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di Treviso col n° 1995 con studio in Treviso (TV) - via G.Marconi nr. 21 . & stato

nominato consulente nella causa di Esecuzione Immobiliare indicata in epigrafe,

con_provvedimento del 23/04/2018 cronol. 302/2016 del G.E. dott. Francesca

VORTALI con accettazione d’incarico e prestazione del giuramento il giorno

11/05/2018.

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

e stato svolto in conformita all'art. 173 bis disp. att. c.p.c.

Tra le date del 29/07/2019 e il 31 /07/2019 & stata inviata alle parti ed agli intervenut

copia della perizia (ricevute allegate al verbale di deposito).

evest

SVOLGIMENTO 0O. PP.

Lo scrivente dopo aver:

Q__proceduto preliminarmente agli accertamenti presso il Comune di Castelcucco

di natura urbanistica,

g __eseguito le visure ipotecarie e catastali presso gli enti preposti,

O effettuato 'accesso al’immobile, dopo due tentativi falliti per opposizione deg!

esecutati, il giorno 29/04/2019 alla presenza del Custode Giudiziario, della

Forza Pubblica ed in presenza dellesecutato, con pieno svolgimento delie

normali_operazioni peritali senza per_questo eseguire accesso forzoso e

sostituzione delle serrature.

Si sono potute eseguite tutte le verifiche accertando le caratteristiche qualitative

€ quantitative e di carattere architettonico, la rispondenza sotto il profilo

urbanistico, nonché Io stato di'manutenzione degli immobili oggetto di esecuzione

e contestualmente sono stati compiuti i rilievi del caso.

n seguito sono state assunte informazioni:
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Q _in loco riguardo ai prezzi di mercato d'immobili_simili per caratteristiche

€ ubicazione ai fini della valutazione dei singoli cespiti esecutati,

Q__presso il Comune di Castelcucco sulle destinazioni urbanistiche degli immobili,

sulle autorizzazioni edilizie, sull'abitabilita degli edifici, sulla sanabilita o meno

di_eventuali abusi rilevabili negli_ immobili oggetto di stima, con riferimento

all'art. 40 della legge n° 47/1985 combinato con il disposto dell'art. 46 del DPR

06 giugno 2001 n° 380,

e

FORMAZIONE LOTTI

Rilevato che i beni oggetto di valutazione, pur essendo frazionati in pit subalterni,

sono, di fatto, un fabbricato (laboratorio artigianale e deposito) con annessa zona

uffici_e sala mostra, nonché al piano terra una generosa area scoperta esclusiva, s

predispone la_presente relazione per la vendita in un LOTTO UNICO per

favorire sia I'eventuale esitabilita in fase d'asta sia una migliore comprensione dei

beni esecutati.

s

UBICAZIONE E_ACCESSIBILITA DEL BENE.

(all. doc. 8)

| complesso residenziale di cui fanno parte le unita oggetto della perizia & ubicato

nella zona residenziale a Sud del centro abitato del Comune di Castelcucco, in una

zona prettamente destinata alla residenza.

Pil precisamente si colloca in via Val Organa. E’ accessibile direttamente dalla Via

pubblica, attraverso I'accesso pedonale e carrabile.

ke

DESCRIZIONE CATASTALE DEGL! IMMOBILI
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Immobili oggetto di esecuzione {(all, doc. 2):

—

Comune di CASTELCUCCO (TV)

C.T. Fg.6

M.n. 177 Ente Urbano mq. 3.632 RC€, -
M.n. 434 Ente Urbano mq. 616 RCE. -—-—---
N.CEU. Sez.- Fg.6

M.n. 177 sub 05 V. Strada Val Organa p.T. Area Urb. mq. 2253 RCE. =======

M.n. 177 sub 06 V. Strada Val Organa p.S1-T-1. DA RCE€. 8.440,97

M.n. 177 sub 07 V. Strada Val Organa p.T. Lastr. Sol. mq. 603 RCE, =======

M.n. 434 sub 01V. Strada Val Organa p.S1 C/2 RCE. 790,64

Graffato con il m.n. 434 sub 2 —m.n. 434 sub 3

E’ da precisare che le ultime 3 unita catastali indicate, risultano tra loro graffate e

percio costituiscono un’unica unita immobiliare.

| pignoramento colpisce oltre ai beni descritti, anche ogni accessione e pertinenza

dentificate, nonché Ia comproprieta delle parti comuni dell'intero edificio.

Alla_data dell'esecuzione delle visure (all. doc. 3-4-5), i sopraelencati mappal

risultanc allineati con quelli catastalmente censiti allAgenzia delle Entrate

di Treviso.

Come si pud ricavare dalle visure -catastali, l'atiuale descrizione catastale

e conforme a quella contenuta nell'atto di pignoramento immobiliare.

e e o)
Skt

DESCRIZIONE CONFINI

(ail. doc. 6)
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| fabbricato oggetto di stima m.n. 177 e 434 considerato nel suo intero come fosse

un'unica entita (rif. N.C.T.) confina da Nord in_senso orario con m.n. 176 — 381 -

382 ad Est con la via Pubblica via Val Organa — m.n. 389 - 433. a Sud con m.n. 433

- 368, ad Ovest con strada comunale del carro ormai_quasi _interamente non pil

ransitabile

kR

SERVITU’ ATTIVE O PASSIVE ED ONERI

Per la proprieta in oggetto, trattandosi di un fabbricato artigianale singolo non s

sono rilevate servitl se non probabilmente quella oggettiva di condotta dovuta allo

scarico delle acque meteoriche direttamente su via del carro appunto non pil

percorribile.

N

ATTO DI PROVENIENZA

(all, doc. 7)

beni sono pervenuti all’ esecutato con:

Atto di Compravendita del 28/04/2000 n° 146250 di repertorio e n° 30615 d

raccolta del Notaio Dr. Battista Parolin di Montebelluna, ivi registrato  presso

I'Agenzia delle Territorio — Ufficio Provinciale di Treviso - Servizio di Pubblicita

Immobiliare in data 16/05/2000 al n. 1523 con il quale:

S - - < oo

la piena proprieta del bene identificato con imn. 434 sub1-2-3 con ogn

accessione e pertinenza.

o La societa
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— vendette e trasferi la proprieta, alla ditta _

-che accetto ed acquisto la piena proprieta del bene identificato con | m.n.

N
H

177 sub 5 -6 - 7 _con ogni accessione e pertinenza.

ke

TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOL]

(all, doc. 11)

Dalle visure esperite dallo scrivente _presso F'Agenzia delle Entrate — Ufficio

Provinciale di Treviso — Territorio - Servizio di Pubblicita immobiliare sono emerse

le_stesse trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli riportate nella relazione notarile

gia_allegata al fascicolo e verificata con visura allegata alla presente perizia,

nonché una nuova iscrizione del 28.02.2019 a favore di _— rep. 9/2019

del 11.02.2019 per ingiunzione fiscale di cui si allega elenco sintetico delle

formalita.

Fed

10.

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI (ait. doc. 8)

10.1

SINTETICA

Trattasi di un edificio a destinazione artigianale e della relativa area scoperta

pertinenziale situato in un lotto di terreno a sud del centro abitato di Castelcucco a

circa 1 km. dal municipio.

La superficie lorda complessiva commerciale ¢ di mg. 2.632 disposti su tre piani, i

piaho interrato dove troviamo il locale déposito, il piano terra dove troviamo la zona

laboratorio e parte della zona uffici, e il piano primo dove troviamo ancora una zona

laboratorio, una zona destinata a deposito, una zona destinata a mostra. Il tutto &

ubicato appuntp in Comune di Castelcucco, in via Val Organa.
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L'immobile & cosi composto:

> _:Piano Interrato a destinazione deposito per commerciali (’mq. 412,00):

1 suddivisi_principalmente in due locali, uno completamente interrato e Paltro

solo_parzialmente per reali 825 mg., tra loro sono collegati direttamente e

risultano serviti da montacarichi:

> __Piano Terra e Primo a destinazione uffici / mostra per commerciali (mgq.

240,00): suddivisi in ufficio al piano terra per mg. 80,00 e mostra al piano

primo per mq. 160,00, collegati tra loro attraverso una scala interna:

> Piano Terra e Primo a destinazione laboratorio e deposito per

commerciali (mq. 1.788,00): suddivisi in reali mq. 1.616,00 destinati a

laboratorio e mq. 343,00 destinati a zona deposito e locali di servizio;

> Piano Terra a destinazione Lastrico solare / terrazzo per commerciali

(mg. 60,00): reali mq. 600 che fungono da copertura per la zona interrata;

L'immobile versa in uno stato di insufficiente conservazione anche a causa de

completo abbandono della struttura e dej conseguenti atti vandalici a cui & stato

sotfoposto.

La superficie scoperta esterna di mq. 2.253 catastali & delimitata da una recinzione

n_paletti in ferro e rete metallica per gran parte del suo perimetro mentre il lato

ovest risulta delimitato dalla stessa muratura del capannone.

L'accesso awviene direttamente dalla strada Provinciale n. 6 — Via Val Organa

attraverso 'accesso carraio e pedonale privato.

LT

10.2 PARTICOLAREGGIATA

RALE DEL LOTTO.

Trattasi di un edificio a destinazione artigianale e della relativa area scoperta
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pertinenziale situato in un lotto di terreno a sud del centro abitato di Castelcucco a

circa 1 km. dal municipio.

La superficie lorda complessiva commerciale & di mg. 2.632 disposti su tre piani. i

piano interrato dove troviamo il locale deposito, il piano terra dove troviamo la zona

laboratorio e parte delia zona uffici, e il piano primo dove troviamo ancora una zona

laboratorio, una zona destinata a deposito, una zona destinata a mostra..

DIMENSIONI

| fabbricato artigianale si sviluppa con una pianta ad “L” con annessa area scoperta

esclusiva, a grandi linee ha delle dimensioni di massima di mtl. 60.00 x mtl. 23.00 la

porzione a nord e mtl. 60.00 x mtl. 12.00 per la porzione a sud.

SUDDIVISIONE DEI LOCALI PER PIANO

superfici Lorde suddivise per piano:

Piano Interrato: avente una altezza intérna variabile da mtl. 3.00 a mtl. 3.30 & cosi

composto:

zona deposito — (Commerciali totali mq. 412,00)

Piano Terra: avente una altezza interna variabile da mtl. 4,50 a mtl. 4,10 & cosi

composto:

zona laboratorio — (Commerciali totali mgq. 991,00)

zona uffici e servizi - (Commerciali totali mgq. 80,00)

Piano Primo: avente una altezza interna variabile da mtl. 3,85 a mtl. 2,80 & cosi

composto:

zona laboratorio — (Commerciali totali mq. 986,00)

zona mostra e servizi - (Commerciali totali mq. 177,00)

L'immobile non presenta difformita edilizie da quanto regolarmente concessionato
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se_si _escludono alcune differenze dovute alla realizzazione di locali interni alla

volumetria globale.

Nonostante cid, vista la reale possibilita di una eventuale sanatoria delle minime

rregolarita edilizie, si ritiene, ai fini della valutazione, di non dover tener conto d

eventuali deprezzamenti dovuti a irregolarita, ma eventualmente solo del costo

della regolarizzazione. (Vds. documentazione fotografica)

TIPOLOGIA COSTRUTTIVA:

La struttura portante & del tipo prefabbricato a telaio in c.a. con muratura

perimetrale di tamponamento senza coibentazione..

I solaio interpiano tra interrato e terra & del tipo prefabbricato lasciato a vista. Tra i

piano terra e il primo piano nella zona laboratorio & del tipo prefabbricato con

sottostante controsoffitto di abbassamento, mentre nella zona uffici si presenta in

solaio bausta con travetti preconfezionati ricoperti da caldana in c.a. ed intonaco.

La copertura ¢ costituita da travi prefabbricate e solaio in latero-cemento con

sovrastante cappa di copertura e pendenza e guaina di finitura;

La muratura perimetrale di Spessore complessivo cm. 30 circa, & costituita da

blocchi in cemento o bimattoni in laterizio forato.

La finitura interna & quella di semplice intonacatura e successiva tinteggiatura,

mentre quella esterna & in intonaco con finitura graffiata;

divisori interni di spessore complessivo da cm. 10 a cm. 30 sono realizzati con

aterizio forato tipo “tramezza’, completati con intonaco finito o al grezzo nelle zone

dove & previsto un rivestimento in piastrelle;

Scale e pianerottoli per poter accedere al piano superiore ed inferiore si pud

usufruire di piti scale interne una con accesso dagli uffici e una con acceso dalla

zona produttiva / deposito.
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DESCRIZIONE SOMMARIA DELLE PRINCIPALI RIFINITURE:

Tutti i locali risultano pavimentati: nella zona produttiva il pavimento & del tipo

ndustriale tirato a liscio, nella zona ad uffici, mostra e servizi la pavimentazione & in

piastrelle di ceramica di scarsa qualita, i servizi igienici sono anch’essi rivesti in

ceramica cosi come per le pareti.

| piano primo a destinazione deposito & stato lasciato in cemento grezzo.

Rivestimenti:

bagni sia_quello della zona uffici che quello della zona produttiva presentano il

rivestimento in_piastrelle in ceramica delia stessa qualita del pavimento.,

Scala a rampa semplice eseguita in ferro per consentire il collegamento delle zone

produttive, a rampa semplice in piastrelle per consentire il collegamento tra uffici e

mostra.

Serramenti interni:

Porte interne dei vari locali sono in legno o metallo verniciato di mediocre qualita e

n pessimo stato di conservazione;

Serramenti esterni:

n_vetrocamera con telaio in legno per la zona mostra, mentre per il resto

dell'immobile sono in metallo a specchiature vetrate.

portoni d’ingresso carraio e quello di servizio (pedonale,) sono in metallo con

specchiature cieca.

Davanzali:

davanzali e soglie sono realizzati parte in pietra e parte in cemento.

ntonaco interno:

Al civile con finitura lisciata e dipintura delle superfici a traspirante nella zona

destinata ad uffici e servizi, solo tinteggiato la parte relativa alla zona produttiva.

!
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ntonaco esterno:

Con finitura semi graffiato gia colorato.

Tinteggiatura:

Gia riportato nelle voci precedenti. (Vds. documentazione fotograficaj.

mpianti:

e Mentre la zona produttiva risulta priva di riscaldamento, la zona uffici &

attualmente dotata di impianto di riscaldamento con ventil convettori per la

produzione di aria calda e fredda, ma attualmente tutto & inutilizzabile in

quanto gravemente danneggiato a seguito di atti vandalici.

» L'approvvigionamento idrico avviene attraverso allacciamento alla rete

comunale.

e _Per quanto riguarda lo smaltimento delle acque nere, non si & riusciti a risalire

alla reale situazione dei luoghi, ma per quanto rappresentato nei grafici d

progetto allegati alle concessioni edilizie si presume regolarmente eseguito.

»__L'impianto elettrico, presente in tutti i locali, & del tipo sottotraccia per gli uffici e

servizi, mentre & del tipo a vista per la zona produttiva. Allo stato delle cose,

non posso dire se risponde alla normativa in quanto in vari punti sottratto o

distrutto. Sara doveroso un rifacimento totale dellimpianto e di questo ne terrd

conto nella valutazione globale a mq.

Recinzioni esterne:

E' presente su tre & rappresentata da una recinzione in paletti in ferro e rete

metallica per gran parte del suo perimetro mentre il lato ovest risulta delimitato

dalla stessa muratura del capannone.

| 'accesso avviene direttamente dalla strada Provinciale n. 6 — Via Val Organa

attraverso I'accesso carraio e pedonale privato.
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Stato di conservazione:

L 'immobile risulta in pessimo stato ci conservazione, sia per la naturale vetusta de

fabbricato, sia perché essendo abbandonato, & stato spesso oggetto di atti

vandalici che ne hanno compromesso parte delle finiture e parte degli impianti..

Dai_risultati del sopralluogo posso affermare che limmobile abbisogna di una

pesante_manutenzione straordinaria anche solamente per ripristinare ['originaria

destinazione ed attivita.

11.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA IMMOBIL]

Ovviamente per quanto riguarda la classificazione energetica dell’edificio si devono

fare alcune riflessioni, ovvero:

Presunzione di assenza di Isolamento termico nelle murature perimetrali:

Serramenti esterni di scarsa qualita e di basso profilo tecnologico;

Mancanza di impianto di riscaldamento e produzione di acqua calda;

Presenza di impianto di ventil convettori per la zona uffici, ma inutilizzabili e

probabilmente sovradimensionati.

Questo consente di affermare con buona approssimazione che ['edificio potrebbe

avere dei costi di gestione energetica elevati per categoria a cui appartiene, indice

quindi di bassa qualita e di appartenenza ad una delle classi peggiori sotto il profilo

del risparmio energetico.

R

12.

ACCERTAMENTO DESTINAZIONE URBANISTICA

STRUMENTI URBANISTICI VIGENTI

{all. doc. 10}

COMUNE DI CASTELCUCCO
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PIANO DEGLI INTERVENTI = Z.T.0. C1 ZONE RESIDENZIALI PARZIALMENTE

EDIFICATE E DI COMPLETAMENTO. |

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE  Art. 42 e seguenti.

e

13.

POTENZIALITA’ EDIFICATORIA RESIDUA

L'immobile esecutato, verificata la normativa urbanistica attualmente vigente, non

ha la possibilita di essere ampliato in quanto la volumetria attuale risulta

abbondantemente superiore a quanto la zona permetterebbe.

Anzi I'edificio in questione risulta non compatibile con la zona urbanistica in cui &

nserito e 'amministrazione comunale lo ha catalogato come attivita produttiva da

bloccare regolamentata dall‘articolo 55.

14.

VERIFICA DELLA CONFORMITA URBANISTICA

(all. doc. 10}

n_via preliminare & statg eseguita la verifica di corrispondenza tra guanto

depositato e autorizzato dalla Pubblica Amministrazione in relazione allo stato

di fatto ed alle opere realizzate:

E' emerso che il fabbricato nel suo complesso & stato realizzato con Licenza edilizia

nr. 256 del 30.04.1976, successiva concessione edilizia nr. 279 del 14.01.1983, e

successiva nr. 381 del 31.12.1984 e privo di ufficiale abitabilita anche se nel 2000 i

Comune di Castelcucco ha richiesto una documentazione integrativa, a quanto

risulta, mai pervenuta e depositata.

Risulta quindi che allimmobile non & mai stata rilasciata la regolare agibilita.

15.

ABUSI EDILIZI

Ci si rifa a quanto detto in precedenza nel capitolo 10.2 difformita.
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16.

DIFFORMITA RILEVATE

L'immobile non presenta difformita edilizie da quanto regolarmente concessionato

se si _escludono alcune differenze dovute alla_realizzazione di locali interni alla

volumetria globale.

Nonostante cio, vista la reale possibilita di una eventuale sanatoria delle minime

rregolarita edilizie, si ritiene, ai fini della valutazione, di non dover tener conto d

eventuali deprezzamenti dovuti a irregolaritd, ma eventualmente solo del costo

della regolarizzazione

Wik

17.

DETER.ZIONE OBLAZIONI ED ONERI DI ADEGUAMENTO

L'immobile necessita di una sanatoria edilizia vera e propria, visto che oltre alla

richiesta di modifiche interne senza aumento di volume, sara necessario

completare Ia pratica di agibilita. Ovviamente il costo della prestazione tecnica per la

pratica edilizia e catastale, nonché i vari diritti ed oneri si pud approssimativamente

quantificare in €. 8.000,00.= di cui si terra conto nella valutazione finale, mentre per

quanto riguarda il costo delle eventuali sanzioni / oblazioni, si potra quantificarlo

solo_dopo la presentazione di un progetto completo e definitivo su cu

‘amministrazione comunale potra esprimersi.

SR

18.

DISPONIBILITA DELL’ IMMOBILE

Dall'ispezione presso I'Agenzia delle Entrate di Treviso sullo stato locativo delle

unita si e verificato che attualmente I'immobile risulta libero da vincoli contrattuali,

nonché risulta in uno stato di completo abbandono e non utilizzato da tempo.

FeseR
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19.

OCCUPAZIONE DEGLI IMMOBILI

Gli immobili oggetto della presente perizia sono perciod liberi anche se formalmente

occupati dagli esecutati

Sk

20.

AGGIORNAMENT! VERIFICHE

Prima del deposito della presente perizia, sono state eseguite ulteriori verifiche

a terminale, pertanto le medesime risultano aggiornate al 24/07/2019.

Fld

21.

MOTIVAZIONE DEPREZZAMENTO / RIVALUTAZIONE

Con_particolare riferimento alla descrizione degli immobili sopra_indicati, s

determina un coefficiente di deprezzamento o rivalutazione in funzione delle

specifiche condizioni rilevate e, in particolare, si osserva che:

Q _vi sono motivi di deprezzamento riferiti alla haturale vetusta;

O __sono stati riscontrati motivi di depprezzamento, in ordine al valore tipico

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

quadrato lordo a seguito della impossibilita _allimmediata usufruibilita

dellimmobile anche in funzione dello stato di completo abbandono in cui versa

la struttura;

O sono stati riscontrati motivi di deprezzamento, in ordine agli interventi d

manutenzione di cui necessita sia in campo edile che impiantistico elettrico ed

idraulico.

U sono stati riscontrati motivi di deprezzamento, in ordine alle spese tecniche

necessarie per regolarizzare le difformita riscontrate e quantificate in

complessive €uro 8.000,00.=

O __sono state valutate le risultanze sulla valutazione energetica dell'immobile,
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riformulando il prezzo unitario (metro quadro), in funzione anche della media

classe di appartenenza.

Q__sono stati riscontrati motivi di deprezzamento, in ordine alla non conformita

delledificio con la zona urbanistica e quindi il limitato interesse commerciale

per_un simile edificio che probabilmente sara oggetto di demolizione per far

posto ad un'area residenziale (possibile dialogo con Famministrazione

comunale per trovare un accordo su costi e volumetrie realizzabili)

Per tutto cid premesso si osserva quindi_che, pur avendo attribuito un valore

prudenziale al metro quadrato allimmobile, successivamente corretto e rivisto con i

coefficienti di valutazione, il prezzo finale globale desunto non garantirebbe ia

vendibilita nellimmediatezza anche tenuto conto del difficile momento storico-

economico a cui I'edilizia in generale e il mercato immobiliare sono soggetti.

Si ritiene pertanto di dover applicare un coefficiente di deprezzamento che ritengo

appropriato, in relazione a tutto cid premesso, parial: =~ 40%.

22,

METODO DI STIMA DEGL! INMOBILI

22.1.

Premesse e aspet i per le valutazioni,

la valutazione di seguito esposta e stata sviluppata utilizzando il criterio

di stima comparativo per le costruzioni, laddove, concettualmente, si afferma che

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

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

nelle medesime condizioni di finitura e manutenzione.

Nella fattispecie si evidenzia che cid non accade mai in quanto difficimente

esistono immobili uguali.

Si rende quindi necessario apportare quelle opportune correzioni in funzione delle
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differenze analizzate efo comparate, ovvero tenendo conto d’'ogni_caratteristica

ritenuta incidentale sul valore da stimare.

Pili_precisamente, per quanto riguarda i beni, & da tenere in particolare evidenza

‘ubicazione, la comodita d'accesso, lo stato di manutenzione dell'immobile,

a_presenza d'impiantistica conforme alla norma, la vetustd, il grado di finitura,

a_classe energetica d’appartenenza, lo scoperto pertinenziale, la capacita

edificatoria_residua, la difficolta d'eventuale divisione e frazionamento del bene.

a libertd o meno dellimmobile da vincoli quali locazioni 0 comodati.

Per quanto riguarda il libero mercato ¢ stata verificata I'appetibilita del bene nel suo

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

22.0.

Criteri di stima e metodi di valutazione

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

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

avendo ogni stima un proprio _scopo o ragione pratica che la promuove,

n relazione al complesso dei rapporti che intercorrono fra j soggetti, i fatti e il bene

oggetto di valutazione. Uno stesso bene inteso in senso lato in un certo momento

e _un_dato luogo, pud presentare contemporaneamente  diversi valori,

ed esattamente tanti quante sono le ragioni pratiche che promuovono la stima.

Dal postulato dello scopo discendono i criteri di stima o aspetti economici in base

ai quali pud essere valutato un immobile.

L'incarico conferito si riferisce al “valore dellimmobile”, inteso quale prezzo al quale

0 _stesso potra verosimilmente essere “esitato alla pubblica asta” da intendersi

come valore da porre a base d'asta in senso estimativo, richiama fedelmente

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

Nella ricerca del valore di vendita forzata (forced value) & necessaria, al fine
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di_poter applicare correttamente i procedimenti valutativi necessari alla soluzione

del quesito, la definizione del termine “vendita forzata".

Usato in circostanze nelie quali_un venditore & costretto a vendere e/o non

¢ possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di marketing, il prezzo ottenibile

n_queste circostanze non pud essere previsto realisticamente e non soddisfa

a definizione del valore di mercato.

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

di _misurazione, ma & una descrizione della_situazione nella quale ha luogo

| trasferimento.

22. 3.

Valore di mercato

! valore di mercato assume essenzialmente che:

* __limmobile sia esposto un tempo sufficientemente lungo su un mercato aperto,

ossia sia disponibile per un numero adeguato di eventuali acquirenti e per

il vaglio da parte del venditore delle richieste, la durata dipende ovviamente

dal tipo d'immobile e dalla dinamica del mercato,

= _iI__compratore e il venditore siano motivati dal proprio interesse

{principio edonistico);

» il compratore e il venditore siano bene _informati (principio di trasparenza)

€ agiscano con prudenza e in modo indipendente;

= _hon_ siano computate nel valore di mercato le spese di transazione

(atto, visure, imposte, ecc.) e le spese d'intermediazione.

| valore di mercato esclude specificatamente la stima di un valore sovrastimato

0 sottostimato in condizioni o circostanze speciali come un finanziamento atipico,

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

da qualsiasi parte nella vendita:
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Per valore di mercato s'intende limporto_stimato al quale l'immobile sarebbe

venduto alla data della valutazione in un'operazione svolta tra un venditore e un

acquirente consenziente alle normali condizioni_di _mercato dopo un'adeguata

promozione commerciale, nellambito del guale entrambe le parti hanno agito

con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizioni.

Per applicare tale metodo di stima_si devono eseguire una serie d’accertamenti

circa_compravendite d’immobili simili a quello oggetto della presente valutazione,

effettivamente avvenute in tempi recenti e richiedere i prezzi in zona da operator

del settore immobiliare e edilizio.

| valore commerciale o valore di mercato € un presupposto necessario da valutare

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

22. 4.

Prezzo a base d’asta

| prezzo a base d’asta si ottiene detraendo dal valore di mercato, tutti i maggior

oneri_che incontra un acquirente di un immobile all'asta rispetto a un acquisto

nel libero mercato, nonché le incombenze della procedura:

= difficolta a visionare l'immobile,

* _Imposta per il trasferimento del bene: il valore sul quale & calcolata 'imposta

& pari al prezzo di aggiudicazione e non al valore catastale del bene,

* decreto di trasferimento e possesso del bene: il tempo nel quale

laggiudicatario di un immobile diventa proprietario ed entra in possesso

dell'immobile non & quantificabile prima dell’asta,

*__hon si & in grado di garantire allaggiudicatario (nuovo proprietario) di avere

accesso al suo immobile in tempi rapidi,

* _la vendita avviene senza le garanzie per i vizi sul bene stabilite per legge,

* la mancata attivita di marketing.
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noltre & opportuno inserire uno sconto per favorire I'acquisto all'asta in alternativa

al libero mercato per aumentare platea di possibili acquirenti.

Seded

23. VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

Tutti i valori degli immobili oggetto della presente CTU sono stati determinati sulla

scorta_delle considerazioni di cui al capitolo precedente, tenuto in particolare

evidenza come unita di riferimento il metro_gquadrato lordo commerciale e, per

quanto riguarda Pedificabilita residua qualora presente, I'ulteriore superficie utile

realizzabile, comungue comprendendo l'area pertinenziale nel valore del fabbricato

stesso. Pertanto, tenuto conto:

> _di quanto riscontrato nel sopralluogo effettuato,

del rilievo eseguito,

delle caratteristiche costruttive del fabbricato,

Y Vv v

delle caratteristiche tipologiche del bene,

dello stato di conservazione del bene,

della dimensione del bene,

della destinazione urbanistica del lotto e dell'ubicazione,

della capacita edificatoria residua,

della conformita urbanistica,

Y iV IV IV iV v

delle condizioni di mercato della zona in cui esso & ubicato,

0 scrivente CTU attribuisce il seguente valore globale a ciascun Iotto cosi come di

seguito descritto

% % %

23.1. Lotto Unico

- T
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_ per lintera proprieta.

Comune di CASTELCUCCO (TV)

a C.T. Fg.6
M.n. 177 Ente Urbano mq. 3.632 RCE. -
M.n. 434 Ente Urbano mq. 616 RCE. ——-
N.CEU. Sez- Fg.6 |

M.n. 177 sub 05 V. Strada Val Organa p.T. Area Urb. mq. 2253 RCE. =======

M.n. 177 sub 06 V. Strada Val Organa p.S1-T-1. DA RCE€. 8.440,97

M:.n. 434 sub 1 V. Strada Val Organa p.S81 C/2 RCE. 790,64

M.n. 177 sub 07 V. Strada Val Organa p.T. Lastr. Sol. mg. 603 RCE. =======

Graffato con il m.n. 434 sub 2 —m.n. 434 sub 3

E’ da precisare che le ultime 3 unita catastali indicate, risultano tra loro graffate e

percio costituiscono un’unica unita immobiliare.

s

STIMA DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO

s ———.

'valore labor: fb,ri@:édé,bositd ,

2260 oo*:f € 200,00
240 00 € 600, 00

2253 oo € 2000

valore ...u;‘ aeu

tétalé"\(aldiefpgt‘eﬁzia!‘ei ! m"fbxl;‘arrotondato .

452.000,00

Valore |mmob|le deprezzato d ",1»40% -

Valore lmmoblle dopo arrotondamento |

| valore commerciale arrotondato del lotto unico per l'intera quota di 1/1 della piena

broprieta, composto dagli indicati cespiti, & di

Euro € 385.000,00
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diconsi euri — trecentoottantacinguemila,00 -

23.2.

Dal valore di mercato & opportuno_detrarre tutti i maggiori oneri che incontra

un acquirente di un immobile allasta rispetto a un acquisto nel libero mercato:

- Vendita senza la garanzia per i vizi sul bene. - Difficolta a visionare 'immobile.

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

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

L 'eventuale prezzo arrotondato da porre a base d’asta del lotto unico per ['intera

quota di 1/1 della piena proprieta, composto dai sopraindicati cespiti & di

Euro € 370.000,00

diconsi euri ~ frecentosettantamila, 00 ~

Treviso, 25 Settembre 2019

L’Esperto Estimatore

geom. Luciano Perer

24.

ALTRE PARTI INTERVENUTE

n data 25/09/2019 presso la cancelleria delle esecuzioni Immobiliari, non sono

risultate altre parti intervenute oltre a quelle sin d’ora riportate.
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ALLEGATI

{Tutli riprodotti nel’allegato oD

doc. 1) Incarico doc. 10)  Urbanistica

doc. 2) _Atto di pignoramento doc. 11)  Autorizzazioni Edilizie
doc. 3)  Visure NCEU doc. 12)  Visure Conservatoria
doc. 4)  Visure NCT doc. 13)  Relazione notarile
doc. 5)  Planimetrie NCEU doc. 15)  Ordinanza di vendita
doc. 8) _ Estratto mappa NCT doc. 18)  Awviso d’Asta

doc. 7)  Atti di provenienza

doc. 8) Doc. fotografica

doc. 9) Rilievi
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