Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 / 2018

Tribunale di Belluno
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Fino 1 Securitisation srl

N°® Gen. Rep. 89/2018
data udienza ex art. 569 c.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. MARTA DE MANINCOR

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
___Lotto 001 - lotto unico

Esperto afla stima:
Codice fiscale:
Partita IVA:
Studio in:
Telefono:

Fax:

Email:

Pec:

Geom. Sebastiano Caro
CRASST72M23D530I
010377590258

via Zanon 169 - 32100 Belluno
04371846359

04371846359
sebastiano.caro@pm?21.it
sebastiano.caro@geopec.it

Pag. 1
Ver, 3.0
Edicom Finaace srl

k=l
w
&
[11]
w
@
£
[
[5]
(=
@
<G
&
=
&
(=]
£
3
S
&
&
[}
o«
E:
.
o
)
w
o
<
a
<}
=z
<
a.
L]
Q
L
n,
<
ai
]
4
<
o
a
Q
0
o
@
&
1|l
o
=
<
@
<
m
13)
¥
Q
g
<
d
]
o]
g
E
i




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 /2018

Lotto: 001 - lotto unico

1. Quota e tipologia del diritto
Corpo: A

1/1

(.
]

Corpo: B

1/1

2. Dati Catastali

Corpo: A
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]

Dati catastali: foglio 10, particella 314, subalterno 8
Confini: confina a su con corte comune confina a nord con via venal a est ed a ovest con altre prorie-

th mapp 314

Conformita catastale: S

Corpo: B
Categoria: Garage o autorimessa [G]

Dati catastali: foglio 10, particella 314, subalterno 9
Confini: confina a sud con corte comune confina a nord es con via venal

Conformita catastale: NO

Irregolarita riscontrate

Regolarizzabili mediante

MANCANZA DI INSERIMENTO NELLA PLA-
NIMETRIA CATASTALE DEL SOPPALCO

PRATICA DI VARIAZIONE DOCFA

COneri reqolarizzazione;

DOCFA: € 700,00

3, Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicate nell‘atto di pignoramento

Corpo: A
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 / 2018

CORRISPONDENZA VERIFICATA POSITIVAMENTE
Corpo: B

CORRISPONDENZA VERIFICATA POSITIVAMENTE
4

4. Condizioni dell'immobile

Corpe: A
Stato: buono

Corpo: B
Stato: buono
5. Situazione edilizia / urbanistica

Corpo: A
Conformita urbanistica: Sl

Conformita edilizia: Si

Corpo: B
Conformitd urbanistica: Sl

Conformita edilizia: NO

6. Stato di possesso

Corpo: A
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Corpo: B
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

7. Oneri

Corpo: A
Spese condominiali arretrate ultimi due anni: Nessuna.

Corpo: B
Spese condominiali arretrate ultimi due anni: Nessuna.
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8. APE
Corpo: A
Certificato energetico presente: 5l
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 / 2018
Indice di prestazione energetica: G 474

Corpo: B
Certificato energetico presente: 5
Indice di prestazione energetica: G 474

9, Altre avvertenze

Corpo: A

Corpo: B

10. Vendibilita

sufficiente.

11. Pubblicita

riviste del settore e on line
34

12. Prezzo

Prezzo da libero: €

13. Valore mutuo

158.100,00

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN| IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Alpago (BL) CAP: 32010 frazione: CURAGO, via venal,
56

Quota e tipologia del diritto
1/1 i/ - Ficna proprietd
|

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: (| foclio 10, particella 314, subalterno 8, comune alapago
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 / 2018
Confini: confina a su con corte comune confina a nord con via venal a est ed a ovest con altre

prorieta mapp 314

Corrispondenza dei dati catastali a gquelli indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione: CORRISPONDENZA VERIFICATA
Per gquanto sopra si dichiara la conformita catastale

ortofoto mappa catstale

Espropriazione per pubblica utilitd: NO

Identificativo corpo: B.

Garage o autorimessa [G] sito in Alpage (BL) CAP: 32010 frazione: CURAGO, via venal, snc

Quota e tipologia del diritto
1/1

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: (NN fosiio 10, particella 314, subalterno 9, comune alpago
Confini: confina a sud con corte comune confina a nord es con via venal

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell’atto di pignoramenta e nella nota di
trascrizione: CORRISPONDENZA VERIFICATA POSITIVAMENTE

Conformitad catastale;

Sono state riscontrate le seguenti irregolariti: MANCANZA DI INSERIMENTO NELLA PLANIME-
TRIA CATASTALE DEL SOPPALCO

Regolarizzabili mediante; PRATICA DI VARIAZIONE DOCFA
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 / 2018

Descrizione delle opere da sanare: SAOPPALECO NON ABITABILE

DOCFA:; € 700,00

Oneri Totali: € 700,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale; note: manca il soppalco che risulta
abusivo oltre alla chiusura parziale del portone del garage con la realizzazione id una finestra

Espropriazione per pubblica utilita: NO

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Trattasi della Localita Curago del Comune di Alpago. Piccola frazione in zona boschiva con un piccolo
centro urbano con una chiesa di pochi abitanti.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficientt,

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: agricole

Importanti centri limitrofi; peieve di alpagao.

Attrazioni paesaggistiche: si.

Attrazioni storiche: no.

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto A

trattasi di casa a schiera cu corte comune. al piano terra troviamo la zona soggiorno e cucina oltre alla
zona centrale termica ed una lavanderia. al piano primo una camera padronale con bagno esclusivo o
oltre ad altre due camere martrimoniali ed un bagno. atraverso la botola in cima alle scale ai accede al
sottotoetto nan abitabile
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 / 2018

1. Quota e tipologia del diritto
1/1

Eventuali comproprietari:
Nessuno

E' posto al piano: t-1-2

L'edificio & stato costruito nel: ante 01/09/1967

L'edificio & stato ristrutturato nel: 1992

L'unita immobiliare & identificata con il numero: 56; ha un'aitezza utile interna di circa m. 2.55
L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile: buone condizioni di manutenzione e conservazione

CARATTERISTICHE DESCRITTIVE

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legno protezione:
scuretti materiale protezione: iegno condizioni: sufficienti

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni:
huone

Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: inesistente condizioni:
buone

Pareti esterne materiale: muratura di mattoni forati coibentazione:
inesistente rivestimento: intonaco di cemento condizioni: buo-
he

Pavim, Interna materiale: piastrelle di gr?s condizioni: buone

Pavim. Interna materiale: parquet incollato condizioni: buone

IMPIANTI {CONFORMITA E CERTIFICAZIONI)

impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico S|

Epoca di realizzazione/adeguamento | 1993

impianto a horma Sl

Esiste la dichiarazione di conformita St
L. 46/90 e successive
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Riscaldamento:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 89 / 2018

Esiste impianto di riscaldamento

Sl

Tipologia di impianto

AUTONOMO GASOLIO

Stato impianto

NON REVISIDNATO

Potenza nominale

Epoca di realizzazione/adeguamento

pericolosi

Impianto a norma St
Esiste la dichiarazione di conformita s
Condizionamento e climatizzazione:
Esiste impianto di condizionamento o | NO
climatizzazione
Impianto antincendio:
Esiste impianto antincendio NO
Ascensori montacarichi e carri ponte;
L'immohile dispone di ascensori o NO
montacarichi
Esistenza carri ponte NO
Scarichi:
Esistano scarichi potenzialmente NO
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 / 2018

prospetto sud

3e232f4684b02fdf26af00cebabe?abd

prospetto nord

CARO SEBASTIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#
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Rapporto di stima Esecuzione Immahiliare - n. 89 / 2018

zona soggiorno

3e232f4684b02fdf26afB0cababe2a6d

riak

ARUBAPEC 8.P.A. NG CA 3 &

zona pranze cucina

CARQ SEBASTIANO Emesso Da
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 f 2018

lavanderia piano terra

centrale termica
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 / 2018

camera 1
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camera 2
camera 3
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Rapporto

bagno padranale
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_Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 89 / 2018
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Descrizione: Garage o autorimessa [G] di cui al punto B o

trattasi di fabbricato a servizio della abitazione ad uso autorimessa e cantina- al livello seminterrato si
trova la zona cantina. al piano terra la zona autorimessa con wc

1. Quota e tipologia del diritto

11
]
L

Eventuali comproprietari:
Nessuno

E' posto al piano: t-1

L'edificio & stato costruito nel: ante 01/09/1967

'edificio & stato ristrutturato nel: 1993

L'unita immobiliare & identificata con il numero: snc; ha un'altezza utile interna di circa m. hm 3,80
L'intero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi di cui fuori terra n. 1 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile; bucne condizioni di manutenzione e conservazione

CARATTERISTICHE DESCRITTIVE

Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legno protezione:
scuretti materiale protezione: legno condizioni: sufficienti

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni:
buone
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 89 / 2018

Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: inesistente condizioni;
buone

Paretj esterne materiale: muratura di mattoni forati coibentazione:
inesistente rivestimento: intonaco di cemento condizioni: buo-
he

Pavim, Interna materiale: piastrelle di gr?s condizioni: buone

IMPIANTI {CONFORMITA E CERTIFICAZIONI)

impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico S

Epoca di realizzazione/adeguamento | 1993

Impianto a horma St

Esiste |a dichlarazione di conformita sl
L. 46/90 e successive

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento Sl
Tipologia di impianto AUTONOMO GASOLIO
Stato impianto NON REVISIONATO

Potenza nominale --

Epoca di realizzazione/adeguamento | --

impianto a norma Sl

Esiste |a dichiarazione di conformita Si

Condizionamento e climatizzazione;

Esiste impianto di condizionamento o | NO
climatizzazione

Impianto antincendio:

Esiste impianto antincendio NO

Ascensori montacarichi e carri ponte:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 / 2018

pericolosi

L'immobile dispone di ascensori o NO

montacarichi

Esistenza carri ponte NO
Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente NO

vista da corte interna

vista da via venat
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orto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 / 2018

zoana cantina piano seminterrato

3. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: . In forza di denuncia di successione; trascritto a BELLUNO, in data 01/08/1988,
ai nn. 7083/6077.
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Rapporto di stima Esecuzione Immgbiliare - n. 82 / 2018

Titolare/Proprietario: (S GG - oprictario/i ante ventennio ad oggi . In forza di

decreto di trasferimento - a roglto di VALLUNGA AUGUSTO, in data 05/12/1991, al nn. ; trascritto a BEL-
LUNO, in data, ai nn. 123/116.

Titolare/Proprietario: (S NG - oprictario/i ante ventennio ad oggi . in forza di at-
to di compravendita - a rogito di VALLUNGA AUGUSTO, in data 05/12/1991, ai nn. ; trascritto a BEL-

LUNO, in data 04/01/1992, ai nn. 123/117.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Titolare/Proprietario: (|GGG - forza di denuncia di successione; trascritto a BEL-

LUNO, in data 01/08/1988, ai nn. 7083/6077.

Titolare/Proprietario: (S NG > o rictario/i ante ventennio ad oggi . In forza di
decreto di trasferimento - a rogito di VALLUNGA AUGUSTO, in data 05/12/1991, ai nn. ; trascritto a BEL-

LUNOQ, in data, ai nn. 123/116.

Titolare/Proprietario: (S NG - ovrictario/i ante ventennio ad oggi . In forza di at-
to di compravendita - a rogito di VALLUNGA AUGUSTO, in data 05/12/1991, ai nn. ; trascritto a BEL-

LUNO, in data 04/01/1992, ai nn. 123/117.

Dati precedenti relativi ai corpi: B

PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Alpago (BL) CAP: 32010 frazione: CURAGO, via venal, 56
Numero pratica: 1

Intestazione: (GG

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: RISTRUTTURAZIONE

Oggetto: variante

Presentazione in data 10/07/1992 al n. di prot. 332

Abitabilita/agibilita in data 08/04/1994 al n. di prot. 642/93

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Garage o autorimessa [G] sito in Alpago {BL) CAP: 32010 frazione: CURAGO, via venal, snc
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 f 2018
Numero pratica: 1

intestazione: (NG

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: RISTRUTTURAZIONE

Oggetto: variante

Presentazicne in data 10/07/1992 al n. di prot. 332
Abitabilita/agibilita in data 08/04/1994 al n. di prot. 642/93
Dati precedenti relativi ai corpi: B

4.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo economico [A3]
Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia
Dati precedenti relativi al corpi: A
Garage o autorimessa [G]
Nessuna.
Regolarizzabili mediante: pdc in sanatoria
Descrizione delle opere da sanare: soppalco non abitabile con accesso da scala in legno
pdc in sanatoria: € 3.400,00
Oneri Totali: € 3.400,00
Mote: si prevede il ripristino dell'ingresso carrabile del garage

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

Dati precedenti relativi ai corpi: B

4.2 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo economico [A3]

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato

Zona omogenea: A

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urban- |NO
istico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabil- |NO
ita?

Nefla vendita dovranno essere previste pattuizioni {NO

particolari?
Residua potenzialita edificatoria: NO
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: S|

Note sulla conformita:

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 / 2018

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Garage o autorimessa [G]

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato

Zonha omogenea: A

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urban- |NO
istico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabil- [NO
ita?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni [NO
particolari?

Residua potenzialita edificatoria: NG

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note sulla conformita:
Nessuna.
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: 8
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5. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Alpago (BL}, via venal, 56
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Identificativo corpo: B
Garage o autorimessa [G] sito in Alpago (BL), via venal, snc
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
6.1 Vincoli ed oneri giuridicl che resteranno a carico dell'acquirente:

6.1.1

6.1.2

Dorande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- Pignoramento a favore di Fino 1 Securitisation srl contro (NGB st
to/ftrascritto a BELLUNO in data 13/09/2018 ai nn. 10733/8450;
Dati precedenti relativi ai corpi: A

- Pignoramento a favore di Fino 1 Securitisation srl contro (GG scit-
to/ftrascritto a BELLUNO in data 13/09/2018 ai nn. 10733/8450;
Dati precedenti relativi ai corpi: B

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.
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6.2

6.3

6.1.3

6.1.4

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 / 2018
Atti di asservimento urbanistico:

Nessuna.

Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.2.4

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria annotata a favore di Fino 1 Securitisation stl contro (i NG
A rogito di STIVANELLO STEFANO in data 02/11/2007 ai nn. 795/503; Iscritto/trascritto a
BELLUNO in data 02/11/2007 ai nn. 15954/3346

Dati precedenti relativi ai corpi: A

- Ipoteca gludiziale annotata a favore di Fino 1 Securitisation srl contro (G
Derivante da: DECRETO INGIUNTIVO : Iscritto/trascritto a TRIBUNALE DI BELLUNO in data
18/05/2016 ai nn, 5240/4057

Dati precedenti relativi ai corpi: A

- Ipoteca volontaria annotata a favare di Fino 1 Securitisation sri contro(EEGNGNG:
A rogito di STIVANELLO STEFANO in data 02/11/2007 ai nn. 795/503; Iscritto/trascritto a
BELLUNO in data 02/11/2007 ai nn. 15954/3346

Dati precedenti relativi ai corpi: B

- Ipoteca giudiziale annotata a favore di Fino 1 Securitisation srl contro ( N GG
Derivante da: DECRETO INGIUNTIVO ; Iscritto/trascritto a TRIBUNALE DI BELLUNO in data
18/05/2016 ai nn. 5240/4057

Dati precedenti relativi ai corpi: B

Pignoramenti:

Nessuna.

Altre trascrizioni:
Nessuna.
Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna.

Misure Penali

Nessuna.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 / 2018
7. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: A

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Alpago (BL), via venal, snc
Spese ardinarie annue di gestione dell'immobile; Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: G

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Identificativo corpo: B

Garage o autorimessa [G] sito in Alpago (BL), via venal, snc
Spese ordinarie annue di gestione delPimmobile; Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili; NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica:

Indice di prestazione energetica:

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004; Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

. Ablazione di tipo cconomico [A3] di cui

Garage oautorgmessa [G]d; cul .

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
[.V.5, TECNONBORSA, MARKET COMPARISON APPROACH

8.2 Fonti di informazione;
Catasto di BELLUNO;
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3.3

8.4

8.5

Conservatoria dei Registri Immobiliari di BELLUNO:

Uffici del registro di BELLUNO;

Ufficio tecnico di ALPAGO;

Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n. 89 / 2018

Altre fonti di informazione: ATTI PUBBLICI NOTARILI DI VERE COMPRAVENDITE AVVENUTE

IN ZONA.

Vendibilita:
sufficiente

Pubblicita;
riviste del settore e on line

Valutazione corpi A e B:
A. Abitazione di tipo economico [A3]

STANDARD INTERNAZIONALI LV.S
MARKET COMPARISON APPROACH

B. Garage o autorimessa [G]

STANDARD INTERNAZIONALI LV.S
MARKET COMPARISON APPROACH
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15 Pata della valutazione
sabate 23/11/201%

i Data del rapporto
sabate 23/11/2019

2018esecuzione immobiliare rge 89-2018

[ Valora
1i8.000,00 € Dicensi Euro centodiciottomifa
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0 ELENCO IMMOBILI OBGETTO DISTIMA 0

[N |Compendio imimobiliare < Vakitazions richiests ok R T Y
4 Per Yimmobile dassificato come Casa, sito i Via veral - curago - PIEVE D'ALPAGO (BL), VENETG, (Subject) di
sequito denaminato "Casa Via venal, - 32010 - PIEVE ALPAGD (BLY" & deteaninate it Valore di mercato alla data
di stima del 23/11/2015,
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via jacopo tasso, 7

te] 04371846359
sehastiano.caro@pm?21.it

s CRITERY E'PROCEDIMENTY

Nel presente rapporte di valutazione st applicheranno | seguenti aiteri {aspatti economici} e relativi procedimenti
estimativi:

Valore di mercato

1l erfterio valare di mercato della piena proprietd si riferisoe concettiralmente of prezza di mercato come punto dincontro
della domanda e deli'offerta.

L'adozione del presente criterio di valutazione da parte def valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico
ricevuto,

Secondo [Tntemational Valuation Standards (IVS), il valore di meraato & lienporto stimato al quale un determrinato
immobile pud essere compravenduto alla data della stima, posto che Vacquirente e if veaditore hanna operato in modo
indipendente, non cendizionato e nel proprio interesse, dopo un'adeguata attivita di marketing durante la quale
entrambe le parti hanno agita con eguale capacitd, con prudenza e senza alcuna costrizione.

La definizlone coincide sostanzialmente sia con quella contenuta nel Codice delle Valutazion! Tmmobiliari di TeanoBarsa,
&d & significativamente analoga a quella Fornita dalla Banca d'Ttalia nella circolare 263 del 27 dicembre 2006 dal titole
“Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche” Titolo I, Capitolo |, Sezione IV, Punto 1, sia con quela
contanuta net Regolamento (UE) 575/2013 def Parlamento Europeo e del Consiglio del 26 gitgno 2013 relatico ai
requisité prudenziali per oli enti cretfitizi @ le imprese di investimento e che modifica fl regdlamento (UE) n, 64B/2012
denominato CRR Art. 4 par. 1 lett, 76.

Canl elemento della definizione pubd essere iustrato separatamente & fine di comprendeme at meghio il significato;

“importo stimate..."

i riferlsce a un prezzo espresso i denaro, pagabie per Fimmobile in un'operazione di mercato e determinato da un
soggetto che pessiede la qualifica, la capadta e lesperienza

per compiere la valutazione;

“...alla data della valutazione...”

richiede che il valare di mercato si riferisca a una definita data, in quanto i mercati e e lore condizioni possono variare e
il velare pub risultare scorretto o inappropriato in un memento differente. La definizione del valore di mercato suppone
anche che fo scambio e la stipula del contratto di compravendita avvengana simultaneamente, senza alcuha variazione
di prezzo aftrimenti possibie;

*_in un'opérazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle nomali condiziont di mercato.,,”

entrambi | contraenti nion sano disposti a vendere/comprare per un prezzo wnsiderato non ragicnevole riel mercate.
Lacquirente non pagheré un prezzo pid alto di quello richlesto dal mercato, } verditore & motivato a vendere [immobile
al miglor prezzo ottenibile sul mercato, La transazione deve avvenire tra parti ron in relazione tra loro, che agiscono
dascuna indipendentemente dall'alza;

*...dopo un‘adeguata promazione commerciale...”

per la quale iimmeblle & offerto sul mercato nella maniera pilt approprizta affinché sia venduto al miglor prezzo
ragianevolmeate otteribile. La durata di esposizione sul mercato pud variare seconda fimmohile & Yandamento del
mercato, ma deve essare sufficienite da permettere allTmmabile di essere posto all'attenzione di un adeguato numers di
potenziali acquirents, Il periodo di esposizione & anteriore al momento della valutazione;

*_ nell'ambito della quale entrambe le parti hanno agite con cognizioni di causa, con prudenza e senza alcuha
costrizione...”

presuppone che i contraenti siano informati su butti gli element! che possono influenzare la compravendita e che
diascuna parte sia motivata a partedpare all'operazione, ma che non sla forzata né indebitamente costretta a portarla a
compimento, :

La definizione di valore di mercato assume che:
fon slano computate nel valore di mercato le spese di transazions {notalo, imposte, ecc.) e le spese di wrascrizione,

1l valore di mercato esclude specificatamente il riferimento a un prezzo relativo a termini o circostanze particolarl o
Belluno, data rapporto sabato 23/11/2019 Pagina 4 di 26
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via jacopo tasso, 7

tel 04371846359
sehastiano.caro@pm21.it

spetiali, come ad esempio un flnanziamento atipico, una vendita con patto di locazione, una concassione spedale
garantita da una parte nelfa transazione,

Valara di marcat | (Stima & Market Compaison Approach]

Procedimento. siDeserzlone T I T
Stima a Market Comparison | Valore determinatae mediante | procedimenta del Market Comparison Approach
Approach

Market Cormparison Approach

1t arket comparisen approach (MCA) {o smetodo del confronto di mercato) & un
procedimento di stima del prezzo di mercato o del reddito degh immobill, che s svolge
attraverso il confronto tra [immobils oggetto di stima e un insieme di immobili di
canfronte simili, conlrattati di recente e i prezzo o dl reddito noti e ricadenti nelfo
istessn segmento di mercate, ¥ MCA si basa sulla rilevazione dei dati reali di mercato &
delle caratteristiche degli immobill, quali termini di paragene nel confronte estimativo.

Humero Lotto ™= 7 TDezerziona - Motlvazione :
' 01 [Lotto 1
. | Denominazione immoblie dpgetto di stima -

{Casa Via venal, - 32010 - PIEVE D'ALPAGOD {BL)

Befluno, data repporto sabato 2371172019 Paglna 5 di26
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SCHEDATMMOBILE -

22]11/2019 [Data ultima mox ¥

003 subject

Casa

e subjeck

3 Supefﬁcla 171,79 m?® Cavi - Superficie Esterna Lorda (SE...

B Ubicazione

Wia venal,
curago 32010 PIEVE D'ALPAGO ~ (BL)

Bellung, data repporio sabato 23/11/2019
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R GEDBRARIA W —
LOTYO 01-Casa Via venal, - 32010 - PIEVE D'ALPAGO (BL) -

@ Ubicazione

“ReglonalVENETO IPrqgi_n_ci_S[BL
‘Comuene|PIEVE DALPAGO

Zonalcurage

0| Via venal

T Cap|32010
8|96° 10" 37,5452" [ Tongitudine| 125 21 55,5944"

Belluna, data rapporto sabako 23/11/2019 Peglna 7 di 26
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{1 Pascrizione consistenza

ONSISTENZE SUPERFICIARIE

Tipo di

Istemza

Cdvi - Superficie Estema Lorda (SEL)

?|La misura dele aree che costituiscono un immobile risponde alla necessit di quantificare in
|us'units di misura condivisa (m2) le superfid definite sia intemamente che esternamente

 fabbricato,

“1GIl immobili sano oggett composti e complessi & quindi nécessario definire quali tipi di
‘{superfici si possono incantrare nella loro misurazione al fine di dessificarle corettamente,

I tipi di superfid che possono comporre un immaobile sono:
La superfide principale {51) di un immobile, ovvero llinsleme dell'aree utilizzate o
utilizzabili per le funzieni dl maggior importanza o primarie dell'attivita cul Fimmobile &

‘}destinata,
“}* Le superfid secondarie di un immaobile (SUB, 5UZ, efc), ovvero le aree utilizzate o
.+ [ubilizzabili per funzioni integrative, complementari o accessorie dell'attivita primaria cui

l'mmcbile & destinato, identificate per singola area secondo la destinazione e it legame con

|la superficie prindpale.

=1 Le superfid comwni (indivise) di un immabile in condeminio {8), ovwero le aree utilizzate o
-{utlizzabili ad uso comune & con compiti strutturali, morfologici & funzionali, identificate per
“Jsingola area sécendo la destinszione, fa oollocazione o la funzione e il legame con le
‘Isuperfici esclusive (divise),

H criterio di misurazione adotiate nel seguente rapporte & la Superficie Estema Lorda

1(sEL).

Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobitiari di

‘{TecnoBorsa I edizone a pag. 35, si intende Farea di un edificlo o di una unitd immebiliare

delimitati da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su clasaun pianc fuad

{terra o entro terma alla quota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento,

Nella determinazicne dei vari tipi di superfici la SEL indda:

|+ lo spessore dei murl perimetral liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature
<|contigue confinanti con alti edifici, lo spessore del inurl intemi portanti & dei bamezs;
-{* 1 pllastrifcolonne interne;

* lo spario di dreclazione verticale (scale, ascensorl, scale meobili, irmplasto di sollevamento,

qecc.) ed orizzontale {coridol, disimpegni, ecc.);
.-}* la cabina rasformazione elettrica, la centrale termica, e sale implanti Interni & contigui

all'edificio;

"} i condotti verticali dell'aria o di aftro tipo;

mentre nella determinazione dalla superficie principale {S1) non include:

:51 le rampe d'scoesso esterne non coperte;
| V balconl, tervazzi e simili

* Il porticato rcavato all'intero delia proiezione dell'edificlo;

.|+ gli aggetti a sole scopo di cenamente architettonico;

i* le arée scoperte defimitate da muri di fabbrics.

Riassunto consisten

Za

+-Matado dl mIsuraMisure da plarimetria catastale

“ Caratterstica| T Acrontmofsup: Misurata (m?)| - Indice] .. Bup, Commerciale (n1F)
Superficie prindpale 51 161,84 1,00 161,84
Superficie cantine Suc 36,05 0,25 §01
Superficie terrazze g8 i 4,70 0,20 0,94
Superficie soffitta j SOF 6,70 B P
Superficie garage [{#5 SUG 47,38 - -
altorimessa
Belluno, data rapparto sabato 23/11/201% Pagina 8 di 26
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 / 2018

T Totale Superficie (ma) 326,67 i7i7s
i Totale Voluma Commerdiale.(m?}) E
i Consistenza per il Piano Terra
Commiento [ Sup, Misurata (m2)| ‘Acronimel Indinal 7 1000 srzoup,Comm, {m)
82,80 51 1,08 82,80
ii:: Totaleper piang 8280 82,80
#% Consistenza per il Piano Primo
Commento .. -] Sup. Misurata (m2) Acronimo| Endlgel - - . Sup.Comm. (m2)
79,04 §i[ 1,60 75,04
4,10 suZ| 0,20 0,94
ofala per piano 83,74 79,98
4 Consistenza per il Piano Secondo
Cominiento 777 Sup, Misurata (m )] Acronimo| Tndice] =77 Sup.Commy (m?)
' 6,70 SOF : =
i Totala perplano 86,70 -
g Consistenza per il Piano Interrato -1 (corpo di fabbrica A}
Commento .- | Sup, Misusata (m2)] Acronfma[ Indleel: = “Sup,Comm. {m?)
" 36,05 SIc| 0,35 3,01
- Totale per pldno 36,05 9,01

@& Consistenza per il Piano Terra {corpo di fabbrica A)

Commenta [ Sup, Misurata (m2j] Acronima| Tndics) “SupComm, (mZ}
47,38 suUG - -
* Totala per piann 7,38 -

Belluno, data rapporto sabate 23/11/2019
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g1 Planimetria

003 subject -Casa Via venal, PIEVE D'ALPAGO-BL

“Hipo di_consistenzalCdvi - Superficie Estema [orda (SEL)

‘Plano[Piano Term

:Metudo dl_ml_s_ui'a Misure da plarimetria catastele

Scalall : 500

!?m_\ienieﬂ:zé_pl:a_n_[_mema

e

W Documentol

|y S T P T T (R P =y S Tt

Py Dl
' @mmmﬁ:mm-m[mnna .,',)
] =

CATARTO EDRITIO VRBAND tmy d+att o &
> orea { PURE, WAL IN, va San o Teabone. £rldSl_ .

Fhiredh AL

Manctih  HE  dah. @ L amartearatee

s Fabbr e s S Y

R

2
teck
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Planimetria

003 subject -Casa Via venal, PIEVE ['ALPAGO-BL
2 11pe di consistenzalCdvi - Supetficie Esterna Lorda {SEL)
+‘Metado di misura|Miure da Planimetria catastle

s iy PranoPiano Pimo s Bealall s SO0
Pravenienza planimetria N? Dacumentol2
| SRS ta s e Pl
CATASTO EDHIZK) URBAMG pot oreem n 1, G_n,

Frinrd § o b bews $OOENNA e Yeas e fomer fracr, e L
P MHE b B ¢ amadt AT
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i Planimetria

003 subject ~Casa Via venal, PIEVE D'ALPAGO-BL
T 1ipg 0 gonslstenza| Cdvi ~ Superfide Estema Lorda (SEQ)
‘Metodo di misura|Misure da plarimetria catastale

e 1a[Prana Secando - Bealall : 500
Provenienza planimetr N2 Documento|3
! TR e r e Ej."'“
CATASTD) EDALITKR UABAMD 1%, debons n 12 \a!i)

< Partanks s i tamn 1PAOE ALY o s Krenen fass o
i REVCEA 51T Jub B b artaamasbntes

L PPN -

HAAT#2ep)
.’Z'c'iv"""""“__F' S IR
s (7
RYTLR
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sebastianen caro geom
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tel 04371846359
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@ Planimetria
003 subject -Casa Via venal, PIEVE D'ALPAGO-BL
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Planimatria
003 subject ~Casa Via venal, PIEVE D'ALPAGO-BL

po i GonsistenzalCivi - Superiics Estema Lorda (5E0)
"Metodo di misuralMisure da planimetria catastale
T 775 Plano|Piano Tera (corpo di fzhbrica A) o “Sealal1: 500
[Provenienza planimetria N® Documental5
[T
RPN i ittty
CAtANT BAIAKCAT) T "
ks Py e 1
Bkl
P T T et
]
ARG SOTICG RADA TS MO
;
;
'
B
- H
i,
i
i
i3
[} PR Wl
e T r
e A T i e vt
Belfuno, data rapporto sabato 23/11/2019 Pagina 14 di 26

Pag. 49
Ver.3.0
Edicom Finance srl

e
@0

©
o
i}
i

1]
a

[
4]
=1
o
5]
@
&
&2
&
IS
]
2
o
il
&
o3
ol
]
4]
k4
g

=

i}
w0
™
<L
o
o
=
<
a
[
(]
%
m
%
u
[(a]

Q

I}

[23

il
=3
[§T]
Q
=z
=<
P
w
<
I
Ll
7]
Q
[V
<
Q
i
[a]
2
W
£
&




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 /2018

sebastianon tara geom

via jacopo tasso, 7
tel 04371846359

sebastiano.caro@prm2t.it

CARATTERISTICHE Bk
0 Casa \ha venal, -'32010 - PIEVE D‘ALPAGO,, BLY:

Fabbncato ° Edlﬁ'cm
Carat

| Acronimd - QuantitaUnita i Misura. Indice marcantila -

Numere di Bagni NBG 2.

i Superficiarie

Caratteristica Acronimd " Quantita o Indice merdantile

D iy gt SR : Prezzo marg!nala (€)
Superficie principale 161,8/m? 100
Superficie cantine 36,1 |m? 0,25
Superficie tetrazze A 4,7 m? 0,20
Superficle soffitta S0F 86,7|m? .
Superficie garage autorimessa sUG 47,412 -
Superficle commerciale SUP 171,8]m? -
B Auto

o Hindloa mercantila -
R szzo m:arginale (€)

BDDOOO

20,000,00

C.a_ra_tberlstica R

Numero pﬁsﬁ a0to def box gérééé
Numero di box o Garage
[ Compravendita - Valutaziona

&mtbarlsﬂca Acmntmc B 2o indics mercantile

S R i - |Prezzo marginata (€
Data DAT 12371172015 gfomajmesefanno
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sehastianon caro geom
via jacopo tasso, 7

tel 04371846359
sebastiano.caro@pm21.it

Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 89 / 2018

arjominazione

Classificaziane -

Destinazione =

LocalizzazionafUbicazione

Comne T 1 |PIEVE DALPAGO =
Localia/Fraz./Zo curage

ﬁ.qsiﬂonﬁ sl

‘| Periferica in frazione

g5 Tipotogia immobiliare

Tipologia 7 |Fabbricato o edificio urbano |_;f._; T Categaris|

: D o [Dimensione unitafMedio piccola
g Tipologia edila
[Edifido. . .. |Casain linea
ndice Syperfidario - |Rapporto: T | Ladice tipalogioo (%)
Sup, commerdale (SUP) SupfsSUP 171,79/171,79 160,00
Superficie principale SI/SUP 161,84/171,79 04,21
Superficie cantine SUCisup 36,05/171,79 70,38]
Superficie terrazze SUZsUp 4,70/171,79 2,74
Superficle soffitta SOFfSUP 86,70/171,79 50,47,
Superficie garage SUGHUR 47,38/171,7% 27,58
autorimessa
& Rapporti di posizione
Rapnorto A1 postzione della Superficie pancipate {ST) [Sigmal =0 1,00
Rapports di posizione della Superficia estarna eschusiva {Ge) (Siamae) 1,00
Rapporto di posizione della Superficie esterna condominiate (5) {Sigma c) 1,00
Beliuno, data rapporto sabato 23/11/2019 Pagina 16 di 26
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Rapporte di stima Esecuzione Immobfiare - n. 89 /2018

sebastianon care geamn
via jacopo tasso, 7

tel 04371846358
sebastiano,caro@pm21,it

e 0 DOCUMENTL: oo
ey ~LOTTO'01:Casa Via venal 32010 PIEVE D'ALPAGO (BL) -
Elento Planimetrie
N. 1 Immagine della pagina n.1 di PEN_131558996_1 del 2371112019
Planimetria Cdvi - Superficie Esterna Lorda (SEL) Piano Terra

Il documento & stampato nella Seziane Consistenze.

N. 2 Immagine delia pagina n.1 di PLN_131558996_1 del 23/11/2019
Planimetria Cdvi - Superficie Esterna Lorda (SEL) Piano Prime

it documento & stampato nella Sexione Consistenze,

N. 3 Immagine della pagina n.1 di PLN_131558996_1 del 23/11/2019
Planimetria Cdvi - Superficle Esterna Lorda {SEL} Piano Secondo

1l documento & stampato nella Sezione Conslstenze,

N, 4 Immagine della pagina n.1 di PLN_131558996_2 del 23/11/2019
Planimetria Cdvi - Superficic Esterna Lorda (SEL) Piano Servintemato

1 documento & stampata nella Sezione Consisténze,

N. 5 Immagine delfa pagina n.1 di PLN_131558996_2 del 23/11/2019
Planimetria Cdvi - Superficle Esterna Lorda {SEL) Piano Terra (corpo di fabbrica B)
1 documento & stampato nelia Sezione Consistenze,
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 89 f 2018

sebastianon caro geem
via jacopo tasso, 7

tel (4371846359
sehastiano caro@pm21dt

L VALUTAZIONE . -

1l Valore di mercato dellimmobsile, classificato come Casa sito in PIEVE D'ALPAGO (BL) - curago, avviene mediante la
sequente formula:

Valore di meresto = [Stima a Market Comparison Approach]

L saluzione del criterio st ottiene mediante lapplicazione def singofl procedimentd estimativi.
La data di sima & sabato 23/11/2019,

'COMPARABILY.

Gli Immabili che foreano 1l camplone dindagine per |a comparazione estimativa deflimmabile oggetto di stima sano!

Casa - Via dolada; 31 - PIEVE D'ALPAGO {BL} - Comparabile A

"] Compravendita (prezzo df compravendita}

Privata
90,67 m?

Snpe;ﬁda @mmarclala [SUP)
ISuperfide condomimala (3]

{16/01/201%
+150,000,00 €
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 89 /2018

sebastianon caro geom
via jacopo tasso, 7

tel 04375846359
sebasbano.caro@pm21.it

1 Casa - Via GIULIO DE FILIP, 42 - PIEVE D'ALPAGO (BL) - Comparabile B
Tipo di datg

)| Comprawvendita (prezzo di compravendita)

2| Privata
:1188,43 m2

Quska eondominiale (@) |-
Sup, esterna esclusiva (S8} [

Fonte dato
}i?_n_)'y'anlenz_a_“

+101/09/2017
[134.500,00 &

£ Location map comparabili

Balluno, data rapporto sabato 2371 t/2019 Pagina 19 i 76
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 / 2018

sebastianon caro geom
via jacopo tasso, 7

tel 04371846359
sebastiano.caro@gpm2 1.it

i : MARKET COMPARISON APPROACH -
LO'ITO 01 - Casa Via venal, - 32010 - PIEVE D'ALPAGO (BL)

4 Stima a Market Comparison Approach

Caratteristiche

Le aratteristiche considerate sono le seguenti:
+ Data (DAT): La datz dal contratto & una caratteristica economica rilevata insieme al prezzo di mercato al quale si
tiferisce. } suo compito aonsiste neli'aggiomare alla data di stima i prezzi degli immobili di confronto.

Uni® di misura: giorno/mese/anno;

» Superficle prindpale (S1): La superficie prindpale & una camtteristica superficiaria relativa alla superfide del locali di
maggiore importanza compenent [immetbile.

Unith di misura: m?;

» Superficie cantine (SUC): La superficle cantine & una superficie secondaria che contribuisce alla determinazione della
superficle commerciale con la propria reale superficie corretta per 1l relativo Indice mercantile,

Unita df misura: m2;

» Superficle terrazze (SUZ): La superfide terrazze & una superfide secondaria che conbribuisce alla determinazione della
superficie commeriale con la propria reale superficie corretta per i relativo indice mercantile,

Unita di misura: m;

» Superficle soffitta {SOF); La superficle soffitta & una superficie secondaria che contribuisce alfa determinazione della
superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per 1l relativo indice mercantile.

Unita di misura: m?;

« Syperficle garage auterimessa (SUG): La superficie garage autorimessa & una superficie secondaria che contribuisce
alla determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per [l relative Indice mercantile,
Unit di misura; m%;

» Numero posti auto del box o garage (PAB): La caratteristica numero di posti auto Indica quante autovetture possono
essere parcheggiate nej box o garage.

Unita di misura: n.g

» Numero di box o garage (BOX): La caratteristica numero di box o garage misura Il numero dei bex disponibill
nell'immoldle classificato.

Units di misura: n,;

« Numero di bagni {NBG): La caratteristica numero di bagnt misura | numern di servizi iglenid present nel fabbricato.
Unita ok misurat n,;

1 Altre caratteristiche

Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli Immuohili dassificati come Casa, come quelle indicate nel prafilo
fmemobiliare 2 pagina 6. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considarate perche i camplone
estimativo presenta parita di condizioni,

Belluno, data rapporto sabate 2371172019 Paglna 20 di 26
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 / 2018

sehastargn caro geom
via jacopo tasso, 7

tel 04371846359
sebastiana.caro@pm21.it

= Tabella dei dati

Prezzo e Carateristica J:Comparabile Al Comparabile B[

[Prezzo totale (PRZ) € 50,000,00 134,500,810 B
Data (DAT) gioro/mese/anto 16/01/2019 170972017 Y000
Superficie principale (S1) m?2 85,6 168,2 161,8
Superficie cantine {SUC) m? 36,1
Suparficie terrazze (SUZ) m2 5,2 4,9 4,7
Suparficie soffitta (GOF) m2 64,3 86,7
Suzperﬁcie garage autorimessa (SUG) 478
m

Numere posti auto del box o garage 0 [} 2z
(PAB) .

Nomero di box o garage {BOX] . i
Numero di bagni (NBG) n. 1 2 2
& Tabelta indici frappaorti mercantili

Caratteyistion =770 ' ;- Indict/Rappert mercanti |
Data 0,010
Superficie prindipale 1,000
Superficie cantine 0,250
Superficie tarrazze 0,200
Numere i box o garage 20,000,000
Numero posti auto del box o garage 9,000,000,
Numesa di bagni 9,000
& Rapporti di posizione

Rapporto’ 77 7 05 [Comparabile AT TComparabila B 17 - JSubgedt
Rapparto di posiziane dalfa 1,00 1,00 I
Sugerfice principale (S1) [Sigra)

Rapporto di posizione della 1,00 1,40 1,06
Superficie estena esclusiva (5e)

[Sigma e]

Rapportn di posizone della 1,00 1,00 1,00
Superficie esterna oondominiafe (5)

[Sigma c]

Lo studio del prezz marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con | teoremi mercantli riferiti alla Superficie

principale (S1) degli immokbili & con una serie di coroltar riferit] alle alre superfid,

La determinazione dei [PMM] Prezzo medio minime e del [PMX} Prezzo medio massimo delfa Superficie principale {51)

avviene medianta fapplicaziona del prima teorema mercantite, fa cui formula &;
ps = PRZ*Sigma/SUP

m(51) = 50.000,00%1,00/90,67 = 551,45 €/m?

pe(51) = 134,500,001,00/188,43 = 713,78 €/m?

Prezzo medio massimo Superficie prindpale = 713,79 €/m?

Prezzo medio minimo Superficie prindpale = 551,45 €/m?

Befluno, data rapporto sabato 23/£1/2019
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 /2018

sebastianon caro geom
via jacope tasse, 7

tel 04371846359
sebastiano.cam@pm2].it

g3 Analisi dei prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Data (DAT)

1l prezzo marginale della data & stimato con il sagglo di variazione mensile dei prezzi del particelare segmento di
mercato immobilfare,

[i(DAT)] = 0,01 indice mercantile

Vetusta [Vet] = 30 anni

Vita media utile [Vit] = 100 anni

1l prezzo marginale dei comparabili rlevati risulta allorat

p{DAT} = 50.000,00%(-0,01)/12 = -41,67 €[/mese

p.(DAT) = 134.500,80%(-0,01)/12 = -112,08 &fmese

Prexzo marginale della caratteristica Superficia principate {51}
[i{51)] = 1,00 indice mercantile

!l prezzo marginale def comparablli rlevali risulta allora;

p.(S1) = 551,45%1,00 = 551,45 &/m?

pe(S1) = 551,45%1,00 = 551,45 €/m?

Prazzo marginala della caratteristica Superficie cantine {suc)
[i(SUC}] = 0,25 inddice mercantile

1t prezzo marginate del comparabili flevati risulta aforat

pSUC) = 551,45%0,25 = 137,86 €/m?

p{SUC) = 551,45%0,25 = 137,86 fm?

Prezzo marginale della caratteristica Superficia terrazze (SUZ}
{i(5UZ)] = 0,20 indice mercantile

1 prezzo marginale del comparabili rilévati risulta allra:

p{SUZ) = 551,45%0,20 = 116,29 €/m

pa(SUZ) = 551,45%0,20 = 110,29 €/m

Prazzo marginale della caratteristica Superficie soffitia (SOF)
Il prezzo marginale del comparabili rilevati risulta allorat

p(SOF) = 551,45%0,00 = 0,00 €/m?

p,(SOF) = 551,45%0,00 = 0,00 Efm?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie garaga sutorimessa (S5}
1l prezzo marginale def compareblli rifevatl risulta alloras

pa(SUG) = 551,45%0,00 = 0,00 §/m?

pa{SUG) = 551,45%0,00 = 0,00 &/m?

Prezza margiale della caratteristica Numero posti auto del box o garage (PAB)
[i(PA&)} = 9.000,00 €

Vetusta [Vet] = 30 anni

Vita media utile [Vit] = 100 anni

1 prezzo warginale dei comparabill ftevati risulta aflora;

PAPAB) = 0,00

ps(PAB) = 0,00

Prezzo marginale della caratteristica Numero di box o garage (BOX)
[KBOX)] = 20.000,00 €

Vetusta [Vet] = 30 apni

Vita media utile [Vit] = 100 anni

1t prezzo marginale dei comparabili rifevat! risulta aflora:

PA(BOX) = 0,00

pa{BOX) = 0,00

Belluno, data rapporto sebato 23/11/2019 Paginn 22 di 26
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 89 / 2018

sebastianon caro geom
via jacopa tasso, 7

tel 04371846359
sebastiano.caro@pm21.it

Prezzo marginale della caratteristica Numero di bagni (NBG)

1l prezza marginale del numero di bagni p{NBG) & stimato al costo di ricostruzione a nuove eventualmente deprezzato
in modalita lineare,

1l prezza targinale & quindi funzione del costo & nuovo [I(NBG)], della vita utile [Vit] def servizio e della sua vetusts
[Vet],

1 coste a huova rappresenta nen solo la somma dei costi direttf del bagno ma anche |l contributo alla variazione dej
prezzi degh immobiil dotati di un bagne in piit o di tn bagno In meno,

[KNBG)] = 9,00 €/servizio

Vetusta [Vet] = 20 anni

Vita media utile {Vit] = 50 anni

H prezzo marginale dei comparabili flevati risulta sflora;

PANBG) = 9,00%(1-20/50} = 5,40 €/servizio

P{NBG) = 5,00%(1-20/50) = 5,40 &fservizio

& Tabella dei preza marginali

Carattaristiche L R T Camparabile A] = Comparahite B
Data (DAT) €/mese ' B I R § b 3T
Superficie principale (S1) &/me BETAE 551,45
Superficie canting (SUC) €/m? 137,86 137,46
Superficie terrazze (SUZ) &/m 110,29 110,29
Superficie soffitta {SOF) &/m? 0,00 0,00
Superficle garage autorimessa (SUG) £/m?2 0,00 6,00
Numero posti auto del box o garage (PAB) 0,00 0,00
Numero di box o garage (BDX) 0,00 0,00
Numero di bagnl {NBG) €/servizin 540 5,40
Bellute, data repperta <abato 237112019 Pagina 73 di 26
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sebastianon caro geam
via jacapo tasso, 7

tel 04371846359
sebastiano.caro@pm21.it

Tabella di valutaziona

Per ognl corsparabile & per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€} al Prezzo totale (PRZ) peri &l prodotto della
differenza dallammontare delle caratteristiche & il prezzo marginale della caratteristica considerata. 1l confronto delle
caralteristiche awiene sempre fra l'immobite oggetto di stima (Subject) e Vimmobile di confronto (A, B, C...).

. o Comparablle Al omparabile B :

S [ Diferenza] Aggustam (€| Differ )
Prezzo totale {PRZ) 50,000,601

Data (DAT) {107 716,67 {676} 251817
Superficie principale | (161,8-89,6} 30,83p6,75(161,8-168,2) «3,507,22]
(51

Superficie canting (36,1-0,0} 4,969,594  (35,1-0,0) 4.569,94
(5UQ)

Superfice terazze &.75.2) =R WA 1) 30
(5u2)
Superficie safft 186,7-0,0} 5,00 (85, 7-54,3) 0,60
(soF)

Superficie garage (47 40,0 0,00 (47,4-0,0) 0,00
autorimessa {SUG) )
Rumero post auto det {20} 0,00 {2-0) 0,00

box o garage (PAB)

Numero di box o {1-0} D,00 {1-0) 0,00]
garage (BOX)}

Numero di bagni (NBG) (2-1} 5,40 {2-2) 0,00
Prezzo corretto 7| 05 IFE 61T T 1BE.B53, 78|

In linea teorica i prezel corretti degll immobill di confronta devono wincidere, tuttavia nell'esperienza concreta do &
puremente casuale, anche s generalmente i manifesta una sostanziale convergenza, La presenza di prezzi corretti
divergent si accatta mediante 'analisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prezzo massimo (Pmay
e il prézzo minime (Pmin ed esprime la divergenza massima def prezzi aorretti, Nel caso in esame & pari a
d%={{Prnax-Pmin)* 100)/Pmin = [(138,853,73-95.173,61)*100}/95.1 73,61 = 45,90% > 5%,

I Sintesi di stima

1l valore dalla Stima a Market Comparison Approach del Subject & rappresentato dafla media del prezz corretti secondo
il principie di equiprobabilits, per il quale | prezzl corretti hanno pari probabilit, pesa e dignita di figurare nella sintesi
conclusiva,

Tale valore & uguale a {95,173,61+130.853,73)/2=117.013,67 €,

Belluno, data rapporto sabatoe 23/11/2019 Pagina 24 di 26
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 89 / 2018

sebastianon caro geom

via jacapo tasse, 7
tel 14371845359

sebastiano,caro@pra2l. it

S RISULTATIDELLA VALUTAZIONE
LOTTO 01 - Casa Via venal

& Valore di mercato

32010 = PIEVE D'ALPAGO (BL) :

Valore'di marcato - 0| [Stma a Market Companson APPrcsad';]

Vartabl[e BE “~[Procedimenta

" Valore (€)

Stima a Market Compaﬂson . Market Companson Appmach
Approach

117.013,67

In conclusione il Valore di mercato dellimmobile oggetto di valutazione & arvotandato per ecresso a;

118.000,00 €
Dicansi Euro centodiciottomila

Ealom Assicurabile T

7%

[Valore di Fronto realizze "7 7

g Lotto 0L - Lotto 1

O,D[I

N, ;ICompandio immobiliare ¢ Valitaziona © =

27 Valore (€))

1 Per Timmobile dassificato come Casa Via venal - 3201[) PlEVE DALPAGO (BL)
il Valore di mercato alla data di stima del 2371172015
& pari & 118.000,00 &€ per 1718 m? pari a 686,85 €/m?
il Vafora Assicurabila alla data di stima del 23/11/2019
&paria € per 171,8 m? pari a 0,00 €/m?
il Valare di Pronto Reallzzo alla data di stima del 23/11/2019
&peria € per 171,8 m2 pari a 0,00 ¢/m?

7 Totala

118,000,00

118.000,00

Totala Lotti

118.005,00

' RIPARTOQ PER CONSISTENZA CATASTALE .

6 01~ Lnfts 1

[Cbmpaﬂdlo ‘catastale

ZValora (€)]

Casa sito In Via venal, PIEVE D'ALPAGO (BL)
Valore dl mercato (23/11/2019)

0,00

Belking, data rapporto sabato 2371172019

8.6 Adeguamenti e correzioni deila stima:
Riduzione del valore del 10%, dovuta all'immediatezza della vendita
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica /o catastale;

Costi di cancellazione oneri e formalita:

REGOLARIZZAZIONE EDILIZIA SOPPALCO NON ABITABILE

Pagha 25 ¢l 26

€ 11.800,00

£ 1.700,00

£0,00

€ 1.500,00
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Rapporto di stima Esecuzione immohiliare - n. 89 / 2018

ISCRIZIONE DELL' IMPIANTO TERMICO AL CATASTO CIRCE E PULIZIA € 200,00
CALDAIA
Giudizio di comoda divisibilita: S1 PROCEDE ALLA FORMAZIONE DI
UN LOTTO UNICO NO ESSENDO CONVENIENTE PER LA VENDITA DI-
VISIONE IN PIU' LOTTI
8.7 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immaobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in € 106.000,00
cui si trova:

8.8 Regime fiscale della vendita PRIVATI

8.9 Valore Mutuo:

158.100,00
Altegati
ALLEGATI LOTTO UNICO
ATTI
1. Scheda sintetica COPRO “A”; CORPO "B”;
2, Atto di provenienza
3. Elenco delle formalita
DOCUMENTZIONE EDILIZIA URBANISTICA
4, Documentazione amministrativa (permessi rilasciati)
5. Copia elaborati grafici
DOCUMENTAZIONE CATASTALE
6. Visura catastale
7. Estratto di mappa
8. Planimetria catastale
DOCUMENTAZIONE TECNICA E CERTIFICAZIONI
9, Certificazione energetica

ALTRI DOCUMENT!I
10. Atti notarili comparabili utilizzati

i1, Certificato stato civile

RILIEVQO

12, Planimetria delio stato dei luoghi rilevata
13. Documentazione fotografica

Data generazione:
24-11-2018

L'Esperto alla stima
Geom. Sebastiano Caro
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