl LEEYATHEIE 11300) DENATSUSEY LY LIvE AL B30T LLVY] "3

DTOT ARG 180 AIRIIRIOURIL TR0

aedieng {1 i
RN LA LN
F1 PYRS (8) TR TH 0Ly UEIRGEL GIFRTE)
WEAMATLA B S
BT Spol) | Y ENEDIEA 1D sumnusy BISBALL BIEAD 1]

QIOT/LG/TT e DoyrIdoueryow oIuRidwL[[2p JUZZIBRUOIL 1R [[50p QUCIZRAIS
b LETOEL T RN afqournur 1ad BILIOIS BINSIA

wales  pITIIGT TG - QEORAOIFIT (WG

UBITRETY THALIR

0 HBHAR], - ﬁwjmiﬁmn 25447

Perizia di stima df beni immobil

12

COMPOSIZIONE DELLA CRISI DA SOVRAINDEBITAMENTO RG 3106/16 VG



L

VAUC AL

1B, DRI ML B, SpERLY SOHAEY

PR T BES A

T3 Y PG LMY, 1 RO S

¥ <oy
coeelbres prpenae HE.x& P ﬁw:E.. DAL A DI T

,ﬁﬁw@.ﬂa Fop Loenian [
ERAET0 0 1 i

TR R

IV IR

FRSL S

R, VY B B ONYSSYE ST 114y St E?Ew

TEEp L

I

W H LTI i SIS

LEERE S 1Y BRI IR
N . ERETE
WHETA e s o
MuAvIEYA ] BOEELDE o | oo
>
FYTRYIY Eiicrele i 3Ry IRty SiHLy  Riige e PR G
VIFLEAVATIME LLYG SRLRHIVYRRYI 0 LEYIL EALEY (ALEABIKE LEWL g

PRHL/DEET VO AR DI R0, [P SRR

Ecm\%mm Tr voyradouEoow O TEp HEERRIUOLT 1w 1 Tap SlizRm IS
0 LR, e ooy yod vou01s BINSIA

UL oy - UL T o]

|

i bend immobl
COMPQSIZIONE DELLA CRISI DA SOVRAINDEBITAMENTC RG 3106416 Vo

i stima

Parizia d

13



VISURA CATASTALE STORICA- NCEU- BENE SOPPRESSC

i

- gepogpe £R4TT weg” s o - FIPRON
e it . ) iLoourid 16l B VESLLEVE NVAGID THAVAD WAt D
L6 1/90/0¢ 10p votperdouniom ,z:ﬁ_z_i _ w | m w M P m s “ = _ m T M
’ ’ ’ elivgz | wey ! [SSTE
BITPUY ow.ﬁ.tum.:w | ORZEDEISUOTY  9SERED yuodeiy W RUDY C gRg BN AN EEUEA N
T NG NYVATEEG VG o OLNHNVESVI T vd IARLVDMIINAQ vl 7 TN
o a ) CaradonToiow oyneiduz[fep JHNGOTIIN GRUT, ]t IU0ITERMS
S REPAR CLIRT ) . o S T b
_ L outl 10 6L U VISTLLYE NVADID MOVID VIAL T ] VIZLDU
TS HE TR o : B : T : . .
TOALITEAET 0P 10 W ER6 170670 E 19P VIVATS VRNLLIEIOS | | ) | | ] i i s | | LI
NITEAT TR IND AL FROLIGOIPE 17 VAW LL1dd. S s . e AT B R LA - i .
BHpLUaY svradng VEBIISISUO  BssRyy  wpOShe I VMDY gy vy SUE0f DR
EELINYADIEG Liva GLNARVREVLY 1A 11V i COARLYDLALINHGELING TN
{payesdouraosin epumiding (12 HUDPIINIG) PEET/GYFL PP O1IE P BANEIAI AXVI[IMONIEY VI, [JAP SROERANG
S1 608 050 w7y vidog -
# "gus ey vgpeopaed gg oo -
SHIGOUIOT DUMREDS § DIRURA 070 DS ansnssasddos vy
— R L — s . R S S SR
! GUOTAZIFLO [oB P00 00 PG LA GST 19 SNCHEVITVA | | ] f i Pt ey w ] P
’ SRSy wuy  sEeny ’ ©T i
wupusy ararring TLRBEWY) D swoBal)  obHY wey qeg © PRI OB - auonog
¥ LN VALIEA LIV OENANVSSYED H RV LATIFDRILLNTEL LIYG N
PEGL/TST 1ep ussatddos aurrqoum Biuy
TT uns 059 renaieg 18 ondoy | peLigaey oSy
VENHDIA 1P U0y W
(08471 3901p03 3 VENTDIA 1P Sunmary RISONEALT Bop uwn.m“
910T/LO/TT 18 0OYRITOURDIDUL ONTRIAWL[JEP GRZZIRULIONUT HIv 1{59p Suoizen)Ig HUISUI ) FEIAIDg

onflag

1 :8ed LLLO0ZL 7Y RINSIA
JELLOT IO - QIQULOAIE eng

GLEGILLE] - SIRIDEIAOLF V1L
REUIDIA 1P EDHIADL] SUCHEALC]
W (=Rl ge R R A
v

st
BYR

s e B

oriqowt 1od BOLIO)S BINSIA

8

ma dif bani immobll

& cff gl

Pearizi

14

A CRISI DA SOVRAINDEBITAMENTO RG 3108716 V6

H
i

H

o
fad

COMPOSIZIONE D



prmInGL L opzeuy U1 GLepges RIUSSLL ONPOT) 4

BOLIUUIBO BINSIA

(™0 OINGT CIRLTeRd ynqag [RGB U TR ATy

£861/0043 1op onfriolrodoiir oy

SHAIAN/ET I8 O 0001 AN0E 20 meladoag s i

PR U Suonsi BBy QLANGA QOONVITLLEYD 9

TIVIY BENO 3 LU

.Giéc.azf.Ed:... e S, :
asypesdouwsony operda, pep prsain n8op auorevnig

(o361 2008tH "W 86170167 199

oL

FO6TAGE 1 Ol
FIVEY REIND 1 LLLIIG

D WIASE 891000

35 IO INVILESSV, 2wl sy ey U uuoaInday gu6 ATHE D UL 51 SO S861AH/ 1T 1P VINARID VAZLLLIEDS! VO EENYATHI FLY

Y u.:u VAV LY ‘N

{oopRaBourROE GRTerdiL e SRTNINE) SRET/DI/IT PP O PR BATIER HHRISAI EAp PUGIZENNG

910T/L0/17 18 oopeigourooow ojuerdwi[fep nezzneuno nw 1[Fop suorzemis HRISURD) IAI0G

7 UBRg LA TO9EL U nEmIA
8P LU B0 - 9IOTALOIT e

anrqowwai Jod vorI03s BINSIA

QUOMLRY, - HEDULAOL] OIPIA
BZUIDLA 1P S[BIALIAQL] SUOUZBILY

i

b

e

y
i

& O hand iy

slim

aiizie off

=

15

COMPOSIZIONE DELLA CRISI DA SOVRAINDEBITAMENTO RG 310648 VG



PLANIMETRIA CATASTALE
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4. RICOSTRUZIONE ATT! DI PROVENIENZA
La proprieta dei beni al NCEU cosi come sopra individuata é:

+ NCEU. Foglio 82- mappale 650 sub. 15, Via G. Quadri PS1-PT _ 7.3'

Alla suddetta T s

stima & pervenuto con:

- SCRITTURA PRIVATA del 19/11/2001 protocollo n. VI0031032 Voltura in atti dal 18/03/2016 Repertorio
n. 105823 Rogante: FIETTA GIUSEPPE Sede: BASSANO DEL GRAPPA Registrazione: UU Sede:
BASSANO DEL GRAPPA Volume: 2 n: 2155 del 21/11/2001 MODIFICA DI SNC (n. 4401.1/2016).

Il bene Fogtio 82- mappale 650 sub. 15 & stato originato dalla soppressione dei subalterni 8 e 12 il 25/01/1994,

Gli intestatari del bene mappale 650 subalterni 8 ¢ 12 dal 25/01/1994 fino al 19/11/2001 erana:

80 il bene oggetto di

Alla suddetta o e B T g i e

s | bene mappale 650 subalterni 8 e 12 era pervenuto con:

- SCRITTURA PRIVATA del 21/10/1985 Voitura in atti dal 29/05/1990 Repertorio n.: 53309 Rogante:
TASSINARI LUIGI Sede: CASTELFRANCO VENETO Registrazione: UR n: 744 del 29/10/1985 (n.
10304/1986).

Non esistono diritti di comproprieta e diritti reali con soggetti ordinari,

5. REGOLARITA’ EDILIZIA E URBANISTICA

Al momento, visto lo scopo di tale stima, non & stato effettuato accesso agli atti presso Ufficio Tecnico
Comunale di Vicenza per |a verifica di eventuali pratiche edilizie che interessino il fabbricato oggetto di stima.

I giorno del soprafiuogo sono state rilevate delle differenze de luoghi rispetto alla situazione accatastata. Le
difformita riguardano in particolar modo il piano primo sottostrada- attivita commerciale di toelettatura,
demolizione parziale della parete divisoria tra negozio e magazzino, realizzazione di tramezze in cartongesso
per ricavare dei nuovi vani di cui non & chiaro Puso. Per capire la rispondenza ad un eventuale progetto
approvato dal Comune di Vicenza per la realizzazione di questi nuovi vani, Fagibilita dei luoghi in merito alle
aftivita svolte a questo piano sarebbe necessario fare un accesso agli atfi presso FUTC.

Dalla verifica del PAT-P| Elaborato 3- Zonizzazione- Fg. 8, si desume che il fabbricato & in un'area individuata
come tessute urbano consolidato (art. 24), ZTO B- zona residenziale e mista esistente e di completamento
(art. 37). H fabbricato ¢ indicato come B19 & alart, 37 delle NTO:

1. Trattasi di tessuti esistenti o in via di completamento destinati principalmente alla residenza e integrati con
usi terziari e commerciali nef limiti ed alle condizioni di cui ai successivi commi.

4. Nel caso di ristrutturazione edilizia di edifici esistenti con indice superiore a quelfo di zona & consentito il
mantenimenio del volume esistents.

6. In tali aree, al fine dellintegrazione delia residenza con alire funzioni urbane a essa collegate, sono
ammesse attivitd complementari nel limite massimo del 10% della Superficie utile per le zone da B1 a B14,

B16, B17 & B23 e nel limite massimo del 40% per le zone da B18 a B22, da verificare in riferimento al singolo
titolo abilitante.

7. Le attivita complemetari ammesse sono:

a. uffici pubblici e privati, studi professionali, istituti di credito;

b. esercizi commerciali per a vendita al dettaglio;

¢. pubblici esercizi:

Farizis df stima o beni fmmobdl
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d. locali di spettacolo e divertimento purché non arrecanti disturbo al vicinato e non compatibili con altre
disposizioni di Pl efo di settore:!

e. laboratori artigianali, nel fimite di 300 mq di Superficie utiie per ciascuna attivitd, a condizione che risulting
non inquinanti e rumorose, nonché insalubri di prima ciasse ai sensi del RD 1265/1934:

f. attivita artigianali di servizio, di riparazione efo produzione di beni o servizi direttamente collegati alia
residenza;

9. depositi e magazzini di attivita artigianali in esercizio e regotari alla data di entrata in vigore del PI;

h. autorimesse private o pubbliche;

I. servizi sociali e ricreativi, istituzioni pubbliche e rappresentative, associazioni politiche, sindacali, culturali e
religiose;

j. attivita per ricettivita turistica.

8. Non sono consentite attivita incompatibili con la residenza, quale industrie, depasiti nocivi 0 maleodorant,
allevamenti di animali, depositi e magazzini di merci allingrosso, ospedali e case di cura ed ogni altra ativita
che, a giudizio degli organi competent, risulti in contrasto con il carattere residenziale della zona.

6. STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE

L'immobile oggetto di stima & affitato con contratto registrato prot. 46- serie 3T i giorno 07.01.2016 alia
societa MI FIDO PET s.ris..

7. ISPEZIONE IPOTECARIA

In seguito allispezione ipotecaria telematica per dati anagrafici effettuata presso I'Agenzia delle Entrate-
Ufficio provinciale di Vicenza Conservatoria RRII, si riscontrano sugli immobili oggetto di stima le seguenti
iscrizioni e formalita pregiudizievoli:

Nota ditrascrizione  registro generale n, 987¢ registro particolare n. 1650
Fresenfaziong del 27.05.2018
Descrizione  Atto giudiziario
Data del 18.05.2015
Pubblico ufficiale  Tribunale di Treviso
Specie  Ipoteca giudiziale
Derivante da 0281 decreto ingiuntivo
Unita negoziali 3
Immobile  Vicenza (V)

Perizia di stima i beni immohili
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Catasto  fabbricati

Fg. 82 Particeile 650 Subalterno 15
Natura D8- fabbricati costruiti per esigenze commercial
Indirizzo  Via Giovanni Battista Quadri Numero civico -
A favore soggetfo  CENTROMARCA BANCA- CREDITO COOPERATIVO TREVISO- SOCIETA’ PER
AZION
Contro o

Relativamente all unita negoziale 3 immobile 1 a
Perildiritto di  proprieta
Perlaquota 111

8. VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI

LOTTO 1- N.C.E.U. Foglio 82- mappale 650 sub. 15

FABBRICATO

Criterio e fonti di informazioni utilizzate per la stima.

Sono state considerate le quotazioni dell Osservatorio del Mercato Immobifiare pubblicate dalf Agenzia del
Territorio relative a immabili di carattere commerciale e sono state selezionate le seguenti informazioni:
Risultato interrogazione: Anno 2015 - Semestre 2

Provincia: VICENZA - Comune: Vicenza - Fasciaizona: Periferica- Polegge... - Codice di zona: D2

Microzona catastale n.; 0 - Destinazione: Commerciale

Tipologia Stato conservativo Valore Mercato (€/m?) Min Max

Negozi NORMALE 1200 1700

Le indagini di mercato effttuate nella zona in cuf ricade immobile in oggetto, hanno rilevato che per vendite
diimmobili residenziali di tipo commerciale- avent caratteristiche intrinseche ed estrinseche similari a quefli in
esame, e nella stessa zona, vengono attribuiti per superficie lorda i seguenti valori unitar;

Tipologia Stato conservativo Valore Mercato (€/m?)
Porzione di capannone ad uso commerciale NORMALE 1100,00
Porzione di capannone ad uso commerciale NORMALE 1000,00

Si ¢ determinato quindi il pili probabile valers di mercato all'attualita, ricavando un valore medio di mercato
espresso in € per m? di superficie lorda vendibile ovvero di superficie commerciale. Dope aver identificato la
quotazione di mercato per tipologia e per collocazione, viene applicato un coefficiente globale che rappresenti
le valutazioni su dislocazions, vetusts, qualita e stato di manutenzione delle wi, grado di manutenzione,
disponibilita spazi esterni, efficienza energetica ¢ si procede infine con i calcolo della quotazione del valore di
mercato per [immobile in vendita.

Il valore commerciale del bene & definito mediante la conoscenza del mercato immabiliare e tenendo conto
della sua attuale stagnazione legata alle critiche contingenze economiche. L'ubicazione dellimmohile in zona
periferica a Vicenza & ben servita da viabilita pubblica, dotata di centri di servizio commerciale e di trasporto
pubblico. Il fabbricato ha una discreta esposizione solare a sud e altrettanta visuale, E' dotato di posti auto non
coperti a servizio dell'attivith commerciale. Per una corretta valutazione & opportuna definire il valore
commerciale delfimmobile considerando separatamente i piano terra e il piano primo sottostrada, non solo
nella prospetiiva di una vendita separata, ma soprattutio nella effettiva possibilita d'uso differente dei due

Parizia of stima of beni immobii
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piani. Si precisa quanto detto. Attualmente, il piano terra presenta le caratteristiche effettive di un ambiente per
uso commerciale- ampio spazio libero da gestire per l'esposizione dei prodott, vetrina su strada & accesso
diretto da parcheggio di pertinenza, spazi di servizio. Il piano primo seminterrato, anche se indicato come
negozio suffa documentazione catastale, & privo di accesso diretio dal parcheggic e non presenta vetrine, olire
che non avere servizi igienici a norma per un uso di tipo commerciale. Sicuramente, per prevedere un uso
effettivamente di quel tipo, separatamente o in comune al piano terra, dovranno essere previste defia opere di
ristrutiurazione e di adeguamento in termini di accessibilita, di sicurezza, oltre che impiantistico. Gl ambienti al
piano primo sottostrada hanno attuaimente caratteristiche proprie di magazzino o deposito che potrebbero
essere a servizio della atfivita commerciale del piano terra. Il piano primo sottostrada potrebbe essers

utilizzate anche separatamente- almeno in parte- perché & dotato di un accesso carrabile dalla rampa esterna
alledificio a nord e dalla rampa pedonale posta a sud.

Quotazione €/m? per Superficie Coefficiente Valore €
fabbricati esistenti e simili | Commerciale m? (A/B-PT) | globale (=1 -0,243)
1200,00 393,93 0,757 357.846,01
Quotazione €/m? per Superficie Coefficiente Valore €
fabbricati esistenti & simili | Commerciale m? (A/B- globale (=1 -0,373)
PS1)
11000,00 996,84 0,627 625.018,68

La valutazione complessiva de! compendio oggetto della stima costituito da negozio e parti comuni di
pertinenza al piano terra ¢ di € 357.846,017 da arotondare ad £ 358.000,00 (diconsi Euro
trecentocinguantacttomila/00).

La valutazione complessiva del compendio oggetto della stima costifuito da negozio, magazzino e parti

comuni di pertinenza al piano primo sottostrada & di € 625.018,68 da arrotondare ad € 625.000,00 (diconsi
Euro seicentoventicinguemila/00).

La valutazione complessiva del compendio oggetto della stima e di € 983.000,00 (diconsi Euro
novecentoottantatremila/00).

Perizia di stima df herd immohil
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TABELLA VALORI OMI
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9. CONCLUSIONI

Quanto sopra lo scrivente espone a compimento dellincarico ricevuto & rimane a disposizione per gli
approfondimenti che si rendesserc necessari.

IL TECNICO

SRS . .
Frapid AR S Ladnainit £ ur FRemies
e SELSEIGY BILt b B RE
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TRIBUNALE DI TREVISO

COMPOSIZIONE DELLA CRISI DA SOVRAINDEBITAMENTO EX LEGGE n. 3/2012

RG 3106/16 VG

PERIZIA DI STIMA DEI BENI IMMOBIL]

COMUNE DI LORIA (TV)- LOTTO 1



0. PREMESSA

La sottoscrita DE BONI LAURA architetto, iscritta allOrdine degli architetti, pianificatori, paesaggisti e
conservatori delia Provincia di Belluno con il n. 501, avente studio professionale a Fonzaso (BL) in via G.
Marconi, 75- ricevuto incarico in data 04.07.2016 di redigere perizia di stima ai fini della determinazione del pil
probabile valore di realizzo (Saivage Value) degli immobili relativi al procedimento de equo daf dott. Fabrizio
Zanellati O.C.C. del procedimento RG 3106/16 VG- ha provveduto ad assumere i dati ¢ le informazioni
necessarie per lo svolgimento dellincarico affidato, mediante sopraliuogo, acquisizione della documentazione
catastale, della valutazione dell Agenzia del Territorio, della valutazione di alcune Agenzie Immobiliari.

1. IDENTIFICAZIONE DIRITTI E BENI OGGETTOQ DELLA STIMA
I bene, oggetto di giudizio di stima, & cosi individuato e se ne identificano | diritti reali:

* N.C.EU.  Comune di Loria (TV) Sezione Urbana B Foglio 4-mappale 83 sub. 2 graffatc mappale 85
Intestatari:

Nuda roprf'té per/a quofad e

Nuda opriet pe Iauta di 1/1 ,
Prne r la quota di 4/16 in regime di comunione dei ben on Poloni Bruna;

uda proprié ,or la quot di 1/16;

Nuda proprieta per la quota d 11 6;

Propriefa per la quota di 4/16 e usufrutto per fa guota i

Proprieta per fa quota di 4/16 in regime di comunione dej beni con Contarin Gabel,

Il bene oggetto di stima non & interessati da procedure di espropriazione per pubblica utilita.
Si procede alla formazione dei lotti,

[ LOTTO 1
UBICAZIONE Loria (TV) via Chiesa CAP 31037
TIPOLOGIA Abitazione di tipo popolare (A4)
COMPOSIZIONE 5 vani- 93 m?
DESCRIZIONE NCEU- Loria (TV) Sezione urbana B Fg. 4 mappale 83 sub. 2
CATASTALE graffato a mappale 85, PT-P1, r.c. € 160,10
CONFINI Fg. 11 (Sezione urbana B Fg. 4) Strada comunale- via Chiesa
(del lotto su cui insiste il Fg. 11 (Sezione urbana B Fg. 4) mappale 94- est
fabbricato) Fg. 11 (Sezione urbana B Fg. 4) mappale 680- sud

Fg. 11 (Sezione urbana B Fg. 4) mappale 682- ovest
FFg. 11 (Sezione urbana B Fg. 4) mappale 83 sub. 1- ovest

Perizia df stima of bani immobiil
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2. INDIVIDUAZIONE DEl BENi CHE COMPONGONO CIASCUN LOTTO E RELATIVA

DESCRIZIONE MATERIALE

LOTTO 1- N.C.E.U. Sezione urbana B Foglio 4- mappale 83 sub. 2 graffato mappale 85, Via Chiesa,
A/4, classe 1, 5 vani, 3 m2

FABBRICATO

Limmobile, meglio illustrato nella documentazione fotografica allegata, consiste in una abitazione di tipo

popolare {mappale 85) sviluppata al piano terra e al piano primo, una stanza ad uso cantina (mappale 83 sub.

2) graffata con corte esclusiva esterna. Ha una struttura muraria esterna portante di tipo tradizionale in

pietrame e malta bastarda, in laterizio per le tramezze interne. | solai sono in legne di tipo tradizionale. 1

manto di copertura & in coppi,

Visi accede dalla strada comunale via Chiesa- cui si affaccia |l portone in legno d'ingresso (foto 1),

La zona, in pieno centro abitato, & servita da mezzi pubblici ¢ sono presenti attivita commerciali,

Il fabbricato- Fg. 11 {Sezione urbana B Fg. 4) mappale 85- confina da nord verso ovest in senso orario con le

plle: via Chiesa, 94 (Fg. 11 Sezione urbana B Fg. 4- altra proprieta), 680- (Fg. 11 Sezione urbana B Fg. 4-

altra proprieta), 682- (Fg. 11 Sezione urbana B Fg. 4- aftra proprieta), 83 sub. 1- (Fg. 11 Sezione urbana B Fg.

4- altra proprieta).

Lingresso al fabbricato ¢ al piano terra attraverso un portico: una scala interna in legno collega il piano di

accesso al piano primo. Limmobile ha affaccio a nord e sud.

Limmobile consiste af piano terra in porticato, ripostiglio, corte esclusiva, cucinino, canting; al piano primo in

granaio e due stanze (fofo 2-11).

Laltezza interna utile al piano ferra & di 2,75 m ; al piano primo l'altezza media nelle stanze & di 2,25 m e nel

granaio di 3,45 m. La superficie netta al pianc terra & di 104,00 m? aggiungendo Ia corte esterna di 36,83 m2,

per un totale di 140,92 m2. La superficie netta al piano primo & di 107,92 m2 Sommando la consistenza dei

due piani si totalizzano 248,56 mz.

Questa Ia tabelia riassuntiva delle singole superfici nette e quelle commerciali, con i fattore moltiplicatore di

ragguaglio.

PIANQ TERRA Superficie netta Coefiiciente di ragguaglio | Superficie commerciale
porticato 59,44 m? 1 59,44 m?
cantina 13,98 m? 1 13,98 m?
ripostiglio 8,81 m? 1 8,91 m?
gucinino 11,78 m? 1 1,76 m?
corte esclusiva 36,83 m? 0.5 18,41 m?
PARZIALE 140,92 m? 122,50 m2
PIANO PRIMO
granaio 81,80 m? 1 81,80 m?
stanza 11,86 m2 1 11,96 m?
stanza 13,88 m? 1 13,88 m?
PARZIALE 107,64 m? 107,64 m?
TOTALE 248,56 m? 230,14 m?

Le finiture sono di livello basso e Fimmobile & in cattivo stato di manutenzione.

La pavimentazione di tutti | vani & in mattoni di laterizio pieno. La scala interna in legno non & in buono stato

Parizia df slima of hani immobifi
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di conservazione ¢ molto precaria.

Le pareti di questi vani sono interamente intonacati e tinteggiati ma sono molto ammalorate.
Tutti i vani sono dotati di fori finestra senza infissi ma sono ancora presenti gli scuri in legno.
Non ¢i sono impianti di alcun genere.

Non & attiva nessuna utenza da rete pubblica.

L'immobile non ha autorimessa, posti auto coperti o scoperti. Inolire, & evidente la necessita di un intervento di
risanamento poiché al momento immobile non & abitabile,

Non ¢ a disposizione alcuna certificazione energetica def fabbricato.

coni visuali esterni _

foto 1

Patizia di stima of beni fvmobil
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foto 7

foto 8

foto 9

Perizia df stima of bani immobili
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foto 10

foto 11
3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE STIMATO

Il bene immobiliare, oggetto di giudizio di stima, & censito come segue:

* NCEU. Comune di Loria (TV) Sezione Urbana B Foglio 4- mappale 83 sub. 2 graffato mappale 85,

Via Chiesa, PT-P1, A/4, classe 1, 5 vani, 93 m?, rendita € 1 80,10
!ntesati:

Sirileva una VARIAZIONE del 09/11/2015- Inserimento in visura dei dati di superficie, cui non cotrisponde una
modifica della consistenza materiale dellimmobile.

Perizia o sfima of beni immobili
COMPOSIZIONE DELLA CRIS! DA SOVRAINDEBITAMENTO RG 310616 VG 7



Si rileva una VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 29/10/2008 protocolio n. TV0338673 in atti dal
29/10/2008 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 22080.1/2008),

Si rileva una COSTITUZIONE del 27/11/2007 protocollo n. TV0501580 in atti dal 27/11/2007 COSTITUZIONE
(n. 5280.1/2007).

Si rileva una TIPO MAPPALE del 06/11/2007 protocollo n. TV0501443 in atti dal 26/11/2007 (n.
470851.1/2007) che ha definito la soppressione al NCT del Foglio 11 mappale 83 sub. 2 che ha originato i
bene mappale 83 sub. 2.

Si rileva una VARIAZIONE D'UFFICIO del 29/09/1979 protocollo n. TV0501441 in atti dal 26/11/2007 MOD.6
FRAZ, N.51/79 (n. 85378.1/2007).

 giorna del sopraliuogo, non si & verificato alcuna difformita tra la situazione reale dei fuoghi e 1a situazione
riportata nella planimetria catastale, tranne la chiusura temporanea con lastre di della core esciusiva.

Farizia o sfima of beni immobil
COMPOSIZIONE DELLA CRIST DA SOVRAINDERITAMENTO RE 3106716 VG 8
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VISURA CATASTALE STORICA- NCEU
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VISURA CATASTALE STORICA- NCT
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ESTRATTO DI MAPPA FG. 11 (SEZIONE URBANA FG. B/4)

Forizig of stima o beni immohil
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4, RICOSTRUZIONE ATTI DI PROVENIENZA

La proprietad dei beni al NCEU cosi come sopra individuata &:

« NCEU.  Comune di Loria {TV) Sezione Urbana B Foglio 4- mappale 83 sub, 2 graffato mappale 85,
Via Chiesa, PT-P1, A/4, classe 1, 5 vani, 93 m2, rendita € 160,10

Il bene Sezione urbana B Foglio 4 mappale 83 sub. 2 & stato originato dalla soppressione al NCT del Foglio
?1 mappa!e 83 sub. 2 il 26/11/2007 con tipo mappale n. TV0501443 del 06/11/2007.

e Lt LR (| bene oggetto di stima & pervenuto con:
variazione d uff icio del 29/09/1979 protocollo n. TV0501441 in atti dal 26/11/2007 Registrazione: MOD.6
FRAZ.N.51/79 (n. 85378.1/2007).

9. REGOLARITA’ EDILIZIA E URBANISTICA

Al momento, visto lo scopo di tale stima, non & stato effettuato accesso agli atti presso {'Ufficio Tecnico

Comunale di Loria per la verifica di eventuali pratiche edilizie che interessine il fabbricato oggetto di stima,

Come gia evidenziato, non sono state riscontrate difformita particolari tra lo stato di fatto e la situazione

catastale tranne la presenza di una tetfoia di tipo temporaneo sullo spazio ad uso corte. Per capire la

rispondenza ad un eventuale progetto approvato dal Comune di Loria per la realizzazione di guesto elemento,
sarebbe necessario fare un accesso agli atti presso I'UTC,

Dalla verifica del PI Tavola 13 elaberato 1a, si desume che il fabbricato & in un'area individuata come ZTO C1-

zona destinate a nuovi complessi insediativi parzialmente edificati (art. 15/c}. Nelle NTA sono indicate le

sequenti indicazioni per le aree dove insistono i fabbricati:

Indice di densita edilizia fondiaria:

1. L'ampliamento degfi edifici esistenti nonché le nuove costruzioni in lotti inedificati sone ammessi nel limite di
densita fondiaria di 1,00 (uno) mc/mq e di 0,75 (zero virgola settantacinque) nelle ZTO C1 di cui af punto 4
del presente articolo; e ricostruzioni potranno inolire essere attuate nel limite della cubatura esistente.

Tipologia edilizia:

2. E' consentita la tipologia edilizia continua, isolata, a schiera e abbinata.

Altezza dei fabbricati:

3. L'altezza massima non potra superare mi 8,50 (otto virgola cinquanta).

Disposizioni particolari:

4 Nelle ZTO C1, individuate nelle tavole di PRG in scala 1:2.000, con apposita grafia, i nuovi insediamenti e le
loro aree esterne dovranno avere caratteristiche costruttive e tipologiche previste per gli edifici in zona
agricota di cui agli articoli 17/c e 17/h delle presenti NTA.

Perizia off stima df beni immohif
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6. STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE

L'immobile oggetto di pignoramento non & occupato poiché necessita di manutenzione.

7. ISPEZIONE IPOTECARIA

In seguito alispezione ipotecaria telematica per dati anagrafici effeftuata presso I'Agenzia delle Entraie-
Ufficio provinciale di Treviso Conservatoria RRI, si riscontrano sugli immobif oggetto di stima le seguenti
iscrizioni e formalita pregiudizievoli:

Nota di trascrizione

Descrizione
Data

Fubblico ufficiale
Specie
Derivante da
Unita negoziali
Immobile
Catasto

Fg.

Natura

Indirizzo

A favore soggetto

Contro

Relativamente all'unita negoziale
Per ii diritto di

Per la guota

Per il diritto di

Per la quota

registro generale n. 16696
Presentazione

Afto giudiziario

del 18.08.2016

Tribunale di Traviso
Ipoteca giudiziale

0281 decreto ingiuntivo

registro particofare n. 2860
del 25.05.2016

g

Loria (TV)

fabbricati

B/4 Parficelle 83 Subalterno 2
Ad- abitazione di tipo popolare Consistenza: 5 vani

Via Chiesa Numero civico -

CENTROMARCA BANCA- CREDITO COOPERATIVO TREVISO- SOCIETA' PER
AZIONI

: R 1/16 di nuda proprieta
. /16 dinuda proprieta
& 1/4 di proprieta
@, 1/16 di nuda proprieta

o /15 di nuda proprieta

proprietd

1/4

auda proprieta
1/4

Parizie of stima of bend immobilf
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8. VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI

LOTTO 1- N.C.E.U. Sezione urbana B Foglio 4- mappale 83 sub. 2 graffato mappale 85

FABBRICATO

Criterio e fonti di informazioni utilizzate per la stima.

Sono state considerate le quotazioni delf Osservatorio del Mercato Immobiliare pubblicato dallAgenzia del
Territorio relative a immobili di carattere residenziale e sono state selezionate le sequenti informazioni:
Risultato interrogazione: Anno 2015 - Semestre 2

Provincia: TREVISO - Comune: Loria - Fascia/zona: Centrale e frazione di Bessica - Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 0 - Destinazione: Residenziale

Tipologia Stato conservativo Valore Mercate (€/m?2) Min Max

Abitazioni civili OTTIMO 1100 1200

Le indagini di mercato effettuate nella zona in cui ricade Iimmobile in oggetto, hanno rilevato che per vendite
di immobili residenziali di tipo abitazione civile- aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche similari a quelli
in esame, e nella stessa zona, vengono attribuiti per superficie lorda i seguenti vatori unitari:

lipologia  Stato conservativo Superficie (m?) Valore Mercato (€/m?)

Abitazioni civile SCADENTE 300 233,00

Abitazioni civile SCADENTE 250 540,00

Si & determinato quindi il pils probabile valore di mercato all'attualita, ricavando un valore medio di mercato
espresso in € per m? di superficie lorda vendibile ovvero di superficie commerciale. Dopo aver identificato la
quotazione di mercato per tipologia e per collocazione, viene applicato un coefficiente globale che rappresenti
le valutazioni su dislocazione, vetusta, quality e stato di manutenzione delle u.l., grado di manutenzione,
disponibilita spazi esterni, efficienza energetica e si procede infine con il calcolo della quotazione del vafore di
mercato per {immobile in vendita. Il fabbricato non presenta buone caratteristiche di manutenzione e necessita
di una ristrutturazione degli spazi abitativi, degli impianti e nelle finiture.

Quotazione €/m2 per Superficie Coefficiente Valore €
fabbricati esistenti e simili | Commerciale m? globale (=1-0,4)
436,50 230,14 0,6 60.273,66

La valutazione complessiva del compendio oggetto de!!a stima & di € 60.273,66 da arrotondare ad € 60.000,00
(diconsi Euro sessantamila/00).

Farizia of stima of beni immohil
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9. CONCLUSIONI

Quanto sopra lo scrivente espone a compimento delfincarico ricevuto e rimane a disposizione per gli
approfondimenti che si rendessero necessari.

IL TECNICO

Parizia i stima di beni immobili
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TRIBUNALE DI TREVISO

COMPOSIZIONE DELLA CRISI DA SOVRAINDEBITAMENTO EX LEGGE n. 3/2012

RG 3106/16 VG

PERIZIA DI STIMA DEI BENI IMMOBIL]

COMUNE DI MASER (TV)



0. PREMESSA

La sottoscritta DE BONI LAURA architetto, iscritta alf Ordine degli architetti, pianificator, paesaggisti e
conservatori della Provincia di Beliuno con il n. 501, avente studio professionale a Fonzaso (BL) in via G.
Marconi, 75- ricevuto incarico in data 04.07.2016 di redigere perizia di stima ai fini della determinazione del pit
probabile valore di realizzo (Salvage Value} degli immobili relativi al procedimento de equo dal dott. Fabrizio
Zanellati 0.C.C. del procedimento RG 3106/16 VG- ha provveduto ad assumere i dati e le informazioni
necessarie per lo svolgimento dell'incarico affidato, mediante sopralluogo, acquisizione della documentazione
catastale, delia valutazione delf Agenzia del Territorio, della valutazione di alcune Agenzie Immobiliari,

1. IDENTIFICAZIONE DIRITT! E BENI OGGETTO DELLA STIMA

t beni, oggetto di giudizio di stima, sono cosi individuato e se ne identificanc i diritti real:

* NC.EU.  Comune di Maser (TV) Sezione Urbana A Foglio 1-mappale 170 sub. 1 e sub. 2
« NC.EU.  Comune di Maser (TV) Sezione Urbana A Foglic 1-mappale 169

« NCT. Comune di Maser (TV) Foglio 1-mappale 32

« NCT Comune di Maser (TV) Foglio 1-mappale 33

+ N.CT. Comune di Maser {TV) Foglio 1-mappale 34

* N.C.T. Comune di Maser {TV) Foglio 1-mappale 35

« N.C.T. Comune di Maser (TV) Foglio 1-mappale 49

« N.CT Comune di Maser (TV) Foglio 1-mappale 82

Intestatari.

Nuda proprieta ea quoa df 18,' o
Nuda proprietz per la quota di 1/
roprieté per i quota i 1/ 7

Nuda proprieté per fa quota di 1/8;

Nuda proprieta pe di 1/8;
sufruito per la quota di 1/2.

! beni oggetto di stima non sano interessati da procedure di espropriazione per pubblica utilita,
Si procede alla formazione dei lotti,

LOTTO1
UBICAZIONE Maser (TV) via Foretto CAP 31010
TIPOLOGIA Abitazione di tipo economico (A3}
COMPOSIZIONE 8,5 vani- 153 m”
DESCRIZIONE NCEU- Maser (TV) Sezione urbana A Fg. 1 mappale 170 sub. 1 e
CATASTALE 2, PT-P1,1.c.€352,48
CONFINI Sezione urbana A Fg. 1 mappale 32 (mappale su cui sorge il
(det lotto su cui insiste if fabbricato)
fabbricato) Sezione urbana A Fg. 1 mappale 33- nord-est

Pearizia i stima o bani immohil
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Sezione urbana A Fg. 1 mappale 82- sud-est-ovest
Sezione urbana A Fg. 1 mappale 31- ovest
Sezione urbana A Strada sterrata- via Fometto

LOTTO 2

UBICAZIONE
TIPOLOGIA
COMPOSIZIONE

DESCRIZIONE
CATASTALE

CONFIN|
{del lotto su cui insiste il
fabbricato)

Maser (TV) via Fornetto CAP 31010
Magazzino e locale di deposito (C2)
48 m?

NCEU- Maser (TV) Sezione urbana A Fg. 1 mappale 169, PT-P1,
r.c.€8924

Sezione urbana A Fg. 1 mappale 82 (mappale su cui sorge il
fabbricato)

Sezione urbana A Fg. 1 mappale 34

Sezione urbana A Fg. 1 mappale 33- nord
Sezione urbana A Fg. 1 mappale 31- nord
Sezione urbana A Fg. 1 mappale 35- est
Sezione urbana A Fg. 1 mappale 90- sud
Sezione urbana A Strada vicinale dell Anconetta
Sezione urbana A Fg. 1 mappale 49- ovest
Sezione urbana A Fg. 1 mappale 101- sud
Sezione urbana A Fg. 1 mappale 110- sud
Sezione urbana A Fg. 1 mappale 100- sud
Sezione urbana A Fg. 1 mappale 91- sud
Sezione urbana A Fg. 1 mappale 75- sud

LOTTO 3

UBICAZIONE Maser (TV) via Fornetto CAP 31010
TIPOLOGIA Terreno- prato arborato
COMPOSIZIONE 00.87.63 Ha
DESCRIZIONE NCT- Maser (TV) Sezione urbana A Fg. 1 mappaie 32, ¢l. 4, r.d. €
CATASTALE 31,68ra.€27,15
CONFINI Fg. 1 mappale 33- nord-est

Fg. 1 mappale 82- est-sud

Fa. 1 mappale 31- ovest

Strada vicinale dell' Anconetta- ovest
UBICAZIONE Maser (TV) via Fornetto CAP 31010
TIPOLOGIA Terreno- bosco ceduo
COMPOSIZIONE 01.65.05 Ha
DESCRIZIONE NCT- Maser (TV) Sezione urbana A Fg. 1 mappale 33, ¢l. 2, r.d. €
CATASTALE 17.05r.a. €426
CONFINI Fg. 1 mappale 29- nord-est

Fg. 1 mappale 36- est

Fg. 1 mappale 90- sud

Fg. 1 mappale 35- sud

Fg. 1 mappale 82- sud

Fg. 1 mappale 32- ovest

Strada vicinale dell Anconetta- ovest
UBICAZIONE Maser (TV) via Foemetto CAP 31010
TIPOLOGIA Terreno- seminativo

Farizia di stima of berd fmmobdi
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COMPOSIZIONE 00.01.96 Ha
DESCRIZIONE NCT- Maser (TV) Sezione urbana A Fg. 1 mappale 34, ¢l. 4, r.d. €
CATASTALE 1,11 ra.€0,71
CONFINI Fg. 1 mappale 82- nord- est- sud- ovest
UBICAZIONE Maser (TV) via Fometto CAP 31010
TIPCLOGIA Terreno- seminativo arborato
COMPOSIZIONE 00.03.40 Ha
DESCRIZIONE NCT- Maser (TV) Sezione urbana A Fg. 1 mappale 35, cl. 2, r.d. €
CATASTALE 299ra.€1,58
CONFINI Fg. 1 mappale 33- nord- est
Fg. 1 mappale 82- sud- ovest
UBICAZIONE Maser (TV) via Fometto CAP 31010
TIPOLOGIA Terreno- prato
COMPOSIZIONE 00.20.52 Ha
DESCRIZIONE NCT- Maser (TV) Sezione urbana A Fg. 1 mappale 49, cl. 2, r.d. €
CATASTALE 10,60 r.a. € 9,01
CONFINI Strada vicinale dell Anconetta- nord-sud-ovest
Fg. 1 mappale 82- est
UBICAZIONE Maser (TV) via Fornetto CAP 31010
TIPCLOGIA Terreno- prato arborato
COMPOSIZIONE 01.79.23 Ha
DESCRIZIONE NCT- Maser (TV) Sezione urbana A Fg. 1 mappale 82, cl. 4, r.d. €
CATASTALE 64,80 r.a. € 55,54
CONFINI Fg. 1 mappale 31- nord

Fa. 1 mappale 32- nord

Fg. 1 mappale 33- nord

Fg. 1 mappale 35- nord

Fg. 1 mappale 34- intemo allo stesso terreno
Fg. 1 mappale 90- sud

Strada vicinale dell Anconetta- sud

Fg. 1 mappale 49- sud

2. INDIVIDUAZIONE DEI BENI CHE COMPONGONO CIASCUN LOTTO E RELATIVA

DESCRIZIONE MATERIALE

LOTTO 1- N.C.E.U. Sezione urbana A Foglio 1- mappale 170 sub. 1 e 2, Via Fornetto, A/3, classe 2,
6,5 vani, 153 m?

FABBRICATO

Limmobile, meglio illustrato nella documentazione fotografica allegata, consiste in una abitazione di tipo

economico (sub. 1) sviluppata al pianc terra e al piano primo con corte esclusiva esterna (sub. 2). Ha una

struttura muraria esterna portante di tipo tradizionale in pieframe e malta bastarda lasciati a vista, laterizio per

le tramezze interne. I solai sono in legno di tipo tradizionale. if manto di copertura & in coppi.

Vi si accede dalta strada provinciale SP 84~ via Bassanese- quindi ¢i si immette su Via Gorghesana. Da qui si

prende una strada sterrata Via Fornetto fino ad arrivare ad un cancello, ingresso alia proprieta privata,

L'accesso diretto avviene da un cortile pavimentato in mattoni pieni- Sezione urbana A Fg. 1 mappale 170 sub.

2. L.a porzione restante del terreno su cui sorge il fabbricato & lasciato a prato con alberi e si sviluppa sulla riva

Farizia df stima of bent imimohil
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della collina {fofo 1-4}.

La zona, caratterizzata da boschi e residenze per vacanze, non é servita da mezzi pubblici e non sono
presenti attivith commerciali che si possono ritrovare solamente tornando su via Bassanese.

Il lotto di terreno su cui insiste if fabbricato- Sezione urbana A Fg. 1 mappale 32- confina da nord verso ovest
in senso orario con le p.lle: 33 (Sezione urbana A Fg. 1- stessa proprietd), 82- {Sezione urbana A Fg. 1-
stessa proprieta), 31- (Sezione urbana A Fg. 1- alfra proprietd) ed infine con via Fornetto.

Lingresso al fabbricato & al piano terra attraverso un portico a tutta altezza sul fronte principale; una scala
interna in legno collega il piano di accesso al piano primo. Limmobile ha affaccio a nord, est, sud, ovest € non
ha fronti ciechi.

L'immobile consiste al piano terra in partico, soggiomno, cucina, bagno, cantina, zona pranzo; al piano primo in
ballatoio, due camere singole e camera matrimoniale (fofo 5-16).

l'altezza interna utile al piano terra & di 2,35 m e al pianc primo di 2,38 m. La superficie netta al piano terra &
di 74,96 m? aggiungendo la corte esterna di 39,83 m2, per un fotale di 114,79 m2. La superficie netta al piano
primo ¢ di 44,53 m2. Sommando la consistenza dei due piani si totalizzano 159,32 m2,

Questa la tabelfa riassuntiva delie singole superfici nette ¢ quelle commerciali, con il fattore moltiplicatore di
ragguaglio.

PIANO TERRA Supetficie netta Coefiiciente di ragguaglio |  Superficie commerciale
portico 12,66 m2 1 12,66 m?
s0ggiorno 38,56 m? 1 38,56 m2
cucina 7,78 m2 1 7,78 m2
hagno 3,78 m? 1 3,78 m?
cantina 3,56 m? 1 3,56 m?
ZOna pranzo 8,62 m? 1 8,62 m2
corte esclusiva 39,83 m? 0.5 18,91 m?
PARZIALE 114,79 m? 94 87 m?
PIANO PRIMO
ballatoia 14,40 m? 1 14,40 m?
camera matrimoniale 13,06 m? 1 13,06 m?
tamera singola 7,78 me 1 7,78 m?
camera singola 9,29 m? 1 8,29 m?
PARZIALE 44,53 m? 44 53 m?
TOTALE 159,32 m? 139,40 m?

e finiture sono di livello medio e o stato di manutenzione & buono.
La pavimentazione di portico, soggiomo, cucina, cantina, zona pranzo & in mattoni di laterizio pieno; quella del

bagno in piastrelle di gres. Nelle camere & stato posato un pavimento in tavole di larice verniciato in ottimo
stato di conservaziane.

Le pareti di questi vani sonc interamente infonacati e tinteggiati di colore bianco tranne nel bagno dove sono
rivestite con piastrelle in gres fino ad 1,5 m.

Tutti § vani sono dotati di fori finestra con infissi in legno a vetro doppio. | serramenti sono in fegno e ci sono
scuri in legno.

Limmobile & dotato di termocucina a legna per l'alimentazione di acqua calda delfimpianto sanitario e
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dellimpianto di riscaidamento, questo realizzato con radiatori in acciaio risalenti agli anni '90 e presenti in tutti |
vani.
Limpianto eleffrico & funzionante e collegato alla rete di distribuzione nazionale. Non ¢'é allaccio al gas

metano ma vengong impiegate per uso cucina bombole di gas. E attiva futenza defl'acqua da rete pubblica.
L'abitazione & interamente arredata.

L'immaobile non ha autorimessa, posti auto coperti o scoperti, ma Fauto viene lasciata nella particella m.n. 32 a
cortite.

Non ¢ a disposizione alcuna certificazione energetica del fabbricato.

coni visuali esterni
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LOTTO 2- N.C.E.U. Sezione urbana A Foglio 1- mappale 169, Via Fornetto, C/3, classe 1, 48 m2
FABBRICATC

L'immobile, meglio iflustrato nella documentazione fotografica allegata, consiste in un fabbricato ad uso
deposito e ricovero animali collocato in Via Fornetto a Maser, sviluppato su due piani con struttura in cls
tamponata sul perimetro con elementi in laterizio. Il manto di copertura & in coppi posati su lamigra.

Vi si accede dalla strada strada provinciale SP 84— via Bassanese- quindi ¢i si immette su Via Gorghesana.
Da qui si prende una strada sterrata Via Fornetto fino allingresso del fabbricato mappale 170. Il terreno su cui
sorge il bene non ha accesso diretto dalla via pubblica. Da qui & necessario attraversare a piedi un passaggio
sul mappale 32- Sezione urbana A Fg. 1- affianco al fabbricate mappale 170 (fofo 4).

Il fabbricato- Sezione urbana A Fg. 1 mappale 169- sorge sul mappale 82 e confina da nord verso ovest in
senso orario con le p.lle: 34 (Sezione urbana A Fg. 1- stessa proprieta), 33- (Fg. 32- stessa propriet), 31-
(Sezione urbana A Fg. 1- stessa proprieta), 35- (Sezione urbana A Fg, 1- stessa proprieta), 90- (Sezione
urbana A Fg. 1- altra proprieta), strada vicinale dell’Anconetta, 49- (Sezione urbana A Fg. 1- altra proprieta),
101- (Sezione urbana A Fg. 1- altra proprietd), 110- {Sezione urbana A Fg. 1- altra proprieta), 100- {Sezione
urbana A Fg. 1- altra proprietd), 91- (Sezione urbana A Fg. 1- altra proprieta), 75- (Sezione urbana A Fg. 1-
alfra proprieta).

Tutte le facciate esterne sono rivestite con tavole in fegno e sono in cattivo stato di manutenzione.

Limmobile ha affaccio a nord e sud. Consiste in due locali uno, al pianc terra, ad uso deposito; Faltro, af piano
seminterrato, ad uso ricovero per animali (fofo 16-18).

Al piano terra, I'alfezza interna utite minima & di 1,79 m e massima di 2,30 m. Al piano seminterrato, 'altezza &
di 1,80 m. La superficie netta del deposito & di 28,78 m? e del ricovero animali di 22,66 m?,

Questa la tabella riassuntiva delle singole superfici nette e quelle commerciali, con if fattore moltiplicatore di
ragguaglio.

PIANO TERRA Superficie netta Coefficiente di ragguaglio |  Superficie commerciale

deposifo 2878 m? 05 14,39 m?

ricoverc animali 22,65 m? 0,5 1,33 m?
TOTALE 5144 m? 25,72 m?2

Le finiture e lo stato di manutenzione sono di livello basso.

La pavimentazione & in batiuto di cemento.

Le pareti di questi vani sono lasciate al grezzo e non sono in buono stato di manutenzione.

Porte e finestre sul perimetro sono in legno di bassa gualita.

Non ¢i sono utenze allacciate.

Per legge, tale immobile non ha necessita per fuso che ne viene fatto di alcuna certificazione energetica.

Il deposito, al piano terra, € stato ampliato verso ovest. Inoltre, al piano seminterrato, affianco alle scale di
accesso, & stata realizzato un ricovero seminterrato con muri in laterizio e copertura con struttura in legno con
soprastante copertura in lamiera e manto di copertura in coppi.

Tali ampliamenti non sono presenti nella mappa della Sezione urbana A Fg. 1 e non sono registrate al catasto
urbano,

Parizia di shima of bend immmobili
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foto 18

LOTTO 3- N.C.T. Foglio 1- mappale 32, prato arborato, classe 4, 00.87.63 ha

N.C.T. Foglio 1- mappale 33, bosco ceduo, classe 2, 01.65.05 ha

N.C.T. Foglio 1- mappale 34, seminativo, classe 4, 00.01.96 ha

N.C.T. Foglio 1- mappale 35, seminativo arborato, classe 2, 00.03.40 ha

N.C.T. Foglio 1- mappale 49, prato, classe 2, 00.20.52 ha

N.C.T. Feglio 1- mappale 82, prato arborato, classe 4, 01.79.23 ha
TERRENI
L'area dove si trovano le particelle oggetto di stima & coltivata a bosco e solamente poche porzioni risultano a
prato. Ha andamento collinare ed & esposta a nord. Non vi sono edificati immobili o manufatti di alcun genere,
tranne i fabbricati registrati al NCEU con mappali 170 e 169.
La maggior parte dei terreni non ha accesso diretto dalla strada via Fornetto.

DESTINAZIONE Superficie

pratc arborato 8783 m?
bosco ceduo 16505 m?
seminative | 196 m?
seminalive arborato 340 m?
prato : 2052 m?
prato arborafo 17923 m?

TOTALE 456799 m?

Ferizia di slima of bend immobil
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ortofoto

mappa catastale su oriofoto

3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE STIMATO
LOTTO 1

FABBRICATO
Il bene immobiliare, oggetto di giudizio di stima, & censito come segue:
« NCEU. Sezione urbana A Foglio 1- mappaie 170 sub. 1 e 2, Via Fornetto, PT-P1, A3, classe 2, 6,5

vani, 153 mZ, rendita € 352,48
intestati:

Sirileva una VARIAZIONE in atti dal 09/11/2015- inserimento in misura dei dati di superficie,

Parizia df stima of beni fmmaobii
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Si rileva una VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 02/07/2004 protocollo n. TV0232468 in atti dal
02/07/2004 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 14501.1/2004).

Si rileva una COSTITUZIONE del 25/03/2003 protocollo n. 230590 in atti dal 25/03/2003 COSTITUZIONE (n.
1026.1/2003).

Si rileva un Tipo mappale del 10/05/2002 protocolio n. 93101 in atti dal 10/05/2002 (n. 3442.1/2002), cui
corrisponde la soppressione det NCT Fg. 1 mappale 76- fabbricato rurale- per la costituzione dellente urbano

NCEU Sezione urbana B Fg. 1 mappale 170.
Si rifeva una Tabella di variazione del 07/03/1988 protocofio n. 124039 in atti dal 11/04/2002 (n. 785.1/1988)
con mappale 145 con pendenza di ruralita.

Il giomo del sopralluogo, si & verificato la difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata
nella planimetria catastale. La mancata rispondenza planimetrica dei beni reali consiste in:

- al piano terra non & presente ta porta di collegamento tra il portico e |l soggiorno ingresso,

- al piano primo la porta della stanza matrimoniale & collocata in posizione diametralmente opposta sulla

parete rispetto al documento catastale.

Per eliminare e riscontrate difformita, si dovrebbe procedere con una pratica catastale di variazione con
causale di presentazione: per variazione planimetrica dovuta a ampliamento e diversa distribuzione degli spazi
interni. Si sottolinea che tali difformita, una voita regolarizzate, non varieranno la consistenza e il numero dei
vani dellimmobile.

Perizia di stima df beni immohif
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VISURA CATASTALE ATTUALE- NCEU
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LOTTO 2

FABBRICATO

l bene immobiliare, oggetto di giudizio di stima, & censito come segue:

N.CE.U. Sezione urbana A Foglic 1- mappale 169, Via Fornetio, $1-PT, C/3, classe 1, 48 m2, rendita €
89,24

Infestati:

Sirileva una VARIAZIONE in atti dal 09/11/2015~ inserimento in misura dei dati di superficie.

Si riieva VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 02/07/2004 protocollo n. TV0232609 in atti dal 02/07/2004
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 14642.1/2004).

Si rileva una COSTITUZIONE del 02/04/2003 protocollo n. 243864 in atti dal 02/04/2003 COSTITUZIONE (n.
1160.1/2003).

Si rileva un Tipo mappale del 10/05/2002 protocofio n. 93070 in atti dal 10/05/2002 (n. 3440.1/2002) cui
corrisponde la soppressione del NCT Fg. 1 mappale 146- fabbricato rurale- per la costituzione delfente

urbano NCEU Sezione urbana B Fg. 1 mappale 169,
Sirileva una Tabella di variazione del 07/03/1988 protocollo n. 124125 in atti dal 11/04/2002 (n. 785.1/1988).

Il gioma del sopralluogo, si & verificato la difiormita tra la situazione reale dei luoghi e fa situazione riportata

nefia planimetria catastale. La mancata rispondenza planimetrica dei beni reali consiste in:

- al piano terra non é presente ampliamento verso ovest del deposito atfrezzi;

- al piano primo sottostrada, affianco alie scale di coltegamento dei due livelli, & stato reafizzato un ricovero
seminterrato con muri in faterizio e copertura con struttura in legno con soprastante copertura in lamiera e
manto di copertura in coppi.

Per eliminare le riscontrate difformita, si dovrebbe procedere con una pratica catastale di inserimento in

mappa dei due ampliamenti- tipo mappale- e di variazione catastale con causale di presentazione; per

variazione planimetrica dovuta a ampliamento e diversa distribuzione degli spazi interni. Si sottolinea che fali
difformita, una volta regolarizzate, definiranno la variazione delia consistenza e di conseguenza la rendita
catastale dellimmobile.

Parizia of slims of bend immohii
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TERRENI

Il bene immobiliare, oggetto di giudizio di stima, & censito come segue:

N.C.T. Foglio 1- mappale 32 prato arborato cl. 4, 00.87.63 ha, rendita dom. € 31,88, rendita agr. €
27,15;
Foglio 1- mappale 33 bosco ceduo cl. 2, 01.65.05 ha, rendita dom. € 17,05, rendita agr. €
4,26;

Foglio 1- mappale 34 seminativo cl. 4, 00.01.96 ha, rendita dom. € 1,11, rendita agr. €0,71;
Foglio 1- mappale 35 seminativo arborato cl, 2, 00.03.40 ha, rendita dom. € 2,99, rendita agr.
£€1,58;

Foglio 1- mappale 48 prato cl. 2, 00.20.52 ha, rendita dom, € 10,60, rendita agr. € 9,01;

Foglio 1- mappale 82 prato arborato cl. 4, 01,79.23 ha, rendita dom. € 64.80, rendita agr. €
55,54,

Sirileva un FRAZIONAMENTO in atti dal 28/12/1990 (n.3187) per i beni Fg. 1 mappali 32 e 82.

In sede di sopralluogo non si & rilevata alcuna difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione
riportata nella mappa catastale.

Parizia i stima of beni immobfi
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4. RICOSTRUZIONE ATTI DI PROVENIENZA

LOTTO1

FABBRICATO

L.a proprieta dei beni al NCEU cosi come sopra individuata &;

+ NCEU. Sezione urbana A Foglio 1- mappale 170 sub. 1 e 2, Via Fornetto, PT-P1, A/3, classe 2, 6.5
vani, 153 m?, rendita € 352,48

Intestati:

!l bene Sezione urbana B Foglio 4 mappale 170 sub. 1 ¢ 2 & staio originato dalla soppressione al NCT del
Foglio 1 mappale 76 10/95/2002 con tipo mappaie protocollo 93101 del 10/05/2002,
Al suddett § T _
e ' = bene soppresso che ha originato il bene oggetto dx stima & pervenuto con;

| TESTAIVIENO OLOGRAFO del 03/04/2001 protocollo n. 124110 Voltura in atti dal 11/04/2002

Repertorio n.: 103797 Rogante: FIETTA Sede; BASSANO DEL GRAPPA Registrazione: Sede; SUCC. (n.
377016.1/2001).

Fino al 03.04.2001 i suddetti beni soppressi erano di proprieta dii NSNS (o2 propriet per
la quota di 1/2, e d:_ proprieta per la quota di 1/2,

Il bene ai suddetti & pervenuto con;

- ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 30/03/1976 Voltura in atti dal 30/11/1985 Repertoric n.. 2871
Rogante: TASSITANI Sede: CASTELFRANCO VENETO Registrazione: UR Sede; CASTELFRANCO
VENETO Volumne: 88 n: 403 del 14/04/1976 (n. 74282).

LOTTO 2
FABBRICATC
Il bene immobiliare, oggetto di giudizio di stima, & censito come segue:

N.C.E.U. Sezione urbana A Foglio 1- mappale 169, Via Fornetto, $1-PT, C/3, classe 1,48 m? rendita €
89,24
Intestati:

Il bene Sezione urbana B Foglio 4 mappale 169 ¢ stato originato dalla soppressione al NCT del Foglio 1
mappale 146 il 10/05/2002 con tipo mappale protocollo 93070 det 10/05/2002.
Al suddetti & R

Paiizia dl stima o ben! iImmobili
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R R i bene soppresso che ha ariginato il bene oggetto di stima & pervenuto con:

- TESTAMENTO OLOGRAFO del 03/04/2001 protocollo n. 124110 Voltura in atti dal 11/04/2002
Repertorio n.: 103797 Rogante: FIETTA Sede: BASSANO DEL GRAPPA Registrazione; Sede: SUCC. (n.
377016.1/2001).

Fino al 03.04.2001 i suddetti beni soppressi erano di proprieta di— tuttora proprieta per
la quota di1/2, e di-, proprieta per la quota di 1/2.

Il bene ai suddetti & pervenuto con:

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICQ) det 30/03/1975 Voltura in atti dat 30/11/1985 Repertorio n.: 2871 Rogante:
TASSITANI Sede: CASTELFRANCO VENETO Registrazione; UR Sede: CASTELFRANCO
, VENETO Voiume: 88 n: 403 del 14/04/1976 (n. 74282).

LOTTO 3

TERRENI

La proprieta def beni al NCEU cosi come sopra individuata &;

N.C.T Foglio 1- mappale 32 prato arborato cl. 4, 00.87.63 ha, rendita dom. € 31 68, rendita agr. €
27,15;
Foglio 1- mappale 33 bosco ceduo cl. 2, 01.65.05 ha, rendita dom. € 17,05, rendita agr. €
4,26;
Foglio 1- mappale 34 seminativo ¢l, 4, 00.01.96 ha, rendita dom. € 1,11, rendita agr. € 0,71;
Foglio 1- mappale 35 seminativo arborato cl. 2, 00.03.40 ha, rendita dom. € 2,99, rendita agr.
€ 1,58,
Foglio 1- mappale 49 prato ¢l. 2, 00.20.52 ha, rendita dom. € 10,80, rendita agr. € 8,01;
Foglio 1- mappale 82 prato arborato cl. 4, 01.79. 23 ha, rendita dom. € 64,80, rendita agr. €
55,54,

intestati;

Al Suddetti

i g Deni oggetto di stima sono pervenutl con:
- TESTAMENTO OLOGRAFO del 03/04/2001 protocolio n. 124110 Voltura in atti dal 11/04/2002

Repertorio n.: 103797 Rogante: FIETTA Sede; BASSANO DEL GRAPPA Registrazione: Sede; SUCC. (n.
377016.1/2001).

Fino al 03.04.2001 | suddett bem soppressi erano di proprieta di

la quota di 1/2, e o (IR oropricta per la quota di 172,

Il bene ai suddetti & pervenuto con:

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 30/03/1976 Voltura in atti dal 30/11/1985 Repertorio n.: 2871 Rogante:
TASSITANI Sede: CASTELFRANCO VENETO Registrazione: UR Sede: CASTELFRANCO
VENETO Volume: 88 n: 403 def 14/04/1976 {n. 74282).

futtora proprieta per

Feriziz di stima ol heni immobil
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5. REGOLARITA’ EDILIZIA E URBANISTICA
Al'momento, visto lo scopo di tale stima, non & stato effettuato accesso agli afti presso I'Ufficio Tecnico
Comunale di Maser per la verifica di eventuali pratiche edilizie che interessino i fabbricati e i terreni oggetto di
stima. _

In riferimento al LOTTO 14, il giorno det sopralluogo non sono stati rilevati porzioni edificate non accatastate o
abusive. Le difformita riguardano solamente i tamponamento di una porta di accesso al piano terra def bene
immobile ma per comprendere la sanabilitd e la non rispondenza ad un eventuale progetto approvato dal
Comune di Maser sarebbe necessario fare un accesso agli atti presso FUTC.

Invece, in riferimento al LOTTO 2, il giorno del sopralluogo & stata riscontata la presenza di una parte non
presente in mappa e nella planimetria catastale. Per questo, & necessario effettuare un accesso allUTC di
Maser per verificare la regolarita di questo intervento edilizio o la sua eventuale sanabiita,

Sui terreni del LOTTO 3 non & stato rilevato alcun fabbricato,

Dalla verifica sulla tavola n. 13.1.1 de! PRG scala 1:5000, i fabbricati e | terreni oggetto di stima sono in ZTO
E1.1.- aree agricole collinari sommitali ad elevata copertura boschiva- e vincolati ai sensi delfart. 4 e D, Lgs.
490/99,

L'art. 44 comma 3 del N.T.A. riporta la definizione di tali sottozone rurali e ne definisce i tipo di interventi

fattibili.

Il fabbricato mappale 170 ¢ individuato come edifico con grado di tutela 4 per il quale nel repertorio ‘b’ &

previsto un intervento di tutela di ristrutturazione. Inoltre, viene indicata una zona di rispetto per l'edifico con

grado di tutela, definita dal contorno rosso.

Alfart. 4 comma 5.1 del N.TAA. sono indicate le norme speciali per 'area oggetto di stima, qui indicate;

a) per i fabbricati esistenti alla data di adozione del presente Piano sono consentiti solamente gli interventi
edilizi di cui al precedente art9 punti a-b-c-d-f-h-i. Limitatamente ad una sola volta, sono consentiti
ampliamenti fino ad un volume massimo di 800 me. comprensivo dellesistente, ai sensi delfart. 4 della
L.R.24/85 sulla scorta delle indicazioni di cui al punto 3.4 del presente articolo. Non & ammessa la
costruzione di nuove abitaziony.

b) per gii edifici destinati ad uso agrituristico valgono le indicazioni di cui alfarticolo 4 della Legge 05/12/1985
n® 730 e normativa Regionale in materia.,

¢) la creazione di nuovi accessi dalla viabilita privata & consentita esclusivamente nel caso di riscontrate

Farizie di stima o bani immobli
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necessita alf'interno delle aree di pertinenza come definite al precedente art, 44.3.4 lettera j al fine di una
razionale organizzazione del fondo; sono invece vietati i nuovi accessi dalla viabilta pubblica ad
eccezione di quelli indispensabili per la conduzione del fondo.

d) E' vietata Fapertura di nuove strade carrabili ad eccezione di quelle funzionali alle sottoindicate categorie
comungque da eseguirsi con istituzione di passaggio ciclopedonale ad uso pubblico convenzionato:

- opere funzionali alia difesa del suolo

- opere di ordinaria coltivazione e miglioramento del besco

- manutenzione e ripristino di piste forestali,

&) devono essere salvaguardati i filari alberafi esistenti, i fossi di scolo e di canali irrigui @ sono ammesse solo
le tombinature strettamente necessarie all‘accesso dei fondi rustici,

f) gl ampliamenti devono comunque comporsi armonicamente con fe preesistenze affinché Fedificio risultante,
considerato nella sua globalita appaia organicamente definito.

g) la realizzazione di annessi rustici € ammessa nelfambito delfaggregato abitativo con raggio ridotto a ml
50.00 purche ricadenti in zona aperta non boscata e con pendenza non superiore al 25% nei limiti di cui
alfarticolo 44.4.2, con una superficie coperta non inferiore a 30 mq, fino ad un massimo di mq 300 di
superficie. # fondo rustico di riferimento & costituito dai terreni ricadenti in z.to. E1.1-E1.2-E2.3, non
concorrono alfa formazione degli indici di edificabilita le superfici classificate a bosco.

h} nelle “aree boscate” definite nelle tavole di P.R.G. & vietata la riconversione colturale che preveda
Feliminazione ¢ la sostituzione del bosco qualora sia compresente uno solo dei seguenti elementi;

- creste dirilievo

- nicchie di distacco

- valliincise

- corsi d'acqua temporanei

- pendenze superiori al 40%

in questo caso sono possibili i soli interventi di difesa idrogeologica e quelli di miglioramento del bosco.

i) sono esclusi insediamenti di allevamanti intensivi, sono ammessi quelli non intensivi purché il fabbisogno
alimentare sia coperto almeno a 50% con prodotti aziendali ricavati nelle z.to. Ef.1-E1.2-E2.a.

j) per la sola zona E1.1 gli annessi rustici non potranno essere realizzati in corpo aufonomo.

k) Sonc ammesse le serre fisse o mobili nei limiti di cui al precedente punto g). Le serre fisse efo mobili sono
in ogni caso vietate in area hoscata o soggetta a rimboschimento.

6. STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE
LOTTO 1

Limmobile non & occupato dai proprietari ma viene utilizzato solamente in periodi di vacanza.

LOTTO 2

Limmobile & utllizzato al piano terra dai proprietari per iid deposito di affrezzature necessarie per il
mantenimento det giardino. Al piano primo sottostrada it vano & utilizzato da un allevatore non presente il
giorno det sopralluogo per 'allevamento di asini.

LOTTO 3

| terreni non sono occupati in alcun modo.

7. ISPEZIONE IPOTECARIA

In seguito allispezione ipotecaria telematica per dati anagrafici effettuata presso I'Agenzia delle Entrate-
Ufficio provinciale di Treviso Conservatoria RRIl, si riscontrano sugli immobili oggetto di stima le seguenti

Farizia o slima of bend immohili
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SRRy 1/16 di nuda proprieta
Relativamente allunita negoziale  5immobile 1,2, 8,7, 8,9, 10, 11
Perifdiritto di - proprietd
Perla quota  1/4
Per il dirifto di  nuda proprieta
Perlaquota 1/4

8. VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI

LOTTO 1- N.C.E.U. Sezione urbana A Foglio 1- mappale 170 sub. 1 e 2

FABBRICATO

Criterio e fonti di informazioni utilizzate per ta stima.

Sono state considerate e quotazioni dell Osservatorio del Mercato Immobiliare pubblicato dall'’Agenzia del
Territorio relative a immobili di carattere residenziale e sono state selezionate le seguenti informazioni:
Risultato interrogazione: Anno 2015 - Semestre 2

Provincia: TREVISO - Comune: Maser - Fascia/zona: Extraurbana/Zona Agricola - Codice di zona: R1

Microzona catastale n.: 0 - Destinazione: Residenziale

Tinologia Stato conservativo Valore Mercato (€/m?} Min Max

Abitazioni civil OTTIMO 790 810

Le indagini di mercato effettuate nella zona in cui ricade lmmobile in oggetto, hanno rilevato che per vendite
di immobili residenziali di tipo abitazione civile con terreni annessi- aventi caratteristiche infrinseche ed
estrinseche similari a quelli in esame, e nella stessa zona- vengono attribuiti per superficie lorda i seguenti
valori unitari:

Tipologia  Stato conservativo Superficie (m?) Valore Mercato (€/m?2)
Abitazioni civile NORMALE 150 (+45000 m? terreno) 2200,00
Abitazioni civile NORMALE 110 (+40006 m? terreno) 2270,00

Si é determinato quindi il it probabile valore di mercato allattualita, ricavande un valore medio di mercato
espresso in € per m? di superficie lorda vendibile ovvero di superficie commerciale tra il valore OM! e valore
medio di mercato rilevato. Dopo aver identificato la quotazione di mercato per tinologia casa con terreno
fimitrofo e per collocazione, viene applicato un coefficiente globale che rappresenti le valutazioni su
dislocazione, vetusta, qualita e stato di manutenzione delle ui, grado di manutenzione, disponibilita spazi
esterni, efficienza energetica e si procede infine con il calcolo della quotazione def valore di mercato per
I'mmobile in vendita. Il fabbricato ha una buona esposizione solare a sud-ovest e altrettanta visuale. E dotata
di giardino proprio, che viene conteggiato nel calcolo del valore di stima dellimmobile comprendendo anche Ia
strada di accesso al bene. Questa porziona di terreno verra esclusa dalla valutazione in seguito definita per i
terreni agricoli circostanti,

Quotazione £/m2 per Superficie Coefficiente Valore €
fabbricati esistenti ¢ simili | Commerciale m2 globale (=1 -0,174)
500,00 130 7 oggg 172.716,60
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La valutazione complessiva del Eompendio‘ aggetto della stima & di € 172.716,60 da arrotondare ad €
173.000,00 (diconsi Euro centosettantatremila/00).

LOTTO 2-
FABBRICATC
Criterio e fonti di informazioni ufilizzate per la stima.

Sono state considerate le quotazioni dell Osservatorio del Mercato Immobifiare pubblicato dallAgenzia del
Territorio relative a immobili di carattere residenziale e sono state selezionate le seguenti informazioni:
Ristiltato interrogazione: Annc 2015 - Semestre 2

N.C.E.U. Sezione urbana A Foglio 1- mappale 169

Provincia: TREVISO - Comune: Maser - Fascia/zona: Extraurbana/Zona Agricola - Codice di zona: R1

Microzona catastale n.; 0 - Destinazione: Residenziale

Tipologia Stato conservativo Valore Mercato (€/m2) Min Max

Abitazioni civili OTTIMO 790 810

Dopo aver identificato la quotazione di mercato per tipologia e per colfocazione, viene applicato un coefficiente

globale che rappresenti le valutazioni su dislocazione, vetusta, qualita e stato di manutenzione delle u.i., grado

di manutenzione, disponibilita spazi estemi, efficienza energetica e si procede infine con il calcolo della
uotazione del valore di mercato per {immobile in vendita.

Quotazione €/m? per Superficie Coefficiente Valore €
fabbricati esistenti e simili | Commerciale m? globate (=1 - coefficiente)
790,00 2572 0,85 17.270,00

La valutazione complessiva del compendio oggetto della stima & di € 17.270,00 da arrotondare ad € 17.000,00
(diconsi Euro diciassettemila/00).

Il valore complessivo ¢ di € 17.000,00 (diconsi Euro diciassettemila/00).
LOTTO 3- N.C.T. Foglio 1- mappale 32, prato arborato

N.C.T. Foglio 1- mappale 33, bosco ceduo

N.C.7. Foglic 1- mappale 34, seminativo

N.C.T. Foglio 1- mappale 35, seminativo arborato

N.C.T. Foglio 1- mappale 49, prato

N.C.T. Foglio 1- mappale 82, prato arborato

TERRENI

Criterio e fonti di informazioni utilizzate per la stima.

Sono state considerate le quotazioni dellOsservatorio del Mercato Immobiliare pubblicato dalf Agenzia del

Territorio relative a valori agricoli medi della Provincia e sono state selezionate le seguenti informazioni:
Dati pronunciamento Commissione Provinciale: Anno 2015 — n. 1

Regione agrarian. 2
Coltura Valore Agricolo (€Ha)
__prato arborato 65.000 (6,50 £/m2)

Perizia di stime of heni immohili
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bosco ceduo 27.000 (2,70 €/m2)
seminativo 80.000 (8,00 €m?)
seminative arborato 80.000 (8,00 &/m?)
prato £65.000 (6,50 €/m?)

Il valore commerciale dei beni & definito mediante la conoscenza del mercato immobiliare e tenendo conto
della sua attuale stagnazione legata alle critiche contingenze economiche. Inoltre, if valore indicato nelle
tabelle sopra indicate fa riferimento al valore di terreni localizzati in zona ad uso prettamente agricolo.

Nel caso in questione, i terreni sono collocati da una quota minima 200 a massima 296 metri s.L.m. in zona
collinare con forte pendenza. | terreni sono orientati a nord, oltre che essere per la maggior parte lasciati a
bosco, tranne la porzione di terreno prossima alla abitazione mappale 170 e al deposito mappale 169, Altro
fattore determinante nella valutazione di stima, & sicuramente la non facile accessibilita dei luoghi, che non
hanno accesso diretio dalla strada sterrata che arriva in questa zona, tranne ancora per i terreni su cui
insistono i due fabbricati sopra citati,

i valore di stima dei terreni ¢ stato espresso moltiplicando la superficie totale degli appezzamenti togliendo
circa 5000 m? di pertinenza ai due fabbricati per i valore unitario desunto dalla tabella della Commissione
Provinciale per terreno ad uso bosco ceduo.

DESTINAZIONE Superficie
prato arborato- Foglio 1 mappale 32 8763 m?
bosco ceduo- Foglio 1 mappale 33 16,505 m?
seminativo- Foglic 1 mappale 34 196 m?
seminativo arborato- Foglio 1 mappale 35 340 m?
Prato- Foglio 1 mappale 49 2.052 m?
prate erberato- Foglio 1 mappale 82 17 523 m?
TOTALE 45,779 m?
-5.778 m?
TOTALE 40.000 m?
guotazione €miper |Superficie Coefficiente Valore €
terreni esistenti e simili | Commerciale m2 |globale (=1 - coefficiente)
bosco ceduo | 270 40.000 1 108.000,00

Valutazione complessiva del compendio oggetto della stima € 108.000,00 da arrotondare ad € 108.000,00
(diconsi Euro centoottomita/00).

La stima dei beni descritti e suddivisi nei LOTTI 1, 2 e 3 & definita dalla somma dei tre compendi. Si ottiene
quindi:

VALORE €
LOTTO 1 € 173.000,00
LOTTO 2 € 17.000,00
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LOTTO 3

€ 108.000,60

TOTALE

€ 298.000,00

La valutazione complessiva del compendio oggetto della stima & di € 298.000,00 (diconsi Euro

duecentonovantottomila/00).

Perizia di shima i beni immobil
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TABELLA VALORI OMI
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9. CONCLUSIONI

Quanto sopra lo scrivente espone a compimento dellincarico ricevuto e rimane a disposizione per gli
approfondimenti che si rendessero necessari.

IL TECNICO
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