PERIZIA DI STIMA
wmn QOO ==n
H sottoscrltto Elws Arch De Rossr (C Fisc DRS LVS 68R31 F443E) lscntto

presso I'Ordine degh Architetti della provmcna dl Treviso al n. 1439, con stu-

Eivis De Ross|

L a.ta;... : : __
firma: 06/ 03]’2024
09:50:42

Firmato digitaimente da

dio in Cornuda (TV) via 8/9 magglo, 29/a, mcancato per Iaccertamento del

l‘

piv probabne vaiore di mercato delle unita in Juogo Comune d| Mogilano Ve-

neto (TV) Iocallta Mazzocco Vla Ronzmel]a si & recato sul posto 1I glomo 27 _ |

gennalo 2024 per accertare !a s:tuazrone in essere e complere quanto com- o

m:ssaonato. con plena indlpendenza d: gludlzm

COMMITTENTE

MWM---mmw---

Ammimstratore uhico — nato a Trewso (TV) il 21!07/1969

(C FESC

I— ,reswfeme in—_,-[

PR‘.OP'RIETA’_:'_' R

dl trascrizmne

Le unlta Oggetto dl valutazmne SONO. identiflcati catastalmente come da nota RN

Comune dl Moglfano Veneto ( TV)

CT Foaho48  - SR

. Mapp n. 422 d| ettaro1 are 14 centlare 35

i bene sopra elencato a segulto d| frazaonamento prot TV0149271 def

| Via'8/9 maggio, 29fa— 31041 - Comuda JTV) .

| Studio di Architettura De Rossi Arch. Elvis
| Tel 0423 83775 - Email stuido@prodidee:it

28!04/2011 rlsulta alla data odlerna cosi oatastalmente cen5|to -

Comune di Moghano Veneto ( TV)

C.T. — Foglio 48

» Mapp. n. 460 di are 35 centiare 51 — Ente Urbano




e Mapp. n. 461 seminativo arborato, classe 3, are 81 centiare 46, RD

46,286 RA 27,35€

IDENTIFICAZIONE CATASTALE:

| bent censiti al C.T. al foglio 48 mappale n. 460 e 461 risultano intestati per

I'intero.

r

Sul bene immobile censito al catasto terreni al Fg. n.48, Mapp. n. 460 sono

presentl due palazzine composte dove sl trovano presenti 26 unita residen-

ziali e relative autorimessse, ripostigli e vani tecnicl.

Di seguito si elencano le unita catastall oggetto di stima:

N.C.EU. alla Sez, EFq. 11

« Mapp. 460 sub 15 pS1, clg C/6 ol 3 cons. m? 25 sup. Catast m? 30 RCE59,39 |

|+ Mapp. 460 sub 16 pS1, ctg G/6 ¢l. 3 cons. m* 18 sup. Catast. m?20 RCE4276

« Mapp. 460 sub 17 pS1, etg G/6 cl. 3 cons. m? 19 sup, Catast, m* 20 RCE45,14

o Mapp. 460 sub 18 pS1, ctg C/6 cl, 3 cons. m* 30 sup. Catast. m” 32 RCE 71,27

« Mapp. 460 sub 19 pS1, ctg C/6 cl., 3 cons, m* 32 sup. Catast. m* 36 RCE 76,02

« Mapp. 460 sub 20 pS1, clg C/6 cl. 3 oons, m? 25 sup. Catest, m* 28 RCE59,39 *

s Mapp. 460 sub 21 pS1, ctg C/6 d. 3 cons. m” 25 sup. Catast. m* 29 RCE 59,39

+ Mapp. 460 sub 22 pS1, ctg C/6 cl. 3 cons. m? 20 sup. Catast m” 21 RCE 47,51

« Mapp. 460 sub 23 p$1, ctg C/6 ¢l. 3 cons. m” 18 sup. Catast m* 18 RC€E 42,76

+ Mapp. 460 sub 26 pS1, ctg G/6 cl. 3 cons. m” 23 sup. Catast m” 25 RCE 54,64

»  Mapp. 460 sub 27 pS1, cig C/6 cl. 3 cons. m? 19 sup. Catast, m? 21 RCE 45,14

o Mapp. 460 sub 30 pS1, otg C/6 ¢l. 3 cons, m” 31 sup, Catast, m* 36 RCE 73,65

« Mapp. 460 sub 32 pS1, cig C/6 ¢l. 3 cons. m* 33 sup. Catast. m* 36 RCE 78,40

« Mapp. 460 sub 33 pS1, oty C/6 ¢l. 3 cons. m? 58 sup. Catast m* 55 RCE 137,79

o Mapp. 460 sub 35 pS1, ctg C/6 cl. 3 cons. m* 14 sup. Catast. m? 45 RCE 33,26




. Mapp 460 sub 36 p81 ctg Ci6 cl

3 cons. m? 14 sup Catast m 15 RC€ 33 26

. Mapp 460 sub 3? pS1 ctg CIB cl 3 cons. m® 14 sup Catasl m? 15 RC€ 33 26

) Mapp 460 sub 38 pS1 ctg 016 cl 3 cons. rn? 14 sup Catasl m? 16 RC€ 33 26

. Mapp 460 sub 39 pS'] ctg C/6 cl 3 cons. m 30 sup Calast m’ 32 RC€ 71 27

¢ Mapp. 460 sub 40 pS1 ctg C/B cl 3 cons. m- 30 sup Catast m233 RC€ 71 27

» Mapp 460 sub 41 pSi, clg CIG cl 3 cons. m? 25 sup. Catast. m? 27 RCe 59 39

. Mapp 460 sub 42 pS1, cig CIG cl, 3 cons. m” 34 sup Catast. m* 38 RCE 80, ?7

VALUTAZIONE IMMOBILIARE:

Sl e conssderata la tlpolog;a del compendio lmmobihare operando in maniera

divisa nella ricerca del valore immobiliare da ncavarst per Farea edificabile e

nella ricerca dei valori delle unita residenziali che compongono il complesso

immobiliare.

Il complesso immobiliare risulta costifuito da due palazzine, I corpo ad Est é

parzlalmente in proprieta, mentre il corpo ad ovest & totalmente in proprietd.

La valutazione sara eseguita analizzando le unita cosi come si trovano nello

stato di fatto, valutando il deprezzamento nello stato di manutenzione odier-

no

DIVISIBILITA' DEI BENI

Considerata la tipologia del compend|o pighorato, composto da un area con

possibilita edmcatona eda abltazwnr con relative autorimesse facenti parte di

ovest a coipfto nella sua globahte\ si pone attenzmne che se puo constderar&

un comp!esso resudenzlale composto da due condomml specufarl del guali EI

smgola umta delle pa1azz:ne rusulta p:u dlfﬂco!tosa Ia vendita seaprata

|corpo ad est é parznalmente cotpzto dal plgnoramento mentre |! il corpo ad

faﬁlbale la vendnta all mcanto di ogni smgoto Iottl lndicato |n perma per ogn!




dell’area edrficabﬂe che csrconda Ie patazzine lnfath Ia stessa dovra essere

fra:aonata ai flne dl creare un area comune a tutte le unlta remdenz;ah esj-

stentl per addlvenlre a| dlrlttl dI accesso mclo carralo pedonale oitre ai dmttl

!atlve umta |mmob|l|ari slano de!ia suddetto proprletano ssa per tutte le altre

quattro propneta mtestatarle delle Ioro umta

RE LE VEND!TE TROVA NECESSITA DI UN’ ORGANIZZAZIONE PREVENTIVA DI DIVI-

SIONE DELLE AREE E DEFINIZIONE DE| DIRITTI CHE DIVERSAMENTE, SE VISTA CO-

ME IPOTESIIN UN BLOCCO DI VENDITA UNICO, NON NECESSITA

SV Y S

OLTREMODO, LO STATO DI CONSERVAZIONE DELL’IMMOBILE, COME POI VERRA

ESPOSTO CONDIZIONEREBBE IN MANIERA PESANTE OGNI POSSIBILITA DI SCELTA,

GEST|0NE ED ORGANIZZAZIONE AVENDO “SMEMBRATO" TUTTA LA CONS%STEN-

ZA, CHE VEDREBBE ATTUALMENTE UNA COMPOSIZIONE UNICA NEL GESTIRE TUT-

TE LE PROBLEMATICHE INSORTE A CAUSA DELLE MANCATE MANUTENZIONI NON R . i

AUTORIZZATE IN QUESTO ULTIMO BIENNIO

La relaz;one di stlma sara composta da una relazione con una espomz&one

pare la medesima perizia.

St sono Tlpl‘eSl i parametri geometrlm della re!azmne appartenente alla CTU

per espnmere lf gludmo perltale agglornatl aIIa s1tuaz;one economrca ed allo

stato d| fatto

- ooo -




LOTTO 1

COMUNE di MOGLIANO VENETO

CT— Foglio 48

- r_nn46 jsein!natbgrcl i,larei §1 centialre 46, RDE, 46,28 RAE. 27,35
CONFINI
o » Nord via Ronzinella
+ Estvia Ronzinella
] »  Sud mn.423, mn354, mn. 455
o Ovest mn.432, mn.71, m.n.239 e mn.383 |
PROVENIENZA
il bene & pervenuto all’ esecutato per l'intero in forza del seguente atto:
Atto di compravendita in data 10/04/2007, rep. 317710 Notaio Paolo Val\_(o di
Treviso, registrato a Conegliano in data 05/05/2007 al n. 1622 Serle 1T e tra-
scritto a Treviso in data O?/OSIZOOTAai n.r R.P.12184. i - o )
TARASCRIZIONI ED ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI L
Dalla verifica dei cettificati ipocatastali p.rcdotti dal creditore procedente, e .
) dalle visure esperite dal sottoscritto in data 06 ottobre 2022 presso I'Agenzia .
delle Entrate — Territorlo- Servizio di Pubblicita Immobiliare si sono riscon-
- trate le seguenti trascrizioni ed iscrizioni: ) ) B
I[ascriziorri a catico: o - B
* Trascriziohe in data 10/09/2021 n.ri 3?554 RG /25306 RP. Verbale di -

pignoramento immobill del 27/07/2021 repertorio N. 4166 Ufficiale

Giudiziario di Treviso, trascritte a Treviso il 10/09/2021 n.ri 36554

RG/25306 RP pignorato il mn 422 (soppresso) del foglio 48 del Co-

mune di Mogilano Veneto per la quofa delFintero, contro ESECUTA-
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Iscrfz.vom a canco

TO a favora di Artlco Asset Management Company SpA con sade a

Napoii cod fISC 05828330638

Ie per € 275 000 000 00 dt cui per caplta!e € 260 517 86 Decrato

. Iscrlzlone in data 27/12/2021 n. n 39214 RG/5668 RP Ipoteca gmdrzia—

mgauntwo Trlbunate d| Treviso del 09/11!2012 Grava su NCEU al Fg.

11 pc 460/15 460/41 460/64 € po. 460 contro ESECUTATO a favo-

re di Mestrinaro S.p.a. con sede in Zero Branco c.f. 01834140269.

TALE ISCRIZIONE RISULTA ANCORA PRESENTE NELLE ISCRIZIONE NEI REGJSTRi (8]

CONSERVATOREA MA ASSOLTA CON PROPRIA DEFINIZIONE CON SALDC IN VIA

TRANSATIVA DEL 04/08/2017. Soggetto ex cradltora Mestrmaro spa fallito ed

oggi cancellato dall'albo reglstro imprese

Iscrizioni a carfco:

. Iscnzmne in data 08105/2007 n. n 21508 RG/5840 RP fpoteca voionta—

ria per€. 9.000.000, OO di cui per caplta!e € 4 500 000 00 derivante

da contratto di mutuo del 10/04/200? rap 31771 1 Notaio Paolo Valvo

dl Trewso |scr|tta nei RR h. dl Trewso il 08/05]2007 n.ri 21508

RG/5840 RP lpotecato |I m.n. 422 (soppresso) del foglio 48 del Co-

_Mmune di Mog!:ano Veneto per la quota dellintero contro ESECUTA—

TO a favore d| Banca Popo!are di Vlcanza con sede a Vzcenza cod.

fISC 0020401 0243

DESCRIZIONE DEL BENE

Trattam di un 'area ubicata nei prassl del compend:o parrocch:aie della fra2|o~

ne dl Marzocco in posmmna dangolo prospncrente V|a Ronzanella Larea fa

parte del Ptano d| Lottizzazmne che 5uuna superﬂme fondiarla dl m2
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7.254,00 con edificabllita pari a 11.369,00 m2, ha dato otigine a n 2 U.M.l.

delle quali sulla U. M I 2 avente una superfime fond|ar|a i mq 22 556 00 ed

Una capacnta edlflcatona dl mq 6 527 00 SONo statl ediflcati n. 2 fabbrtcatn La

nmanente U M I 1 du mqg 1.563, 00 con capamta edificatona di m3 4. 842 00 ed

é aﬂuaimente in stato d| abbandono recmtata con rete provwsorsa

VERIFICA URBANISTICO EDILIZIA

no degli Interventi approvata ai sensi deli‘art 18 comma 2 delia L.R. 11/04

con delibera del Consiglio Comunale n. 49 del 30/06/2022 vigente come Zo-

na Tetritoriale Omogenea "C"— sottazona -zona di espansmne con

obbligo di Plano Urbanistico Attuativo,

Inoltre il mappale ricade in:

¢ piano attuativo vigente;
- P1- pericolo moderato PAT; )
« fascla di rispetto aeroportuale Venezia 1:
. fascla di rispetto aeroportuale Venezia 2;
¢ fascia di rispetio aeropgt}uale Traviso 1; B
o . terreni idon?i acondizione ditipoa;
i . terreni idonel a corjg{ZIOne di. t!_po c ) L ]
- + aree esondablli o soggette a ristagno iq‘rjgo; o B e
. conformemente alle prescrlziom urbamstiche |mpart|te daz seguentl

arhcoll delle Norme Tecmche Operatlve della Varlante n.1 a{ P di

cui sopra:

Art. 5 - Contenuti e procedure dei PUA

Art. 10 - Compatibilita geologica




Art 11 - Aree a !‘lSCth |drogeo]ogico in rlferimento al PTCP e perlcolosna

sdraulloa in rlferimento al PAI 8 al Plano d; gestlone del I’ISCh!O ch alluvxom

Art 1?‘ Vinco!I efasce di rlspetto

Art 18 Norme comum per Ie zZone resndenzlal; omogenee AI A2 Bi B2 1

B2.2, B3, C1.1,C1.2e C2,,

Art. 27 - Zone "C2"

1- Sono fe pam di territorio inedificate o dove ia superfrc:e coperta degli edificl esi-

stenti é inferiore al 7,5% deﬂa superficie fondiarfa della zona, ¢ !a densita ferritoriale

é Inferiore a 0,50 me / mq.

2- Neﬁe Zone CZ 50N0 ammessa gli interventi di manutenz:one ordinaria e stracrdina-

ria, restauro & nsanamenm conservativo, ristrutturazione edilizia, demohz:one con

ricostruzione, nel rispetto defla disciplina df cul ai commi successivi. Glr intervent! di

ampliamento e nuova costruzrone sono subordinati all'approvazione di un Piano Ur-

banistico Altuativo, redafto in conformita a quanto prescritto daf precedenti Art. 4, Art.

5, e nel rrsperto deﬂe prescr{z:oni relative alla dotazrone def serwzl ai oui a! SUCCEssi-

vo Art 42, fatti salvi gli Interventi di completamento su parti di terriforio gia dotate del-

le pnncrpa!i opere di urbamzzazrone pnmana e secondaria in conformita alfart. 1 8bls

rispeltare la seguente disciplina di zona:

lnd:ce dl edlflcabmté territoriale pnmano 0, 30 mc/ mq.

Indice dl edifucablhté terntonale perequato O 70 mclmq, con utmzzo dei credlto edl-

11z|o dl cui al precedente Art. 9 in a|ternat|va a ammessa Iappllcazmne d| quanto

prevasto dal oomma 4 del precedente Art 18

indice di copertura massmo 35%




Altezza massima dei fabbncatl = mI g, 50

Raggno minimo (rlspetto a edlﬂcu d; altra proprleta)

alto) con un mimmo dl mi 6 OG

Dlstanza fra paretl frneslrate & pareh d| edaﬂcs antastanti = mi 10 00 e altresi prescrit-

pan ail altezza de! fabbrlcato piu

ta tra parett fmestrate dl edrﬂcr ant:stantl 1a dislanza minima pars a[l altezza del fab-

bncato plu alto ia norma si appllca anche quando una so!a parefe sia fmestrata qua-

lora gh edifici si fronteggino per uno svnluppo superiore a ml. 12

Distanza minima dai confini del lotto = pan alla meia dell'altezza del fabbricato con

un minimo di ml §,00. E ammessa la costruzlone a confine in caso edlflcaz[one pree-

sistente non fmestrata gig legittimata a confrna negli altri casi sono ammesse distan-

ze Inferiori con Il consenso notarlie del confinante registrato e trasctitto o a confine

con il consenso del confinants. -

Distanza minima dalie strade; all'interno def centro abitato, laddove non vi sia una

specifica fascia di rispetto indicata negli elaborati cartografici del Pl, le distante mini-

me dalle strade sono ie seguenti;

Strade di larghezza inferiore a mi 7,00 = ml .5,00;

L ]

Strade di larghezza compresa traml. 7 e 15 = mi 7,50;

+ Strade dilarghezza superiore a mi 16 = ml. 10,00,

4- Aj sensi dellulimo comma dell'art. @ del D.M. 1444/1968, sono ammesse distanze

inferioti a quelle indicate nel precedente comma, nel caso di gruppi di edifici che for-

mlno oggetto di Plam Urbanlstlcr Altuativi con previsioni pianwoiumetrtche

5 Nene zong C2 sS0No mdivlduatl i penmetrl de; Plam Urbamst}c: wgentl entfo i quali

si applicano le disposizioni dl CUI a[ precedente Alt 5 comml 3, 4 e 5

muni:

6~ l PUA devono essere redatts |n conformlta a!le seguentl prescnzmm generall co-




B _ . 1I PUA dovrar}po essere corredah dalle prevnsmm p!amvo!umetrtche degh eds-
- | flci e da!la s;itemaz_mne di massima den Ioro scopem
_ . Dovranno essere messe a stabue dimora spec;e autoctono scelte tra quelle
B den elenco allegato alle presentl narme, in una superflme a verde compresu
- ] gh spam pubbhc; e privati, parf acl almeno una volta e mezza Ia superﬂcre
o coperta dﬁegll ed!fICI o B
- . Le recinzioni delle aree pnvate, dove prevnsto dovranno essere reailzzate
- COR Slepl sostenute da eiementi metallici, salvo in corrispondenza clegh in-
- gresm dove potranno essere previstl brevi tratti di muratura plena anche di
B altezze superiori a quelie consentite dal Regolamenta Edilizio, .Nel caso le
minimi coincidano con il limite del piano interrato o seminterrato deli'edificio,
esse potranno essere realizzate sotto forma di fioriere o di aitrl el_ementi mu-
rerei che co?nun;:;ue prevedané I'msers;'nlet‘nto del ver;je e
1 . Ellispazn di sosta pe;r gh.autc.)vemoh dozia“mno essére alberati @ pavamentatt
0 n’ygglirﬁe sistemi alveolarl che garantiscano Ia crescnta di un man‘to arboso, B
o s | progetti del nuovi edifici dovranno ess',er;a corredali da app(.)s:tn elaborati per 3
S la mstemazigiff.jlaghspazu scoperti ‘_n‘m__m
- .‘_f__ﬁepertor:o delle prescrizioni mtegratwe por le zone C2 con .PUA adottatt appro-
. |wtioincosodiatuszons: o
e
L NS Indn,:;fa_ Sl: eq’ﬂfffl’f_‘fa territoriale = 1 20 me/mg . - _ o
| * Superficie minima destinata a S’E?I‘dfifﬁ,p‘{‘?b“?l_35%ﬁ_v___ e S
| »_ Aterzamassima deifabbricali =ml. 1250 R R
_ |l Piano di Assetto def Territorio (P.AT.) individua Farea come: |\
- "Aree P'l -if?{tcolosﬂa moderata" Art ? 3 N d A o e 1 )
10




"Vincolo aeroportuale Venezia zona 1" Art 8.9 N.d.A.

"Vincolo aeroportuale Venezia zona 2" Art. 8.9 N.d.A.

“Vincolo aeroportuale Treviso zona 1" Art. 8.9 NL.d.A.

"Terreni idonel a condizicne di tipo a) - Condizione generale” Art. 9 N.d.A..

“Terreni idonei a condiziche e} - Area a deflusso difficoltoso” Art. 9 N.d.A.

"Area esondabile o a ristagno idrico” Art. 10.1 N.d.A.

“Ambifi di Urbanizzazione Consolidata" Art, 1.8 N.d.A.

“Ambiti. Territortali Omogenei — A.T.0. n, 3" Art. 30 N.d.A.

Il Piane di Gestione del .Rischio di Alluvione (P.G.R.A. 2021-2027):

il mappale ricade in pericolosita idraulica moderata PIl. e rischlo moderato R1 e ri-

schio medio R2.

In ottemperanza alla normativa su esposla

» in data 03/08/2004 prot. n. 25932 venivano trasmesst al Comune gli etaborati

del Piano di Lottizzazione;

s In dala 22/02/2005 con Deliberazione del Consiglio Gomunale n. 31 veniva

approvata la proposta di Piano di Lottizzazione;

In data 08/03/2005 con nota prot. n. 7544 venivano comunicate le prescri-

zioni di cui al punto 2) della D . C.C. n. 31 del 22/2/2005;

¢ In data 10/03/2005 con nota prot. n. 7727 venivano trasmessi gil elaborati

aggiornati del Piano di Lottizzazione;

» In data 08/04/2005 con nota prot. n. 11126 venivano trasmessi gli elaborati
delle opere di urbanizzezione del Piano di Loftizzazions,
s In data 27/03/2007 con Deliberazione del Consiglio Comunaie n. 28 veniva

11

approvato io schema di Convengzione tra il Comune e la Ditta lottizzante per




|’attuazrone dei Piano d1 Lot‘uzzaz&one

. ln data 08/06/2007 a rogm Notalo Paolo Vafva dl Conegllano rep, . 31 B171

veniva solloscntta tra il Comune di Moghano Veneto e IEsecutato Ia Con-

prwata relatwo alla 2T.0. -s:lo tra via Sassa e via Ronzlnella

. ln data 20/07/2007 veniva nlasclato il Permesso di Costruire. a 140/07 prot

venzione relatlva aila reallzzazione del Plano dl Lottizzazuone di umziatlva

n 28302 pratlca . 265!06 per iesecuzmne delle opere di urbanizzazione del

Piano di Lottizzazione-

s in data 05/09/2007 & stato sottoscritlo il verbale di inizio lavori. In data

16/02/2011 & stata rilasciata la Concessiona di proroga a'IE'uItimaz'ione det la-

VALORE DEL BENE

vori sino al 19/08/2011.

La valutazione avviens per comparazione di beni similari della stessa zona, dell an-

damenio attuale del mercato immobiliare generale ed in partlcolar modo Iacaie della

particolare ublcaz:one dell area edtﬂcablle, Tale valore saré ricercato attraverso I

proced:mento estlmatlvo hasato sul confronto dirstto del bene oggetto di shma con

altn beni analoghi di cui siano noti i prezz;

Procedimento sintetico comparativo

La rlcerca ha puntato ad acquisire dati tecnico econom:ou di carattere puntuale relati-

w a bem propostu in vendita ed aventi caratteristiche Sil’nl" al bene in esame.

Le fonti consultate sono

. IOsservatorio mmobuhare Urbano FIA!P (Federazwne ftalrana Agentr tmmo-

hiliari Professmnall)

. Ia nwsta teonica "H Consulente lmmoblhare"

. Ia pubblrcaz;one "Osservatorlo Emmoblltare" del Gruppo Tecnocasa

12




-

Alfraverso una specifica indagine sono stati reperiti i dati relativi alla offerta di beni

immobili ubicati in zone similarl del Comune df Mogliano Veneto e dotati di caratteri-

stiche estrinseche ed intrinseche assimilablli al bene oggeito di stima.

Operatori Immobiliari e privati in zona propongono terreni urbanizzati con valori a

metrocubo edificabile varianti da €/ime, 40,00 a €/mg, 80,00,

Qualora si adottassero in un calcolo finalizzato alla individuazione del "piti probabile

valore di mercato” | "valori di offerta” si utilizzerebbe un valore sovrastimato del c.d,

margine di trattativa, essendo - come noto - il prezzo di offerta superiore a quello del-

ta compravendita di una percentuals oscillante tra il 10% e il 15%: ne consegue che

Il valore medio a metrocubo sopra determinato di €, 60,00 va modificato in € 54,00,

It pitr probabile valore di mercato del bene immobile si, ottiene applicando alla consi-

stenza commerciale dei bene il valore di riferimento individuato.

L'algoritmo di calcolo & it seguente:

Vm = pi* gi

dove:

pi = valore unitarlo

gi = consistenza del bene.

Valore del bene

54,00€/mc x  4.842,00 mc.=

€ 261.468,00

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

si rittene utile determinare un "Valore di Realizzo" mediante una riduzione del 20%

Ne consegue

€. (261,468,00 - 52.293 80) = €, 209,174,40




Per cuf arrotondando si stlma

VALORE DEL LOTTO e 210.000,00 (euroduecentodlecimllaIOO)

ANALISI GENERALE COMUNE ai LOTTI da 2 a 29

= 00O =

PROVENIENZA

Con atto di compravendlta in data 10/04/2007, rep. 317710 Notaio Paolo Valva di

Trewso reglstrato a Conegliano in data 05/05/2007 al n, 1622 Serie 1T e Trascritto a

Treviso in data 07/05/2007 al n.i R.P.12184 & pervenuta Al'Esecutato per lintero la

partic;ella n. 422 del Fogho 48 det Catasto Terreni del Comune di Moguano

pali n, 460 e 461,

re espente dal softosaritto in data 06 ottcbre 2022 presso I'Agenzia delle Entrate —

Territorio- Semzto di Pubblicita Immobiliare si sone tiscontrate le seguenh trascrizio-|

Trascrizioni a carico:

" Trascrmone ln data 10/09/2021 n.ri 36554 RG!25306 RP. Verbale di plgno—

Trevaso trascritto a Trewso il 10!09/2021 n. r| 36554 RG/25306 RP pignorato ‘

ramento immobili del 27/07/2021 repertorio N. 4166 Ufficiale Giudiziario dl S

EI m.n. 422 (soppresso) del fogf:o 48 del Comune d| Mogliano Veneto per la

quota deﬁ mtero contro ESECUTATO a favore di Amco Asset Managemeni

Iscrizioni a carfco:

Company SpA con sede a Napoli cod. fisc. 05828330638,
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U.N. di Treviso il 08/05/2007 n.ri 21608 RC.315840 RP, Ipotecato il m.n. 422

(soppresso) del foglio 48 del Comune di. Mogllano Veneto per la quota

dell'intero, contro ESECUTATO a favore di Banca Popolare di Vicenza con

sede a Vicenza, cod. fisc, 00204010243.

DESCRIZIONE DEL COMPLESSO IMMOBILIARE

Il Piano di Lottizzazione approvato dal Comune di Mogliano Veneio nellanno 2008

ha dato origine alle U.M.1. 1, UM.I. Z; sulla U.M.I. 2 sono stati realizzati n. 2 fabbrica-

ti aventi n. 4 piani fuori terra ed un piano interrato comune servito da un'unica rampa

di accesso: un corpo ad est composto da 11 unita delie guali 4 sono state alienate ed

un corpo ad ovesi composto da 15 unita.. - R

Il complesso residenziale & stato edificato negli anni 2008- 2011, reso abitabile con

istanza del 01708/2011 per silenzlo assenso.

| due fabbricati & le rispettive aree di pertinenza sono recintate con muretio in c.a, e

sovrastante rete metallica nonché divise nel senso nord-sud da un percorso pedona-

le pavimentato. Ai due fabbricati si accede dal percorso pedonale centrale, Le mura-

ture sono finite al civile e tinteggiate con colore bianco; i serramenti dei vani scala

sono in profilati metallici mentre quelli defle unitd residenziali sono in legno con ve-

trocamera ed oscuri a libro. Terrazzi e logge sono caratterizzati da frangiscle verticali

in legno verniciato mentre | parapetti sono in bacchettato di ferro verniciato.

Un'unica rampa posta all'estremita ovest dei fabbricati da. accesso allautorimessa

con 31 box, n. 3 cantinefte e vani tecnici comuni. ! divisori delle autorimesse sono
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ascensori, ai plam superiori del due fabbricat: fl complesso é dotato di mptanto fcto—

\roltalco e geotermuco necessatan’u dl urgentl ed |nd:ffer|b:l1 !avon d| manutenz:one

Di lmpianto geotermioo e deEIo stato di non funzmnamento del!a Qomp_a di calor

entranzzata per INTERO comgfesso se ne dovra tenere in conmderazmne per i va-

o8 trattato al quarzo Dail mterrato sl accede medlante due vani scala 8 relatlw

fori delle unita : Aftualmente ia doppia pompa di calore, che lavoranag in serle, risulta-

no non funzionanti in quanto la presenza di acqua prelevata dal pozzo con sabbie ha

totalmente reso inservibile le stesse pompe che dovranno essere sostituite, con as-

sunzione dei relaiivi costi gia rappresentati, Medesima situazione dovra essere as-

sunta con il ripristino del pozzo geotermico, attraverso la pulizia dello stesso dalle| =

sabbie previo verifica se lo stesso puo assere ancora reso serwblie o in alternativa il

rifacimento dellintero impianto “pozzo” in sede diversa con una profondita maggiore.

Tutti i costi e relativi oneri si riscontrano nelle copiose documentazioni gid depositate

Come si evince dalla dogumentazione fotografica le finiture estetne dei due fabbricati

aall atti riportanti le diverse soluziont di intervento anche alternative.

(frangisole, oscuri, tinteggiature pareti ed opere in ferro, eéc.) necessitano anch'esse

di una manutenzione straordinaria impellente ad urgente oltre alle e:videnﬂ problema-

crepe, distacehi del!mtonachino armato, efflorescenze, screpolature ] fessuraznom

tiche di infiltrazione che il cappotto evidenzia nella sua estensione pér presenza di

pannellatura,

81 EVIDENZIA CHE LE PALAZZINE RISULTANO GERTIFICATE IN “CLASSE A" «CASACLIMAR,

che permettono un'infiltrazicne d’acqua pregiudicando sia la qualité dei materiali di

nvesnmento slaio status di isolamento energetico con mov:mentazuone della stessa

CERTIFICAZIONE OGGI SER!AMENTE PREGIUDICATA E QUIND] OGGI NON VERITFERA PER LE

PROBLEMATICHE SOPRA RIPORTATE




Sr nota mo}tre la totale mancanza d: manutenz;one del tetto che necessnta d| imme-

drata ns:stemaznone per lmpedlre infiltrazioni d'acqua, ogg: ben presenll e visibili su

tutte !e terrazze comportando Iesmm alla strutlura con serio arruggmlmento defle ar-

mature

Manutenzlone straordmana necessana per dare so!u;:lone atle mfdtrazmm presentl

ewdenz:ate dalla presenza di muschf e Ilchenl II telo termosaldato presente infatti

sono manifestati all'interno degli appartamenti sottostanti.

La mancata manutenzione alie parti comuni, ivi compreso la serramentistica, si sta

manifestando in moltissimi puntl sulle pareti degli appartamenti con effiorescenze e

muffe, & vista presenti gia da aleuni anni, incluse infilirazioni d'acqua fra imbotte e

serramento finestra ben visibili alPinterno delie unita.

Tale situazione se non bloccata trovera nei materiali che costituiscono Pedificio un

repentino degrado con possibilita, sugli abitanti, che si manifestino problemt di safu-

te, infezioni virall, allergie, lesioni broncopolmonari, e quanto altro quale espressione

di salute degli abitanti per causa di un'ambiente insalubre e non dignitoso della quali-

ta del vivere attuale,

Manutenzioni straordinarie che dovevano preventivamente essere fatte e gia preav-

wsate con relazioni attente e descrittive IVI depositate agli atla ancora ad ottobre

va sono state rigettate ad ogm domanda d: plunme 1stanze d| mtervento presentate

RISPONDENZA URBANISTICO EDILIZ!A
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. Permesso dl costruwe n. 016/08 del 22/01!2008

« SCI A a 2?7/07/b|sl1 del 28!09!2010

. Permesso d: costrunre . 118/11 del 31110!2011

. Attestaznone di Aglbmté pfot a 13066 in data 18 magg:o 2012

VALORE COMMERC!ALE DEI BENI

La valulazlone avviene per comparamone di bem 51m|lar| della stessa zona, dell'an-

damenio attuale del mercato nmmobmare generale ad in particolar modo locale, della

parficolare ubicazione dell'unita immobiliare, Tale valore sard ricercato attraverso '

due diversi procedimenti estimativi. il primo procedimento si basa sul confronto diret-

to del bene oggetto di stima con altti beni analoghi di cui siano nott i prezzi. i secon-

do procedimento si fonda sulla capacita reddituale del bene.

Procedimento siptetico comparativo

Una pr!ma ricerca & stata Indirizzata verso le principali fonti informative di carattere

ufficiale oggl disponibili, in merito alle quotazmnl d1 beni immobili assimilabili a quelto| - R

(OMT) relatwe al ?_0 semestre dell anno 2021 per :l terntono dl Mogl:ano Venero

di stima. Una seoonda ricerca ha puntato ad acquisire dati tecnlco-economici di ca-

rattere puntuale relativi a beni immaobili propostl in vendita ed aventi carattenstlche

posmonah ed BdIIIZIe simili al bene in esame.

Datl desunti da fonti mformafive di carattere ufficiale

i primo indirizzo di ricerca ha riguardato le gquotazioni immobliiari formte da "fonu in-

Le fontl consu!tate sono

. | Osservatono del Mercato lmmoblhare (OMI) deli AgenZIa del Territorio

Dall’ anahm de1 valorl espressi dall osservatorlo deHa banca dail quotazqom immoblhan
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espone per le abltazioni civili, allo stato conservativo "normale”, valori minimo e

massimo varianfi da €./mg. 1,000,00 a €./mq.1.400,00 mentre per le autorimesse il

1,050,00.

Con provvedimento del 27/07/2007 'Agenzia delle Entrate ha dato attuazione al di-

valore a mq. lordo per lo stato conservativo "normale” varia da €./mq. 790,00 a€/mq.

sposto del comma 307 della legge 27/12/2006 n. 296 in merito ai criteri per la deter-

minazione del "valore normale” dei fabbricati,

Al punte 1.2, l'allegato al provvedimento riporta testuaimente: ".... ! valore normale

dellimmobile determinato dal prodotto fra la superficie in melri quadri risultante dal

certificato catastale ..., od il valore unitario determinato sulla base delle quotazioni

immobiliari dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare e dei coefficienti di merito rela-

tivi alle caratteristiche deliimmobile".

A tali quotaziont per la determinazione del valore normale unitario vanno applicati|

coefficienti che attengono al taglio della supetficle, al livello di piano ed alla categoria

terminazione del valore normale unitario riporta la seguente formula;

catastale secondo le modalits indicate nellAllegato al provvedimento che per la de-

Valore normale unitarlo--- Val OMI MIN + (Vai OMIMAX Val OMIMIN) x K

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti K.1(taglio superficie) e K2

{livello di ptano) calcolato sulla base delia formula:

K= (K1+ 3xK2)4

Dati desunti da indagini dirette

Attraverso una specifica indagine sono stal reperiti i dafi relativi afla offerta di beni

immobtli ubicati in zone similari del. Comune di Mogliano Veneto e dotatl di caratter}-

stiche estrinseche ed intrinseche assimilabili al bene oggetto di stima. Operatort im-

mobiliari e privati in zona propongone unita residenziali a valori a metroguadro va-
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riantl da € 900 00 a € 1 050 00 per l'usato abitabile

Qualora s adottassero in un calcolo fmahzzato alla fndiwduazmne del ! Iu robablle
13 13

valore di mercato valorl dl offerta" c10é d| "|mmoblll atlualmente In vendnta" si utl—

llzzerebbe un valore sovrast;mato del . d marglne di !rattatwa essendo come noto

- il prezzo di offerta super{ore a quello della compravendita dl una percentuale oscll-

Iante tra |! 10 % il 15%; ne consegue che ll valore medio a metroquadro sopra de-

termlnato d: € 975,00 va modificato in € 850 00,

il p:u probabﬂe valore di mercato del bene immobile si oitiene applicando alla consi-

stenza commerciale del bene il valore di riferimento individuato.

L'algoritmo di calcola é il seguente:

pi = valote unitario

qi = consistenza de] bene.

SOPRALLUOGO E VISITE AGLI IMMOBILI

Si & eseguito un sopralluoge in maniera generale, soffermandesi suli'accesso di

guattro unita residenziall a campions, risconirando le problematiche a vista e presen-

tl in }oco in particolare lo stato di manutenzwne deiilmmoblle. il suo degrado e

Iabbandono delle unitd immaobiliar, jvi compreso lo stato degli Empiantl fdro-termico-

samtarl da!le unlta per mancanza dl funzmnamento degli impianti centrahzzatl di ri-

LOTTO n. 2

scaidamento in totaie assenza di acqua calda, e sanatan completamente assentr e

fuor; uso

wuew OO0 wew

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE
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Abitazione posta al piano terra con box al piano interrato.

| beni immobilf pignorati sono cosi catastalmente censiti:

COMUNE di MOGLIANC VENETO

N.C.E.U. — Sezione E Foglio 11°

BENE 1

Mapp, 460 sub 50 vla Ronzinella pT, cat. A/2, classe 2, cons. 4,5 vani, Sup. Catast,

m2 B4, escluse aree scoperte r’ 73, R.C.€. 453,19

BENE 2

Mapp. 460 sub 43 via Ronzinelia pS1, cat. C/6 cl. 3 cons. m* 28 Sup. Catast. m? 32
RCE. 66,52 |

PROPRIETA'

Beni immohili censiti al NCEU alla Sez. E Fg 11° m.n, 480 sub 50 e sub 43

risuttano catastaimente intestati per fintero (G AR -

CONFINI

Per 'appartamento in senso orarlo procedendo da nerd sono: .

s Nord sub 77

*  Est murature perimetrali

¢ 5ud vanho scala

s  Ovestsub 53

Per il box Interrato In senso orario procedende da nord sono:

»  Nord sub 44
» Est corsia comune sub 7 e sub 46

s Sud muratura perimetrale

s Ovestrampa di accessosub 7

DESCRIZIONE DEL BENE




Limmobile in oggetto, facente parte del corpo ovest del complesso, & sito al plano

terra, lato nord-est. L'accesso avviene da vano scala e corridoio comuni.

Dallambiente principale, adibito a zona giorno (m? 22.98), si accede ad un piccolo

una seconda camera (m? 14.42) ed al bagno, finestrato, (m* 4.79). L'area scoperta di

disimpagno (m® 1.91) it quale consente 'accesso alla prima camera (m? 14.84), ad

pertinenza & accessibile dalla zona giorno e dalla prima camera, per una superficie

catastale di m?256.00. L'intonaco & di tipo civile abitazione con tinteggiatura, la pa-

vimentazione @ ih ceramica per la zona giorno mentre In parchetti in rovere verniciato

per la zona notte. La supertficie lorda dellunita abitafiva & di citca m? 72.41, Le mura-

ture di tamponamento nei lati nord ed est danno verso l'esterno, mentre nei lato

ovest & in comunione con altra proprietd e nel lato sud con vano scala comune, |i

posto auto & sito al piano seminterrato, dotato di saracinesca meiallica basculante.

Nella tabella di seguito esposta & effettuato il calcolo della superficie commerciale

del bene immobile con utilizzo dei coefficientt di ragguaglio delle supetfici secondarie

a quella principale come determinati dalla norma UNI 10750/2010 ed ulteriormente

integrati da alouni coefficienti desunti dalle consuetudini locali:

Tipologia Superficie  coef, A "3 Sup commé_(cfale P

Abitazione 72,41 mg x 1,00 = 72,41 myg

Garage 30,60 mq x 0580 = 153 mg

Area scoperta 256,00 mg  x 005 = 128 mq 7
Superficie commerciale complessiva 100,61 mq B

_|STATO DI OCCUPAZIONE

da ritenersi «mediocre».
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In sede di sopralluogo l'unita risultava occupata con contraito di locazione registrato

in data 25/09/2020 e scadente al 31/08/2024 pertanto opponibile alla procedura.

Dalla verifica effettuata durante il soprailuogo non si sono riscontrate difformita ri-

spetto ai grafici di progetto allegati al titoli autorizzativi.

ONERI CONDOMINIALI

Da informazioni assunte presso dalfAmministratore del complesso condominiale, nel

quale € inserita l'unlta oggetio di stima, emergono esserci forti pendenze a carico

dell'unitd, a causa delle difficolta dell'inquilino sul pagamento delle spesedi gestione

e riparizione delle spese, nonché per nej rispettivi pagamenti,

VALORE COMMERGCIALE DEL BENE

Come specificato nella parte generale la valufazione avviene per comparazione di

benj similari delia s{essa zona e dell'andamente atiuale del mercato Immobiliare.

A tali quotazioni per la determinazione del valore normale unitatio vanno applicati

coefficienti che attengono al taglio deila superficle, al livello di piano ed alla categoria

catastale secondo le modalita indicate nell'Allegato al provvedimento che per fa de-

terminazione del valore normale unitario riporta la seguents formula:

Vatore normale snitario = Vel OMI yy + (V'al OMIpgax - ¥Val OMI vy x K

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficient! K1(taglio superficie)

e K2 {livetlo di piano) calcolato sulla base delia formula;

K=(K1+3xKy)/4

Categoria A2 mapp. n. 460 sub. 50

Abitazione Sup. commerclale | 85,21 myg
a b € d e f g
K Valore nominale Valore normale
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Kl | K2 Valore minimo Valore max unitatic f*mqg
(KE+23%K2)/4 dife-d)*c
05§02 0275 £1000,00 €1 400,00 €1 110,00 €94 583,10

Categoria C/6 mapp, n. 460 sub. 43

Garage Supetficie 30,60 myg

Valore nominale Valore normale

B Valare minimo | Valore max unitarlo | F*mgq
_ {ath}/2 B
£€790,00 £1050,00 €920,00 €28152,00

Lo stato conservativo, come si evince dalla documentazione fotografica allegata, é

da ritenersi «mediocreo»

_ireso agibile nel 2012.)

[l valore del. beneﬁjatgmdaﬂa sgmmatgﬂa_dmmm ualmmgpraﬂsp,qul,

&(94_5&3.39ﬁi'm284j52 00) = € '122 735 10.

51 deve perd | temmgntoﬂﬂmwuﬂ&dgflnnmobﬂgiegm J:Lagl;_anm 2008 201 1 e

. __prj‘miﬂﬁ,.anni,qualLsiato,dj_c‘Qnduzi.on@nmmala),ogni,.anng,,di.ojt,ene,ndg:fg,._

JE122.735,10% 0,93 2 €.114,143,64.

tivo per vetustd pari a2 0,83 (denvmuiaghﬂnm djmmaLdelemonde&aoitraendo !

Per tale_considerazions aly \Lalme_sgpra,dejermlmmﬂpmicatojpaaﬁmamMLeim -

_{ILpits probahile_valore di_mercato del bene immohile_siottlena applicando_alla_consi-

Datf desunti da_indagini diretfe




stenza commerciale del bene il valore di riferimento individuato.

_____________ L'algoritmo di calcolp & Il seguente: -
Vm = pi * gi
- dove:
_ pi = valare unitario
gi = consistenza del bene,
€./mqm 850,00 x maq. 100,51 = €. 85,433,50
Mediando t due valori si ottiene:
€. (114,143,64+ 85.433,50)/2 = € 99.788,57
il sottoscritto quindi stima il pill probabile valore commerciale del bene in €.
99.788,57.
VALORE DI REALIZZO DEL BENE
Considerando la situazione di fatto che ritrova l'unita immaobiliare al limite di essere
] giudicata “inadibile" In quanto limpianto centralizzato, composto da sonda geotermi- )
ca @ pompa di calore, risulta non pili funzionante e quindi l'intero immobile privo di
riscaldamento, in totale assenza di acqua calda,, in totale assenza di acqua calda, -
- fatto salvo degll artifizi che i condo;ﬁint ancora residenti stanno adottando con
i Pacquisto privato e uso di boiler a tampone per 'acqua calda sanitaria e stufette )
campali elettriche che Incidono suli'_aito costo di gestio_zje e che ne modificano lave- -
________________ lutazione enargetica iniziale. Plteriore considera?ione é re!a{?va al pt_ariodo di stagna- e
zione del merc_ato immgbiliare_eer gl 9Iti taﬁsi di igteresse bazlcario phe locondlzm o
nanao. - o B L
_ lo scrivgnte H,t,ifa’__[]e 8qua una Eiggzion?di valore par} al 20%_pe[ ﬁlqﬂstato (:EiﬁTinutenu -
zione ed | valc:f\_pari al 15% p_e_r_ri&f perlq_d_q di stfgiazioniferve_r}endo ad un_yakore e

commerciale di €. 64,862,57, valore ponderato “di Realizzo", valore che si arrofonda
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a €.65.000,00.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

i ce{rtificaio di prestazione energeﬁca rilasclato ai sensl e per gli sffetti del D.Lgs. 7
- 192/05 del 19_;’08/2005 e s.m.l. cfassifica limmobile in “classe A’ con cerﬂﬁcaziozje )
_ «CasaClimay.

- AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANCANZA DI MANU-

B TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELL'IMPIANTO CENTRALEZZATO POMPA DI CALORE — GEO-
TERMIA, IN QUANTO GLI APPARTAMENTI OCCUPATI SI STANNO SERVENDO DI SISTEM! B! Ri-
SCALDAMENTO, IN TOTALE ASSENZA DI ACQUA GALDA, ALTERI;I;\TiVI ;CHE ALTERANO LA
PRESTAZIONE ENERGETICA D! CALG.OLO ORIGINARIO. o | A

= QOQ
LOTTO . 3 |
IDENTIFICAZIONE CATASTALE.DEI; EENE L T
- ) Abit%zione posta ail;n-iéﬁo terra con :box :al-éiar.lo inteArrato. .
| beni immoblli pignorafi sono c.m;.i catéstainj?nte censil:
) “COMl%NE di MOGLIANO VENETO
— N.C.Ei{.— f’ZionleE Fogiic; 'ﬁ“ S
e
Magg. 460 sub 51 via E‘onzinella pT, (iai. )'1\1'2f classe 2, cons, 3 vani, Sup. Calast, m*
B 62, escluse areeigg_perte m? 54, R.C.€. 302,13 | e e

______________ e L

!\ilanp_p 460 sub 44 via anzineila__pS'l, cat. C{Sfi,a _coEsmf 19 Srup. Catast. rmz 22 o
L Reedsi B o o

PROPRIETA'

Beni immoblli censitl al NCEU alla Sez, E Fg 11° m.n. 460 sub 571 e sub 44
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risultanc catastalmente intestati per l'intero || | GGG

CONFINI

Per l'appartamento in senso orario procedendo da nord sonho:

« Nord vano scala sub 82, sub 52 e sub 76

» Est murature perimetrali

« Sudsub78

» Ovestsubb52esubq

Per il box interrato in senso orario procedendo da nord sona:

« Nord sub 45

¢« Estcorsia comune sub 7

¢  Sud sub 43

¢ Ovestrampa di accesso sub 7

DESCRIZIONE DEL BENE

L'immobile in oggetto, facente parte del corpo ovest del complesso, & sito al piano| -

terra, lato sud-est. L'accesso avviene da vano scala e corridoic comuni.

Dall'ambiente principale, monovano, ripartito dagli arredi in soggiorno, cottura e ca-

mera (m® 34.40), si accede ad un piccolo disimpegno {m® 1.02) il quaie consente

l'accesso al bagno, quest'ultimo finestrato (m? 7.43). L'area scoperta di pertinenza é

accessibile dal monovano, per una supetficie catastale di m*193,00, L'intonaco & di

tipo civile abitazione con tinteggiatura, la pavimentazione & in ceramica per lintera

unita. La superficie lorda dell'unita abitativa & di circa m? 52.76. Le murature di tam-

ponamento nei lati sud ed est danno verso I'esterno, mentre nel lato ovest sono in

comunlone con altra proprieta e nel lato nord con vano scala comune. I posto auto &

sito al piano seminterrato, dotato di saracinesca metallica basculante. Nella tabella di

seguito esposta & effetiuato Il calcolo della supetficie commerdiale del bene immaobile
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con utilizzo dei coefficlent! di ragguaglio delle superiici secondarie a quella principale

come determinatt dalla norma UNI 10750/2010 ed ulteriormente integrati da alcuni

coefficient! desunti dalle consuetudini locali;

Tipologia Superficie coef, Sup commerciale
Abitazlone 52,76 mq x | 1,00 = | §2,76 mqg
Garage 21,00 mg X | 0,80 = t 10,6 mgq
Area scoperta 193,00 me x | 0,05 = | 9,65 myg
- Superficie commerciale complessiva " 72,91 mg

Lo stato conservativo, come si evince dalla documentazione fotografica allegata, &

da ritenersi «mediocre».

STATO DI OCCUPAZIONE

In sede di sopralluogo l'unita risultava libera,

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

Dalla verifica effettuata durante il sopra!iuogo non si sone riscontrate difformita ri-

spetfo ai grafici di progetto al!egaﬁ ai titoli autorizzativi.

ONERI CONDOMINIALL

Da informazioni assunte presso dallAmministratore del complesso condominiale, nel

quale & inserita 'unitd oggetto di stima, emergono esserci pendenze a carico dell'uni-

t3, a causa delle difficolta di gestione e ripartizione delle spese, nonché per nel ri- o

spettivi pagamenti, - —

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Come specificato nella parte generale la valutazione avviene per comparazione di

| A tali quotaziont per la determinazione del valore hormale unitario vanno applicati|
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coefficienti che attengono al taglio della superficie, al livelio di pianc ed alla categoria

catastale secondo le modalita indicate nell'Allegato al provvedimento che per la de-

tarminazione del valore normale unitario riporta la seguentes farmula:

Valors normale unitarie = Val OMI yyp -+ (Vo OMIngax - ¥V ad OMI vy x K

Dove K rappresenta la media ponderata di due cosfficienti K1{taglio superficie)

& K2 (livello di piano) calcolato siilia base della formula:

K= (K1 + 3 % Kg)/4

Categoria Af2 mapp, n. 460 sub. 51

Abitazione Sup, commerclale | 62,41 my B
L a |b ¢ d e f g _
K Valore nominale Valore normale 3
- Ki | K2 Valore minimo Valore max unitaric *mq
{K1+3*K2)/4 dt{e-d)*c
08 |02 | 035 £1000,00 €1400,00 €1 140,00 € 7?!. 147,40

Categoria C/6 mapp. n. 460 sub. 44

Garage Superficle 21,00 mgq
a b ¢ d —
i e Valore nominale Valore normale
, Valore minine | Valore max unitatlo g S . —
- ———— | (athy2 . | _ —
. £790,00 ...} £1050,00 £92000 €19.320,00

il.valore del bene-& dato dalla sommatoria_dei_due.valorisopra.esposti:

€(71.147,40 + 19.320,00).5 €. 90.467,40. ..
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St deve pero tener conto delta vetusta dell'immobile {edificato negli anni 2008-2011 e

Per tale considerazione al valore sopra determinato va applicato il coefficiente corret-

tivo per vetusta pari a 0,93 (derivato dagli anni di vita dellimmobile e sotiraendo |

primi 5§ anni quali stato di conduzione normale) ogni anno di oltenendo:

€. 00.467,40 x 0,93 = €. B4.134,64

Dati desunti da indagini diretie

I} pity probabile valore di mercato del bene immobile si ottiene applicando alla consi-

stenza commerciale del bene il valore di riferimento individuato.

L'algorilmo di calcolo & it seguente:

Vm = pi * gi

dove:

pi = valore unitario

qi = consistenza del bene.

€J/mq 850,00 x mq. 72,91 = €. 61.973,50

Mediando i due valori si ottiene:

€. (84.134,64+ 61.973,50)/2 = €73.064,07

Il softoscritto quindi stima il pih probablle valore commerciale del bene in €.

73.054,07.

ca e pompa di calore, risuita non pili funzionante e quind! l'intero immaobite privo di
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mini ancora residenti stanno adottando e ulteriormente considerato il periodo di sta-

gnazione del mercato immobiliare dovuto agli alti tassi di interesse bancario che lo

condizionano, Lo scrivente

to di manutenzione ed i valore parl al 15% per il periodo di stagnazione, pervenendo

ritiene equa una riduzione di vaiore pari al 20% per lo sta-

ad un valore commerciale di €, 47.485,15, valore ponderato “di Realizzo", valore che

si arrotonda a €.47.000,00,

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

It certificato di prestazione energetica rilasciato ai sensi e per gli effetti del D.L.gs.

192/05 del 19/08/2005 e s.m.i. classifica limmobile in “classe A" con certificazione

«CasaClima».

AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANCANZA DI MANU-

TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELLIMPIANTO CENTRALIZZATO POMPA Di CALORE — GEO-

TERMIA, IN QUANTO GLI APPARTAMENTI OCCURATI St STANNO SERVENDO DI SISTEM Bl Ri-

SCALDAMENTO, IN TOTALE ASSENZA Di ACQUA CALDA, ALTERNATIVI CHE ALT_ERANO LA

PRESTAZIONE ENERGETICA DI CALGOLO ORIGINARIO.

- 000 ==

|LoTTO N. 4

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Mapp. 460 sub 52 via Ronzinella pT, cat. A/2, classe 2, cons. 3 vani, Sup. Catast. m®

Abitazione posta al piano terra con box al piano interrato.

| beni immobilll pignorati sono cosl catastalmente censiti:

COMUNE di MOGLIANG VENETO

N.C.E.U. — Sezione E Foglio 11°
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BENfE 2 d ] B
- - Mapp 460 sub 35 via Ronzmella pS1 cat Clecl 3 cons m? 14 Sup Catast m? 15 )
R.C.€ 33,26 7 ) e
PROPRIETA' B
B Ben: lmmobm cen31t| al.NCEU afla Sez E Fg 1?" m.n. 460 sub 52 e sub 35 )
_ |risukano © catastaimente intestati per  rintero (D
3 CONFINI | -
Per l'appartaments in senso orario procedendo da nord sono:
» Nord sub 53
. Esl vano scala sub 82 e sub 51
. Sud murature perimetrali
7 » Ovest mgraiure perimetrali
Per il box interrato In senso orario procedsndo da nord sono:;
- . Nord corsia cor.nurw sub 7 o | ] - L ) )
v ] . _
. ?udsubﬂeyb‘lf L B
B e Ovest sub 36 N o - _
. |DESCRIZONEDELBENE _
- _L_ meobrfe |_n_ nggtto facente parte del cgrpo ovest del complesso, & sito al plano i )
o terra lato sud QXESt L accesso avwene da vano scala _e_e___f:fmdolo camuni, B ) -
- Dall! ambiente pnnmpale monOVano rlparuto da:q_l( arredi f_r_l_sjgvgg:_gr_ng coﬁul{a e cﬁ;ﬁ ____________________________________________ )
- me:;awgm 31 64) sx_ E?)cede ad_ _l.lflfi}lccoio dlSlmpegno (m 1 62) il ciuale t:j?sente_:_ e
- flaccesso al bagno quest E“"P? ﬂqﬁﬁt‘rﬂtg (m 5 31) L area scoperta d: pertlnenza é e
o SIS S ONONG por una superfl calstole o ntS000 Uintonaco gl
- tlpo CIVIVfieﬁ‘?t_J_IFBZ-l‘O_FIB con lipfﬁgﬁgﬁ;atura la pawmentazup_qgj Jn ceramlca Efer | Al_n_i?ra B - o
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unitd, La superficie lorda dell'unita abitativa & di circa m? 48.60. Le murature di tam-

ponamento nei lati sud ed ovest danno verso I'esterno, mentre nei lati est & nord so-

posto auto & sito al planc seminterrato, dotato di saracinesca metallica basculante.

no in comunione con altra proprietd e nel lato est anche con vano scale comune, i

Nella tabella di seguito esposta & effeituato il calcolo della superficie commerciale

del bene immobile con utilizzo del coefficienti di ragguaglio delie superflci secondarie

a quella principale come determinati dalla norma UNI 10750/2010 ed uiteriormente

integrati da alcuni coefficienti desunti dalle consuetudini focali: . -

Tipologia Superficie coef, Sup commerciale
Abitazione 48,60 mg . ix {100 = 1486 mg
Garage 1620 . |mg |x |00 = let. - [mg .
Area scoperta 150,00 my x | 0086 = |76 mqg
Superficle cominerciale complessiva | R 64,2 mq

da ritenersi amediocres.

STATO DI OCCUPAZIONE

in sede di sopralluogo l'unitd risultava libera.

RISPONDENZA U‘RB_ANISTICO-EDILIZ'IA

Dalla verifica effettuata durante il sopraliuogo non si sono riscontrate difformita rl-

spetto al grafici di progetto allegati al titoli autorizzativi,

ONER! CONDOMINIAL|

Da informazioni agsunte presso dall'Amministratore de complesso condominiale, nel

quale & inserita 'unitd oggetto di stima, emergono esserci pendenze a carico delfuni-|

th, a causa delle difficolta di gestione e ripartizione delle spese, nonché per nei ri-
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spettivi pagament!,

VALORE COMMERCIALE DEL. BENE

Come specificato nelta parte generale la valutazione avviene per comparazione di

beni similari defla stessa zona e dellandamento attuale del mercato immobiliare.

A tali quotazioni per la determinazione del valore normale unitario vanno applicati

coefficientl che attengono al taglio della superficie, at livello di piano ed alla categoria

catastale secondo le modalitd indicate nell'Allegato al provvedimento che per la de-

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti K1(taglio superficie)

e K2 (livello di piano) calcolato sulla base delia formula:

K= (K1 + 3 5 Ko)/4

Categoria A/2Z mapp, n, 460 sub. 52

Ablftazione I Sup. commerciate . | 561 ;- my . ST
¢ {b ¢ - d e Ji g
3 K - Valore naminale | Valore normale [|7 7
K1 K2 | . _ ‘_‘ialnre minimo Valore mayx unitario f*mq-
(K1+3*K2)/4 | d+(e-d}*-c‘-
08|02 | 035 €1000,00 | €1 400,00 €1 140.,00 ) é:éa 954,00

Categoria C/6 mapp. n, 460 sub, 35

| Garage Superficie 620 _ _im

_|.Valore nominale | Valore normale
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Valore minimo Valore max unitario Fmg
{ath}/2
€750,00 €1050,00 €920,00 €14 904,00

1l valore de! bene & dato dalla sommatoria dei due valori sopra esposti:

€ (63.954,00 + 14.904,00) = €. 78.858,00

Si deve perd tener conto della vetusta dellimmobile (edificato negli anni 2008-2011 e

reso agibile nel 2012.)

Per tale considerazione al valore sopra determinato va applicato il coefficiente corret-

tivo per vetustd pari a 0,93 (derivato dagli anni di vita dellimmobile e sottraendo i

primi 5 anni quali stato di conduzione normale) ogni anno di oftenendo; €. €.

78.858,00x 0,93 =€, 73,337,894

Dati desunti da indagini dirette .

il pitt probabile valore di mercato del bene immobile si ottiene applicando alla consi-

stenza commerciale del bene il valore di riferimento individuato,

L'algoritmo di calcolo & il seguente.

Vim = pi " qi

dove:

pi = valore unitario

qi = consistenza del bene.

€/mg B50,00x  mq. 64,20 €. 54.570,00

[t

. _Mediandq_i___qye valori si otliene:

€.(73.337,94 + 54.570,00)/2 = €63.95397
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VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Considerando la situazione di fatto che ritrova Funita immobiliare al limite di essere

giudicata "inagibile” in quanto I'impianto centralizzato, composto da sonda geotermi-

ca e pompa di calore, risulta non pit funzionante e quindi Pintero immabile prive di

riscaldamento, In totale assenza di acqua calda, fatto salvo degli arlifizi che | condo-

mini ancora residenti stanno adottando e ulteriormente considerato Il periodo di sta-

gnazione del mercato immobillare dovuto agli alti tassi di interesse bancarlo che lo

condizionano,

Lo scrivente ritiene equa una riduzione di valore parl al 20% per lo stato di manuten-

Zione ed un valore pari al 15% per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un vaio-

re commerciale di € 41.570,08, valore ponderato “di Realizzo", valore che si arro-

tonda a €.42.000,00.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Il certificato di prestazione energetica rilasciato ai sensi e per gli effetti del D.Lgs.

192/05 del 19/08/2005 e s.m.i. classifica l'immobile in “classe A" con certificazione

«CasaCliman.

AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANCANZA D! MANU-

TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELL'IMPIANTO CENTRALIZZATO POMPA Dl CALGRE - GEO-

TERMIA, IN QUANTO GLI APPARTAMENT! OCGUPATI Si STANNO SERVENDOC DI SISTEMI DI RI-

SCALDAMENTO, IN TOTALE ASSENZA D! ACQUA CALDA, ALTERNATIVI GHE ALTERANO LA

PRESTAZIONE ENERGETICA DI CALGOLO ORIGINARIO.

== 000 ---

Lorron s

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Abitazione posta al piano terra con box al piano interrato.
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| beni immaohili pignorati sono cosl catastalmente censitl:

COMUNE di MOGLIANO VENETO

N.C.E.U. — Sezione E Foglio 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 53 via Ronzinella pT, cat. A/2, classe 2, cons. 4.5 vani, Sup, Catast,

m” 83, escluse aree scoperte m* 73, R.C.€. 463,19

BENE 2

Mapp. 460 sub 45 via Ronzinelia pS1, cat. C/6 cl. 3 cons. m? 25 Sup. Catast. m* 27

R.C. € 59,39

PROPRIETA'

Beni immobili censiti al NCEU alla Sez. E Fg 11° m.n. 460 sub 53 e sub 45

Hsultano catastaimente intestati per lintero a—

CONFINI

Per I'appartamento in senso orario procedendo da nord sono:

« Nord murature perimetrali

« Estsub b0

+ Sudvano scala e sub 52

+ Ovest murature perimetrali

Per it box inferrato in senso orario procedendo da nord sono:

o Nord corsia comune sub 7

i .

Est corsia comune sub 7

Sud sub 44

Ovesl rampa di accesso sub 7

DESCRIZIONE DEL BENE
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terra, lato nord-ovest, [’accesso avviene da vano scala e corridoic comuni.

Dal’ambiente principale, adibito a zona giorno {m? 22.79), si accede ad un piccolo

disimpegno (m? 2.14) it quale consente I'accesso al bagno, finestrato, (m* 5.79), alla

prima camera {m’ 13.63) e ad una seconda camera (m? 14.45). L'area scoperta di

pertinenza & accessibile dalla zona giormno e dalla seconda camera, per una superfi-

cie catastale di m?225.00. L'intonaco & dj tipo civile abitazione con tinteggiatura, la

pavimentazione & in ceramica per la zona giormo mentre in parchetti In rovere verni-

ciato per la zona notte. Nel locale bagno & presente una piastreltatura verticale per

un'altezza di circa 1,30ml, La superficie lorda delPunita abi

tativa & di circa m*? 72.13.

Le murature di tamponamento nei lati nord ed ovest danno verso 'esterno, mentre

net lati est e sud sono in comunione con altra proprieta e nel lato sud anche con va-

metallica basculante. Nelia tabelia di seguito esposta & effettuato il calcolo della su-

perficie commerciale del bene immobite con utilizzo dei coefficient] di ragguaglio del-

le supetfici secondarle a quella principale come determinati dalla norma UNI

10750/2010 ed uiteriormente integrati da alcuni coefficienti desunti dalle consuetudini

B locali; )
N Tipologia Superficie coef, Sup comﬁérlcék.e
L Abitazione 72,13 mg x 11,00 72,13 my
N Garage 27,00 mq x |0,50 13,6 my
o Area scoperta 228,00 mg 1x 10,05 11,25 my
- Superficie commerciale complessiva 19688 1mq

_| ko _stato conservativo, come si evince dalla documentazione fotografica allegata, &
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da ritenersi «mediocres.

STATO DI OCCUPAZIONE

In sede dl sopralluogo I'unita risuitava occupata con contratto di Iocazmne reglstrato

in data 04/04/2022 e scadente al 14/04/2026 pertanto opponibile alla procedura,

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

Dalla verifica effettuata durante il sopraliuogo non si sono riscontrate difformita ri-

spetto ai grafici di progetto allegati ai titoli autorlzzatlvt

ONERI CONDOMINIALY

Da informazioni assunte presso dalfAmministratore del complesso condominiale, nel

quale & inserita 'unitd oggetto di stima, emergono non esserci pendenze a carico

ne di rientro per il sospeso

dell'unita, tali da essere considerate costi pendenti in quanto definiti con proprio pia-

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Come spemﬂcato nella parte generaie la valutazmne avviene per comparazmne di

beni swmlarl della stessa zoha e de!l'andamento attua!e de! mercato lmmoblllare

A tali quotazioni per la determinazmne del valore normale umtarlo vanno applacah

catastale secondo le modalita indicate nelI'AIiegato al provvedimento che per la de-

terminazione del valore normale unitario riporta la seguente formula:

17 alore normale fmt}‘fmfa = 1ol OMI ypy + ( Vel OMInax - *17al OMI mmgpx K

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti KK1(taglio superflcle)

e K2 (fivello di piano) calcolato sulia base della formula:

K= (Ki+3xKa)/4

Categoria A/2 mapp. n, 460 sub. 53

Abitazione Sup, commerciale 83,38 my
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:
—
cf b c d e f _ g B
i K ) Valore nominate | valore normale | B o
i Kl | x2 Valore minimo Valore max unitario f*mq o
- (K1+3*K2)/4 d+{e-df*c L
i o5 le2 o €1000,00 €1400,00 €1110,00 €92551,80
o | Categoria C/6 mapp. n, 460 sub, 45 N ) N
Garage Superficle 27,00 meg N
_______ . S PR P P
..... . Valore nominale Valore normale
L Valore minimg Valore max unitarioA *mg
— . fatbia |
SR - —{-€79000-.... | £1050,00..{ €920,00 -|~€24.840,00 —_—
-t valore.del bene ewdaaéc;-déiié;sﬁn%;ﬁétt.n.ﬂa -c.i;a.t.du'e vait;.rx sopr-a es;osfl : -
—1€.(92.551 80.124 840 00)._€ 111391 80 — . -
S — __.Sludevepperé..tenegcqnt__(:_@el{ggxgt@t@de[ﬂimx;lf';_‘o’t')lilg(édiflqaig-n;_a:é:li%ﬁéji;z_ﬂquzgj{fm?_.
R __.-reso_agibiie_ne!_z()J2-w)ﬁ_" | N
S— E!er.Atale..considerazione@I“valore.sopr@gtgrminatoﬁ,\ga..app_l_ic_ago;i_!cqeﬁic?eqtggor{gff
,,,,,,,,,,, — .tiv.o._per..vetusté,upari-.ago,93.~(derivatofdag}i._ann.i_nj.i.fvl_tafdejifjmmpbiilgwefggttrzaenqr_) - S—
e — .....primi,..-.5.__anni._..quaiiw,..stato*di.,conduzione.._normale)..-.ogni_.annoudiﬂottenendn' € e
| 117.394,80 X.0,93.2 €. 109.174,32. e .
——+Dati desunti-da-indagini.dirette__ S e B -
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stenza commerciale del bene il valore di riferimento individuato.

L'algoritmo di calcolo & il seguente:

Vm=pi*qi

dove:

pi = vaiore unitario

gi = consistenza del bene.

€/mg 850,00%

mqg. 96,88

H

€, 82.348,00

Mediando i due valoti si ottiene:

€. (109.174,32 + 82.348,00)/2 =€ 956.761,16

1l sottoscritto quindi stima il pitr probabile valore commerciale det bene in € 95.761,16

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Considerando a situazione di fatto che ritrova Tunitd immobiliare al limite di essere

giudicata “inagibile” in quanto limpianto centralizzato, composto da sonda geotermi-

ca e pompa di calore, risulta non pit funzionante e quindi I'intero immobile prive di

riscaldamento, In totale assenza di acqua calda, fatto salvo degli artifizi che i condo-

mini ancora residenti stanno adottando con Pacquisto privato e l'uso di boiler a tam-

pone per 'acqua calda sanitaria e stufette campali elettriche che incidono sull'alto

costo di gestione e che ne modificanc la valutazione energetica iniziale. Ulteriore

considerazione & relativa al periodo di stagnazione del mercato immobiliare per ghi

alti tassi di interesse bancario che lo condizlonano. Lo scrivente ritiene equa una ri-

per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore commaerciale di €. 62.244,75,

duzione di valore parl al 20% per lo stato di manutenzione ed un valore pari al 15%
p .

valore ponderato "di Realizzo", valore che si arrotonda a €.62.000,00,

CERTIFICAZIONE ENERGETICA
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«CasaClima»,

192/05 del 19!08/2005 e s.m.i. ciassmca Ilmmobile in "classe A" con cetlificazione

li certificato di prestazione energetica rilasciato ai sensl e per gli effetti del D.Lgs.

AL MOMENTO ATTUALE LA STESSA R!SULTEREBBE FALSATA PER LA MANCANZA Dl MANU-

TENZFONE E FUNZIONAMENTO DELL’ IMP!ANTO CENTRALIZZATO POMPA bl CALORE GEO-

TERMIA IN QUANTO GLI APPARTAMENTI OCCUPATI Sl STANNO SERVENDOQ DI SISTEMI DI RI-

SCALDAMENTO, IN TOTALE ASSENZA D! ACQUA CALDA, ALTERNATIVI CHE ALTERANOC LA

PRESTAZIONE ENERGETICA DI CALCOLO ORIGINARIO.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

= Q0O ==

LOTTO n. 6

Abitazione posta al piano terra con box al piano interrato,

COMUNE di MOGLIANO VENETO

I beni immobiii pignorati sono cosl catastalmente censili;

N.C.E.U. — Sezione E Foglio 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 54 via Ronzmella pT cat, Al2 classeZ cons, Svanl Sup Catast m*

84, escluse aree scoparte m® 73, R C.€. 503,55

BENE 2

Mapp. 460 sub 40 via Ranzinella pS1, cat. C/6 ¢l. 3 cons. m? 30 Sup. Catast. m? 33

RCE. 71,27

PROPRI ETA'

Beni immaoblli censiti al NCEU alla Sez. B Fg 11° m.n. 460 sub 54 e sub 40

fisultano catastaimente intestati per rintero (N ENEENEED

CONFINI




Per ['appartamento in senso orario procedendo da nord sono:

« Nord murature perimetrali

¢ Est muratyre perimetrali

¢ Sud vano scala e sub 55

+» QOveslsub 56

Per il box interrato in senso orario procedendo da nord sono:

+ Nord corsia comuna sub 7

+« Estsub 32

» Sud muratura perimetrale e sub 84

e Ovestsub 41 e vano scala sub 82

DESCRIZIONE DEL BENE

('immobile in oggstto, facente parte del corpo est del complesso, & sito al piano ter-

ra, lato nord-est. L'accesso avviene da vano scala e corridoio comuni. Dall'ambiente

principale, adibito a zona giormno (m® 23.44), si accede ad un disimpegno (m2 449} il

quale consente Faccesso al primo bagno, cieco, (m? 3.21), alla prima camera (m”

9.08), alla una seconda camera (m2 14.73} e ad un secondo bagno, finesirato (m2

4.71) L'area scoperta di pertinenza & accessibile dalla zoha giorno e dalla prima ca-

mera, per una superficie catastale di m?240.00, L'intonaco & di tipo civile abitazione

con tinteggiatura, la pavimentazione & in ceramica per la zoha giorno mentre in par-

chedti in rovere verniclato per fa zona notte. Nel locale bagno & presente una piastret-

latura vetticale per un‘altezza di circa 1,30ml. La superficie lorda deil'unita abitativa &

di circa m? 73.21. Le murature di tamponamento nei lati nord ed est danno verso

l'esterno, mentre nei lati ovest e sud sono in comunione con alira proprieta e nel lato

sud anche con vano scala comune. |l posto auto & sito al piano seminterrato, dotato

di saracinesca metallica basculante, Nella tabella di seguito esposta & effettuato il
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calcolo della superficie commerciale del bene immobile con utilizzo deE coefficienti di

ragguagilo delle supen‘lc; secondane a quella pr!nmpale come determlnail dalfa nor-

ma UNI 10750/2010 ed ulteriormente integrati da alcuni coefficienti desunti dalle

consuetudini locali:

Tipologla Superficie cosf. Sup commerciale
Abltazione 73,21 myg x | 1,00 = | 73,21 mg
Garage 18,28 myq x | 0,80 = (914 mg
Area scoperta 240,00 mg x {005 = 112 mq
7777777 Superficie commerciale complessiva 94,35 mq

|Lo stato conservativo, come si evince dalla documentazione folografica allegata, & .

da nteners; «mad:ocre»

STATO DI OCCUPAZIONE

In sede di sopralluogo lunité rlsultava occupata con contratto dl Iocazlone reglstrato

in data 26/03/2021 e soadente al 31/03/2025 pertanto oppomb!le a!!a procedura )

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

spetto ai grafici di progetto allegati af titoli autorizzativi,

_|ONERI CONDOMINIALI

Da informazioni assunte presso dal Amministratore del complesso condominiale, nel

uale e inserita I'unita oggetto di stima, emergono non esserci pendenze a carico
quale e | ogge Jor 0!

no di rientro per il sospeso,

_{VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Come specificato nella parte generale la valutazione avviene per comparazione di
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beni similari della stessa zona e delfandamento attuale del mercato immobiliare.

A tali quotazioni per la determinazione del valore normale unitario vanno applicati

io della superficie, al livello di plano ed atla categoria

coefficienti che attengono al tagl

catastale secondo le modalita indicate nell'Allegato al provvedimento che per la de-

terminazione del valore normale unitario riporta la seguente formula:

Vialore norsale snitario = Vil OMI yype + (Val OMIyax - ¥1/al OMI mm x K

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti K1(taglio supetrficie)

e K2 (livelio di piano) calcolato sulla base delia formula:

K= (K1 + 3 xKg)/4

Categoria A/2 mapp. n. 460 sub, 54

Abitazione

8521

mgq

Sup. commerclale

d

Valore nominale

Valore normale .

X1

Kz

Valore minlmo

Valore max

unitario

ffimq

{Kie3*K2)/4

dfie-d)*c

05
=

0,2

0,275

€1 000,00

€1400,00

€1110,00

€9458310

 Categoria C/6 mapp. n. 46

0 sub. 40

valore hominale

Valore horimale

_Valore minimo

_Valore max

unitario

1 f*mg

(ath)y2. ...

€1050,00—

|-€920,00 -

£16.817,60
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Il valore del bene & dato daila sommatoria dei due valori sopra esposti:

€ (94.583,10 + 16.817,60) = €. 111.400,70

Si deve perd tener conto della vetustd dellimmoblle (edificato negli anni 2008-2011 e

reso agibile nel 2012.)

Per tale considerazione al valore sopra determinato va applicato il coefficiente corret-

tivo per vetusta parl a 0,93 (derivato dagll anni di vita delfimmobile e sottrasndo |

primi & anni quali stato di conduzione normale) ogni anno di ottenendo: &,

111.400,70 x 0,93 = €, 103.602,60

Dati desunti da indagini dirette

Il pils probabiie valore di mercato del bene immaobile si ottiene applicando alla consi-

stenza commerciale del bene it vaiore di riferimento individuato,

L'algoritmo di calcolo & il seguente:

Vim = pi * gi

dove:

pi = valore unitario

gi = consistenza del bene,

€/mq 850,00 mg. 94,35 = €. 80.197 50

Madiando i due valori si oitiene:

€.(103.602,60 + 80.197,50)/2 =€ 91.900,05

Il sottoscritte quindi stima il piti probabile valore commerciale del bene in €

91.900,05

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

giudicata “inagiblle” in quanto limpianto centralizzato, composto da sonda geotermi-
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ca e pompa di calore, risulta non pid funzionante

e quindi Iintero immobile privo di

mini ancora residenti stanno adottando con l'acquisto privato e Fuso di boller a tam-

pone per l'acqua caida sanitaria e stufette campali elettriche che incidono sull'alto

costo di gestione e che ne medificano la valutazione energetica iniziale. Ulterlore

considerazione & relativa al periodo di stagnazione del mercato immobiliare per gii

alti tassi di interesse bancario che lo condizionano.

zione ed i valore pari al 15% per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore

commerciale di €. 58.735,03 valore ponderato “di Realizzo", valore che si arrotonda

a €.60.000,00.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Il certificalo di presiazione energetica rilasclato al sensi e per gli effetti del D.Lgs.

192/05 del 19/08/2005 e s.m.i. classifica [fmmobile in “classe A" con certificazione

«GasaClima».

AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE EALSATA PER LA MANCANZA DI MANU-

TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELL’IMPIANTO CENTRALIZZATO POMPA DI CALORE — GEO-

TERMIA, IN QUANTO GLI APPARTAMENTI OCCUPAT! §! STANNO SERVENDO DI SISTEMI DI Rl

PRESTAZIONE ENERGETICA DI GALGOLO ORIGINARIO.

- 000 ==

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Abitazione posta al piano terra con box al plano interrato,

| ben! immobili plgnorati sono cosl catastaimente ceansiti:
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¢ 5ud corsia comune sub 7

)
_ ?,OMUNE di MOGLIANO VENETO
NCEU — Sezione Efogllo 11°
BENE 1
Mapp. 460 sub 55 via Ronzinella pT, cat. A/2, classe 2, cons. 6 vani, Sup, Catgst. m?
113, escluse aree scoperte m® 98, R.C.€. 604,25
BENE 2 ]
Mapp. 460 sub 19 via Ronzinella pS1, cat. C/6 cl. 3 cons. m? 32 Sup. Catast. m® 36 ~
RCE. 76,02
PROPRIETA'
Beni immobili censiti al NQEU daSez. EFg11'mn.460subS5esbty | ~
risuitano catastalmente intestafi per l'inter—
CONFIN.l o R BRI
Per ]‘app_anamento in senso ora;io procedendo da. nord sono:
) ) « Nord vano scala e'sub 54 B |
. Est murature perimetrali
« Sud muratu.re: penmetrah S
- o - Ovest vano-scaia\. élr;'is,;rét)u:re ;)'e;rime‘a.tr.ali
) Per il box Enif»_zrrato in se.néo ‘orario p;dééaéndé da'nord 56N0;
« Nord muratura pertmetrale -
___________ + Estsban _

» Ovestsub 18

DESCRIZIONE DEL BENE

L'immobile in oggetto, facente parte del corpo est det complesso, & sito al piano ter-

g, a sud del vano scala, con i lati

est, sud ed ovest che danno verso Pesterno.
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L'accesso avviene da vano scala e corridoio comuni. Da un ingresso si accede alla

na notte passando per un disimpegno (m* 4.54) il quale consente 'accesso alla pri-

ma camera {m° 8.58), al primo bagno, finestrato (m® 5.08) ad una seconda camera

dalia zona giorno, per una superficle catastale di m?366.00. L'intonaco & di tipo civile

abitazione con linteggiatura, la pavimentazione & in ceramica per la zona giorno

mentre in parchetti in rovere verniciato per la zona notte. Nel locale bagno & presen-

te una piastrellatura verticale per un'allezza di circa 1,30ml. La supetficle lorda

dell'unita abitativa & di circa m? 95.45. Le murature di tamponamento nei lati est, sud

ed ovest danno verso I'esterno, mentre nel lato nord sono in comunione con altra

proprietd e con vano scala comune. Il posto auto & sito al piano seminterrato, dotato

di saracinesca metallica basculante. Nelia tabella di seguito esposta & effettuato il

caloolo della superficie commerciale del bene immobile con utilizzo dei coefficlenti di

ragguaglio delle superfici secondarie a quella principale come determinati dalia nor-

ma UNI 10750/2010 ed ulteriormente integrati da alcuni coefficienti desunti dalle

consuetudini locali;

Tipologla Superficle coef, Sup commerciale -

Abitazions 95,45 mq x 1,00 = 95,45 g

Garage 35,30 mg x 0,560 = 17,65 i

Area scoperfa 366,00 mq x 005 = 183 mg

Superticie commerciale complessiva 131,4 my o

Lo stato conservativo, come si evince dalla documentazione fotografica aflegata, e

da titenersi «mediocren.
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STATO DI OCCUPAZIONE

in sede di sopralluogo I‘unlta risuitava llbera

RISPONDENZA URBANISTICO EDILIZIA

spetto ai grafl(:l d| progeito allegail al lltoll autor:zzatlw

Dalla verlﬂca eﬁetluata durante il sopralluogo nen sl sono nscontrate dlfformlta t

ONERI CONDOMINIALI

Da informazioni assunte presso daII'Amministratore del complesso condominiale, nel

guale & inserita l’unlta oggetto di sfima, emergono esserci pendenze a carico dell'uni-

ta, a causa delle difficolta di gestione e ripartizione delle spese, nonché per nel ri-

spettivi pagamenti.

VALORE COMMERCIALE DEL, BENE

Come specnﬂcato nella parte generaie la valu!az:one awviene per comparaznone di

beni simitari della stessa zona e deli'andamento attuale del mercato |mmob|l|are

coefficienti che attengono al taglio della superficie, al livello di piano ed alla categoria

catastale secondo le modalita indicate nell'Allegato al provvedimento che per la de-

terminazione del valore normale unitario riporta Ia seguente formula:

Vatore normale mitari = Vid OMI 0, + (Ved OMIygax - ¥Vad OMI M x K

Dove K rapptesenta la media ponderata di due coefficienti K1 (taglio superficie)

e K2 (livelio dl piano) catcolalo sulla base della formula

K=(K;+ 3 xKo)/4

Categoria A/2 mapp. n. 460 sub. 55

Abltazione Sup. commerciale | 113,75 mq
a [ b ¢ d e I g
K Valore nominale | Valore normale
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o KL § K2 Valore minimo Valare max unitario g
3 (K1+3*K2)/4 dH{e-d)*c B |
B 05} 02 | 0275 €1000,00 £1400,00 £1110,00 €126 262,50
Categoria Cf(i mapp. . 460 sub, 19
0 Garage - Supeficie 35,30 | ma o 1
d b ¢ d B o
i3 Valore nominale | Valore normale
__________ Valore minimo | Valore max | unitario o fmg }
{ath)/2
| ezo00 €:1-oso,oo £920,00 €3247600
il valore del ben_gm‘é;‘m‘d_at‘q _dg_i!'a'snom_ mﬁaﬁtgr.iia. r;lgi due yalpri sopra gs'p‘ozstj;' "
€(126.26250 +32476,00). =€ 158.798,80
——|sideve pert tenar conto della velusta delfimmoblle (edifcato neglanni 20062011 ¢
" resqagibi!elng:g():'lig} i ol e S T T
Per lafmﬂﬁid?fﬂ%iww@!%wn@dé@@'@wnpJ.‘lGﬂ_tOJJ coefficiente coret:
tiva_per vetustd pari a.0,93 (derivato dagli _r-m;j':_d_i vita dellimmobile e soltragndo i
— primi...5 anni_quaLsiatm_di.mcnnduziqumfnq;mzalg)ﬁ_qupapgq_‘d@fgl_tgqgnﬁo;_. o .
- 1568.738,50.x 0,93 = €, 147.626,76 -

H_pif1 pmhai)ile,.Malor‘emdi__m_etcaio._dsl_b.ane,imm,obile...si._o.ttiene..app!icandu_alIa,consi-

_Istenza commerciale_del bene il valore diriferimento individuato. .
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L'algoritmo di calcolo & il seguente;

Vm = pi * gi

pi = valore unitario
gl = consistenza del bene.

€/mg 850,00 x mq. 131,40

€. 111.690,00

Mediando i due valori si oftiene:

€. (147.626,76 + 111.690,00)/2 = € 129.858,38

il sottoscritto quindi stima Il pilt probabile valore commerciale del bene, arrotondando

il valore sopra esposto, € 129.658,38.

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Considerando la situazione di fatto che ritrova l'unitd immobiliare al limite di essere

giudicata “inagibile” in quanto I'mpianto centralizzato, composto da sonda geotermi-

ca e pompa di calore, risulta non pill funzionante e quindi lintere immobile privo di

tiscaidamento, in totale assenza di acqua calda, fatto salvo degli artifizi che i condo-

minl ancora residenti stanno adottando e ulteriormente considerato il periodo di sfa-

gnazione del mercato immobiliare dovuto agli alti tassi di Interesse bancario che lo

cohdizionano.

Lo sorivente ritiene equa una riduzione di valore pari al 20% per lo stato df manuien-

zione ed un valore pari al 15% per il perlodo di sfa nazione, pervenendo ad un valo-
p p p R

re commerciale di €. 84.277,95 valore ponderato "di Realizzo", valore che si arroton-

da a €.84.000,00.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Il certificato di prestazione energatica rilascialo ai sensi e per gl effetti del D.Lgs.

192/05 del 19/08/2005 e s.m.i. classifica immobile in “classe A” con certificazione
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«CasaClimay.

AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANGANZA DI MANU-

TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELL'IMPIANTO CENTRALIZZATO POMPA Df CALORE — GEO-

SCALDAMENTO, IN TOTALE ASSENZA DI ACQUA CALDA, ALTERNATIVI CHE ALTERANO LA

PRESTAZIONE ENERGETICA DI CALCOLO ORIGINARIO.

-~- 000 ---

LOTTON. 8

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Abitazione posta al piano terra con box al piano intetrato.

I beni immobili pignorati sono cosl catastalmente censiti:

COMUNE di MOGLIANO VENETO

N.C.E.U. - Sezione E Foglio 11° - DL

BENE 1

Mapp. 460 sub 56 via Ronzinella pT, cat. Al2, classe 2, cons. 5 vani, Sup, Catast, m?

BENE 2

Mapp. 460 sub 21 via Ronzinella pS1, cat. G/6 ¢l. 3 cons. m” 25 Sup. Catast. m® 29

RCE, 59,39

PROPRIETA'

Beni immaobili censiti al NCEU alia Sez. E Fg 11° m.n. 460 sub 56 e sub 21

risultano catastalments intestati per lintero o | | GGG

CONFINI

Per l'appartamento in senso orario procedendo da nord sono:

» Nord muratura perimetrale
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» Estsub 54

* Sud vano scala

« Ovest murature perimetrali

Per it box interrata in senso orario procedendo da nord sono:

¢ Nord muratura perimetrale

+ Est muratura perimetrale e sub 22

* Sud corsia comune sub 7

+  Ovestsub 20

DESCRIZIONE DEL. BENE

L'immobile in oggetio, facente parte del corpo est del camplesso, & sito al piano ter-

ra, lato nord-ovest. L'accesso avviene da vano scala e corridoio comuni.

Dail'ambiente principale, adibito a zona giomo (m? 23.37), si accede ad un disimpe-

gno (m* 4,10) Il quale consente I'accesso al primo bagno, finestrato, (m? 4.51), alla|

prima camera (m? 14.74), alla una seconda camera (m® 8.95) e ad un secondo ba-

gno, cieca (m? 3.37) L'area scoperta di pertinenza & accessibile dalla zona Qiomo 8

dalla seconda camera, per una superficie catastale di m”263.00. L'intonaco & di tipo

civile abitazione con finteggiatura, la pavimentazione é in ceramica per la zona gior-

no menfre in parchetti in rovere verniciato per la zona notle. Nel locale bagno & pre-

sente una piastrellatura verticale per un'altezza di circa 1,30mi. La supetficie lorda

dellunity abitativa & di circa m® 72.91. Le murature di tamponamento nei lati nord ed

ovest danno verso 'esterno, mentre nel lato est sone in comunione con altra proprie-

13 o nel lato sud con vano scala comune. I posto auto & sito al plano seminterrato,

dotato di saracinesca metallica basculante, Nella tabella di seguito esposta & effet-

tuato 1l caleolo della superficie commerciate del bene immobile con utilizzo del coeffi-
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dalia norma UNI 10750/2010 ed ulteriormente integrati da alcuni coefficienti desunti

dalle consuetudini locali:

Tipologia Superficie coef, Sup commerciale

Abitazione 72,91 m x 1,00 = | 72,91 maq
Garage 26,70 mg x | 0,50 = | 1335 mg
Area scoperta 263,00 mg |x |005 = 13,15 my
Superficie commerciale complessiva B 99,41 mg

Lo stato conservativo, come si evince dalla documentazione fotografica allegata, €

da ritenersi «mediocre».

STATO DI OCCUPAZIONE

In sede di sopralluogo l'unita risultava libera.

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

Dalla verifica effettuata durante il sopralluogo non si sono riscontrate difformita -

spetto ai grafici di progetto allegati ai titoli autorizzativi. _

ONERICONDOMINIALI

Da informagzionl assunte presso dallAmministratore del complesso condominiale, nel

quale & inserita I'unita oggetto di stima, emergono esserci pendenze a carico delf'uni- |

spetiivi pagamenti.

ta, a causa delie difficolta di gestione e ripartizione delie spese, nonché per nei fi-|

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Come specificato nella parte generale Ja_valutazione avviene per comparazione di|

beni similari della stessa zona & dellandamento attuale del mercato immobiliare.

| cosfficienti che attengono al taglio della superficie, al llvello di piano ed alla categoria
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| .
catastale secondo le madalita indicate nell'Allegato al provvedimento che per la de-
terminazione del valare normale unitario fiporta la seguente formula:
Vatore novwate nuitario = Vel OMI aan + (Val OMIvas - ¥17al OMI yay x K
Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti K1{taglio superficie)
e K2 (livello di plano) calcolato suila base della formula:
K=&+ 3 x Ka)/4
Categoria A/Z mapp. n. 460 sub, 56 L
Abitazione Sup. commerciale | 86,06 mg ’ B ' [
a b Je a7 e f . g ;
K Valore nominale | Valore normale .
— N T e e ST & N i,
!
KL | k2 Vafore minimo Valore max unitatio Fmg
{K143*K2)/4 d+{e-d)*c
0502|0275 letoooo0 | etacooo | 111000 €95526,60 o
Categoria C/6 mapp. n, 460 sub, 21 _
| GORAGE Superficie 2670 iy
,,,,,,, e g b c d
] _ Valore nominale | Valare normale
I - . Valore minime .| Valoremax | unitarie g
e . a2 o
i
|
____________ e f —— - —
. . . £790,60. €1050,00—.., €920,00—.._ ...} £24564,00 -
wmm | L valore.del-bene a.d alo‘.dalla-‘sommatoriafdei-due--vaEori-soprafesposti;- —
e €(95,526,60 +.24.564,00) = €.120.090,60 oo\ oo .
!
56




Si deve perd tener conto della vetusta deflimmobie (edificato negli anni 2008-2011 e

reso agibile nei 2012.)

Per tale considetazlone al valore sopra determinato va applicato il coefficiente corret-

tivo per vetusta pari a 0,83 (derivato dagli anni di vita dellimmobile e sottraendo i

primi 5 anni quali stato di conduzione normale) ogni anno di ottenendo: €.

120,090,60 x 0,93 = €. 111.684,24

Dali desunti da indagini dirette

Il pils probabile valore di mercato del bene immaobile si otliene applicande alla consi-

stenza commerciale del bene il vaiore di riferimento individuato.

L'algoritme di calcolo € il seguente:

Vm = pi* i

dove:

pi = valore unitario

gi = consistenza del bene.

€./mq 850,00x mq. 99,41 = € 84,498,550

Medlando i due valori si oltiene:

€. (111.684,24 + 84,498,50)/2 =€ 98.091,37

I sottoscritto quindi stima il pit probablle valore commerciale del bene in € 98.091,37

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Considerando la situazione di fatto che ritrova I'unita immobiliare al limite di essere

giudicata “inagibile” In quanto I'impianto centralizzato, compaosto da sonda geotermi-

ca e pompa di calore, risuita non pit funzionante e gquindi Vintero immobile privo di

riscaldamento, in totale assenza di acqua calda, fatto salvo degli artifizi che i condo-

mini ancora residenti stanno adottando e ulteriormente considerato il periodo di sta-
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gnazuone del mercato immobiliare dovu!o agli altl tass: dl mteresse bancano che lo

condizionano.

lo scnvente ritiene egua una rfduzmne di valore parij al 20% per lo stato di manuten-

zione ed | valore pari al 15% per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore

commerciale di € 63.759 39 valore ponderato "d: Reallzzo" valore che si arrotonda

@ €.64.000,00.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

192!05 del 19/08/2005 e s.m.i. cfasslflca I'immobile in “classe A" con certificazione

«CasaClima».

AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANCANZA D! MANU-

TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELL’IMPIANTO GENTRALIZZATO POMPA DI CALORE — GEO-

TERMIA, IN QUANTO GLI APPARTAMENTI OCGUPATL S| STANNO SERVENDO DI SISTEMI DI RI-

SCALDAMENTO, IN TOTALE ASSENZA DI ACQUA CALDA, ALTERNATIVI CHE ALTERANO LA

PRESTAZIONE ENERGETICA Di CALCOLO ORIGINARIO.

" QOO -

LOTTOn. 9

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Abitazione posta al piane primo del fabbricato ovest con box al piano interrato,

I beni immobilf pignorati sono cosi catastalmente censiti:

COMUNE di MOGLIANO VENETO

N.C.EU. — Sezione E Foglio 11°

BENE 1

Mapp 460 sub 5? wa Ronzmel!a p1 cat A/2 classe 2, cons 4 5 vani, Sup Catast

m? 75, escluse aree scoperte m* 72, R.C.€. 453,19
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BENE 2

Mapp 460 sub 18 via Ronzinella pS‘l cal, c;e cl. 3 cons. m? 30 Sup. Catast, m” 32

RCE. 71,27

PROPRI ETA'

Beni immobili censm al NCEU alla Sez. E Fg 11° m.n. 460 sub 57 e sub 18

risultano catastalimente intestati per fintero a_

CONFiNI

Per 'appartamento in senso orario procedendo da nord sono:

« Nord murature perimetrai,

+ Est murature perimetrali

» Sud vano scala

+ Qvestsub 60

Per il box interrato in senso orarlo procedendo da nord sono:

« Nord muratura perimetrale

s+ Estsub19

«  Sud corsla comune sub 7 )

s Ovest sub 17

DESCR!ZiONE DEIL. BENE

Limmobile in oggetto, facente parte del corpo ovest det complesso, & sito al piano

primo, lato nord-est. Laccesso avviene da vano scala e corridoio  comuni,

Dall ambaente prmcspale adibito a zona giomo (nn2 22.98), si accede ad un piccolo

dlS|mpegno (m 2.10) i quale consente laccesso alla prima camera (m 14. 09) ad

una seconda camera (m’ 14 35) ed al bagno (m? 5.32). La zona giomo & dotata di un

terrazzo mentre una !oggla éa dlsposazione delia pnma camera L mtonaco é di tipo

civile abitazione con tinteggiatura, la pavimentazione & in ceramica per la zona gior-
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no mentre in parchetti in rovere verniciato per la zona notte. Nel locale bagno & pre-

sente una piastrellatura verticals per un‘altezza di cirea 1,30ml La superficie lorda

deif'unita abltafiva & di circa m? 72.41. Le murature di tamponamento nei lati nord ed

B ?St _danno vefso I’gsterno. 7 entre nel lato ovest sono in comunione con altra proprie-
o t? @ nel lato sud con vano scala comune., || Posto auto & sito al piano seminterrato,
- dot_at:? di safgpinesca metallica .ba.scuianté.. Né{la”t‘a.bél.la.c.ii seguito esposta & effet-
, tuato il cg!co!o della superficie commerciale del bene immobile con utilizzo dei coeffi-
7 cienti di ragguaglio delle superfici secondarie a quella principale come determinati| )
dalla norma UNI 10750/2010 ed ulteriormente Integrati da alcuni coefﬁcieﬁfi desunii
B dalfe consuetudini iocall: |
] Tipologia Superficie coef. Sup commerciale B
Abitazione | |7241 - .: mg |x [100. |= |7241 - m-q
Garage 52,80 mq X 0,50 o = | 164 mql -
___________________ Terrazzo | 10,26 my X 10,25 1= 2,665 __g ) fnq -
o } Supesrficie commerciale complessiva 1 91,375 mg
_ Lo stato conservativo, come si evince daila documentazione fotograficg ane_sgatma, é.
_|da ritenersi «mediocrey, |
i STATO DI OCCUPAZIC}NE
B In sede di sopralluogo l'unita risultava fibera. .
RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA -

Dalla verifica effeftuata durante il sopralluogo non si sono riscontrate difformita ri-

spetto ai graficl di progetto allegali ai titoli autorizzativi.

ONERI CONDOMINIALI

ale, nel
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quale & inserlta I'unita oggefto di stima, emergono esserci pehdenze a carico dell'uni-

ta, a causa delle difficolia di gestione e tiparlizione delle spese, nonché per nei ti-

spettivi pagamenti.

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

beni similari della stessa zona e dell'andamento attuale del mercato immobiliare.

A tali quotazioni per la determinazione del valore normale unitario vanno applicati

coefficienti che attengono al taglio della superficie, al livello di piano ed alla categoria

catastale secondo le modalita indicate neli'Allegate al provvedimento che per la de-

terminazione del valore normale unitario riporta la seguente formula:

Valore normale nmtitario = V'al OMI 4y + (Val OMIyax - ¥Vl OMI vy x K

Dove K rappresenta la media ponderata di due cosfficienti Ki{taglio superficie}

e K2 (livello di plano) calcolato sulla base della formula:

K= (K1 +3xKa)/4

Categoria A/2 mapp, i, 460 sub. 57

Abitazfone Sup. comme_rcf"q!g 74575 o - meq
a |b ¢ D e : f - g
K Valore nominate | Valore normale
Ki | K2 Valore minimo Valore max unitatio __f:‘mq ________
o (iK1+3*K2)/4 d{e-d)*c -

05 | 04 | 0425 €1000,00 €1400,00 £1170,00 es77a07s (I
Categorla C/6 mapp. n. 460 sub, 18 N _
I Garage Superficie | 32,80 mg R :
1A b < d
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Valore nominale | Valore normale
Valore minimo | Valore max | unitario f*mgq

[a+h)f2
€ 790,060 €1050,00 | €920,00 €30176,00

Il valore del bene & dato dalla sommatoria dei due valori sopra esposti:

€(87.720,75 + 30.176,00) =€ 117.896,75

| Si deve perd tener conto della vetusta dellimmobile (edificato negli anni 2008-2011 ¢

reso agibile nel 2012.)

Per tale considerazione al valore sopra determinato va applicato il coefficiente corret-

tivo per vetustd parl a 0,93 {derivato dagli anni di vita dell'immoblle e soltraendo i

primi 5 anni quali stato di conduzione normale) oghi anno di oftenendo: €.

117.896,75 X 0,93 = €. 109.643,94

| Dati desunti da indagini dirette

stenza commerciale del bene ¥ valore di riferimento individuato.

L'algoritmo di calcolo & il seguente:

Vm = pi * qi

dove:

pi = valore unitario

| g = consistenza del bene,

H

€/mq_ 850,00 x mq. 81,38 €, 77.668,75

Mediando i due valori si ottiene:

€.(109.643,94 + 77.668,75)/2 =€ 93.656,35
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Il sottoscritto quind stima il piti probabile valore commerciale det bene in €

93.656,35,

giudicata

i

inagibile" in quanto lmpianto centralizzato, composto da sonda geotermi-

ca e pompa di calore, risulta non pit funzionante e quindi I'intero immobile privo di

riscaldamento, in totale assenza di.acqua calda, fatto salvo degh arfifizi che i condo-

mini ancora residenti stanno adoftando e ulterlormente gonsiderato il periodo di sta-

gnazione del mercato immobliliare dovuto agli alti tassi di interesse bancatio che Io

gondizionano.,

Lo scrivente ritiene equa una riduzione di valore pari al 20% per Jo stafo di manuten-

zione ed | valore parl al 15% per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore

commerciale di €. 60,876,62 valore ponderato “di Realizzo", valore che si arrotonda

a €.61.000,00.

GERTIFICAZIONE ENERGETICA = -

Il cerlificato di prestazione energetica rilasciato al sensi e per gli effetti del D.Lgs.

192/05 del 19/08/2005 e s.m.l. classifica fimmobile in “classe A” con certificazione

«CasaClimay.

AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANCANZA DI MANU-

TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELL’MPIANTO GENTRALIZZATO POMPA bl GALORE - GEO-

TERMIA, IN QUANTO GLI APPARTAMENTI OCCUPATI §) STANNCG SERVENDO DI SISTEMI D! RI-

SCALDAMENTO, IN TOTALE ASSENZA DI ACQUA CALDA, ALTERNATIVI CHE ALTERANO LA

PRESTAZIONE ENERGETICA D{ CALGOLO ORIGINARIO.

R Te L R
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

LOTTO n. 10

Abitazione posta al piano primo del fabbricato ovest con box al plana interrato,

I beni immobili pignorati sono cos catastalmente censiti:

COMUNE di MOGLIANO VENETO

N.C.E.U. — Sezione E Foglio 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 58 via Ronzinella p1, cat, A/2, classe 2, cons, 3 vani, Sup. Catast. m*

59, escluse aree scoperte m” 53, R.C.€. 302,13

BENE 2

Mapp. 460 sub 16 via Ronzinella pS1, cat. C/6 cl. 3 cons. m® 18 Sup, Catast. m? 20

RCE. 42.76

PROPRIETA’

Beni immobili censiti al NCEU alla Sez. E Fg 11° m.n. 460 sub 58 e sub 16 _

risultano catastalmente intestati per intero — B R R R

CONFINI

Per l'appartamento in senso orario procedendo da nord sono:

¢ Nord vano scala e sub 59

s Est murature perimetrali

«  Sud murature perimetrali

» Ovest murature perimetrali sub 59

Per il box interrato in senso orario procedendo da nord sono:

» Nord muratura perimetrale

¢ Estsub 17

« Sud corsia comune sub 7
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s  Qvestsub 15

DESCRIZIONE DEL BENE

L'immobile in oggetlo, facente parte del corpo ovest del complesso, & sito al plano

Dall'ambiente principale, monovano, ripartito dagli arredi in soggiorno, cotiura e ca-

mera (m’ 34.51), st accede ad un piccolo disimpegno (m? 1.02) il quale consente

l'accesso al bagno, quest'ultimo finestrato (m2 7.32). Il monovano & dotato di un ter-

razzof loggia, posto sul lalo sud, per una superficie di m? 10.05. L'intonaco ¢ di tipo

civile abitazione con tinteggiatura, la pavimentazione & in ceramica per Fintera unita.

Nel locale bagno & presente una piastrellatura verticale per un'altezza di circa 1,30ml

La superficie lorda del'unita abitativa & di circa m? 52.80. Le murature di tampona-

mento nei lati sud ed est danno verso 'esternc, mentre nel lato ovest sono in comu-

nione con altra proprieta e nel fato nord con vano scala comune. It posto auto & sito

al piano seminterrato, dotato di saracinesca metallica basculante. Nella tabelia di se-

guito esposta & effettuato il calcolo della superficie commerciale del bene immobil_e

con utilizzo dei coefficienti di ragguaglio delle superfici secondarie a guella principale

come determinati dalla norma UNI 10750/2010 ed ulteriormente integrati da alcuni

coefficlent! desuntl dalle consuetudini locali:

Tipologia Superficle "+ coef. ;'_ Sup commerciale
Abitazione §2,80 mq 1,00 52,80 mq
Garage 20,10 mq 0,60 10,06 mq
, Torazzo | l905  |mg |x |025  |= |251  gma | | o
Superficie commerciale complesgiva 65,36 mg | e

Lo stato conservativo, come si evince dalla documentazione fotografica allegata, &
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da nlenerm «mednocre»

STATO DI OCCUPAZIONE

in sede di soprafluogo 'unita risultava libera.

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

spetto ai grafnm di progetto al!egatl ai titoli autonzzatwl

ONER! CONDOMINIALLI

quale & inserita l'unith oggetto di stima, emergono esserci pendenze a carico dell'uni-

ta, a causa delle difficolta di gestione e ripartizione delle spese, nonché pet nej ri-

spetlw: pagamenti,

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Come specificato nella parte generale la valutazlone avviene per comparazione di

beni similari della stessa zona e dell'andamento altuale del mercalto immobiliare.

A tali quotazioni per la determinazfone del vajore normale umtarlo vanno appllcatl

coefficienti che attengono al tagllo delia superfscm al Iwello dl p|ano od alla categorla R

catastale secondo le modailta Inc!lcate nell Alfegato al provvedimento che per {a de-

terminazione del valore normale unitario nporta la seguente formula:

Valore normserte snitario = V (a'/ OMI wmn (Vd/ OMImax - ¥1/al OMI gy x K

Dove K rappresenta la medla ponderata di due coefficienti K?(tagl!o supen‘lcie)

e K2 (liveilo di piano} calcotato sulla base della formula:

K={Ki+3xKa)f4

Categoria A/2 mapp. n, 460 sub, 58

Abitazione Sup. commerciale | 55,3125 my

66




K Valore nominale | Valore normale i
kkkkkk Kt | K2 Valore minimo Valore max unitario f*mq
(K1+3*K2)/4 dle-d)*c -
0804105 €1000,00 ) €1 400,00 €1 200,00 £66 375,Q0
Categoria Cﬁ/fipapp. n. 460 sub. 16 I R -
R Garage Stperficle 2(?,10 my 3
a b ¢ d
Valore nominale | Valore normale
Valore minio Valoremax | unltario Fmg o
fathf2
€790,00 €1 OSUGO i €920,00 - €_1‘8_ 492,00

li.valore del hene & dato.dalla.sommatoria dei due valorl sopra espost:

€.(66.375,00 +.18.492,00).5.€..84.867,00

reso.agibile.nel.2012.)

Sideve perd !aner_comg_c_ieilaystusiamdgll}immobi}e (pdirfi_(‘a_fn‘neg]i anni_ _?008-9011 e

Per tale considerazione al valore sopra.determinato_va applicato. il coefficiente corref-

tiva.per. vetusta paria_0,93 (derlvato dagli.anni_di.vila_dellimmobile_e_sottraendo..i

primi.5 anni_quali.stato_di_conduzione.normale).ogni-annc di-ottenendo:. £..84.867,00

%x.0,93 = €,.78.926,28 S

| Dati desunti.da.indagini. dirette

|1 pilt probabite valare. di metcato_del hene immobile_si ottiene-applicando._aila_consi-
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stenza commerciale del hene il valore di riferimento individuato.

L'algoritmo di calcolo & il seguente:

Vm = pi * gi
dove:

pi = valore unitario

gi = consistenza del bene.

€/mq 850,00 x mq. 65,36 = €. 55.558,13

Mediando | due valori si ottlene;

€.(78,926,28 + 55.5658,13)/2 = €67.242,20

It sottoscritto quindi stima il pilt probabile valore commerclale del bene in €

67.242,20.

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Consliderando la situazione di fatto che ritrova Punitid immobiiiare al limite di essers

giudicata "nagibile” in quanto impianto centralizzato, composto da sonda geotermi-

ca € pompa di calors, risulta non pili funzionante e quindi l'intero Immobile privo dl

riscaldamento, in totale assenza di acqua calda, fatto salve degli artifizi che i condo-

mini ancora residenti stanno adottando e ulteriormente considerato il petiodo di sta-

gnazione del mercato immobiliare dovuto agli alti tassi di interesse bancario che lo

condizionano,

Lo scrivente ritiene equa una tiduzione di vaiore pari al 20% per lo stato di manuten-

zione ed ivalore patl al 15% per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore

commerciale di € 43.707 43 valore ponderato "di Realizzo", valore che si arrotonda

a €.44.000,00.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Il certificato di prestazione energetica rilasciato ai sensi e per gl effettl del D.Lgs.
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192/05 del 19/08/2005 e s.m.l. classifica Fimmobile in “classe A” con cerlificazione

«CasaCliman.

AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANCANZA DI MANU-

TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELL'IMPIANTO CENTRALIZZATO POMPA DI CALORE - GEO-

TERMIA, IN QUANTO GLI APPARTAMENT! OCCUPATI S1 STANNO SERVENDO DI SISTEMI DI Ri-

SCALDAMENTO, (N TOTALE ASSENZA DI AGQUA CALDA, ALTERNATIVI CHE ALTERANO LA

PRESTAZIONE ENERGETICA DI CALCOLO ORIGINARIO.

- 000 -~

LOTTO n. 11

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Abitazione posta al piano primo del fabbricato ovest con box al piano interrato.

1 beni immobili pignorati sone cosi catastaimente censiti:

COMUNE di MOGLIANO VENETO

N.C.E.U. — Sezione E Foglio 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 59 via Ronzinella p1, cat. A/2, classe 2, cons. 3 vanl, Sup. Catast, m?

50, escluse aree scoperte m” 48, R.C.€. 302,13

BENE 2

Mapp. 460 sub 17 via Ronzinella pS1, cat. C/6 cl. 3 cons. m® 19 Sup, Catast. m” 20/ -

RCE. 45,14

PROPRIETA'

Benl immobili censiti al NCEU alla Sez. E Fg 11° m.n. 460 sub 59 e sub 17

Hsultano catastaimente intestati per lintero 2 ¢ | | | TGN

CONFINI

Per Pappartamento in senso orario procedendo da nord sono:
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s Nord sub 60

* Estvano scala e sub 58

¢ Sud murature perimetrall

* Ovest murature perimetrali

Per il box interrato in senso orario procedendo da nord sono;

+ Nord muratura perimetrale

« [Esisub 18

+ Sud corsia comune sub 7

» Ovestsub 16

DESCRIZIONE DEL BENE

L'lmmobile in oggetto, facents parte del corpo ovest del complesso, & sito al piano AR

primo, lato sud-ovest. L'accesso avviene da vano scala e coridoio comuni,

Dal’ambiente principale, monovano, ripartito dagli arredi in soggiorno, cdﬂura & ca-

mera (m® 29.96), si acceds ad un piccolo disimpegno {m? 1.95) il quale consente

laccesso al bagno, quesfultimo finestrato (m? 5.44). It monovano & dotato di una

loggia, posto sul lato ovest, 'per una superficie di m” 5.09. L’intonaco & di tipo civile

abitazione con finteggiatura, la pavimentazione & in ceramica per lintera unita. Nel

locale bagno é presente una piastreliatura verticale per un'altezza di circa 1,30ml La

superficie lorda dell'unita abitativa & di circa m? 47.05. Le murature di tamponamento

nei lati sud ed ovest danno verso l'esterno, mentre nei latl est e nord sono in comu-

nione con altra proprieta e nel lato est con vano scala comune. N posto auto & sito al

piano seminterrato, dotato di saracinesca metallica basculante, Nella tabella di se-

con utilizzo dei coefficienti di ragguaglio delle superfici secondarie a quella principale

come determinatl dalla norma UNI 10750/2010 ed ulterlormente integrati da alouni
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coefficienti desunti dalle consuetudini locali:

Tipologia Superflcie coef. Sup commerciale

Abilazicne 47,05 mg x 11,00 = | 47,06 mg
Garage 21,30 mg x | 0,60 = | 10,65 mg
Terrazzo 5,09 me X |0,26 = 11,27 my
Superficle commerciale complessiva 58,97 mq

Lo stato conservativo, come si evince dalla documentazione fotografica allegata, &

da ritenersi «mediocrey.,

STATO DI OCCUPAZIONE

In sede di sopralluogo Funita risultava oceupata con contratto di locazione registrato

in data 05/11/2021 e scadente al 01/11/2025 pertanto opponibile alla procedura.

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

Dalla verifica effettuata durante il sopralluogo non si sono riscontrate difformita ri-

spetto ai grafici di progetto allegati ai fitoli autorlzzativi.

ONERI C_O'NDOMINIALI -

Da informazionl assunte presso dal’ Amministratore del complesso condominiale, nel

quale & inserita l'unitd oggetto di stima, emergono non esserci pendenze a carico

no di rientro per il sospeso.

dellunita, tall da essere considerate costi pendenti in quanto definiti con proprio pia-|

| VALORE COMMERCIALE DEL BENE

beni similari delia stessa zona e delandamento attuale del mercato immobiliare.

|Come specificato nella parte generale la valutazione avviene per comparazione di

A tali quotazioni per la determinazione del valore normale unitario vanno applicati
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terminazione del valore normale unitario riporta la seguente formula;

catastale secondo le modalita indicate nell'Allegato al provvedimento che per la de-

VVa/om fff;fmf/e ﬂ#_t)!‘fm'o = Vel OMI yyp, + (Vad OMIriax - ¥/l OMI ppg x K
] _,,DOY_G‘_ K rappresenta la media ponderata di due coefficienti K1 (taglio superficie)
) We KZ {livello di pianp) calcolato sulla base della formula: B
] K=K+ 3xKo)/4
Categoria A/2 mapp. n. 460 sub. 59
Abitazione Sup. commercigle | 483225 - mqﬂ i
a |b fe d e oy g
K Valore nominale | Valore nomir%ie ) :
I L | valore minimo Valore max unitario h fmg
- (K1+3*K2)/4 : d+(e-;i)*c a
08 |04 | 05 1 ez00000 |etao00 | €120000 o ew 587,00
Categorla C/6 mapp. n. 460 sub. 17 o | | o
Garage | Super_ﬁcie 21,30 my 3
o " . L ; IR '-C UL P d-A
- | . Valore nominale | Valore ;normale
. Valore minimo | Valore max_ | unitarfo A1 f*mé
o ——— - ) T S W | R
O €790,00 £1050,00-..}.£920,00 €19.596,00 —
— —tll.valore.del-bene-&-dato-dalla. sommatoria dei-due valori-sopra-esposti: -
— ~1€.{57.987,00.+19.596,00) = €..77.583,00- . .. -
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Si deve perd tener conto della vetusta dellimmobile {edificato negli anni 2008-2011 e

reso agibile nel 2012.)

) Per tale considerazione al valore sopra determinato va applicgto il coeﬁiclente cprret~
- .tiyo per vetusta pari a 0,93 (derivato dagli anni di vita dell'immobile e so_ttraendo i ‘

L primi 5 anni quali ,St,a#f di conduzione normale) ogni anno di ottenendo: €. 77.5683,00
B x 0,93 = €. 72.162,16

Dati desunti da indagini dirette i

Il pits probabile valore di mercato del hene imTobi]e si oftiene appji*cando alla consi- ]

stenza commerciale def bene il valore di riferimento individuato.

L'algoritmo di calcolo & il seguente:

Vm = pi * g N

dove:

pi = valore unitario.

gi = consistenza del bene.

€/mq 850,00 X r{nq. 58.97 . = €.50.126,63

Mediando i due valori si ottlene:_“ ) | .‘

€. {72.152,16 + 50,126,63)/2 = €61.139,39 o o

EE sottoscritto quindi stima il pitl probabile va!_c_)qrg commerciale del bene in € - B

61.139,39,

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Considerando fa situazione di faito che rifrova runita immobiliare al limite di essers

giudicata “inagibile” in quanto limpianto centralizzato, composto da sonda geotermi-

ca e pompa di calore, risulta non pit funzionante e quindi l'intero immobite privo di

riscaldamento, in totale assenza di acqua calda, fatto salvo degli artifizi che i condo-
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pone per l'acqua calda sanitaria e stufette campali efettriche che incidono sull'alto

costo di gestione e che ne modificano Ia valutaz

Zione ed i valore pari al 15% per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore

mini ancora residenti stanno adottando con l'acquisto privato e 'uso di boiler a tam-

alti tassi di interesse bancario che lo conhdizionano.

Lo scrivente ritiene equa una riduzione di valore pari al 20% per lo stato di manuten-

ione energetica inlziale. Ulteriore
considerazione & relativa al periodo dj stagnazione del mercato immobiliare per gli

commerciale di €. 39.740,61, valore ponderato “di Realizzo", valore che si arrotonda

a €.40.000,00.
) ] CERTIFICAZIONE ENERGETICA
- Il certificato di prestazione energetica rilasciato ai sensi e per gli effetti del D.Lygs.
192/05 del 19/08/2005 e s.m.i. classifica limmobile in ‘classe A" con certificazione
«CasaClimay.
o fu. MOMENTOQ ATTUALE, LA STESSA l'\’EHETEREBBE FALSATA PER LA MANGANZA DI MANU-
] TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELL’:TEIANTO CENTRALIZZATO POMPA DI CALORE ‘--l‘Gl'ao- '
) TERMIA_,“IE QUANTG GLI APPARTAMENT! OCGUPATI S STANNO SERVENDO DI-.éIS'}EMI DI Ri-
B SCALDArylENTo, IN TOTALE ASSENZA DI ACQUA CALDA, ALTERNATIVI CHE ALfElzaAr.«or ‘LA
B PRESTAZIONE I‘:”NERGL?:I’ICADI CALCOLO ORIGINARIO. o S
— S ——— e . —
___ |[roTrTrOon. 12
___________ o IDENTIFI_CAZIONE CATASTALE DEL BEEE
) Abitaziqge posia al piano primo del fabbricﬂggygsicon box alrpjﬁno interrato, -
- | beni_i_rnmobili pignorati sono ¢osl catastarm___e_a_t_w_tg??nsi@iﬁ‘______ o -
COMUNE di MOGLIANO V_E_NETO B -

N.C.E.U. — Sezione E Foglio 11°
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BENE 1

RCE. 80.77

PROPRIETA'

Beni immobili censiti al NCEU alia Sez. E Fg 11° m.n. 460 sub 60 e sub 42

vlsultano catastalmente intestati per lintero a—

CONFINI

Per l'appartamento in senso orario procedendo da nord sono:

+ Nord murature perimetrali

« Estsub 57

¢+ Sud vano scala e sub 59

s Ovest murature perimetrali

Per il box interrato in senso orario procedendo da nord sono:

« Nord vano scala

+ Estvano scale sub 82, sub 83 & sub 48

¢ Sud murature perimetrali

DESCRIZIONE DEL BENE

Llimmoblle in oggetto, facente parte del corpo ovest del complesso, & slto al piano

timo, lato nord-ovest. L'accesso avviene da vano scala e corridoio comuni,
p - P — -, — nmma—————

Dall'ambiente principale, adibito a zona giorno (m? 22.79), si accede ad un piccolo

disimpegno (m® 2.14) il quale consente I'accesso al bagno, finestrato, (m” 5.79), alla
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prima camera (m213.58) @ ad una seconda camera (m* 14.42). La zona giorno é do-

tata di un terrazzofloggia, mentre una loggia & a disposizione della seconda camera,

per una superficie totale di m* 13.40. L'intonaco & di tipo civile abitazione con tinteg-

glatura, la pavimentazione & in ceramica per la zona giorno mentre in parchetti in ro-

vere verniciato per la zona notte. Nel locale bagno & presente una piastrellatura ver-

lorda dellunitd abitativa é di circa

m* 72.13. Le murature di tamponamento nei lati nord ed ovest danno verso {'esterno,

nesca metallica basculante. Nella tabella di seguito esposta & effettuato il calcolo

della superficie commerciale del bene Immobile con utilizzo dei coefficienti di rag-

guaglio defle superfici secondarie a quelia principale come determinati dalla norma

UNI 10750/2010 ed ulteriormente integrati da alcuni coefficienti desunti dalle consue-

fudini locali:

Tipologia = - "-.SUPG”"‘?".“J’ ol ieoef 7 sup commerclale |

Abitazione 72,13 mg X 1,00 = 7213 g

Garage 37,60 mq X 050 = 1875 mq

Terrazzo 13,40 myg X 025 = '3‘3,35 ) .mq

Superficle commerciale complessiva 94,23 my

STATO DI OCCUPAZIONE

In sede di SOpraIIuogg Funita 'r_ir§gi_t§ay'§ liberaj;

RISPONDENZA URBANISI_I__QQ:EEILI.ZIA
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spetlo ai grafici di progetto allegati ai titoli autorizzativi.

ONERI CONDOMINIALI

Da informazioni assunte presso dall'Amministratore del complesso condominiale, nel

quale & inserita I'unita oggetto di stima, emergono esserci pendenze a carlco dell'uni-

ta, a causa delle difficolta di geslione e ripartizione delle spese, nonché per nei ri-

spettivi pagamenti,

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Come specificato nella parte generale la valutazione avviene per comparaziohe di

beni similari della stessa zona e deli'andamento attuale del mercate immobiiiare.

A tall quotazioni per la determinazione del valore normale unitaric vanno applicati

coefficienti che attengono al taglio della superficie, al livello di piano ed alla categoria

catastale secondo le modalita indicate nellAllegato al provvedimento che per la de-

terminazione del valore normale unitario riporta la seguente formula;

Vaslore ormale upitario = Val OMI yy, -+ (Val OMImax - ¥V al OMI g x K

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti K1(taglio superficie)

& K2 (livello di piano) calcolato sulla base della formula:

K=&+ 3xKg)/+

Categoria A/2 mapp. n. 460 sub. 60

Abitazlone Sup. commeiciale 7548 maq

a b ¢ d e f q » L
K s Va!org"nominale Valore normale

KI,._, K2 o Valore minimo Valore max unitario f*mg
(K1+3*K2)/4 d+{e-di*c
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Categoria C/6 mapp. n. 460 sub. 42

05 [ 04 { 0425 €1000,00 €1400,00 €1170,00 €88 311,60

Garage Superficie 3750 meg

Valore nominale | Valore normale

| B Valore minimo szjqre max Unitatio ffmg
_______ fath)/2
) €790,00 €1050,00 £92000 £34 500,00

1 valore del bene & dato dalia sommatoria dei due valori sopra esposti:

€ (88.311,60 + 34.500,00) = €, 122.811,60

_| Sl deve pero tener conto della vetusta dell'immobile (edificato negli anni 2008-2011_&

_{reso agibiie nel 2012.)

Per tale considerazione al valore sopra determinato va applicato il coefficiente corret-

tivo per vetustd pari a (.93 (derivato dagli anni di vita dellimmobile e sottraendo i

iprimi 5 anni quali stato di _conduzione normaie)_ ogni anno_di otte_ngnd_q: _€.

122.811,60x 0,93 = €, 114.214,74

Datl desunti da indagini dirette

_ [ILpitt_probabile valore di mercato del bene immobile si oftiene applicando alla consi-

Vm=pi* g

dove;

pi = valore unitario




€/mg 850,00 x mg. 94,23 = €. 80.095,50

€. (114.214,74 + 80.095,50)/2 =€ 97,165,12

Ii softoscritto quindi stima il pit probabile valore commerciale del bene in €

97 165,12,

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Considerando la situazione di fatto che ritrova l'unita immobiliare al limite di essere

giudicata “inagibile’ in quanto I'mpianto centralizzato, composto da sonda geotermi-

ca e pompa di calore, risulta non pit funzionante e quindi I'intero immobile privo di

riscaldamento, in totale assenza di acqua calda, fatto salvo degli artifizi che | condo-

mini ancora residenti stanno adottando e ulteriormente considerato il periodo di sta-

gnazione de! mercato immobiliare dovuto agli alti tassi di interesse bancaric che lo

condizionano.

Lo scrivente ritiene equa una riduzione di valore pari al 20% per lo stato di manuten-

zione ed i valore pari al 15% per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore

commerdiale di €. 63.150,83, valore ponderato “di Realizzo", valore che si arrotonda

a €.63.000,00.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

102/05 del 19/08/2005 e s.m.i. classifica Ilmmobile in “classe A" con certificazione

«CasaCliman.

AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANCANZA DI MANU-

TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELL'IMPIANTO CENTRALIZZATO POMPA DI CALORE — GEO-

TERMIA, (N QUANTO GLI APPARTAMENT] OCCUPATE S1 STANNO SERVENDO Di SISTEMI DI Ri-
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|LOTTO n. 13

ZA DI ACQUA CALDA, ALTERNATIVI CHE ALTERANO LA

PRESTAZIONE ENERGETICA DI CALCOLO ORIGINARIO.

“= 000 ===

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Abitazione posta al piano primo con box al piano interrato.

| beni immobili pignorati sono cosi catastalmente censiti;

COMUNE di MOGLIANQ VENETOQ

N.C.E.U. — Sezione E Foglio 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 61 via Ronzinella p1, cat. A/2, classe 2, cons. 5 vanl, Sup. Catast, m?

78, escluse aree scoperte m? 73, R,C.€. 503.55

BENE 2

Mapp. 460 sub 30 via Ronzinelta pS1, cat. /6 ¢l. 3 cons. m? 31 Sup. Catast. m® 36

RCE. 73.65

PROPRIETA’

Beni immobili censiti al NCEU alla Sez. E Fg 11° m.n. 460 sub 61 e sub 30

CONFINI

risultano catastalmente intestati per I'ntero (T RNEEREEED

Per l'appartamento in senso orario procedendo da nord sono:

»  Nord murature perimetrali

« Est murature perimetrali

« Sud vano scala e sub 62

+  Ovestsub 63

Per it box interrato in senso orario procedendo da nord sono:
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e Nord corsia comune sub 7

+ Est muratura perimetrale

*  Sud muratura perimetrale

¢ Ovestsub 31

DESCRIZIONE DEL BENE

L'immobile in oggetto, facente parte del corpo est del complesso, & sito al plano pri-

mo, lato nord-est. L’accesso avviene da vano scala e corridoic comuni.

Dall'ambiente principale, adiblto a zona giormo (m* 23.17), si accede ad un disimpe-

ano (m?4.01) il quale consenle l'accesso al primo bagno, cieco, {m? 3.20) ,alla prima

camera (m’ 9,07}, ad una seconda camera (m* 14.75) ed al secondo bagno, finestra-

to {m? 4.67). La zona giorno & dotata di una loggia/ terrazzo, mentre una loggia & a

disposizione della prima camera, per una superficie {otale di m* 10.26. L'lntonaco &

di tipo civile abitazione con tinteggiatura, la pavimentazione & in ceramica per la zo-

na giorno mentre in parchetti in rovere verniciato per la zona notte. Nei locali bagno &

presente una piastreliatura verticale per un'altezza di circa 1,30ml La superficie lorda

dell'unita abitativa & dl circa m? 72.48. Le murature di tamponamento nei lati nord ed

est danno versa Pesterno, mentre nei fati sud ed ovest sono in comunione con allra

proprieta e nel lato sud anche con vano scala comune. Il posto auto & sito al piano

seminterrato, dotato di saracinesca metallica basculante. Nella fabella di seguito

asposta & effeltuato il calcolo della superficie commerciale del bene Immaobile con

utilizzo dei coefficienti di ragguaglio delle superfici secondarie a quetla principale

come determinati dalla norma UNI 10750/2010 ed ulteriormente integrati da alcuni

coefficienti desunti dalle consuetudini locali:

Tipologia Superficie Sup commerciale

Abitazione 72,48 mag X 72,48 my
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da ritenersi «mediocrey.

Garage 19,08 mq X 0,60 = 954 mq
Posto aulo coperro 14, 28 mi x 030 = 428 mg
Terrazzo 10,23 mg x 0,25 = 256 mq
Supetficle commerciale complessiva 88,86' m

Lo stato conservatlvo come gl evlnce dalla documentazione folograﬁca allegata, é

STATO bl OCCUPAZIONE

In sede di sopralluogo I'unlté rtsultava occupata coh contratto di Iocazione reglstrato

in data 1?/02!2020 I scadente al 31!01/2024 pertanto opponlbile alla procedura

RISPONDENZA URBANISTICO—EDILIZIA

Dalla verifica effeltuata durante || sopraﬂuogo non sf sono nscontrate dlfformrté tl-

spetto ai grafici di progetto allegati ai tltoll autonzzatlw

ONERI CONDOMINIALI

Da informazioni assunte presso dai!'Amministratore del complesso condominiale nel

quale & inserita funita Oggetto dl stlma emergono hon esseral pendenze acarico|

dell'unita, tali da essere con5|derate costi pendentl in quanto deflnltl con PFOprto pla- TS

no di rientro per il sospeso,

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Come speclﬂcato nella parte generale la valutazione avvsene per comparazwne dr

beni similari della stessa zona e dell'andamento attuale de! mercato immobiliare.

A tali quotazioni per la determinazione del valore normale unitario vanno applicati

coefficientf che aitengono af taglio della superficie, al liveilo dl plano ed affa categona

termmazrone der valore normale unitario riporta la seguente formula

catastale secondo le modailta indicate nell'Allegato al provvedimento che per la de-
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Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti iK1 (taglio superficie)

K= (K1 + 3 xKo)/4

e K2 (livello di piano) calcolato sulla base della formula:

Categaria A/2 mapp. h. 460 sub. 61

1 Abltazion'e Sup. commerciale 75,045 mq
a | b ¢ d e f g
. K Valore nominale | Valore normale .
o K1 | K2 Valore minimo Valore max unitario fmy
{K1+3*K2)/4 die-d)*c
051 04 | 0425 £1000,00 €1400,00 €1 170,00 | i87 802,65
Categoria C/6 mapp. n. 460 sub. 30

Garuge Superficie 33,36 mg

a b € d
Valore hominale Valore np(m__a_le_ ______
Valore minimo Valore max unitario f*myg
fasb¥f2 o4

£790,00 €1050,00 | €920,00 £30.691,20_

£(87.802,65.+.30,691,20).5.€..118.493,85___ ..

.lI..valore..del_bene.édato_dattasommatoria.dei-dug_\;alori.sopra-espo§ti:

+reso-agibile.nel 2012.)

 Si deve perd.tener.conto della vetustd dellimmobile.(edificato negli anni 2008-2011.e

.| Per tale considerazione.al valore sopra determinato.va.applicato il coefficiente.corret:
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118.493,85 x 0,93 = €. 110.199,24

primi & anni quall stato di conduzione normale) ogni anno di oftenendo: €.

tivo per vetusta pari a 0,93 (derivato dagli anni di vita dellimmobile e sottraendo i

Dati desunt! da indagini dirette

It pits probabile valore di mercato del bene immobile si oftiene applicando alla consi-

stenza commerciale del bene il valore di riferimento individuato.

L'algoritmo di calcolo & il seguente:

Vim = pi * gi

pi = valore unitario

di = consistenza del bene.

€/mq 850,00x  mq.8887 = € 7553865

Mediando i due valori si ottiene:

€. (110.199,24 + 75.538,65)/2 =€ 92.868,95 g

Il sottoscrito quindi stima il pili probablle valore commerciale del bene in €

92.868,95,

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Consfderando |a situazione di fatto che ritrova 'unitd immobiliare al fimite di essers

giudicata “inagibils” in quanto I''mpianto centralizzato, composto da sonda geoterml-

ca e pompa di calore, risulta non pitl funzionante e quindi lntero immobile privo di

mini ancora resident! stanno adottando con l'acquisto privato e Fuso di boiler a tam-

pone per Facqua calda sanitaria e stufette campali elettriche che incideno sull'alto

costo di gestione e che ne modificano la valutazione energetica Iniziale. Ulteriore
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considerazione @ relativa al periodo di stagnazione del mercato immobiliare per glt

alti tassi di interesse bancario che o condizienano.

Lo scrivente ritiene equa una riduzione dl valore pari al 20% per lo stato di manulen-

zione ed i valore pari al 15% per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore

commerciale di €. 60.364,81, valore ponderato “di Realizzo", valore che si arrotonda

a €.60.000,00.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

{| certificato di prestazione energetica rilasciato ai sensi e per gli effetti del D.Lgs.

192105 del 19/08/2005 e s.m.i. classifica Iimmobile in "classe A" con cerlificazione

«CasaCliman,

AL MOMENTC ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBRBE FALSATA PER LA MANCANZA Dl MANU-

TENZIONE E FUNZIONAMENTC DELL'IMPIANTO CENTRALIZZATO POMPA DI GALORE — GEO-

TERMIA, IN QUANTO GLI APPARTAMENTI OCGUPAT! S1 STANNO SERVENDO Di SISTEMI DI RI-

SCALDAMENTO, IN TOTALE ASSENZA Di AGQUA CALDA, ALTERNATIVI CHE ALTERANO LA

PRESTAZIONE ENERGETICA DI CALCOLO ORIGINARIO.

amm OO0 wmm

LOTTO n. 14

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Abitazione posta al piano primo fabbricato est con box al piano interrato.

| beni immobili pignorati sono cosi catastalmente censiti:

COMUNE di MOGLIANO VENETO

N.C.E.U. — Sezione E Foglie 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 62 via Ronzinella p1, cal. A/2, classe 2, cons. 6 vani, Sup. Catast. m?

104, escluse aree scoperte m* 97, R.C.€. 604,25
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BENE 2

Mapp. 460 sub 32 via Ronzinella pS1, cat. C/6 cl. 3 cons. m’ 33 Sup. Catast. m? 36

RCE. 78.40

PROPRIETA'

Beni immobili censiti al NCEU alla Sez. E Fg 11° m.n. 460 sub 62 e sub 32

risuftano catastalmente Intestati per 'intero —

CONFINI

Per l'appartamenta in senso orario procedendo da nord sono:

« Nord vane scala ¢ sub 61

Est murature perimefrali

L J

Sud murature perimetrali

s  Ovest murature perimetrali

Per li box interrato in senso oratio procedendo da nord sono:

* Nord corsia comune sub 7

» Estsub 31

*  Sud muratura perimetrale

DESCRIZIONE DEL BENE

L'immobile in oggetto, facente parte del corpo est del complessa, & sito al piano pri-

mo, a sud del vano scala, con i lati est, sud ed ovest che danno verso lesterno.

L’accesso avviene da vano scala e corridoio comuni. Da un ingresso (m® 4.21), s

accede alla zona giorno, composio di soggiorno e cucina (rispettivamente di m?

24.73 e m? 11.25) , quindi alla zona notte passando per un disimpegno (m2 4.69) il

quale consente l'accesso alla prima camera (m* 9.31), al primo bagno, finestrato (m?

5.10) ad una seconda camera (m” 14.00) con bagno privato (m® 3.98). La zona gior-
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no & dotata di una loggla/ terrazzo, mentre una loggia & a disposizione della cucina,

giatura, la pavimentazione & in ceramica per la zona giorno mentre in parchetti in to-

per una superficie totale di m? 21.02. L'intonaco & di tipo civile abitazione con tinteg-

vere vernicialo per la zona notte. Nel locale bagno & presente una piastrellatura ver-

ticale per unaltezza di clrca 1,30ml. La superficie lorda dell'unita abitativa é di clrca

m? 95.76. Le murature di tamponamento nei lafi est, sud ed ovest danno verso

lesterno, mentre nel lato nord sono in comunione con altra proprieta e con vano sca-

la comune. Il posto auto & sito al piano seminterrato, dotato di saracinesca metallica

basculante. Nella tabella di seguilo esposta & effettuato il calcolo della superficie

commerciale de) bene immabile con utilizzo dei coefficienti di ragguaglio delle super-

fici secondarie a quella principale come determinati dalla norma UNI 10750/2010 ed

uiterlormente integrati da alcuni coefficienti desunti dalle consuetudini locali: -

Tipologla éuperﬁcie S :bosﬁ o ?‘Sup commerciale
i Abltazione 55,76 M‘q x 1,00 o '55, 76 'n‘rc‘i
- Garage w5t Mg x 0 = 1007 .' mq _
77777777777 Posto auto coperto 15,75 Mg -kl 030 . ;%,73 R mq |
) Terrazzo 21,(52 Mq x 0,25 = 5;26 mq o
Superficle commerclale complessiva ': 116,01 mey

Lo stato conservativo, come si evinge dalla documentazione fotograflca allegata, &

da ritenersi «mediocres.,

STATO D! OCCUPAZIONE

in sede di sopraliuogo {fyg}gé_ﬂggﬁtava libera.

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA
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spetto ai graficl di progetto allegati ai titoli autorizzativi,

ONER! CONDOMINIALI

Da Informazioni assunte presso dall'’Amministratore del complesso condominlale, nel|

ta, a causa delle difflcolta di gestione e ripartizione delle spese, nonché per nei ri-

quale & inserita I'unita oggetto di stima, emergono esserci pendenze a carico dell'uni-

spettivi pagamenti,

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Come specificato nella parle generale la valutazione avviene per comparazione di

beni similari della stessa zona e del'andamento attuale del mercato immobiliare.

A tali quotazioni per fa determinazione del valore normale unitario vanno applicati|

coefficienti che attengono al taglio della superficie, at tivelio di piano ed alia categoria

catastale secondo le modalita indicate nel'Allegato al provvedimento che per la .de-

terminazione del valore normale unitario riporta la seguentes formula:

Valore norale nuitario = 1/l OMI 5, + (me OMImax - ¥V al OMI ppgx K

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti K1(taglio superficie)

e K2 (livello di piano} calcolato sulla base della formula:

K= (K1 +3 xKg)/4

Categoria A/2 mapp. n. 460sub. 62 -

Abitazione "} Sup. commerciale | 101,015 g

Valore nominale | Valore normale

| Categorla C/6 mapp. n. 460 sub.32

K1 | K2 Valore minimo Valore max unitario g
(Klf?:"iKZ)/d 1 d{e-d)*c o
05104 | 0425 | €1000,00  £140000 | €1170,00 _€118187,55 ]
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Garage Superficie 36,29 myg

— ‘ " : u ) )
- Valorenominale | Valore normale i
Valore minimo | Valore max unitarlo *my o
o {atb}/2 B B
£ 792'0_0 £3050,00 £920,00 €33 386_,%4?
) Totale €151574,35 -

1l valore del bene & dato dalla sommatoria dei due valoti sopra esposti:

|€(118.187,55 + 33.386,80) = €. 151.574,35

Si deve perd tener conto della vetusta dellimmobile (edificato negli anni 2008-2011 e

reso agibile nel 2012.)

Per tale considerazione al valore sopra determinato va applicato Il coefficiente corret-

tivo per vetusta pari a 0,93 (derivato dagli anni di vita dell'immobile e soltraendo i

primi_5 anni quali stato di cpnduzione normale) ogni ahno di qttenendo: €,

151.574,35 x 0,93 = £, 140.964,12

Datf desunti da indagini dirette

| pits probabile valore di mercato del bene immobile si ottiene applicando alta_consi-

stenza commerciale del bene Il valore di riferimento indjviduato,

L'algoritmo di calcolo & 1l seguente:

Vm=npi*qgi

dove:

pi = valore unitario
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€./mq 850,00 x mq. 116,01 = €. 98.608,50

Mediando | due valori si ottiene:

€. (140.964,12 + 98.608,50)/2 =€ 119.786,31

119.786,31.

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Considerando la situazione di fatto che ritrova I'unitd immobiliare al limite di essere

giudicata “inagibile” in quanto I'mpianto centralizzato, composto da sonda geotermi-

riscaldamento, in totale assenza di acqua calda, fatto salvo degll artifizi che i condo-

ca e pompa di calore, risulta non pill funzionante e quindi lintero immobile privo di| =

mini ancora residenti stanno adottando e ulteriormente considerato il periodo di sta-

gnazione del mercato immobtliare dovuto agli alt! tassi di interesse bancario che lo

condizionano.

Lo scrivente ritiene equa una riduzione di valore pari al 20% per lo stato di manuten-

zione ed i valore pari al 15% per il periodo di sta hazione, pervenendo ad un valore
p

commerciale di €. 77.861,10, valore ponderato “di Realizzo", valore che si arrotondal =~ -

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

I cerfificato di prestazione energetica rilasciato ai sensi e per gli effettl del D.Lgs,

192/05 del 19/08/2005 & s.m.i. classifica limmobile in “classe A" conh cettificazione

«CasaCliman,

AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANCANZA DI MANU.

TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELL’IMPIANTO CENTRALIZZATO POMEA Di CALORE ~ GEO-

TERMIA, IN QUANTO GLI APPARTAMENT! OCGUPATI 81 STANNO SERVENDO DI SISTEMI BI RI-

SCALDAMENTQ, IN TOTALE ASSENZA DI ACQUA CALDA, ALTERNATIVI CHE ALTERANO LA
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PRESTAZIONE ENERGETICA DI CALCOLO ORIGINARIO.

QOO ---

LOTTON. 15

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Abitazione posta al plano primo con box al plano interrato,

{ beni immobili pignorati sonc cosi catastalmente censiti:

COMUNE di MOGLIANO VENETO

N.C.E.U. — Sezione E Foglio 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 63 via Ronzinella p1, cat. A/2, classe 2, cons. b vani, Sup, Calast, m?

78, escluse aree scoperie m? 73, R.C.€ 503.55

BENE 2

Mapp. 460 sub 26 via Ronzinella pS1, cat, C/6 cl. 3 cons. m* 23 Sup. Catast. m® 25

RCE. 54.64

PROPRIETA'

Beni immobili censiti al NCEU alla Sez. E Fg 11° m.n. 460 suh 63 e sub 26

tisultano catastaimente intestati per I'ntero (G EGczcNEEGEEEED

CONFINI

Per Fappartamento in senso otarlo procedendo da nord soho:

¢ Nord murature perimetrall

« Estsub 61

s Sud vano scala

+  Ovest murature perimetrali

Per il box interrato In senso orario procedendo da nord sono:

* Nord muratura perimetrale
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« Estsub 27

+ Sud corsla comune sub 7

+ Ovestsub 25

DESCRIZIONE DEL BENE

L'immobile in oggetto, facente parte del corpo est del complesso, & sito al piano pri-

mo, late nord-ovest. L'accesso avviene da vano scala e coridoio comuni.

Dall'ambiente principale, adibito a zona giorno (m2 22.82), st accede ad un dishmpe-

gno (m? 3.91) Il quale consente I'accesso al primo bagno, finestrato, (m* 4.60) ,alla

prima camera (m* 14.73), ad una seconda camera (m? 8.83) ed al secondo bagno,

a disposizione della seconda camera, per una superficie totale di m? 15.10.

L'intonaco & di tipo clvile abitazione con finteggiatura, la pavimentazions & in cerami-

ca per la zona glorno mentre in parchetti in rovere verniciato per la zona notte, Nei

locali bagno & presente una piasirellatura verticale per un'altezza di circa 1,30ml La

superficie lorda dell'unita abitativa & di circa m? 71.79. Le murature di tampenamento

nei lati nord ed ovest danno verso I'esterno, mentre nel lato est sono in comunions

con altra proprieta e nel lato sud con vano scala comune, (I posto auto & sito al piano

seminterrato, dotato di saracinesca metallica basculanie. Nella tabella di seguito

esposta & effettuato il calcolo della superficie commerciale del bene immoblle con

utilizzo dei coefficienti di ragguaglio delle superfici secondarie a quella principale

come determinati dalla norma UNI 10750/2010 ed ulterlormente Integrati da alcuni

cosfficienti desunti dalle consuetudini locali;

Tipologia Superticie coel. Sup commerclale
Abitazione 71,79 Mq X 1,00 = 71,79 mg
Garage 25,20 Mg x 0,80 = 12,60 g
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Terrazzo 15,10 My x 025 = 3,78 mg

Superficle commercilale complessiva 88,17 mq

Lo stato conservativo, come si evince dalla documentazione fotografica allegata, &

da ritenersi «mediocres.

in sede di sopralluogo l'unité risultava libera.

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

Dalla verifica effettuata durante il sopralluogo non sl sono riscontrate difformitd vi-

spetio ai grafici di progatto allegatt ai titoli autorizzativi.

ONERI CONDOMINIAL}

Da mformaztonl assunte presso dalf’ Amm;mstratore del compiesso condominiale, nel

quale & msenta Punita oggetto dl st:ma emergono esserci pendenze a carico dell uni-

ta, a causa defle difficolta di gestione e npamzmne delle spese, nonché per nei ti-

spettivi pagamentl

VALORE COMMERCIALE DEL BENE o

Come speclﬂcato nella parte generale Ia valutazmne avviene per comparazione di

beni similari della stessa zona € dell andamento attuale del merca’to 1mmob|hare

A tali quotazioni per la determmaznone del valore normale umtarlo vanno apphcail

coefficienti che attengono al taglio della superficle, al livello di piano ed afla categorla

catastale secondo le modalita mdicate nell’ Aliegato al provvedimento che per fa de-

terminazione dei valore normale unitario riporta la seguente formula:

Valore nornal nnitario = Vil OMI e + (Ve OMIngax - ¥1'al OMI sy X K

Dove K rappresenta la medla ponderata di due coefflClentl K1(’£aglio superﬁcne)

e K2 (livello di piano) calcolato sulla base della.fprmu!a:
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) :
K=tk
_______ Categoria A/2 mapp. n. 460 sub, 63
) Abltqﬂ'?@e i Sup. commerciale | 75565 mg
~ a4 |b c d e f g )
- K Valore nominale | Valore normale -
KL | K2 Valore minimo Valore max | unitario fmg -
o | (K1+3*K2)/a de-dy*c
- 05 | 04 | 0,425 o €lom000 | €i400,00 €1 170,6(_1______; _.é_é§_£11,05 o
. Categoria C/6 mapp. n. 460sub, 26 _ '%__ | i
o Garage B -Su,nerfirie 25,20 |.mg )
a-r. 2o b : . _ y
SR | SR N . i _ Va[o'renominale‘ Vaforen‘c;fﬁ;l;.
.. . —-ncf-Yalore inime. . Valoremax _;;ﬁi.tarlo __ | mq
) . {ath)/>
S £ mn,fm £1 ﬂﬁﬂ‘ﬂg £ qm‘nn f:"‘)l md'n_n
e llﬁvalore_delbeneé@atod%ifégﬁmgtc%r!a_-gieijq‘L_Je‘ﬁva_lo;i%pé::r.a\‘.‘é;p_r‘;%!i: .‘ — ' , . . —
~€-(88:411,05+23-184,00) =€, '.!11.59,__“\,9‘5- :
---A-------------—-v--ASidev&penbteaner-ceniendelEéuvetusté--dell'immobileﬁ(adhf_icé.;oneg!i-anni200&9011 e _
o ieso-agiblieneb 2012 —o o -
|
T —— Per tals-conslderazione.al-valore sopra-determinato.va. applicato i.coefficiente_corret-l_ .
-------- e liVO-pEE-VBtUSta ﬁpari---a-_OiQ3--(derivato-.dagliranni--diwvita..del!'—immobile--ewsottraendeﬁim..---------- B
e L DE-- B a0NE--quali--stato - di-conduzione— normale)—oghi--anno...di. ottenendo:.. £, —
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111.595,06 x 0,93 = €, 103.783,38

Dati desunti da indagini diretle

Il piti probabile valore di mercato def bene immaobile si oftiene applicando alla consi-

stenza commerciale del bene il valore di riferimento individuato.

L'algoritmo di calcolo @ il seguents:

Vim = pi * gl

dove:

pi = valore unitario

gi = consisteniza del bene.

3]

€./myg 850,00 x mqg. 88,17 €. 74.940,25

Mediando i due valori si oftiene:

€. (103.783,38 + 74.940,25)/2 =€ 89.361,82

Il sottoscrito quindi stima il pitl probabile valore commerciale del bene .in €,

89.361,82.

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Considerando la situazione di fatto che rifrova I'unita immobiliare al limite di essere

giudicata “inagibile” in quanto limpianto centralizzato, composto da sonda geotermi-

ca e pompa di calore, risulta non pill funzionante e quindi I'intero immobile privo di

riscaldamento, in totale assenza di acgua calda, fatto salvo degli artifizi che i condo-

mini ancora residenti stanno adottando e ulteriormente considerato il periodo di sta-

gnazione del mercato immobiliare dovuto agli alli tassi di interesse bancario che lo

condizionano.

zlone ed i valore pari al 15% per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore
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commerciale di €. 58.085,18 valore ponderato "di Realizzo", valore che si arrotonda

a €.58.000,00.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

«CasaClimanr.

i certificato di prestazione energetica rilasciato ai sensi e per gli effetti del D.Lgs.

192/05 del 19/08/2005 ¢ s.m.i. classifica limmobile in "classe A" con certificazione

AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANCANZA DI MANU-

TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELL'IMPIANTG CENTRALIZZATO POMPA DI CALORE = GEO-

TERMIA, IN QUANTO GLI APPARTAMENTI CCCUPATI St STANNO SERVENDO DI SISTEM! DI Ri-

SCALDAMENTO, IN TOTALE ASSENZA DI ACQUA CALDA, ALTERNATIVI CHE ALTERANO LA

PRESTAZIONE ENERGETICA DI CALCOLO ORIGINARIO,

= OO0 e

LOTTO n. 16

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Abitazione posta al piano secondo del fabbrlcato ovest con box al plano interrato.

t beni immobili pignorati sono cosl catastalmente censiti;

COMUNE di MOGLIANO VENETO 7

N.C.E.U. — Sezione E Foglio 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 64 via Ronzinella p2, cat. A/2, classe 2, cons. 4.5 vani, Sup. Catast.

m* 75, escluse aree scoperte m? 72, R.C.€. 453,19

BENE 2

Mapp. 460 sub 15 via Ronzinella pS1, cat. C/6 ¢l. 3 cons. m* 25 Sup, Catast. m? 30

RCE. 59,39

PROPRIETA'
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Beni immobili censiti al NCEU alla Sez. E Fg 11° m.n. 460 sub 64 e sub 15

risultano catastalmente intestati per Vintero —

CONFINI

Per lappartamento in senso orario procedendo da nord sono.

« Nord murature perimetrali

«  Est murature perimetrali

+ Sud vano scala

s Ovestsub 67

Per il box interrato in senso orario procedendo da nord sono:

¢ Nord muratura perimetrale

s Estsub16

o Sud corsia comune sub 7

« Ovest muratura perimetrale

DESCRIZIONE DEL BENE

L'immobite in oggetto, facente parte del corpo ovest del complesso, & sito al plano

secondo, lato nord-est. L'accesso avviene da vano scala e corridoio comuni.

Dall'ambiente principale, adiblto a zona giorno (m? 23.20), si accede ad un piccolo

disimpegno (m” 2.04) il quale consente l'accesso alla prima camera (m? 14.49), ad

una seconda camera {(m? 14.05) ed al bagno (m? 5.34). La zona giorno & dotata di un

terrazzo, mentre una loggia & a disposizione della prima camera, per un lotale di m?

10.03. Lintonaco & di tipo civile abitazione con tintegglatura, ta pavimentazione & in

ceramica per la zoha giormno mentre in parchetti in rovere verniciato per la zona notte.

Nel locale bagno & presente una plastrellatura verticale per un'altezza di circa 1,30ml

La superficie lorda dell'unita abitativa é di circa m? 72.77. Le murature di tampona-

mento nei lati nord ed est danno verso Festerno, mentre nel lato ovest sono in comtt-
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nione con altra proprieta e ne! lato sud con vano scala comune. li posto auto & sito al

piano seminterrato, dotato di saracinesca metallica basculante. Nella tabella di se-

Quito esposta & effettuato i calcolo delia superficle commerciale del bene immobile

con utilizzo dei coefficienti di ragguaglio delle superfici secondarie a quella principale

come determinati dalla norma UNI 10750/2010 ed ulteriormente integratl da alcuni

coefficienti desuntl dalle consuetudini locali;

Tipologla Superficle coef, Sup commerciale
Abitazione 72,77 Mg X 11,00 = 72,77 mg
Garage 26,58 My |x |050 = |12,79 mg
Terrazzo 10,03 Mg X |6,25 = 12,51 my
_______ Superficie commerciale complessiva _ 88,07 ' mq L

Lo stato conservativo, come si gvince dalla documentazione fotografica allegata, &

da ritenersi «mediocrey,

STATO DI OCCUPAZIONE

In sede di sopralluogo I'unita risultava libera.

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

.| Dalla verifica effeftuata durante il sopralluogo non si sono riscontrate difformita ri-

spetto ai grafici di progetto allegati ai titoli autorizzativi,

ONERI CONDOMINIALI

Da informazioni assunte presso dall'Amministratore del complesso condominiale, nel

quale & Inserita 'unita oggetto di stima, emergono esserci pendenze a carico dell'uni-

ta, a causa delle difficolta di gestione e ripartizione deile spese, nonché per net ri-

speltivi pagamenti,
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Come specificate nella parte generale la valutazione avviene per comparazione di

beni similari della stessa zona e dell'andamento attuale del mercato immobiliare.

A tali quotazioni per la determinazione del valore normale unitario vanno applicat]

coefficienti che attengono al taglio della superficie, al livello di piano ed alla categoria

catastale secondo le modalita indicate nel'Allegato al provvedimento che per la de-

tarminazione del valore pormale unitario riporta la seguente formula;

Valore sormetle nitario = Vel OMI g + (Vo OMInax - ¥Val OMI pag x K

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti K1(taglio superficie)

e K2 (livello di piano) calcolato sulia base delia formula:

K= (K; + 3 xKo)f4 - -‘ B
Categoria Af2 mapp. n. 460 sub. 64 ) |
Ablftazione Sup, commerciale 75,2775 maq
a |p e d - S e f g
K Valore nomlz?ale Valore nf)rmale
K1jk2 | Valore minkmo Valore max | unitarto fmg
) (k1e3*Kays | ) ) ) ds{e-dtc
05 | 05 | 05 £€1000,00 | (€1400,00 | €1200,00 €90333,00 B

| Categoria C/6 mapp. n. 460 sub. 15

Garage Superficie | 2558 mq o . —

Valore nominale | _Valore normale e

Valore minimo__.} Valore max__|_unitaria 11 AT 1 S

fash¥/2 e

899




|VALORE DI REALIZZO DEL BENE

.
€£790,00 €1050,00 | €£920,00 £2353360 | ) o
- llryﬁiqre del benqé dato dalF? sommatqﬂei fjel due vaigri_ sopra esposll o )
- [003000 2083360 =€ weagmOG0
_Sbivdeve per“é“ tener con§9 della vetu_s_téde_li_f[r]mijblle (edificatqinegli anni 200&%2011 e B
__ reso agibﬂ? nel 2012.) - A - -
3 E’er E::Ie considefazione al va!qr_(a sopra determlnato va appli?ato il coefficiente corret-
) tivo per vetusta‘_Pari a 0,93 (derivato dagii anni di vita delimmobile e sottraendo i B
B primi 5 anni ___ggali stato ,,di conduzio:}i normaffe) ogﬁé ann§ .qri:.'_gt-!enén;:fo: €-. . N B
i ”—H3.866,60 x033=€ 10580692
. Dgﬁ desunt! da {pdagini dirette )
- H piti probab_ile valore di mercato del bene ir_nmbbiie si ottiene applicando aliér-cénsi- _
__________________________ stenza commerciale def bené il yalore di riferirﬁento individuato, o _ .
l_{g[ggritmo di calcolo & il seguente: R
fmegra §
- r‘thove:
pi = valore unitario B N i
qi f_iggpsistenza del bene‘:lﬁ_
. |GMmq 8S000x  ma.8B07 = 7485738
B Mediando ldue valori si oftiens: L o B
] _|€ (105.895,02 + 74.857,38)/2 =€ 90.376,65 e
o i sottoscritto quindi stima il ___gm probabile va_i_g_r_e_m_pommerciafe del bene in €, - ) B
[90.376.65 _
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Considerando la situazione di fatto che ritrova l'unitad immobiliare al limite di essere

giudicata “inagibile” in guanto I''mpianto centralizzato, composto da sonda gectermi-

ca e pompa di calore, risulta non pitl funzicnante e quindi l'intero immobile privo di

riscaldamento, in totale assenza di acqua calda, fatto salvo degli artifizi che i condo-

mini ancora residenti stanno adottando e ulteriormente considerato il periodo di sta-

gnazione del mercato immobiliare dovuto agli alti tassi di interesse bancarlo che lo

condizionano.

Lo scrivente ritiene equa una riduzione di valore pari al 20% per lo stato di manuten-

zione ed i valore pari al 15% per |l periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore

commerciale di €, 58.744,82, valore ponderato "di Realizzo", valore che si arrotonda

a €.50.000,00.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

il certificato di prestazione energetica rilasciato ai sensi e per gli effetti del D.Lgs.

192/05 del 19/08/2005 e s.m.i. classifica limmobile in “classe A" con ceitificazione

«CasaClimany,

AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANCANZA DI MANU-

TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELL'IMPIANTO CENTRALIZZATO POMPA Di CALORE — GEO-

TERMIA, IN QUANTQO GLt APPARTAMENT! OCCUPATI §1 STANNO SERVENDO Bi SISTEMI DI RI-

SCALDAMENTO, IN TOTALE ASSENZA D! ACQUA CALDA, ALTERNATIVI CHE ALTERANO LA

PRESTAZIONE ENERGETICA DI CALCOLO ORIGINARIO.

- 000 -

LOTTONn. 17

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Abitazione posta al piano secondo dei fabbricato ovest con box al piano interrato.

| beni immaobili pignorati sono cosl catastalmente censiti:
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COMUNE di MOGLIANO VENETO

N.C.E.U. - Sezione E Foglio 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 65 via Ronzinella p2, cat. A/2, classe 2, cons. 3 vani, Sup. Catast, m?

58, escluse aree scoperte m? 53, R,C.€. 302,13

BENE 2

Mapp. 460 sub 37 via Ronzinelia pS1, cat. C/6 dl. 3 cons. m® 14 Sup. Catast. m? 15

RC€. 33,26

PROPRIETA’

Beni immobill censiti al NCEU alla Sez. E Fg 11° m.n. 460 sub 65 e sub 37

risultano catastalmente intestali per I'ntero a—

CONFINI

Per I'appartamento In senso orario procedendo da nord sono:

« Nord vano scala e sub 66

«  Est murature perimetrali

+  Sud murature perimetrali

* Ovest sub 66

Per il box inferrato in senso orario procedendo da nard sono:

+ Nord corsia comune sub 7

¢ Estsub 36

¢ Sud muratura perimetrale

» Qvestsub 38

DESCRIZIONE DEL BENE

L'immobile in oggetto, facente parte del corpo ovest del complesso, ¢ sito al biano

primo, lato sud-est. L’accesso awiene da vano scala e corridoio comuni.
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mera (m” 34.53), si accede ad un piccolo disimpegno {(m® 0.87) il quale consente

Dall'amblente principale, monovano, ripartito dagli arredi in soggiorng, cotlura e ca-

l'accesso al bagno, gquest'ultimo finesirato (m? 6.72). Il monovano & dotato di una

loggia/ terrazzo, posto sul lato sud, per una superficie di m? 10.74. L'intonaco & di ti-

po civile abitazione con tinteggiatura, fa pavimentazione & in ceramica per lintera

tamponamento nei lati sud ed est danno verso f'esternc, mentre nel lato ovest sonho

in comunione con altra proprietd ed a nord con vano scala comune. |l posto auto &

sito al piano seminterrato, dotato di saracinesca metallica basculante. Nella tabelia di

seguito esposta & effeftuato if calcolo defla superficie commerclale def bene immabile

con utilizzo del coefficienti di ragguagtio delle superfici secondarie a quelta principale

come determinati dalia norma UNI 10750/2010 ed ulteriormente integrafi da alcuni

coefficienti desunti dalle consuetudini locali:

_________ B Tipologia Superficie coef, - Sup comm‘el_'qi.?l_e : o
i Abiftazione 52,02 Mg x 11,00 = 52,072 7 lnﬁq
Garage 16,20 Mg |x |@80 = | 810 mq
Terrazzo 10,74 Mg X 0,l25 = 1269 ma B
o Superticie commerc;'ﬂa_{gpomplessiva 62,81 mg
Lo stato conservativo, come si evince dalla documentazione fotografica allegata, & o

da ritenersi «mediocre».

STATO DI OCCUPAZIONE

| In sede di sopraliuogo lunita risultava occupata con contratto di locazione registrato

in data 03/06/2021 e scadente al 31/05/2025 pertanto opponibile alla procedura.
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RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

spetto ai graficl di progetto allegati ai titoli autorizzativi,

ONERI CONDOMINIALL

Da informazuoni assunte presso daII'Ammmlstratore del complesso condommlale nel

quale & mserlla 'unitd oggetto di stima, emergono non esserci pendenze a carico

dell'unita, tali da assere considerate costl pendenti in quanto deﬁnm con proprio pia-

no di rlentro per it sospeso

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Come specificato nella parte generale la valutazione avviene per comparazione di

benl similari della stessa Zona e dell'andamento attuale del mercato immobifiare,

A tau quotazioni per la determlnaznone del valore normale unitario vanno applicat

coefﬁc:entl che attengono al 1agho della supeificie, al liveilo di plano ed alla categorla

catastale secondo le modalita indicate nell'Allegato al provvedimento che per la ds-

terminazione del valore normale unitarlo riporla la seguente formula;

Vialore normale initario = V/al OMI , ,, + (V al OMInax - ¥V al OMI sy x K

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti K1(taglio superficie)

e K2 (ilvello di piano} caicolato sulla base della formula:

K= (K1 + 3 x Ko}/

Categoria A/2 mapp. n, 460 sub. 65

Abftazione Sup. commerciale | 54,705 my
) a | b c d € f g B N
B K ) Viaiore hotinate | Valore normale
K1 | K2 Valore r;n_:nimo Valore max unitarlo f*mq o
o (| (kustka/s | _ dHed)*e ,_
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08105 | 0575 €1000,00 €1400,00 €£1230,00 €67 287,15 )
) Categorla C/6 mapp, n. 460 sub, 37 i
) Garage Supetficie 1620 mq

..................... a b ¢ d S —
. | valore nominale Valore normale L

o Valore mihimo N Valoremay | unitarlo f*mq

(arb)/2 .

€750,00 €1050,00 | €920,00 €14.904,00 o

Il valore del bene & dato dalla sommatqria dei due_ vaﬁori sopra esposti:

€ (67.287,15 + 14.904,00) = €, 82.191,15

Sideve pe;ré tener conto d_ella vetusta dellimmobile (edificato negli annl 2008-2011 e}

reso agibile nel 2012,

Per tale considerazione al valore sopra determinato va applicato il coeffigiente corret-

tivo per vetustd pari a 0,93 (derivato dagli anni di vita dellimmobile e _soffraenda i

_|primi 8 anni qualii stato di conduzlone normale) ogni anno di ottenendo: €. 82.191,15

x0,93 = € 76.437.72

Dati desunti da indagini diretie

il plit probabile valore di mercate del hene Immobile si ottiene applicando alla consi-

I stenza commerciale del bens it valore di riferimente individuato.

L'algoritmeo di calcolo & il seguente;

Vm = pi.l g —

_ldove;
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pi = valore unitario

4l = consistenza del bene,

€/mg 850,00 x me. 62,81 = €. 53.384,25

Mediando i due valari si ottiene:

€.(76.437,72 + 53.384,25)/2 = € 64.910,99

64.910,99.

It sottoscritto quindl stima il piti probabile valore commerciale del bene in €.

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

giudicata "inadiblle" in quanto I'mpianto centralizzato, composto da sonda geotermi-

Considerando la situazione di fatto che ritrova funita immobiliare al limite di essere

ca e pompa di calore, risuita non pitl funzionante e quindi Vintero immoblfie privo di

alti tassi di interesse bancario che 1o condizionano,

conslderazione & relativa al periodo di staghazione del mercato immobillare per gii

Lo scrivente ritiene equa una riduzione di valore pati al 20% per lo stato di manuten-

zione ed | valore pari al 15% per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore

a €.42.000,00.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

It certificato di prestazione energetica rilasciato ai sensi e per gli effetti del D.Lgs.

192/05 del 19/08/2005 e s.m.i. classifica limmobile in “classe A” con cerfificazione

«CasaCliman.
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AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANCANZA DI MANU-

TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELL'IMPIANTO CENTRALIZZATO POMPA DI CALORE — GEO-

TERMIA, IN QUANTO GLI APPARTAMENTI OGGUPATI 51 STANNO SERVENDO DI SISTEMI Di RI-

SCALDAMENTO, IN TOTALE ASSENZA DI ACQUA GALDA, ALTERMATIVI CHE ALTERANO LA

PRESTAZIONE ENERGETICA DI CALCOLO ORIGINARIO,

- 000 ---

LOTTOn. 18

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Abitazione posta al piano secondo del fabbricato ovest con box al piano interrato.

| beni immobili pignorati sono cosi catasialmente censiti:

COMUNE dl MOGLIANO VENETO

N.G.E.U. — Sezione E Foglio 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 66 via Ronzinella p2, cat. Af2, classe 2, cons. 3 vani, Sup. Catast, m?

50, escluse aree scoperte m” 48, R,C.€. 302,13

BENE 2

Mapp. 460 sub 36 via Ronzinelia pS1, cat. G/6 ¢l. 3 cons. m? 14 Sup. Catast. m* 15

RCE. 33,26

PROPRIETA'

Beni immobili censiti al NCEU alla Sez. £ Fg 11° m.n. 460 sub 66 e sub 36

risuitano catastalmente Intestati per l'intero a

CONFINI

Per I'appartamento in senso orario procedendo da nord sono:

» Nord sub 67

+ Estvano scala e sub 65
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*  5Sud murature perimetrali

*  Ovest murature perimetrali

Per il box interrato in senso orario procedendo da nord sono:

. Norci corsia comune sub 7

e Estsub 35

»  Sud sub 11 e muratura perimetrale

* Ovestsub 37

DESCRIZIONE DEL BENE

L'immobile in oggetto, facente parte del corpo ovest del complesso, & sito al piano

secondo lato sud ovest Laccessa awiene da vano scala e corridolo comuni.

Dal'amblente principale, monovano, ripartito dagli arredi in soggiorno, cottura e ca-

mera (m” 30.91), si accede ad un piccolo disimpegno (m? 1.90) Il quale consente

F'accesso al bagno, finestrato (m® 5.17). it monovano & dotato di una loggia, posta sul

tato ovest, per una superficie di m? 4.81. L'intonaco & di tipo civile abitazione con tin-

teggiatura, la pavimentazione & in ceramica per I'intera unita. Nel locale bagno & o

presente una plaslrefiatura verﬂcaie per un aitezza di circa 1 30ml La superﬁme lorda

delf’unﬂé abitativa é di circa m 47.39. Le murature d| tamponamento nei lati sud ed

ovest danno verso |’ esterno mentre ne: lati nord ed est sono in comunione con altra

proprieta e nel lato est anche con vano scala comune. || posto auto & sito al plano

seminterrato, dotato di saracinesca metailica basculanie. Nella tabelra di seguito

esposta & effetiuato i calco!o della superﬂcne commercaale del bene mmobale con

utilizzo del coefficienti di ragguagllo delle superﬂcl secondarie a queHa principale

come determlnatl dalla norma UNI 10750/2010 ed ultenormente integrati da aleuni

cosfficienti desunti dalle consustudini locali:

Tipologia

Superficie

coef,

Sup commerciale
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Abltazione 47,39 mq x | 1,00 = | 47,39 myg
Garage 15,25 mg x |0,50 = |7,63 mg
Terrazzo 4,81 mqg X |0,25 = |1,20 maq
Superficle commerclale complessiva 56,22 mg

Lo stato conservativo, come si evince dalla documentazione fotografica allegata, &

da ritenersi «mediocres.

STATO Di OCCUPAZIONE

In sede di sopralluoge l'unita risultava libera.

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

Dalla verifica effettuata durante il sopralluogo non si sone riscontrate difformita ri-

spetto ai grafici di progetto allegati ai titoli autorizzativi.

ONERI CONDOMINIALI

Da informazioni assunte presso dall Amministratore del complesso condominiale, nel

quale @& inserita l'unita oggetto di stima, emergono esserci pendenze a carico dell'uni-|

ta, a causa delle difficolta di gestione e ripartizione delle spese, nonché per nei ri-

spettivi pagamenti.

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Come speclficato nella parte generale la valutazione avviens per comparazione di

beni similari della stessa zona e dell'andamento attuale del mercato immobilliare.

A tali quotazioni per la determinazione del valore normale unitario vanno applicati

coefficienti che attengono al taglio della superficie, al Iive!ﬁo di piano ed alla categoria

catastale secondo le medalita indicate nel'Allegato al provvedimento che per la de-|

terminazione del valore normale unitario riporta la seguente formuia:
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B F_J?ve K rapp[?f?nta la media ponderata di due coefficienti K1{taglio superficie)
e K2 (livello di plano)calcolato §ulla base delia formutaz
] K= (K1 + 3 x Kg)/4
Categoria A/2 mapp. n. 460 sub. 66
) Abi{azr’ane Sup. commerdgf’ 4&;9_.?5" mq
a | & ¢ d e f g
K Valore nominale | Valore normale
N KL | K2 Valore minimo Valore max | unitarlo g
- (KL+3*K2)/4 dH{e-di*e o ] 1
~_|loaBjos |05 £1000,00 €1400,00 | €1230,00 _£59768,78
Categoria C/6 mapp. n. 460 sub. 36 = | ‘
Garage Superficie 15,25 g ;
_ Valore no,mlﬂﬂ!g_m .._!alqﬁe nom.ﬁie | : : .. -
Valore ﬁninimL __ya._LQr;amax __ _uagitat{‘oz i | g
. {ath)/2._..
e . €790,00..- £ Osofqﬁ_...u _£52000 . .V.él-aroao,oo_
e e fiilvalorev.delfbene.édamda.lIar-s;;‘.mmatoria-dei-due.-vaIorirsoprakespoql!: | - — —
S €(59.768,78+.14.030,00)-=€,.73.798,78 ... _ I ]
et Bl deVe-pero tenei-conto della. vetusta. dell'immobile-{edificato-negli-anni-2008-20.11-e. R —
ek FES0-AGIbIE-NR 201 2.) . . R S —
——-—1-Rer.tale-considerazione.al valore sopra.determinato.va. applicato-il. coefficiente-corret-] .. SR —
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tivo per vetustd pari a 0,93 (derivato dagli anni di vita dell'immobile e sottraendo i

primi 5 anni quali stato di conduzione normale) ogni anno di ottenendo: €. 73,798,78

x 0,93 =€.68.632,86

Dati desunti da indagini dirette

Il piti probabile valore di mercato del bene immoabile si otliene applicando alfa consi-

stenza commerciale de! bena il valore di riferimento individuato.

L'algoritmo di calcolo & il seguente:

Vim = pi* gi

dove:

pi = valore unitario

gi = consistenza del bene,

€./mgq 850,00 % mq. 56,22

]

€.47.784,88

Mediando i due valori si ottiene:

€. (68,632,86 + 47.784,88)/2 = € 58.208,87

Il softoscritto quindl stima il piti probabile valore commerciale del bene in. €,

58.208,87.

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Considerando la situazione di fatto che rifrova l'unitd immobiliare al limite di essere

giudicata “inagibile” in quanto limpianto centralizzato, composto da sonda geotermi-

ca e pompa di calore, risulta non piti funzionante e quindi l'intero immobile privo di

riscaldamento, in totale assenza di acqua calda, faito salvo degli artifizi che ¥ condo-

nini ancera residenti stanno adottando e ulleriormente considerato 1l periodo di sta-

ghazione del mercato immobiliare dovuto agli alti tassi di interesse bancario che lo

condizionano.
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Lo scrivente rifiene equa una riduzione di valore pari al 20% per lo state di manuten-

a €,38.000,00,

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

zione ed i valore pari al 15% per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore

commerciale di €. 37.835,76, valore ponderato “dl Realizzo", valore che si arrotonda

Il certificato di prestazione energetica rilasciato ai sensi e per gli effetti del D.Lgs.

192/05 del 19/08/2005 e s.m.i. classifica 'immobile In “classe A" con certtificaziona

«CasaClimay.

AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANCANZA DI MANLU-

TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELL'IMPIANTO GENTRALIZZATO POMPA DI CALORE — GEO-

TERMIA, IN QUANTO GLJ APPARTAMENT! OCCUPATI S| STANNO SERVENDO DI SISTEMI DI Ri-

SCALDAMENTO, IN TOTALE ASSENZA D! ACQUA CALDA, ALTERNATIVI GHE ALTERANO LA

PRESTAZIONE ENERGETICA DI CALGOLO QRIGINARIO,

e QOO =mm

LOTTO n. 19

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE Cehi

Abitazione posta al piano secondo del fabbricato ovest con box al piano interrato.

I beni immoblii pignorati sono cosi catastalmente censiti:

COMUNE di MOGLIANO VENETO

N.C.E.U. — Sezicne E Foglio 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 67 via Ronzinella p2, cat. A/2, classe 2, cons. 4.5 vani, Sup. Catast,

m? 77, escluse aree scoperte m? 72, R.C.€, 453,19

BENE 2
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RCE. 71,27

PROPRIETA'

Beni immobili censiti ai NCEU alla Sez. E Fg 11° m.n. 460 sub 67 e sub 39

CONFINI

risultano catastalmente intestati per I'ntero a—

Per l'appartamento In senso orario procedendo da nord sono:

+ Nord murature perimetrali

« [Estsub6d

« Sud vano scala e sub 66

« Qvest murature per_imetraii

Per il box interrato in senso orario procedendo da nord sono:

« Nord corsia comune sub 7

« Est sub 38 e gorsia comune sub 7

+  Sud muratura perimetrale

s  (Ovestsub 40

DESCRIZIONE DEL BENE T

L'immoblle In oggetto, facente parte del corpo ovest del complesso, & sito al plano

secondo, lato nord-ovest, L'accesso avviene da vano scala e corridoio comuni.

Dall'ambiente principale, adibito a zona giormo (m? 22.81), si accede ad un piccolo

disimpegne (m” 2.02) il quale consente I'accesso al bagno, finestrato (m? 5.36), alla

prima camera (m? 13.78) e ad una seconda camera (m? 14,56). La zona giomo & do-

tata di una loggia/ lerrazzo, menire una loggia & a disposizione della seconda came-

ra, per un totale di m? 16.60. L'intonaco & di tipo civile abitazione con tinteggiatura, la

pavimentazione & in ceramica per la zona giorno mentre in parchelli in rovere verni-

clato per la zona notte. Nel locale bagno & presente una piastrellatura verticale per
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un'altezza di circa 1,30m! La superficie lorda dell'unita abitafiva & di circa m? 71.95.

Le murature di tamponamento nel lati nord ed ovest danno verso I'esterno, mentre

ner tati est e ?ud_fqno in comunione con altra proprieta e nel lato sud anche con va- ]
_po scala comune, ll posto auto é. lto .al piah.o .éem.interrato, dotato di saracinesca
“ metallica b§§culante. Nella tabella di seguito esposta & effettuato il calcolo della su-
| perftcae pqmme_rpiale del berje immobile con .gtilizzo del coefficlontl i ragguaglio det-) B
E superfici secondarie a quella principale come determinati dalla norma UNI B -
10750/2010 ed uiteriormente integrati da alcuni coefficienti desunti dalle consuetudini -
locali: L )
i Tipologia Superficie coef, Sup corﬁ.m‘e'rcfale _ o
) AbHlazione 71,95 mg X 1,65 = | 71,95 mq
 |lcanage 17,90 mq |x .[050 - laes my
N Posto auto coperto | 15,75 mqg X O,.’;’O = | 4; 73 S mgq
_ Terrazzo 16,60 ma  |x |026 = 415 mg .
Superficie commerciale complessiva 89,78 h my )
Lo stalo conservai.i.\.f.q, come si e.;/irnce da.lia‘_ldlo;:L.JFn'eljta.zi(‘)'ne::fdt;)g;éfi.éa .éil-e;gsi{:%, e
da ritenersi «mediocrey. | -
3 STATO DI OCCUPAZIONE
oI sede di sopraliuogo 'unita risultélva libera. i

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

Dalla verifica_effettuata durante il sopralluogo non si sono riscontrate difformita ri-

_ i spetto ai grafici di progetto allegatl ai titoli autorizzativi. o
_|ONERICONDOMINIALY 3
_|Da jnfq‘rmgzﬂign_ivggggp_t‘g_p[eg;s__g__ga_lrl,‘Amministratore del complesso condominiale, nel i
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spettivi pagamenti.

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

A tali quotazioni per fa determinazione del valore normale unitario vanno applicati

coefficlent] che attengano ai taglio della superficie, al livelio di piano ed alla categoria

catastale secondo le modalita indicate nell'Allegato al provvedimento che per la de-

terminazione del valore normale unitario riporta la seguente formula:

Valore normale wnitario = Val OMI o + (Vial OMIvax - ¥17al OMI ving x K

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficient K1{taglio supearficie)

e K2 (livelio di piano) calcolato sulla base delia formuta:

K= (K + 3 x Ko)/4

Categoria A/2 magp. n. 460 sub, 67

o Abitazione Sup. commerciale | 76,1 mg
o b ¢ d e f g e
K Valore nominale | Valore normale’
Ki | K2 valore minimo Valore max unitario f*mq o
S | (K1+3*K2)/4 _ dedte |
05|05 |05 €£21,000,00 | €1400,00 £1 200,00 gots2o00 ||

| Categoria C/6 mapp. n. 460 sub. 39

Garage Supetficie 3365 |.Mg

Valore nominale | Valore normale
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Valore minimo | Valore max | unitario f*mq

{ath)/2

€750,00 €1050,00 | £920,00 €30 958,00

|€(91.320,00 + 30.95_8,00) =€, 122.278,00

Il vaFora del bene & dato dalla sommatoria dei due valeri sopra esposti:

Sldeve perd tener conto della vetusta dellimmobile (edificato negli anni 2008-2011 e

reso agigi{gpei 2012)

Per tale considerazione al valore sopra determinato va applicato il coefficiente corret-

tivo per vetusta pari a 0,93 (derivato dagli anni di vifa dellimmobile e sottraendo i

primi 5 anni quall stato di conduziohe normalg) ogni anno di ottenendo: €.

122.278,00X 0,03 = €. 113.718,54

Dati desunti da indagini dirette

Il piti probabile valore di mercato del bene immobile si ottiene applicando alla consi-

stenza commerciaie del bene If valore di riferimento individuato.,

_|L'algoritmo di calcolo # il seguente:

Vm = pi * gi

dove:

pi = valore unitario

qi = consistenza del hene.

|&/mq 850,00 x ma.8978 = €7630875

Mediando i dqg__valori st otfiene:

|€: (118.718,54 + 76.308,75)/2 =€ 95.013,65

N sottoscritto quindi stima i plir probabile valore commerciale del bene In €
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95.013,65.

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Considerando la situazione di fatto che ritrova tunitd immobiliare al limite di essere

giudicata "Inagibite” in quanto l'impianto centralizzato, composto da sonda geotermi-

ca e pompa di calore, risulta non pit funzionante e guindi intero immobile privo di

riscaldamento, in totale assenza di acqua calda, fatto salvo degli artifizi che | condo-

mini ancora residenti stanno adotiando e ulteriormente considerato il periodo di sta-

gnazione del mercato immobiliare dovuto agli alli tassi di interesse hancatrio che lo

condizionano.

Lo scrivente ritiene equa una tiduzione di valore pari al 20% per lo stato di manuten-

Zzione ed i valore pari al 16% per il periodo di slagnazione, pervenendo ad un valore

commerciale di €, 61.758,87, valore ponderato "di Realizzo", valore che si arrotonda

5 €.62.000,00.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

il certificato di prestazione energetica rilasclato al sensi e per gli effetti del D.Lgs.

192/05 del 19/08/2005 e s.m.i. classifica lmmobile in “classe A" con certificazione

«CasaClima».

AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANGANZA DI MANU-

TERMIA, IN QUANTO GLI APPARTAMENTI OCCUPAT! S1 STANNC SERVENDO pl SISTENH DI Ri-

SCALDAMENTO, iN TOTALE ASSENZA DI ACQUA CALDA, ALTERNATIVI CHE ALTERANO LA

PRESTAZIONE ENERGETIGA DI GALCOLO ORIGINARIO.

. QOO m=m




‘ EDENTIFICAZIONE FIATASTALE DEL BENE
7 Abftazione swluppata sui piani terzo o quaﬂo Jato nord del fabbrlcato ovest con box
al piano interrato,

I beni |rnm0b|h pignoratl sono cosi catastalmenle censiti:

COMUNE di MOGLIANO VENETO

LOTTO n. 20

N.C.E. U — Sezsone E Foglio 11°

BENE 1

Mapp 460 sub 71 via Ronzmella p3 4, cat, A/2 c!asse 2 cons. 7 vani, Sup Catast,

Mapp. 460 sub 41 via Ronzinella pS1, cat. C/6 ¢l. 3 cons, m? 25 Sup. Catast. m? 27

RCE. 59 39

risultano catasta!mente intestatl per lintero a— "

CONFINI

Per l'appartamento in senso orario procedendo da nord sono;

* Nord murature perimetrali

+ Est murature perimetrali

*  Sud vano scala e sub 73

* Ovestmurature perimetrali

Per il box mterrato in senso orarlo procedendo da nord sono

» Nord corsia comune sub 7

« Estsub40




s  Sud corridoio vano scala

s Qvest cortidoio vano scala

DESCRIZIONE DEL BENE

L'immobile in oggetto, facente parte del corpo ovest del complesso, si sviluppa sul

piani terzo e quarto, lato nord. L'accesso avviene da vano scala e corridoio comuni.

Dall'ambiente principale, adibito a zona giomo {m? 38.65), si accede ad un disimpe-

gno (m? 6.33) il quale consente Faccesso al primo bagno, finestrato (m2 4.73), alla

prima camera (m” 10.54), alla seconda camera (m* 11.08), al secondo bagno, fine-

strato, (m* 6.81), quindi alla terza camera {m* 18.68). La zona giorno & dotata di una

loggia/ terrazzo ad ovest e di un secondo terrazzo sul loto est, accessibile anche dal-

Ia terza camera, per un totale di m* 38,27. Al plano quarto, & presente un solarlum

della superficie di m? 50.70, accessibile da una botola posta nel terrazzo est.

Lintonaco & di tipo civile abitazione con tinteggiatura, la pavimentazione & in cerami-

ca per la zona giorna mentre in parchetii In rovere verniciato per la zona nofte, Nel

jocale bagno & presente una piastrellatura verticale per urallezza di circa 1,30ml La

superficie lorda dell'unita abitativa & di circa m*117.66. Le murature di tamponamen-

to nei lati nord, est ed ovest danno verso l'esterno, mentre nel fato sud sone in co-

munione con altra proprietd e con vano scala cornune, Il posto auto é sito al plano

seminterrato, dotato di saracinesca metallica basculante. Nella tabella di seguito

esposta & effettuato i calcolo della superficie commerciale del bene immobile con

utilizzo dei coefficienti di ragguaglio delle superfici secondarie a quella principale

come determinati dalla norma UN) 10750/2010 ed ulteriormente integrati da alcuni

coefficienti desunti dalle consuetudini locali:

Tipologia Superficia coef. Sup sommerclale

Abitazione 117,66 mg x 1,00 = 117,66 mg

119




Garage 27,00 mqg X 0,50 = 13,50 g
Solarium 50,70 mqg x 0,15 = 7,61 mq
Terrazzo 38,27 mng x 025 = 9,57 meg
Superficie commerciale complessiva 148,323 mqg

Lo stato conservativo, come si evince dalla documentazione fotografica allegata, &

da ratener5| «medlocre»

STATO DI OCCUPAZIONE

In sede di sopralluogo l'unita risultava libera.

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

Dalla verifica effettuata durante il sopralluogo non si sono riscontrate difformita ri-

spetto ai grafici di progetio allegati al titoli autorizzativi,

ONERI CONDOMINIALI

Da informagzioni assunte presso dallAmm:mslratore del complesso condomimale nei

quale & msenta I unlté oggetto di stlma emergono £588r0i pendenze a carfco deli'uni-

ia, a causa delle defﬂcolta d| gestlone e npartrzwne delfe spese nonohé per nef rl~

spettlw pagamenti,

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Come specmcato neIEa parte generale Ia valutaz:one avviene per comparaz:one di

catastale secondo le modaiita indicate nellAllegato al provvedimento che per la de-

termmaztone del valore norma!e umtarro riporta la seguente formula:
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Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti K1{taglio superficie)

e K2 (livello di piano) calcolato sulla base della formula:

K= (K1 + 3 xKg)/4

Categoria A/2 mapp. n. 460 sub, 71

) Abitazione Sup. commerciale , 134,83 my B
- a b ¢ d ¢ f AR |
K Valore nominale | Valore normale o
i Ki | K2 Valore minimo Valoremax | unitario f*myg I
(KT+3*K2)/4 dHe-dp*e )
______ 0311 1085 €1000,00 €1400,00 | €1 §07,00 €179327,23
) Categoria /6 mapp, n. 460 sub. 41 .
Garage Superficie 27,00 mq
a b c d
Valore numiqgle Valore normale e
Valore minimo Valore max | unitario f*m_u ________ _
a2
£7490,00 £1050,00_| €920,00 £24840,00

.................. L reso_agibile nel 2012.)

E-(179.327,23 + 24.840,00)=.€. 204.167,23

{lvalore del bene & dato-dalla.sommatoria.dei.due valori sopra-esposti:

Sideve.pard-tener-conto_della vetusta dellimmobile (edificato.negli.anni-2008-2011.e.|

| Per tale considerazione.al valore_sopta.determinato va applicato. il coefficiente.corret-

—|tivo_per.vetusta. pari-a-0,93 {derivato-dagli_anni.di_vita.delllimmobile_e_sottraendo i
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primi & anni quali stato di conduzione normale) ogni anno di ottenendo: €.

204.167,23 x 0,93 = €. 189.875,46

Dati desunti da indagini dirette

il piti probabile valore di mercato del bene immobile si ottiene applicando alla consi-

stenza commerciale del bene il valore di riferimaento individuato.

L'algoritmeo di caleolo € il seguente:

Vm = pi * gi

dove:

pi = valore unitario

gi = consistenza del bene,

€/mqg 850,00 x img. 148,33

€, 126.082,63 - -

Mediando i due valori si ottiene:

€. (189,875,456 + 126.082,63)/2 = € 157.979,04

I sottoscritto quindl stima il pit probabile valore commeiciale del bene in €.

157.979,04.

~ |VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Caonsiderando la situazione di fatto che ritrova 'unita immobiliare al limite di essere

giudicata “inagibile” in quanto Impianto centralizzato, composto da sonda geotermi-

ca e pompa di calore, risulta non pill funzionante e quindi l'intero immobile prive di

riscaldamento, in totale assenza di acqua calda, fatto salvo degli artifizi che | condo-

minl ancora residenti stanno adottando e ulteriormente considerato il periodo di sta-

condiziohano.

Lo scrivente ritiene equa una riduzione di valore parf al 20% per lo stato dl manuten-
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zione ed i valore parl al 16% per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore

da a €,103.000,00,

commerciale di €, 102.686,38, valore ponderato ‘di Realizzo", valore che si arroton-

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Il certificato di prestazione energetica rilasciato ai sensi e per gli effetti del D.Lgs,

102/05 del 19/08/2005 e s.m.i. classifica Iimmobile in “classe A" con certificazione

«CasaClimany,

AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANCANZA D! MANU-

TERMIA, IN QUANTO GLI APPARTAMENTI OCCUPAT! SI STANNO SERVENDO DI SISTEM! DI Ri-

SCALDAMENTO, N TOTALE ASSENZA DI ACQUA CALDA, ALTERNATIVI CHE ALTERANOQ LA

PRESTAZIONE ENERGETICA DI CALCOLC ORIGINARIO.

R s L

LOTTO n. 21

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Abitazione posta al piano terzo del fabbricato ovest con box al pano interrato.

| beni immobili pignorati sono cosi catastalmente censiti:

COMUNE di MOGLIANO VENETO

N.C.E.U. — Sezione E Foglic 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 72 via Ronzinella p3, cat. Af2, classe 2, cons, 3.5 vani, Sup. Catast.

m? 70, esciuse aree scoperte m® 63, R.C.€. 352,48

BENE 2

Mapp. 460 sub 38 via Ronzinella p81, cat. C/6 cl. 3 cons. m? 14 Sup. Catast. m® 16

123




PROPRIETA'

Beni immobili censiti al NCEU alla Sez. E Fg 11° m.n. 460 sub 72 e sub 38

- | ri_s.u!!ﬁpo cqtastaimente intestati per fintero a— 7
CONFINI
- 7 m}f'frl'appartamento in senso orario procedendo da nord sono:
) . _Nord vaho S?ala
. »  Est murature perimetrali
) *  Sud murature perimetrali
+  Ovestsub 73
,. Per il box interrato in senso orario procedendo da nord sono:
+ Nord corsia comﬂﬁe sub 7 Co e
» Estsub 37
*  Sud muratura perimetrale
B e Ovest sub 39 -
DESCRIZIONE_DE‘.L BENE )
B “__E_’frmmobife in oggetto, facen.te p.érle d:ai co[po ovest del c(“)mpless.o...é. s.i-tc; al piano
- terzo, lato sud-est. L'accesso awier_lf_:wda \-/z‘alnou rs:c.iaia e | ;:(;.r;i;ioio cé:rﬁuni.
Dallambiente principale, adibifo a zona giorno {m? 27.04), si accede adlu|:1 dlSlmpe )
gno (m? 3.79) il quale conse_n"t_ivlv’?_ﬁ??sso afjbﬁagno. fines_t'rato (m? 5.28) ed allé came- -

che dalla camera, di m* 20.33, L'intonaco & di tipo civile abitazione con tinteggiatura,
S v .. g

ra (m* 15.09). La zona giorno & dotata df una loggia/ terrazzo a sud, accessibile an-

ia pavimentazione & in ceramica per lintera unita immobillare, Nel locale bagno &

presente una piastrellatura verticale per un'altezza di clrea 1,30ml La superficie lorda

est danno verso Pesterno, mentra nel lato ovest sono in comunione con altra proprie-
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ta e nel lato nord con vano scala comune. H posto auto & sito al piano seminterrato,

dotato di saracinesca mefallica basculanle. Nella tabella di seguito esposta & affet-

tuato it calcolo della superficie commerciale del bene Immobile con utifizzo dei coeffi-

cienti di ragguaglio delle superfici secondarie a quella principale come determinat!

dalla norma UNI 10750/2010 ed ulteriormente integrati da alcuni coefficienti desunfi

dalle consuetudini locali:

Tipologia Superficie coef, Sup commerclale
Abitazione 61,88 mg x | 1,00 .. = 51,88 my
Garage 16,64 mg x |80 . }= [782.: . |mg
Terrazzo 20,33 mq x 0,28 = | 508 maq
Superficie commerciale complessiva | 74,78 mq

Lo stato conservativo, come si evince dalla documentazione fotografica allegata, &

da ritenersi «mediocres,

STATO DI OCQUPAZIONE ’

In sede di sopralluogo {funitd risultava libera,

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

Dalla vetifica effettuata durante il sopralluogo non si sono riscontrate difformita rl-

spetto ai grafici di progetio allegati ai titoli autorizzativi.

_IONERI CONDOMINIALI

Da informazioni assunte presso dall'’Amministratore del complesse condominiale, nal

ta, a causa delle difficolta di gestione & ripartizione delle spese, nonché per nei ri-

spetlivi pagamentl.

VALORE COMMERCIALE DEL BENE
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Come specificato nella parte generale la valutazione avviene per comparazione di

beni similari della stessa zona e dslf'andamento attuale del mercato immobiliara.

A tali quotazioni per la determinazione del valore normale unitario vanne applicati

coefficlenti che attengono al taglio della superficie, al livello di piano ed alla categoria

calastale secondo le modalitd indicate nell'Allegato al provvedimento che per la de-

terminazione del valore normale unitario riporta la seguente formula:

Valor: normmate nuiterio = 17al OMI 0, + (Val OMIngax - ¥V al OMI pmy x K

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti K1(taglio superficie)

e K2 (livelto di plano) calcolato sulla base della formula;

K=(K:+ 3 xKg)/4

Categoria Af2 mapp, n. 460 sub, 72

Abitazione Sup, commerciale B&,QSES myg
e |b |c d e f E g
K V.a!ore nominale | Valore normale
Ki | K2 Valore minimo Valore max | unitario Fmq o
(KL+3K2)/4 | e S
0,4 108108 B ) €..1 OC-0,00 ‘ € 1 400,00 € 1320,00 £ 8.8 390,56
__________ Categoria C/6 mapp, n. 460 sub, 38
_______ Gurage Superficie 15,64 maq
............... a . b c d
Valore noininale | Valore normale -
— _Valore minimo......._ | Maloreamax_| unitazio *mg -
| T (ath)/2 _
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£790,00 €1050,00 | €920,00 €14388,80

Si deve perd tener conto della vetusta dellimmobile (edificato negl anni 2008-2011 e

reso agibile nel 2012.)

Per tale considerazione al valore sopra determinato va applicato il coefflciente corret-

tivo per vetustd pari a 0,93 (derivato dagli anni di vita delfimmobile e sottraendo i

primi 5 anni quali stato di conduzione normale) ognl anno di ottenendo: €.

102.779,30 x 0,93 = €. 95.584,74

Dati desunti da indagini dirette

Il plit probabile valore di mercato del bene immobile si ottiene applicando alla consi-

stenza commerciale del bene il valore di riferimento individuato,

L'algoritmo di calcole & il seguente:

Vim = pi * gi

dove:

pi = valore unitario

gi = consistenza del bene.

€/mq 850,00 md. 74,78 = €.63.565,13

Mediando i due valori si ottiene:

€.(95.584,74 +63.565,13)/2= €79.57493

Il sottoscritto quindi stima il pilt probabile valore commerclale del bene in €

79.574,93,

VALORE DI REALIZZO DEL BENE
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Considarando la situazione di fatto che ritrova l'unita immobiliare al limite di essere

gludicata “inagibile” in quanto 'mplanto centraiizzato, composto da sonda geotermi-

¢a e pompa di calore, risulta non pil funzionante e quindi Fintero immobille privo di
riscaldamento, in totale assenza di acqua calda, fatfo salvo degli artifizi che i condo-
mini ancora residenti stanno adottando e ulteriormente considerato il periodo di sta-

gnazione del mercato immobiliare dovuto agh alti tassi di interesse bancario che lo

zione ed i valore pari al 15% per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore

condizionano.

Lo scrivente ritiene equa una riduzione di valore parl al 20% per lo stato di manuten-

commerciale di €. 51.723,71, valore ponderato "di Realizza", valore che si arrotonda

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

a €,52.000,00,

192/05 del 19/08/2005 e s.m.i. classifica l'immobile in “classe A" con cerificazione

Il certificato di prestazione energetica rilasciato aj sensi e per gli effetti del D.Lgs.

«CasaCiimay.

AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANCANZA DI MANU-

TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELLIMPIANTO CENTRALIZZATO POMPA DI CALORE — GEO-

TERMIA, IN QUANTO GLI APPARTAMENTI OCCUPATI Si STANNO SERVENDO D SISTEMI DI RI-

SCALDAMENTO, IN TOTALE ASSENZA DI ACQUA CALDA, ALTERNATIVI CHE ALTERANO LA

PRESTAZIONE ENERGETICA D] CALCOLO ORIGINARIO.

|LOTTO n. 22

“- 000 =

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Abitazione posta al piano terzo del fabbricato ovest con box al piano interrato,

| beni immobili pignorati sono cosl catastalmente censiti:
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COMUNE di MOGLIANOG VENETO

BENE 1

Mapp. 460 sub 73 via Ronzinella p3, cat. Ai2, classe 2, cons. 3.5 vani, Sup. Catast.

m? 56, escluse aree scoperte m’ 54, R.C.€. 352,48

BENE 2

Mapp. 460 sub 20 via Ronzinella pS1, cat. C/6 cl. 3 cons, m? 25 Sup. Catast. m? 28

RCE. 59,39

PROPRIETA'

Beni immobili censiti al NCEU alla Sez. & Fg 11° m.n. 460 sub 73 e sub 20

isultano catastaimente intestati per fintero 4 EGTRIRNEEENEED

CONFINI

Nord sub 71

Per 'appartamento in senso oratio procedendo da nord sono:

» FEstvanoscalaesub72

s Sud murature perimetrali

¢ Ovest muraiure perimetrali

Per il box interrato in senso oratio procedendo da nord sono:

» Nord muratura perimetrale
o Estsub21
o Sud corsia comune sub 7

Ovest sub 19
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Dal’ambiente principale, adibito a zona giorno (m? 22.45), si accede ad un piccolo

disimpegno (m? 1.14} it quale consente I'accesso al bagno, finestrato (m* 5.17) ed

alla camera (m2 13.97). La zona giorno & dotata di una loggia ad ovest, di m? 4.82,

L'intonaco & di tipo civile abitazione con tinteggialura, la pavimentazione ¢ in cerami-

ca per l'intera unita immobiliare. Nel locale bagno & presente una piastrellatura verti-

cale per un'altezza di circa 1,30ml La superficie lorda dell'unitd abitativa & di circa m?

52.64. Le muralure di tamponamento nei fali sud ed ovest danno verso l'esterno,

mentre nei lati nord ed est sono in comunione con altra proprieta e nel lato est anche

con vano scala comune. Il posto auto & sito al plano seminterrato, dotato di saraci-

nesca metallica basculante. Nella tabela di segUito esposta & effettuato il calcolo

della superficie commerciale del bene immobile con uilizzo dei coefficionti di rag-

guaglio delle superfici secondarie a quella principale come determinati dalla norma

UNI 10750/2010 ed ulteriormente integrati da alcuni coaﬁiéiénti desuhfi dalle consue-

tudini locali;

Tipologia Supetficie coef. . Sup commerciale

Abitazione 62,64 mg  x 1,00 = 5264 mq )
Garage 27,45 mqy X 0,50 = 1373 o }'nq

Terrazzo 4,82 ny X 025 = 1,21 mg

Superficle commerciaie complessiva 67,57 my -

Lo stato conservativo, come si evince dalla documentazione fotografica aliegata, &

cla ritenersi «mediocrey.

STATO DI OCCUPAZIONE

In sede di sopraliuogo Funitd risultava occupata con contratto di locazione registrato

fn data 28/1 2/2021 e scadente al 30/1 1/2025 _pgr{ggtg_gpponi!_ajlg alla procedura,
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RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

Dalla verlfica effeltuata durante il sopralluoge non si sono riscontrate difformita ri-

spetto ai grafici di progetto allegati ai titoii autorizzativi.

ONERI CONDOMINIALLI

Da informazioni assunte presso dalAmministratore del complesso condominiale, nel

quale & inserita l'unita oggetto dl stima, emergono non esserci pendenze a carico

deliunita, tali da essere considerate costi pendenti in quanto definiti con proprio pia-

no di rientro per il sospeso.

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Come specificato nella parte generale Ia valutazione avviene per comparazione di

beni similari della stessa zona e dell'andamento attuate del mercato immobiliare.

A tali quotazioni per la determinazione del valore normale unitario vanno applicati

coefficienti che attengono al taglio deila superficie, al livello di piano ed alla categoria

catastale secondo le modalitd indicate nelfAllegato al provvedimento che per la de-

terminazione del valore normale unitario riporta la seguente formuia:

Vlore novmale niiitarie = Val OMI y + (Vel OMInax - *¥17al OMI pamy x K

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti K1{taglio superficie)

e K2 (livelio di piano) calcolato sulla base della formuia:

K= (K1 + 3 xKo)/4

Categoria A/2 mapp. n, 460 sub. 73

Abjtazlone Sup. commerclale | 53,845 mq
e b jc d e f g
IEA I Vatorel!'_l_q_minale Valqre normale _
Ki | K2 ) Valore :rli__n‘iinu Valore max uniigf_i_o “f“mq i L
(K1+3*K2)/4 o | di{edc o B
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08|08 |08 €10060,00 €1 400,00 €1320,00 €71075,40

132

Categoria C/6 mapp. n. 460 sub. 20 N
N Garage Superficie 27,45 mq
B Valore nominale | Valore normale )
e ~ Valore minimo Valoremax | unitario - f*mq B
| [a+h)2 o
€7790,0”{)m | €1050,00 égéo,oo €é5 254,00
Il valore del bene é d_at_o d}alia sommatéria dqi due ;a:lo;i s:;pfa egppsti: . _
|e(71.075.40 + 25.254_,00_) —e. 96‘.:3255.,4(‘). : R
Si deve perd tenerr_rcr;_cr;.r'l"th" c}eﬁa vetuste‘l deﬁjnlmoblle (ééificafc neg]ianm 2008«_201‘1. e _
i Per tale considerazione all valore S(:mr.é'c‘ie‘t‘pr(nivr?é’;g va apoligatoll clg;eiff_it_:ie“:‘ntg Céiffe_‘t-
livo per vetusta parl a 0,93 (derwato c{}aql_l anni dt\nla d?”_’i;_’l"}vl’i-"l(?bil? fa_véqt:tra_eij‘c-ic.) i -
primi & apni quali stato di‘z.:ortalt:h'J-zio.nlé”l‘sl(‘)r;n-a’.le‘;) oq:jiAlAa.f?n'o du qtteri}e-a-r_j‘d;:_ €9632940
%093 = €, 89,586,30 | - |
Dati desunti da indagini dirette S — — —
. 1 pith_ probabile valore dimercato del bene immobile si oltiens applicando alla_consi- .
.| Stenza commerciale def bene il valore di riferimento individuato. S
L'algoritmo di calcolo & il seguente: S N
Vm=pl*qgi .. e e _
| dove; e ettt e e




-| pi = valare unitario

¢l = consistenza del bene.

€/mq 850,00 mgq. 67,57 €, 57.434,50

Mediando i due valori si ottiene:

€. {89.586,30 + 57.434,50)/2 = €73.510,40

Il sottoscritto quindi stima il pit probabile valore commerclale del bene in €

73.510,40,

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Considerando la situazione di fatto che ritrova l'unita immoblliare af limite di essere

giudicata “inagibile” in guanto Fimpianto centralizzato, composto da sonda geotermi-

ca e pompa di calore, risulta non plU funzicnante e guindi l'intero immobile privo di

riscaldamento, in totale assenza di acqua calda, fatto salvo degli artifizi che | condo-

mini ancora residenti stanno adottando con 'acquista privato e l'uso di boiler a tam-

pone per lacqua calda sanitaria e stufelte campali eletiriche che incidono sulf'alto

costo di gestione e che ne modificano la valutazione energetica iniziale. Ulteriore

considerazione & relativa al periodo di staghazione del mercato immobiliare per gl

alti tassi di interesse bancario che lo condiziohano.

Lo scriventa ritiene equa una riduzione di valore pari al 20% per lo stato di manuten-

zione ed i valore parl al 15% per il periodo di stagnhazione, petvenendo ad un valore

commerciale di €. 47.781,76, vaiore ponderato "di Realizzo", valore che sl arrofonda

a €.48.000,00.

Il certificato di prestazione energstica rilasciato ai sensi ¢ per gli effetti del D.Lgs.

192/05 del 19/08/2005 e s.m.i. classifica fimmobile in "classe A" con certificazione

«CasaCliman,
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TERMIA, IN QUANTC GLI APPARTAMENT! OCCUPATI 81 5TANNG SERVENDO Di SISTEMI DI RI-

PRESTAZIONE ENERGETICA DI CALCOLO ORIGINARIO.

AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANCANZA DI MANU-

TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELL'IMPIANTO CENTRALIZZATO POMPA DI CALORE — GEO-

SCALDAMENTO, IN TOTALE ASSENZA DI ACQUA CALDA, ALTERNATIVI CHE ALTERANO LA

e QOO -

LOTTO n. 23

piano interrato.

} beni immobili pignorati sono cost catastalmente censiti:

COMUNE df MOGLIANO VENETO

N.C.E.U. — Sezione E Foglic 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 74 via Ronzinella p3-4, cat. A/2, classe 2, cons. 7 vani, Sup. Catast.

m”* 144, escluse aree scoperte m? 129, R.C.€. 704.96

BENE 2

Mapp. 460 sub 33 via Ronzinella pSt, cat. C/6 cl. 3 cons. m? 58 Sup. Catast. m* 55]

RC€.137.79

PROPRIETA’

Beni immobili censiti al NCEU alla Sez. E Fg 11° m.n. 460 sub 74 e sub 33

risultano catastalmente intestati per lntero @ D

CONFINI

Per appartamento in senso oraric procedendo da nord sono:

*  Nord murature perimetrali
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» Est murature petimetrali

¢ Sudvano scala e sub 75

+ Ovest murature perimetrali

Per Il box interrato in senso orario procedendo da nord sono:

+ Nord corsia comune sub 7

» Est sub 32 e murature perimetrali

+  Sud murature perimetrali

+ Ovestvano scala e sub 10

DESCRIZIONE DEL BENE

Limmobile in oggetto, facente parte del corpo est del complesso, si sviluppa sui plani

terzo e quarto, lato nord. L'accesso avviene da vano scala e corridoio comuni.

Dalf'ambients principale, adibito a zona giorno (m* 38.65), si accede ad un disimpe-

gno (rn2 6.33) it quale consente l'accesso al primo bagno, finestrato (m? 4,73), alla

prima camera (m® 11.08), alla seconda camera (m* 10.54), al secondo bagno, fine-

strato, (m? 6.81), quindi alla terza camera (m” 18.68). La zona giomo & dotata di una

loggial terrazzo ad est e di una seconda loggia terrazzo sul lato ovest, ia prima ca-

mera & dotata di una loggialterrazzo lato ovest, per un totale di m? 38,60. Al plano

guarto, & presente un sotarium della superficie di m? 50.17, accessibile da una botola

sita nella loggia ad est, L'intenaco & di tipo civile abltazione con tinteggiatura, la pa-

vimentazione & in ceramica per la zona giorno mentre in parchetli in rovere verniciato

per la zona notte. Nel locali bagno & presents una piastrellatura verticale per

un'altezza di circa 1,30ml. La superficle lorda dell'unita abitativa é di circa m*117.66.

Le murature di tamponamento nei lati nord, est ed ovest danno verso f'esterno, men-

tre nel lato sud sono in comunione con altra proprietd e con vano scala comune. |

posto auto & sito al piano seminterrato, dotato di saracinesca metallica basculante.
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i fdella tab:ﬂlﬁ dlisegw_to jejspos_,_te.n é eﬁettqato il calealo della superficie commerciale
de!EJene |mz110blfeco_n utlllzzodelcoefﬁolenli di ragguaglio delle superfici secondarie
“ a qualfa _prﬂirijgipafe cqme determinati dalla norma UNI 10750/2010 ed ulteriormente
o .i_ntegrali da alcuni coefficienti desunti dalle consuetudini locali:
) B Tipclogia 1 Superficie | coef, Sup commerciale
Abftazione 117,66 myg x |100 = | 117,66 mq
1| Garage 63,70 mg  |x |os0 = 131,85 s mg
o Terrazzo 38,60 myg X 10,18 = | 579 7 mg -
|| Soalrium 80,17 mq X 0,?5 = 112,54 myq
Superficie commerciale corr;;;l;essiva - 167,84 myg
Lo stato conservatwﬁ comé ‘!-SI éﬁﬁcé da'llé d:;w;l;mel;taz.lc-)ﬁe fotograflca éflega’té &
N da ritenersl «medro‘cre»- | | - o B
B STATO Di OCCUPAZIONE B
) |In sede di sopraliuogo lunlté szuFta;fa occupaté ﬁoﬁ cont.rAalt;J. da Ioca.;:!.oﬁe. f;egzs;{ratt;
in data 17/04/2015 e séadente al 30/04/2023 pértanto op;;;onlblie alla procedura : :
7777 RISPONDENZA URBAN!STICO ED!LIZIA - | o ,"_  '
N ) Dalla verifica effetiuata durante |i sopralluogo non s; -son;) Anscontra£e-d.|ffonﬁlta rz-r B |
L spetto al grafici di p_roget‘tio gifeéjat; ;i titoii‘aqfqriéiafivi. B »
___________ ONERI CONDOMINIALI - m B '_ | o | o
__|Dainformazioni assunte presso dalf'Amministratqre del cémplesso condominiale, nel e
B quale & inserita Funita oggetto di stima, emergono non esserci pendenze a carico o
) dell'unita, tali da essere considerate costi pendenti in quanto definiti con proprio pia- —
_ ho dirientroperilsospeso, S —
VALORE COMMERCIALE DEL BENE :
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Come spscificato nella parte generale la valutazione avviene per comparaziona di

beni similari della stessa zona e delfandamento atfuale del mercato immaobiliare.

A tali quotazioni per la deferminazione del valore normale unitario vanno applicali

coefficienti che attengono al taglio della superficie, al livello di piano ed alla categoria

catastale secondo le modalita indicate nelfAllegato al pravvedimento che per la de-

terminazione del valore normale unitario riporta la seguente formula:

Vatore normale nnitmio = Val OMI yyp, + (Ve OMInax - ¥Val OMI aam x K

Dove K rappresenta la media ponderata di due cosfficlenti K1{taglio superficie)

e K2 {livello di plano) calcolato sulla base della formula:

K= (K1 + 3xKg)/4

Categoria A/2 mapp. n, 460 sub. 74

Abitazione Sup. commerclale | 13599 mqg
a |b jc d e f | . g “
K Valore nominale V;lore normale L
) o K1 | K2 Valore min@no 7\{@3&3 X unitasio f’;‘mq
{K1+3*2)/4 d+(e—(_:l)_*c
g3 |1 | 0825 €1000,00 €1400,00 | €1330,00 €180 870,03
Categoria C/6 mapp. n. 460 sub. 33 o N N i
Garage | StUpEfIClE 63,70 R S i —
Lo} b ¢ d
Valorenomingle_ | Valorenormale {1l -
Valore minime 1 Valore max_ | unitario t*mq
- Aath)f2 -
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€790,00 €105000 | €920,00 €58 604,00

I valore del bene & dato dalla sommatoria dei due valori sopra esposti;

€ (180.870,03 + 58.604,00) = €. 239.474,03

reso agibile net 2012.)

Per tale considerazione al valore sopra determinato va applicato il coefficiente corret-

tivo per vetusta pari a 0,93 (derivato dagli anni di vita dellimmobile e sotfraendo i

239.474,03x 0,93 = €, 222.710,82

primi 5 anni quall stato di conduzione normale) ogni anno di ofttenendo: €,

Dati desunti da indagini dirette

Il piti probabile valore di mercato del bene immobile si ottiene applicando alla consi-

stenza commerciale del bene il valore di riferimento individuato,

['aigoritmo di calcolo & il seguente:

Vim = pi* gi

dove:

pi = valore unitario

€./mq 850,00 x mq. 167,84 = €. 142.666,13

Mediando i due valori si oftiene:

i = consistenza del bene.

€. (222,710,82 + 142.666,13)/2 = € 182.688,47 B

182.688,47.

VALORE DI REAL!ZZO__DEL BENE

Conslderando la situazione di fatto che ritrova f'unita immobiliare al [imite di essere
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giudicata “Inagibile” in quanto I'impianto centralizzato, composto da sonda geoctermi-

ca e pompa di calore, risulta non pit funzionante e quindi lntero immobile privo di

riscaldamento, in totale assenza di acqua calda, fatto salvo degli artifizi che | condo-

mini ancora residenti stanno adottando con l'acquisto privato e Fuso di boiler a tam-

pone per I'‘acqua calda sanitaria e stufetle campali elettriche che incidono sull'alto

costo di gestione e che ne modificane la valutazione ehergetica iniziale. Ulteriore

considerazione & relativa al periodo di stagnazione del mercato immaobiliare per gli

alti tassi di interesse bancario che lo condizionano.

Lo scrivente ritlene equa una riduzione di valore pari al 20% per lo stato di manuten-

zione ed ivalore parl al 16% per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un vaiore

commerciale di €. 118.747,51, valore ponderato “di Realizzo", valore che si arroton-

da a €.119.000,00.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Il cerificato di prestazione energetica rilasciato al sensi e per gli effetti del D.Lgs.

192/05 del 19/08/2005 & s.m.i. classifica limmobile in “classe A" con certificazione

«CasaClimapy.

AL MOMENTO ATTUALE, LA STESSA RISULTEREBBE FALSATA PER LA MANCANZA Dt MANU-

TENZIONE E FUNZIONAMENTO DELL'IMPIANTO CENTRALIZZATO POMPA D CALORE — GEO-

TERMIA, IN QUANTO GLI APPARTAMENTI OCCUPAT] i STANNO SERVENDO DI SISTEMI DI RI-

SCALDAMENTOQ, IN TOTALE ASSENZA DI ACQUA CALDA, ALTERNATIVI CHE ALTERANO LA

PRESTAZIONE ENERGETICA DI CALCGOLO ORIGINARIQ.

- QOO ===

LOTTO n. 24

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Magazzinofripostiglio sito al piano intetrato.
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il bene immobile pignorato & cosi catastalmente censito:

COMUNE di MOGLIANO VENETO

N.C.E.U. — Sezione E Foglic 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 46 via Ronzinella pS1, cat, C/2 ¢l. 3 cons, m? 1 Sup. Calast, m? 2

RCE. 1.60

PROPRIETA'

Bene immobile censito al NCEU alla Sez. £ Fg 11° m.n. 460 sub 46

risulta catastalments intestato per lntero QD

CONFINI

In senso orarlo procedendo da nord sono:

+ Nord sub 43

= Estcorsia comune sub 7

e Sud murature perimetrali

*  Qvestsub 43

DESCRIZIONE DEL BENE

Limmaobile in oggetto, posto al piano interrato, risulta essere un magazzino di piccole

dimensioni sito al termine della corsia di manovra. Le pareti sono di tipo “Lecabloc”, i}~

pavimento é In cemento a vista lisciato e trattato al quarzo. Superficie lorda circa m?|

6.33. Nella tabella di seguito esposta & effettuato il calcolo della superficie commer-

condarie a quella principale come determinati dalfa norma UNI 10750/2010 ed ulte-

riormente integrati da alcuni coefficient! desunti dalle consuetudini locali:

Tipologla Superficie coef. Sup commerciale
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Magazzino 2,13 mg x 050 = 1,07 mg

Superficie commerciale complessiva 1,07 mq

Lo stato conservatlvo come sl evince daila documentazione fotograﬁca allegala e

da ritenersi «mediocre».

STATO DI OCCUPAZIONE

In sede di sopralluogo 'unita risultava libera.

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

Dalla verifica effeituata durante il sopraliuogo non si sono riscontrate difformita ri-

spetto ai grafici di progetto allegati ai fitoll autorizzativi.

ONERI CONDOMINIALI

Da informazioni assunte presso dall' Amministratore del complesso condominiale, nel

quale & inserita l'unita oggeito di stima, emergono esserci pendenze a carico delluni-

ta, a causa delle difficolta di gestione e ripartizione delle spese, nonche per nei rl- s

spettlw pagamenti

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Come speclficato nella parte generaie la valutazione awiene per comparazione di

beni similari della stessa zona e dell'andamento attuale del mercato immobiliare.

A iall quotazioni per la determlnazmne del valore normale unltarlo vanno applicati

coefﬂcienti che attengono al taglio delia superficie, al livelio di piano ed alla categoria

catastale secondo ie modalita |nd|cate nel'Allegato al provved:mento che per ia de-

termmazuone del valore normale unitano rlporta fa seguente formula:

T&a/ow normale nottario = L al OMI wany (Vn/ OMInax - *T/af! Oﬂﬁ j\'ﬂN)XK __

Dove K rappresenta 1a media ponderata di due coefficient K1 {taglio superflcre)
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K= (K1 + 3 x Ka)/4

Categoria C/2 mapp. n. 460 sub. 46

- Magazzr‘.v?_c_)_ _ _ Sup, commerciale | 1, 0“6“5 mmo
e b ¢ d e f g
o K o Valore nominale | Valore normale
B B KL | K2 Valore minimo Valore max unitario f*mg
o {Kl+a*K2)/a d+{e-d)*c
rrrrr 05 |02 loais | es 000,00 | €140000 | €_11;9007_ € 1 182,15

li valore del bene ¢ di €. 1.182,15

Per tale consaderazuone al vaiore sopra determinato va apphcato |l coefﬂmente corret

tiva per vetusta parl a 0 93 (derivato dagh anm dr vlta deli’lmmoblle e souraendo i

| rimi & anni quali stato di conduzione normaie} ogni anno di oftenendo: €. 1,182,15 x

0,93 =€ 1‘099‘38.

| Dati desunti da indaginf dirette

It pitl probabile valore di mercato del bene Immobile si ogtiene applicando alia consi-

| Lalgoritmo di calcolo & il seguente:

stenza commerciale del bene il valore di riferimento individuato,

Vm = pi * gi

dove:

pi = valore unitarlo

gi = consistenza del bene,
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€./mqg 850,00 x mq. 1,07 = €. 505,26

Mediando i due valori si oltiene:

€. (1099,38 + 905,26)2 = € 1.002,32

Il sottoscrifto quindi stima il piis probablle valore commerciale del bene in €. 1.002,32.

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Considerando la situazione di falto che ritrova I'unita immobiliare al limite di essere

giudicata "inagibile” in quanto l'impianto centralizzato, composto da sonda geotermi-

ca e pompa di calore, risulta non piti funzionante e guindi l'ntero immobile privo di

riscaldamento, in totale assenza di acqua calda, fatto saivo degli artifizi che 1 condo-

mini ancora residenti stanno adottando e ulteriormente considerato il periodo di sta-

gnazione del mercato immobiliare dovuto agli alli tassi di interesse bancario che lo

condizionano,

Lo scrivente ritiene equa una riduzione di valore pari al 20% per lo state di manuten-

zione ed i valore parl al 15% per il periode di stagnazione, pervenendo ad un valore

commerciale di €. 651,50, valore ponderato “di Realizzo", valore che si arrofonda a

€.1.000,00.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Il presente immobile non & soggetto al rifascio di attestato di prestazione energetica

per gli effetti del D.Lgs. 192/05 del 19/08/2005 e s.m.i.

-~ 000 ---

LOTTO N 25

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Magazzino/ripostiglio sito al piano interrato.

Il behe immabile pignorato & cosl catastaimente censito:

COMUNE di MOGLIANO VENETO
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N.C.E.U. — Sezione E Foglio 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 48 via Ronzinella pS1, cat. C/2 ol. 3 cons. m? 2 Sup. Catast. m* 3

RCE. 3.20
PROPRIETA'
Bene immobile censito al NCEU alla Sez. E Fg 11° m.n. 460 sub 48

risulta catastaimente intestato per l'intera

CONFINi
In senso orario procedendo da nord sono: )
I

¢ Nord sub 84 ’

* Est murature perimetrali

¢ Sudsub 48
e Ovest corrfdoio comune sub- 83 f
- DE?ERIZIONE DEL B-ENE' ‘ o
7 B E'-lmmobile in oggeltc.), poé‘t_éﬁl piano iﬁte}rrato,- risull;a esi?re un magéizino_fil piccole e | s
dimensioni sito al termine del vano scalidel corpo ovest. Esso & dotato di porta me-
7777 taflica a battente. Le pareti sono di tipo “Lecabloc”, il pavimento é- |n cementoa vrsta
Hsii_ato e traltato al quarzo. Sggiqicie io.rdé:.(::.irca mé 3.23. Ar\fe;iléhtat;el.la d} ségw;to
] esposta & effetﬁt‘uato il caleolo de}[a superficie__.?ommerciale dal bene intmobile con
Muﬂtilizzo dei coe_f_l_‘_lfiﬁenti di ragguagho delle sup?_rfici secongarie a quella principaic_a‘ B §
o come determinat_! Eéfla norma UNi 1 OTSOIZQEQEd ulteriormente integrati da alcuni -

coefficienti desunti dalle consuetudini locali:

Tipologia Superficie coef. Sup commerciale
Magazzino 3,23 mg x 080 = {62 mq
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Superficie commerciale complessiva 1,62 mq

Lo stato conservativo, come si evince dalla documentazione fotografica allegata, é

da ritenersi emediocrey.

STATO DI OCCUPAZIONE

in sede di sopralluogo |'unita risultava libera,

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

Dalla verifica effettuata durante il sopraliuogo non si sono riscontrate difformita ri-

spetto ai grafici di progetto aliegati ai titoli autorizzativi.

ONERI CONDOMINIALI

Da Informazioni assunte presso dall'Amministratore de! complesso condominiale, nel

quale & inserita F'unita oggetto di stima, emergono esserci pendenze a carico dell'uni-

ta, a causa delle difficolta di gesfione e ripartizione delle spese, nonché per nei ri-

spetlivi pagamenti,

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Coma specificato nella parte generale la valutazione avviene per comparazione di

beni similar! della stessa zona e dell'andamento attuale del mercato immobiliare.

A tali quotazioni per la determinazione del valore normale unitario vanna applicati

coefficienti che attengono al taglio della superficie, al livello di piano ed alla categoria

catastale secondo le modalita indicate nell'Allegato al provvedimento che per la de-

terminazione del valare normale unitario riporta la seguente formula:

Valore nopmale nnitario = Val OMI e + (Ve OMInax - ¥17af OMI py x K

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti K1(taglio superficie)

e K2 (livello di plano) calcolato sulla base della formula:

K= K1+ 3 xKa)/4

Categoria (/2 mapp. n. 460 sub. 48

145




Magazzino B Sup commerciale | 1,615 m
a | b I d e f g )
) K Valore nominale | Valore normale o
Ki | K2 Valore minimo Valore max unltario f*mg
___(E}fB*KZIM I de{e-d)*c )
(.ES_ 19210275 €1000,00 £ E‘j_D0,00 ) €1110,00 €1792,65 )
i valore del bene & di €. 1.792,65 |
...\ Sideve perd tener conto della vetusta dellimmobile (edificato negli anni 2008-2011 e B
reso agibile nel 2012.) | | -

.| Per tale considerazione al valore sopra determinato va applicato It coefficiente corret-

Jlivo per vetusta pari a 0,93 (derivato dagli anni di vita dellimmobiie e sottraendo i
o primi 5 anni quali stato di conduzione normale) ogni anno di oftenendo: €. 1.792,65 x
.. |D93=€ 1.667,16
B Dati desunti da indagini dirette S

I pit probabile valore di mercato del bene immobi[e si oltlene applicando alla consi-

stenza commerciale del bene il valore di riferimento individuato,

L'algoritmo di calcolo & I segulente:

Vm=pi*q

dove: .

pi = valore unitario _
gi = consistenza del bene, i o
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, €/mg_ 850,00x  mg. 1,62 = & 187275 .

Mediando | due valori si oftiene:
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€ (1.667,16 +1.372,75)y2=  €1.519,96

it valore sopra esposto, €. 1.519,96.

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Considerando [a situazione di fatto che ritrova Funita immobiliare al fimite di essere

ca e pompa di calore, risulta hon pili funzionante e quindi lintero immobile privo di

riscaldamento, in totale assenza di acqua calda, fatto salve degli artifizi che i condo-

mini ancora residenti stanno adottando e ulterlormente considerato il petiodo di sta-

gnazione del mercato immabiliare dovuto agli alti tassi di interesse bancario che lo

condizionano.

Lo scrivente ritiene equa una riduzione di valore pari al 20% per lo stato di manuten-

zione ed i valore pari al 15% per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore

commerciale di €, 987,97, valore ponderato “di Realizzo", valore che si arrotonda a

€.1.000,00.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Il presente immobile non @ soggetio al rilascio di attestalo di prestazione energetica

per gli effetti del D.Lgs. 192/05 del 19/08/2005 e s.mf.

- Q00 ==

LOTTO n. 26

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Il bene immobile plgnorato é cosi catastalimente censito;

COMUNE di MOGLIANO VENETO

N.G.E.U. — Sezione E Foglic 11°
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BENE 1

Mapp. 460 sub 49 via Ronzinella pS1, cat. C/2 ¢l. 3 cons. m* 3 Sup. Catast. m? &

RC€. 4.80

PROPRIETA'

Bene immobile censito al NCEU alla Sez. E Fg 11° m.n. 460 sub 49

risulta catastalmente intestato per l'intero a—

CONFINI

In senso orario procedendo da nord sono;

+ Nord corridoio comune sub 83 e sub 48

« Est murature perimetrali

« Sud murature perimetrali

¢ Ovestsub 42

DESCRIZIONE DEL BENE

L'immobile In oggstto, posto al plano interrato, risulta essere un magazzino di piccole|

dimensioni sito al termine del vano scala del corpo ovest. Esso & dotato di porta me-

tallica a battente, Le pareti sono di tipo “Lecabloc”, il pavimento & in cemento a vista| ~

lisciato e trattato al quarzo. Superficie lorda circa m® 56.71. Nella tabella di seguito

esposta ¢ effettuato il calcolo defla superficie commerciale del bene immobile con|”

utllizzo del coefficienti di ragguaglio delle superfici secondarie a quella principale

coefficienti desunti dalle consuetudini locali:

Tipologia Superficie coef., Sup commerclale
Magazzino 571 mq x 050 = 286 mq
Superficie commerciale complessiva 2,86 my o
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Lo stato conservativo, come si evince dalla documentazione folografica allegata, @

da ritenersi «mediocren.

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

Dalla verifica effettuata durante il sopraliuogo non sl sono riscontrate difformita ri-

spetto ai grafic! di progetto allegati ai titoli autorizzativi.

ONERI CONDOMINIALI

Da informazioni assunte presso dalfAmministratore del complesso condominiale, nel

quale & inserita 'unitd oggetto di stima, emergono esserci pendenze a carico dell'uni-

ta, a causa delle difficolta di gestione e ripartizione delle spese, nonché per nei ri-

spettivi pagamenti.

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Come specificato nelia parte generale la valutazione awviene per comparazione di

beni similari della stessa zona e dellandamento attuale del mercato immobiliare,

A tali quotazioni per la deferminazione del valore normale unftario vanno applicati

coefficienti che attengono al taglio della superficie, al livello di piano ed alla categoria

cataslale secondo le modalitd indicate nell'Allegato al provvedimento che per la de-

terminazione del valore normale unitario riporta la seguente formula:

Vetlore normete unitario = Val OMI yy + (Val OMIniax - ¥Val OMI pmy x K

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti K1(taglio superficie)

e K2 {livelio di piano) calcolato sulla base defla formula:

K= (K + 3 x Ko}/ 4

Categorla Cf2 mapp. n. 460 sub. 49

Magazzino Sup. commerciale | 2,855 mq
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a | b ¢ d e f g
K Valore nominale | Valote normale
K1 | K2 Valore minimo Valore max unitario *maq
{K1+37K2)/4 dtle-di*c
o Q,S 02 | 0275 ) j: 1000,00 €1.400,00 €1110,00 €3169,05

Il valore de_f_.pene é‘di €, 3.169,05

| St deve perd tener conto della vetusts dellimmobile (edificato negli anni 2008-2011 e

_ireso agibile nel 2012.)

Per tale considerazione al valore sopra determinato va applicato Il cosfficiente cotret-

tivo per vetusta pari a 0,93 (derivato dagli anni di vita dellimmobile e soltraendo i

_|primi 3 anni quali stato di conduzione normale) ogni anno di ottenendo: €, 3.169,05 x

0,93 = €, 2.947,20

Dati desunti da indagini dirette i

Il piti probablle valore di mercato del bene immobile si oftiene applicando alla consi-

| L'algoritmo di calcolo & il seguente:

stenza commerciale del bene il valore di riferimento individuato.

dove.
pi = valore unitario )
_____ gi = consistenza del bens. . .
€/mq 850,00x  mq.2,86 = €. 2.426,75 o
__._|Mediando i due valori si oftlens: _
€ 2.686,98 B

|€.(2.947,20 + 2,426,75)/2 =
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VALORE DI REALIZZO DEL BENE

1| sottoscritto quindi stima il pili probabile valore commerciale del bene in € 2.686,98,

Considerando la situazione di fatto che ritrova lunita immobiliare al limite di essere

giudicata "inagibile” in quanto Fimpianto centralizzato, composto da sonda geotermi-

ca e pompa di calore, risulta non phi funzionante e quindi l'intero immobile privo di

riscaldamento, In totale assenza di acqua calda, fatto salvo degli artifizi che | condo-

mint ancora residenti stanno adottando e uiteriormente considerato it periodo di sta-

gnazione del mercato immobiliare dovute agli afti tassi di Interesse bancario che lo

condiziohano.

Lo scrivente ritiene equa una riduzione di valore pari af 20% per lo stato di manuten-

zione ed i valore pari al 15% per it periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore

commetciate di €, 1.746,53 valore ponderato “di Realizzo", valore che s_i arrofonda a

€.2.000,00.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Il presente immobile non & soggetto al rilascio di attestato di prestazione energetica

per gli effetti del D.Lgs. 192/05 del 19/08/2005 & s.m.i.

we QOO ===

LOTTO n. 27

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Posto auto site al piano interrato,

Il bene immobile pignorato & cosi catastaimente censito.

COMUNE di MOGLIANO VENETO

N.C.E.U. — Sezione E Foglio 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 22 via Ronzinelia pS1, cat. C/6 cl. 3 cons. m? 20 Sup. Catast, m* 21
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RCE, 47.51
PROPRIETA'

Bene :mmobne censno ar NCEU afla Sez E Fg 11 m.n. 460 sub 22

rlsulta cataslaimenfe mtestato Pper lntero a —
CONFINI

!n 3enso orario procedendo da nord S0R0;

* Nord murature perimetrali

s Estsub23
* Sud corsia comune sub 7

» Ovest corsia comune sub 7 e sub 21

DESCRIZIONE DEL BENE

L'immobile in oggetto, sito al plano interrato, risuita essere un posto aute aperto, di-

sposto lungo la corsia comune di manovra del corpo est, Esso o privo di paretl di ri-

paﬂizmne e di saracinesca H pavimento & in cemento a vista ilsclato e trattato af

quarzo, Superﬂcie !orda circa m? 21.45, Nelia tabe!la dl segu:to esposta é effettuato ||

calcolo della superficie commerciale del bene immoblle con utiiizzo dei coefficienti di

ragguaglio deile superﬂm secondane a quella prlnclpale come determinati dalla nor-

ma UNI 10750/2010 ed ulteriormente mtegra!l da alcuni coefficienti desuntl dalle

consuetudini locali:

Tipologia Superficie coef, -Sup commerciale

Posto atito 21,45  mq X 050 1073  myg !

Supetficle commerciale complessiva 10,73 mq

Lo stato conservativo, come si evince dalla dpcqmenta__ziqne folografica allegata, &

da ntenersn «medlocre»
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STATO Di OCCUPAZIONE

in sede di sopralluogo ['unita risultava libera.

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

Dalla verifica effettuata durante # sopralluogo non si sono riscontrate difformita ri-

spetto ai grafici di progetto allegati ai titoli autorizzativi.

ONERI CONDOMINIALI

Da informaziont assunte presso dall Amministratore del complesso condominiale, nel

quale & inserila Funita oggetio di stima, emergono esserci pendenze a carico dell'uni-

ta, a causa delle difficolta di gestione e ripartizione delle spese, nonché per nei ri-

spettivi pagamentl.

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Come speclficato nella parte generale la valutazione avviene per comparazione di

beni similari della stessa zona e dell'andamento attuale del mercato immobitiare.

A tali quotazionl per la determinazione del valore normaile unitario vanno applicati

coefficienti che attengono al taghic della superficie, al livello di piane ed alla categoria

catastale secondo & modalita indicate nellAllegato al provvedimento che per la de-

terminazione del valore normale unitario riporta la seguente formula:

Valore normale unitario = Val OMI yyn + (Vad OMInax - ¥V'al OMI pig x K

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti K1{taglio superficie)

e K2 {iivello di pianc) calcolato sulla base della formula:

K= (K1 + 3xKa)/4

Categoria C/2 mapp. n. 460 sub. 22

Garage Superficle 10,73 myg
a b € d
Valore nominale Valore normale
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Valore minimo | Valore max unitarlo *mg

{atb)f2

€790,00 €1 050,00 €920,00 €9 867,00

H valore del bene & di €. 9.867,00

Sadeve pg_rg}ggg[’ppqto della vetusta dellimmobile (edificato negli anni 2008-2011 e

reso agibile nel 2012.)

Per tale considerazione al valore sopra determinato va applicato i coefficiente corret-

tivo per vetusta pati a 0,93 (derivato dagli anni di vita dellimmobile e sottraendo i

0,93 = €. 9.176,28

Dati desunti da indagini dirette

Hl piti probabile valore di mercato def bene immoblie si ottiene applicando alla consi-| =

|stenza commerciale del bene il valore di riferimento individuato.

L'algoritmo di calcolo é il seguente: R

Vm = pi*qi

dove:

pi = valore unitario

gi = consistenza del bene.

1€/mq 850,00)( mgq. 10,73

€ 9.118,25

I

Mediando i due valori a_;i‘ pt!iene:

€.(9.176,28 +9.116,25)2=  €9.146,27

| I sottescritto quindi stima il pit probabile valore commerciale del bene in € 9.146,27.

_|VALORE D} REALIZZO DEL BENE
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Considerando la situazione di fatto che ritrova Funita immobillare al limite di essers

giudicata “inagibile” in quanto Fimpianto centralizzato, composto da sonda geotermi-
p

ca e pompa di calore, risuita non pil funzionante e quindi Pintero immobile privo di

riscaldamento, in totale assenza di acqua calda, fatto salvo degli artifizi che i condo-

mini ancora residenti stanno adoftando e ulteriormente considerato it periodo di sta-

gnazione del mercato immobiliare dovuto agli alti tassi di Interesse bancario che lo

condizionano.

Lo scrivente ritiene equa una riduzione di valore pari al 20% per lo stato di manuten-

zione ed i valore pari al 15% per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore

commerciale di €. 5.945,07, valore ponderato “di Realizzo", valore che si arrotonda a

€.6.000,00.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Ii presente Immobile non & soggetto al rilascio dl attestato di prestazione energetica

per gli effelti del D.Lgs. 192/05 del 19/08/2008 e s.m.i.

== 00O =

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Posto auto coperto sito al piano interrato.

Il bene immabile pignorato & cosl catastalmente censito:

COMUNE di MOGLIANO VENETO

N.C.E.U. — Sezione E Foglio 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 23 via Ronzinella pS1, cat. C/6 cl. 3 cons. m? 18 Sup. Catast. m? 18

RCE, 42.76

PROPRIETA'

165




¢ s
7 Bene lmmoblle censuto al NCEU alla Sez E Fg 11 m.n, 460 sub 23
I‘ISl_..Jl.ta cataslaimerﬂe mtestatq per l'intera —
CONFINI
- In senso orario procedendo da nord $0No;
. Nord murature psrimetrali
_ B « [stsub24
* Sud corsna comune sub 7 {
* Ovestsub22
DESCRIZIONE DEL BENE
L'immobile in oggetto, sito al piano interrato, risulta essere un posto auto apeﬁo, di-
spostg lungo la cor;ua comune di manovra del corpo est, Esso & privo di parefi di ri-
partizione e di saracinesca. || pavimento € In cemento a vista fléélatﬁ 8 tratta‘to' al
quarzo. Superfscle Iérda c:rca m? 18. 43 Nella tabélla di segulto esposta & effettt;ato il
- calcglg _d"elia superficie commermale del bene |mmobife con utmzzo del coefﬂcuentr di
raggu?g{{P delle suparfici secondar!e a quella prmmpala come determinati dalla nor- 1
___|ma UNI 1075012010 ed uiterlq(mente mtegrah da alcunl coefﬂmentr desunli dale| T ‘ ,
o consuetudigi‘!gf:all. | - [
3 Tipofogia Superficie céef. Sup céﬁmércia)é
Posto au{p 18,43 mq X q:_SlO'ﬁ - = lQ., 22 mq N
|| Superficie commerclale complessiva 9, 22 mq )
’
Lo stato consg;f\{g_i_.t_i‘vo, come sl evince‘_ﬂqq{? documentazionﬂg__fg‘;ggrafioa allegata, & ) |
rggintenera «medlocre» o o
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In sede di sopraliuogo l'unita risultava lihera.

RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA

Dalla verifica effettuata durante il sopralluogo non si sono riscontrate difformitd -

spetto ai grafici di progetto allegati ai titoli autorizzativi.

ONERI CONDOMINIALI

Da informazioni assunte presso dall'Amminisiratore del complesso condemirtale, nel

quale & inserita 'unita oggetio di stima, emergone esserci pendenze a carico dell'uni-

ta, a causa delle difficolta di gestione e ripartizione delle spess, nonché per ne ri-

spettivi pagament],

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Come specificato nella parte generale la valuiazione avviene per comparazione di

beni similar della stessa zona e dell'andamento attuale del mercato immobiliare.

A tali quotazioni per la determinazione del valore normale unitario vanno applicati

coefficienti che attengono al taglio della superiicie, al livello di piano ed alla categoria

catastale secondo le modalita indicate nell'Allegato al provvedimento che per la de-

terminazione del valore normale unitario riporta la seguente formula:

Valore normale unitario = 1V al OMI 4y, + (Val OMInax - ¥V ad OMI pp x K

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti K1(taglio superficie)

e K2 (livello di piano} calcolato sulla base deila formula:

K= (K1 + 2 5 Ko)f4

Categorta Cf2 mapp. n. 460 sub. 23

Garage Superficle 822 mq ) L
a b c d
o Valore nominale Valore normale
Valore minimo Valore max unitario *mq -
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(a+b)/2

€790,00 €1050,00 €520,00 €8477,80

H valore del bene & di €. 8.477,80

Sideve perd tener conto della vetusta delfimmobile {edificato negl anni 2008-2011 e

reso agibile nel 2012.)

Per tale considerazione al valore sopra determinato va applicato il coefficiente corret-

livo per vetusta pari a 0,93 (derivato dagli anni di vita delfimmobile e sottraendo i

primi & anni quali stato di conduzione normale) ogni anno di ottenendo: €. 8.477,80 x

|9.93 =€.7.884,30

Dati desunti da indagini dirette

Il pits probabile valore di mercato del bene immobile si ottiene applicando alla consi-

stenza commerciale del bene il valore di riferimento individuato.

L'algoritmo di calcolo é it seguente:

Vim =pi* qgi

dove: -

pi = valore unitario

qi = consistenza del bene.

€/mq 850,00 x mg. 9,22 = €.7.83275

Medianda i due valoti si ottiene:

€ (7.884,30 +7.832,75)2=  €7.858,53

Il sotloscritto quindi stima il pid probabite valore commerciale del bene in € 7.858,53.

_VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Considerando la situazione di fatto che ritrova Funita immobiliare al limite di essere
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gludicata "inagibile” in quanto I'mpianto centralizzato, composto da sonda geotermi-

ca e pompa di calore, risulla non pill funzionante e quindi 'intero immaobile privo di

riscaldamento, in totale assenza di acqua calda, fatlo salvo degli artifizi che i condo-

mini ancora residenti stanno adottandoe e ulteriormente considerato il periodo di sta-

zione ed i valore pari al 16% per i periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore

commerciale di €. 5.108,04, valore ponderato “di Realizzo", valore che si arrotonda a

£.5.000,00,

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

i presente immobile non & soggetto al rilascio di attestato di prestazione energetica

per gl effetti del D.L.gs. 192/05 del 19/08/2005 e s.m.i.

e 000 e

LOTTO n. 29

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Posto auto coperto sito al piano interrato.

It bene immobile pignorato & cosl catastaimente censito:

COMUNE di MOGLIANO VENETO

N.C.E.U. — Sezione E Foglio 11°

BENE 1

Mapp. 460 sub 27 via Ronzinella pS1, cat. C/6 cl. 3 cons. m” 19 Sup. Catast. m? 21

RCE. 45.14

PROPRIETA'

risulta catastaimente intestato per l'intero a—




CONFINI

In senso orarlo procedendo da nord sono:

* Nord murature perimetrali

« Estsub 28

+  Sud corsia comune sub 7

¢ Ovestsub 26

DESCRIZIONE DEL BENE

L'immobile in oggetto, sito al piano interrato, risulta essere un posto auto aperto, di-

sposto lungo la corsia comune di manovra del corpo est. Esso & privo di pareti di ri-

partizione e di saracinesca. Il pavimento @ in cemento a vista llscialo e trattato al|

quarzo. Superficle lorda circa m? 21.40, Nella tabella di seguito esposta & effetiuato il

calcolo della superficie commerciale def bene immobile con utilizzo del coefficienti di

ragguaglio delle superfici secondarie a quella principale come determinati dalla nor-

consuetudini locali:

ma UNI 1075012010 ed ulteriormente Integratl da alouni coefficienti desunti dalle|

Tipologia .. Superficie - o coef. . . Sup commerciale ;| "
Magazzino 21,40 iy X 0,50 = 1070 mg B

Superticie commerciale complessiva 16,70 miy

Lo stato conservativo, come si evince dalla documentazione fotografica allegata, &

da ritenersi «mediocres,

in sede di sopralluogo l'unita risuitava libera.

_|[RISPONDENZA URBANISTICO-EDILIZIA
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spetto ai grafici di progetto allegati ai titoli autorizzativi.

ONERI CONDOMINIALLI

Da informazioni assunte presso dallAmministratore del complesso condominiale, nel

quale & inserita 'unita oggelto di stima, emergono esserci pendenze a carico dell'uni-

ta, a causa delle difficolta di gestione e ripartizione delle spese, nonché per nei ri-

spettivi pagamenti.

VALORE COMMERCIALE DEL BENE

Come specificato nella parte generale la valutazione avviene per comparazione di

beni similari delia stessa zona e dell'andamento attuale del mercato immabiliare.

A tali quotazioni per la determinazione del valore normale unitario vanno applicati

coefficienti che attengono al taglio della superficie, al livello di ptano ed alla categoria

catastale secondo le modalita indicate nell Allegato al provvedimento che per la de-

terminazione del valore normale unitario riporta la seguente formula:

Vatore norimate snitario = Val OMI -+ (Val OMIyax - ¥Vl OMI ymax K

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficlenti Kt{taglio superficle)

e K2 (livello di piano) calcolato sulla base della formula;

K=& +3xKg)/4

Categoria C/2 mapp. n. 460 sub, 27

- Gurage Superficie 10,70 mq
777777777 a b ¢ d
Valore nominale Valora normate
N Valore minimo Valore max unitario g -
(a+b)/2 i )
_______ | €790,00 €13 050,00 €520,00 £€9844,00 ~ -
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il valore del bene & di €. 9.844,00

reso agibile nel 2012,)

Per tale considerazione al valore sopra deferminato va applicato if coefficiente corret-

tivo per vetustd pari a 0,93 (derivato dagli anni di vita dellimmobile e sottraendo i

priml 5 anni quali stato di conduzione normale) ogni anno di ottenendo; €. 9.844,00 x

0,93 =€.9.154,92

Dati desunti da indagini dirette

It pils probabile valore di mercato det bene immobile si oftiene applicando alla consi-

stenza commerciale del bene il valore di riferimento individuato,

L'algoritmo di calcolo & il seguente:;

Vm =pi*qi

dove:

pi = valore unitario

gi = conslstenza del bene,

il

€/mq 850,00 x mg. 10,70

€. 8.095,00

Mediando i due valori si oftiene:

€.(0.154,92 + 9.005,00)/2= €05.124,96

I sottoscritio quindi stima il pit probabile valore commerciale del bene in € 9.124,96.

VALORE DI REALIZZO DEL BENE

Considerando la situazione di faito che ritrova 'unita immobiliare al limile di essere

ca e pompa di calore, risulta nen pit funzionante e quindi l'intera immobile privo di

riscaldamento, in totale assenza di acqua calda, fatto salvo degli artifizi che | condo-
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mini ancora residenti stanno adottando e ulteriormente considerato it periodo di sta-

Lo scrivente ritiene equa una riduzione di valore pari al 20% per lo stato di manuten-

zione ed i valore pari al 15% per il periodo di stagnazione, pervenendo ad un valore

€.6.000,00.

commerclale di €. 5.931,22, valore ponderato “di Realizzo", valore che si arrotonda a

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Il presente immobile non ¢ soggetto al ritascio di atlestato di prestazione energefica

per gli effetti del D.L.gs. 192/05 del 19/08/2005 e s.m.i.

wan QOO ==
DATI RIEPILOGATIVI
LOTTO \;ALORE COMMERCIALE | PREZZO BASE D'ASTA

1 € 261 465,00 N | € 210 060.00

2 € 99 788,57 | € 65 000,00
~ 3 | €73 054,07 € 47 000,00
) ) 4 € 63 953,97 € 4é 000,00

5 € 95 761,16 - | €62 000,00

6 € 81 900,05 €”60 000,00
- 7 € 129 658,38 € 84 000,00

) 8 € 98 091,37 € 64 000,00 - e

777777777777777777 9 € 93 656,35 ) ‘_ €61 000,00
- B 10 € 67 242,20 € 44 000,00 )
- 11 €61 139,39 € 40 000,00 -
o 12 € 97 155,12 € 63 000,00 o

13 € 92 868,95 € 60 000,00
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. 14 € 119 786,31 7 €78 000,00
15 . €89 361,82 € 58 000,00
16 €90 376,65 € 59 000,00
) 7o € 64 910,99 € 42 000,00
18 A €58 208,87 € 38 000,00
..19 €95 013,65 €62 000,00
- 20 €157 979,04 €103 000,00
) N 21 €79 574,93 € 52 000,00
22 €73510,40 € 48 000,00
23 € 182 688,47 € 119 000,00
24 €1 002,32 €1 000,00
25 €1519,96 €1 000,00
26 €2 686,98 ez 000,00
) 27 €9 146,27-' 1. €6 000,00 _
) 28 €7 858,53 | €5 000,00
_ 29 €6 124,96 S € 6 000,00
B B € 2 365 487,73 | € 1 565 000,00
o la sommaioria dei valori assunti derivamt_{iilizzando I due metgdi di valutazioné pre-
7 ced-t_-:_a__rlt_emente desgiiit?ti, interpolando | yglori, alle superflci ricaxgte come da conhsue- o
i fudine Iogﬁ)'e, tenendo det_;ﬂi_tgf‘:gnto del!‘ubicEzione, delia tipq}ggia edilizia, delle ca- i
{ratteristiche struturall del grado i rfnftura e delo stato di conservazione. .
o Bllo stalo df manutenzion delfimmobil ¢ stata riservata partolare attenzione in :
L ‘lghganto 'I‘?.stesso presenta qri__ﬁcité che non permﬂtggp un Immediato utilizgr?igfi beni ~
a menodl una ristruttqrg?!f?@e edilizia ed impiﬁptistica i o cosﬁ;___'xalutaii risultano
_|avere una irgeid(?q%z_a_ __ri_{?_yf?_r]_t_g in termini di riparti;_iqne sul_lle div?ﬁ?? unita, siano esse o
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B oggetto della presente stiam, sia di proprieté di ferzi.
] Si ri\r'riene quindi giusto ed equo a§segnare, per!’intero compendio, il seguente
valore poonderato di €1.565.QO0,000 (diconsi unmilionecinquecentosessanta-
B clnqqemfla/OOEuro) .
B Tanto dovevo ad evasiopﬁe dell'incarico ricevuto,
Qornuda, li 06.03.2024 _
Elvis Arch, Df @
I I ' - .E \ :s | S
_ . f' %) n':?;' .
ALLEGATI ~ Aac:zn:r'%"#% _ e e
LOTTO t:
1. Visura camerale—
2. Documento legale rappresentante; -
3. Documentazione fotografica,
N 4. Estratto dl mappa; | ) B
| N 5. Visura cataﬁtale. B -
) LOTTI DA 2 A 29 - DOCUMENTAZIONE COMUNE A TUTTI 1 LbTTI:
) 1 Visua;aoa.meraie— S -
- 2. Documénto legale rappresentante; e
e 3._9ocumentazione fotografica; - B
________________ B 4. Estratto di mappa, - )
L5 Visua catastal B
_______________________ , 6. Elaborato planimetrico oon indicaziono propriet?
7. Elonco subalterni R ~
|t Conatodilocadones -
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2. Planimetrie catastali;

LOTTO 3:
1. Planimetrie catastali;
LOTTO 4:

1. Planimetrie catastall;
LOTTO 5:
1. Contratto di locazione;
2. Planimetrie catastéii;‘ 5
LOTTO 6: | |
1. Contratto di locazione;
2. Planimetrie catastaii:
LOTTO 7:
1, ?!animetrie catastali;
- LOTTO 8:
7777777777777 ) 1. Planimetrie catastali;
o LOTTO 9: e
1. Planimetrie catastali:
- LOTTO 10:
- 1. Planimetrie catastali: o
o 1 Conlratto dilocazione; _
) 2. Planimetrie catastzili; - i -
- LOTTO 12: ) B
1. Planimetrie catastali; e
i LOTTO 13:
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1. Contratto di locazione,

2. Planimetrie catastali;

LOTTO 14:

1. Planimetrle catastali;

LOTTO 15:

1. Planimetrie catastali;

LOTTO 16:

1. Planimetrie catastali;

LOTTO 17:

1. Contratto di locazione;

2. Planimetrie catastali;

LOTTO 18:

1. Planimetrie catastali;

LOTTO 19:

1. Planimetrie catastali;

LOTTO 20:

1. Planimetrle catastali;

LOTTO 21:

1. Planimetrie catastali;

LOTTO 22:

1. Contratto di locazione;

LOTTO 23:

1. Contratto di locazione;

2. Planimefrie catastali;
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) LOTTO 24:
o 1. _Plaﬂ?fpetrig catastali;
- LOTTO 25:
_____ 1. Planimetrie catastali;
77777 LOTTO 26:
) 1. Planimetrie catastali;
LOTTO 27:;
B - 1. Planimetrie catastali;
- LOTTO 28:
1. Planimetrie catastali;
LOTTO 29:
1. Planimetrie catastali;
SOMMARIO ]
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pssere ¢ lo Status degli arredi e compiere quanto commissionato, con piena

COMMITTENTE

La socita o QD - > G

PROPRIETA’:

oggetto di valutazione sono identificati catastalmente come da nota di tra-

PERIZIA DI STIMA MOBILIARE
mnn QOO mom
Il sottoscritto Eivis Arch. De Rossi (C.Fise. DRS LVS 68R31 F443E), iscritto
presso I'Ordine degli Architetti della provincia di Treviso al n. 1439, con stu-
‘dio in Cornuda (TV) via 8/9 maggio, 29/a, incaricato per I'accertamento del

pitl prebabile Valore di stima, delie compenenti di mobilio arredo completo,

no Veneto, TV localitd Mazzocco, Via Ronzinella n, 244/D-E, di piena pro-

prieta della Committente (RIS =ccertare e verificare la situazione in

indipendenza di giudizio, facendo sopraluogo su quattro unita campione;

Amministratore unico (P - - D GEED

Le unita oggetto di stima mobiliare ed aventi al loro interno gli arredi di cui in

scrizione:
Cornune di Mogliano Venelo (TV)

C.T. — Foglio 48

o Mapp. n. 422 di ettaro1 are 14 centiare 35

Il bene sopra elencato a seguito di frazionamento prot. TV0149271 del

presenti nelie Unita Residenziali, delle Palazzine in luogo Comune di Moglia-

T p———

Studio di Architettura De Rossi Arch. Elvis

~ Emall pec elvisderossi

rogides.it

via 8/9 maggio, 29/2 — 31041 ~ Comuda )TV)

Tel 0423 83775 — Email sido




28/04/2011 risulta, alla data odierna, cosi catastaimente censito:
Comune di Mogliano Veneto (TV)
) C.T. —~ Foqglio 48

+ Mapp. n. 460 di are 35 centiare 51 — Ente Urbano
IDENTIFICAZIONE CATASTALE;

g consiti ol C.T. al fo-

Al fine di individuare i beni in proprieto{ s

glio 48 mappale n. 460 si elencano le 22 unita residenziali e relative autori-
messe, ripostigh e vani tecnici.

Di seguito si elencano le unita catastali oggetto di stima:

N.C.E.U. alla Sez. E Fg, 11

e Mapp. 460 sub 16 pS1, ctg C/6 cl. 3 cons. m” 18 sup. Catast. m? 20 RCE 42,76
= Mapp. 460 sub 17 pS1, ctg C/6 ¢l. 3 cons. m® 19 sup. Catast. m? 20 RCE 45,14

= Mapp. 460 sub 18 pS1, ctg Cf6 ¢l, 3 cons. m* 30 sup. Catast. m* 32 RCE 71,27

£° Mapp. 480 sub 19 pS1, ctg C/6 ol.. 3 cons. m? 32 sup. Catast. m* 36 RCE 76,02
o Mapp. 460 sub 20 pS1, ctg C/6 cl, 3 cons. m* 25 sup, Catast. m? 28 RCE 59,39

= Mapp. 460 sub 21 pSt, ctg C/6 d. 3 cons, m* 25 sup. Catast. m” 29 RCE 59,39

= Mapp. 460 sub 23 pS1, ctg C/6 cl. 3 cons. m* 18 sup. Catast m* 18 RCE 42,76

»  Mapp. 460 sub 26 pS1, olg C/6 of. 3 cons. m® 23 sup. Catast m? 25 RCE 54,64

o Mapp. 460 sub 27 pSt, ctg C/6 cl. 3 cons. m? 19 sup. Catast, m® 21 RCE 45,14

s Mapp. 460 sub 30 pS1, ctg G/6 ¢, 3 cons. m” 31 sup, Catast, rn® 36 RCE 73,65
o Mapp. 460 sub 32 pS1, ctg G/6 cl. 3 cons. m? 33 sup. Catast. m? 36 RCE 78,40
*  Mapp. 460 sub 33 pS1, ctg C/6 cl. 3 cons. m* 58 sup. Catast m? 55 RCE 137,79

«  Mapp. 460 sub 35 pS1, cig C/6 ¢l 3 cons. m® 14 sup. Catast. m* 15 RCE 33,26

« Mapp. 460 sub 15 pS1, clg C/6 cl. 3 cons, m” 25 sup. Catast m? 30 RCE 59,39

o Mapp, 460 sub 22 pS1, ctg C/6 ¢l. 3 cons. m* 20 sup. Calast m? 21 RC€ 47,51




e Mapp. 460 sub 36 p31, ctg C/6 cl. 3 cons. m? 14 sup. Catast, n® 15 RCE 33,26

»  Mapp. 460 sub 37 pS1, clg Cf6 cl. 3 cons, m? 14 sup. Catast. m” 16 RCE 33,26

|+ Mapp. 460 sub 38 pSt, clg C/6 £l. 3 cons. i 14 sup. Catast, m® 16 RCE 33,26
»  Mapp. 460 sub 39 pS1, ctg C/6 cl. 3 cons. m? 30 sup. Gatast, m” 32 RCE 71,27

o Mapp. 460 sub 40 pS1, cig C6 cl. 3 cons, m? 30 sup. Catast, m*33 RCE 71,27

o Mapp. 480 sub 41 pS1, ctg C/6 cl. 3 cons. m? 25 sup. Catast. m? 27 RCE 59,39

¢ - 000 --

PREMESSO

vi 22 Garage Interrati; Le unita risultano comporre le due palazzine, suddivi-
se fra 15 unita della palazzina "E" ad Ovest, e 7 unita della palazzina "D" ad

Est.

Oggi it tutto sotto fa Custodia Giudiziale del nominato IVG TV, con il terreno

edificabile, per lintervenuto Pignoramento dell'Ente Creditore esecutante

B o stesse 22 unita abitative, gestite (D
E 1 -ran0, e tutt'oggi parzialmente lo sono per attuali n.8 condut-

tori, concesse in locazione Immobiliare con regolari contratti depositati e re-

gistrati all’Agenzia delle Enfrate di Treviso.

Intervenuta la Procedura Esecutiva (It . 000! in sospensiva

d'asta, seguito i lasciti degli ultimi mesi con regolare consegna delle chiavi al
!
| Custode Giudiziario IVG TV-, sano ancora abitate 8 unita residenziali su 22,

| contratti di affitto identificavano nel toro interno “completi di arredo” e quindi

3

o Mapp. 460 sub 42 pS1, cig C/6 cl. 3 cons. m* 34 sup. Catast. m” 38 RCE 80,77

che trattasi di un intero compendio immobiiiare di intera proprieta della-

@EEEEEE o sopra identificata e costitulta da 22 unita abitative e relati-



le 22 unita residenziali dotate di arredo di proprieta delia GEREEE

Il contratto quindi identificava, oltre alla locazione immobiliare, la locazione

Emobiliare per | rispettivi conduttor], seconde puntuali dettagliati e descrittivi

fetta giustifica e dimostranza dell'arredo completo installato, di ogni comple-

mento per un certo e migliore soddisfacimento totale, difficiimente riscontra-

ri; ovvero proprio dicasi "nulla manca” per uw’ unita residenziale abitata, ben

locata completa di un arredo placevole ed accogliente.

Gli stessi completi arredi infatti, installati da mano sapiente e del settore, po-

sall a perfetta regola d’arte e su misura, (specialmente per le pareti attrezza-

te del Soggiorno/Guardaroba e Mobile Tv) sapientemente dislocati a servizio

:del migliore abitare, hanno creato infatti un’ambientazione completamente

g"soft, gradevole ed accogliente”, tanto da definirli dei “Salottinl piacevoli”,
specie per | monolocali, e lo puntualizzo, sono oggetto a mia stima perché

‘NON SONO OGGETTO DI PIGNORAMENTO MOBILIARE," ne’ di ulteriore

prieta della Commiitente, (ST EREE

inventari a latere del contratio d'affitto, presi in consegna, debitamente sotto-

scritti da Locatore e Locatario, e di cui se ne allegano n. 6 a campione, a per-

bile nel mercato attuale, a prova di piena accettazione degli stessi Condutto-

alfra intervenuta procedura terza, e pertanto nel pieno titolo esclusivo di pro-;

NON OGGETTO DI PIGNORAMENTO SUI BENI MOBILI ARREDO, nel|

B Debitore esef

nel corso del contendere fra le parti Esecuianicfats

Aghi atli infatti, vi & una rilevanza riscontrata e sentenziata a conferma del§

provvedimento a firma del Giudice dell'esecuzione Dott, Bianco del 02,12.22



ACCERTANENTO DELLO STATO DEI LUOGHI

Riscontro guindi, previo sopraiuogo, che sono completamente arredati, salvo

1 subalterni di cui al punto "E” a seguire, come da elenco dettagliato e descrit-

tivo a campione per singola unita, considerato if marchio di fabbrica e la fattu-
ra di blasonati marchi del settore mobile produttive, e la loro collocazione in
opera a misura, su ogni singola unita abitativa, ammobiliati completi e finit;
Indubblamente una presenza di un arredo la cui costruzione ¢ moito vicina

allesecuzione “artigianale”, ne aumenta e valorizza l'intrinseco valore com-!

merciale e di mercato di ogni singola e distinta unita, anche per la soluzione

locativa stessa.
Diversamente, se smantellarti, smontati e smembrati, ne ricaverebbero sicu-

ramente, un SOLQ loro valore simbolico, infimo part al quasi Zero, perché poi

di difficilissimeo realizzo e smercio, considerando pure gli oneri di sgombero

vista la procedura esecutivo; il loro smontaggio, frasporto, magazzinaggio,

con custodia successiva, che nel-loro valore complessivo sostenuto, supere-

rebbero di gran lunga lipotetico valore atribuito ad ogni singolo elernento di-
stinto.
Si evince quindi che se si perseguisse lipotesi dello smontaggio, anche gli

stessi appartamenti non sarebbero pili immediatamente utilizzabile ed abita-

bili.

DESCRIZIONE DELLE UNITA ARREDATE

Se ne indica un valore equo congruo e coerente con i prezzi di mercato, con-

siderandolo quale arredo completo nel suo intero, perfettamente allocato,

F'onere di trasporto, Jo scarico e la distribuzione ai piani incluso.
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con cura e maestranza, si USATO e VISSUTO, installato, in opera, previo



€/Cad. 4.500,00 xn. 6 = — 27.000,00€

TIPG A): N. 06 MONOLOCALI identificati dai SUB. 51 - &2 (Piani Terra con!
giardino }, SUB. 59 - 66 (Piano 1°-2° Piano con Terrazzo picceolo}, SUB, 58-
65 (Piano 1°- 2° con terrazzo grande);

gTIPO B): N. 03 APPARTAMENT! identificati dai SUB, 54 - 56 (Piani Terra
con_Giardino: n. 2 camere con doppio Bagnq) nelrlra Palazzina "D” & SUB 53
(Piani Terra con Giardino: n. 2 camere con Bagno nelta Palazzina “E”,

ARREDI COMPLET!

€/Cad. 7.500,00 xn. 03 = —» 22.500,00€

TIPO C): n. 02 MINI APPARTAMENTI identificati dai SWB 72 - 73 (Piano At-

tico) della Palazzina "E".

ARREDI COMPLETI

€/Cad. 6.500,00 xn. 02 = - 11.000,00€ ;

TIPO D}: n. 03 APPARTAMENTO GRANDE identificato dai SUB 61 - 63
(Piano 1% n. 2 camere — 2 Bagni Terrazzo Loggiato grande) nella Palazzina

Ian

SUB "64 (Piano 2° -1 n. 2 camere ~ 1 Bagno terrazzo) nella Palazzina “E”

ARREDI COMPLETI

€/Cad. 6.000,00 x n. 03 = - 18.000,00€

TIPO E): n. 04 APPARTAMENTO GRANDE identificato dal SUB 50 {Piano

Terra + giardino n. 2 camere + n. 1 Bagno), SUB 57 — 60 {1° Piano n. 02 ca-

mere + n. 01 Bagno) e SUB 67 (Piano 2° n. 02 camere + n. 01 Bagno) nella

palazzina "E” .

Tutli e gualtro le Unita di cui sopra, parzialmente arredate di: sola Cucina ad

angolo ml. 1.80+3.00 completa di Elettrodomestici: Frigorifero a colonna con




cella congelatore superlore, Piano cottura elettrico ad induzione De Longhi,
Cappa auto-aspirante, Forno, lavello + gocciolatoio e miscelatore, gocciola-
toio, ante cassettiera, e plano top; Tavolo pranzo con n. 04 Sedie, Armadia-
tura a Parele camera matrimoniale ml. 2.70x H. 2.60 + doppio comodino a
due cassetti, letto matrimoniale completo di cassone, rete e materasso; mo-
bitio arredo in finitura laminato legno; Bagno We completo di Pialto e Box
doccia ad ante vetro scorrevoli efo a soffietto, Lavatrice, Lavello + miscelato-
re, mobiletto contenitore e specchiera superiore.

€/Cad. 2.500,00 x n, 04 - 10.000,00€

doppia P;rta, attrezzata internamerte a scaffalature al suo in giro, posata su
gettata cemento, autorizzata e completa di documentazione Comune pratica
DA autorizzata.
Posizionata e collocata su Giardino - SUB 56 - :
| Viee quindi riassunto dal softoseritto, e stimato in manfera ponderata,
| aforfait, per gl arrodi sopra desoriti complessivamente 90.000,00€ (4
|consi riovantamila/00eruro).
w000 ==
|81 allegano alla presente perizia di sfima, quale esempio, numero cingue
verbali di i‘n\‘/entario dettagliato e.descrittivo per singola voce, alleggti atCOn—
trattiﬂd‘i .lfgcagilolne sottoscritﬁ dai ltfqgatore e_il Condu_ttore.; c;_)_rjtrlgt.tli ;he 50N0-
| stati registrati rogolarmente allAg delle Entrate di Troviso, per T SUB: 72-64-

86-59-52.

| St allegano Foto dimostrative, per unita abitativa a campione.

i 7
|

|

¥

TIPO F): n. 01 Casetta Legno x attrezzifMagazzino per Glardine esterno,

& corpo 1.500,00€




DESCRIZIONE TIPO: ARREDO COMPLETO DESCRITTIVO ANALITICO
Per le unita di cui alle Voci "A-B-C-D-“ per complessive n.14 unita e per la
Voce "E” parzialmente arredati per complessive n.04, come sopra descritti.

ARREDO TIPO VALUTATO COMPLETO di

Mini, e/o ad angolo a design: sviluppo ml, 1.80+3.00 per i due camere, inclu-
so Elettrodomestici, di Colonna Frigo + Cella superiore Temp. Negat.-Vasca
favello + gocciolatoio + Miscelatore- Forno ad incasso ventilato, + Piano Cot-

tura ad induzione 4 fiamme Elettr + Cappa Auto-Aspirante: Sviluppo Base +

guide a sfera, + pensili componibili chiusi a 5 o piv’ ante, ripiani interni, Pen-
sile cpn sgolapi_atti, zopg?ifnutgra inferiolr_gfnt_qtt.(la ].acca’sa.(_)_;.:)?qlo esterno finifura} 7

colore rosso Cine”, efo laminato goffrato efo laminato fegno; Barra acciaiof
pattl straceio * Top lavoro superiore al suo ingiro in laminato antigraffio; |

’~ Le completano quali inserimenti di complemento di arredo e design, doppi ol

teipli Cubotti Box rovere chiaro scuro efo finitura grigio, 30x30+35x35, even-

quadro a rdreg?rg i__.?Ox?O an. 04 antine b_g_tt_eptli, {ipiani ir_lte_r__ni, g{o Mobi!i di-
spensa a fiapgo Base, Iaterarfe sinix, chiusi ad ante, vani a giorno e ripiani
|spostabit

B) {..I.amrerar Matrfmonia[e: ‘f.MobEIe Comq’ Qgssettiera a Fr_e casse_t‘tgrj_imgffi[_g»
re su gwde a.sfera meta[li_glher, fondo rinfprzato L. 116>(H7.87 x ‘prof. 46,5 )
- Foceolaura iferore, in Olmo chiaro, Faggio o o Rovero sbiancalo e/ na.-

rale; Specchiera superiore a parete e a decoro. 1.96 x H.69

- ARMADIATURA CAMERA 1. cent. 270 x H. 260 x prof. 55 in tre Blocchi;c

-A) CUCINA ATTREZZATA completa, a Parete ml. 3,30 per | Monclocall e

pensili, completa di Mobilio base chiuso da 4 ante batt e n. 03 cassetti su

tuali mensople & giorno a parete x le soluzioni ad angolo, + eventuali Pensili



componibili Largh cent. 90, a due ante Cd, tutta altezza, ripiani internl e fube-
' ria appendiabiti, cassetti interni inferiori, n. 03 e/o n. 6 - Largh- cent. 90 x H.
15 su guide a sfera metalliche, in laminato Olmo chiaro fiamma efo diversa:
finitura, a tutta largh. Parete; maniglieria zoccolatura infer,
- Doppio Comodino Cd. 45x46xH.47,5 a tre cassetti su guide a sfera metall +
Letto Matrimoniale con rete a doghe ortopediche in legno, finitura Laminato
Olmo, spalle fiancate e testiera retro sagomata H. 94, finitura legno inclinata
a motivo, + materasso Memory 160x180 matrimoniale; rete sollevabile con
doppio pistone per ricavo dl cassettone inferiore sotto materasso e rete.
piatto, verniciato tutto bianco, piano antigraffio laminato; efo versione quadro
100x100-90x90 con prolunga centrale sdoppiata in metallo verniciato e piano
Waerzalit laccato antigraffio, efo versione Rettangolare cent. 130x80 completi
| giimato ergonamico e sec_igtz_aﬂslu §tamp? i‘n.dustriale, gfo con .iml:‘)orttriturra stoffa
_|di seduta o schienalino o/o in tessuto treccla su scocea metallo verniciato:
(Tavolo strulturati su n. 04 gambe fornito legno, su situffura metallo vernic.|
_;n_t.a_rp,. intreqpia{a, della M.e.ta.]. Mobzl -
'D,) Camera singela: Armad%o unic.q o _d_o_ppig spaculare dist__rib_uiﬁ_ a‘parrete
jcarmerarL. 180 x H. 270 x prof 65 a n. 04 ante & tulta altezza, p. 02 cassel)
inter_rli_inferiqril, r}piani interni. g Tubetia appenderia abi_ti_;___l_.e_ﬁto_giggplo imbotf

tito su sponde laterali di struttura e testiera letto, rete a doghe ortopediche e

dio proseguo L. 80 x H. 270 x prof 55 a due ante ripiani interni e Tuberia ap-
pendiabitl; Piano scrittoio studio, completo di seggiola, cassettiera a due cas-

9

-C) Tavolo Cucina con piano circolare diam. 90, con base unica conica e

di n. 04/06 Sedie design in scocca Poliform, efo tutto legno con schienalino

materasso singolo, dim. 205x100 x H. 28; Soluzione e inserimento di Arma-




setti, Mensole Top superiori; Box Cubotti rovere quadro diversi colore, finitura

legne o laceato, pure su su fiancate armadio, efo a parete: Mobili base infe-

riore, H. 45 lungo parete con paino Top e ante battenti a chiudere vani: Fini-

fura laminato legno efo ante laccate colore,

<E} Gorpi llluminanti distribuiti per ogni singola unita’, in ogni ambiente: sala

soggiorno Cucina, camera matiim e singola, corridoio antinotte, Bagno WGC;

n.02/03/04 Plafoniere x doppia Camera a design e per We, guadra efo a

gocdla, n. 02 Plafoniere vetro bombate x WC e anti-notte, n. 01 Lampadario

a stelo a soffitto, in corda intrecciata, struttura verniciata nero, completa di

fampada LED x Cucina, e Tripla lampada LED x sala Soggiorno su strutfura

verniciata nera in telaio metalio; Lampade a stelo/ e binario accoppiAte o tri-

ple a LED di design, Fari snodabili e/o orientablli ( vedi foto allegate a cam-

pione).

-F} Divano sofa’ L. cenl. 245x175 a parete, completo di cassettone inf.

estraibile su ruote, ( x letto) contenitore a ribaita su Longhette, in tessuto efo
Sky pellato, schienali e cuscini imbottiti; -di produzione " MDS-Poltrone Sofa'

Bivani Divani"~ Soluzionio da MI. 130/180/240 ad angolo o diritto a parete;

-G) Colonna Mobile Rovere a ripiani, per Parete Soggiorno completa di men-

sole a parete a glorno, e/o Mobile contenitore Dispensa ulteriore, fianco pa-

rete Cucina dim. L. 44-120 x prof, 35 x H. 218, zoccolatura;

- Parete attrezzatg Cpmposizione Arredo §.aia/Soggi0;'pg. Mobtte ’_FV a paiete .
_ e/o qua[e Divisio.ne_;?e.r Ia soluzione Monolocali rda camera a giomo ingegso, _
completa di mobile base a casseftone e ad anta Jaccate rosso efo finitura)

‘laccata, Jegne, laminato legno L. 120%50/ 1SQx 57 prof x38H,P|ano TOP."P‘?_.Fj -

ta Tv; Pensile a parete ad anta a ribalta L. 90x H. 32x prof. 32 o tuita lar-

10!




ghezza a formare Ponte superiore, vani a giorho o chiusi ad ante, Mohili Co-|
fonna laterali ad uso Guardaroba, e o Elemento armadiatura di proseguo a

completamento chiuso ad ante, superiori ed inferiori;

- Mobile-Madia Credenza parete ingresso, .. 80/150 x H. 218 x prof, 35 a ri-

piani inferni ed anta+flancata in rovere anticato a finit; - Credenza ingresso
design su fianco divano, L. cent. 136x profr4‘l xH 85 laccato bianco, a due

ante e n. 04 casselti a sfilare, centrali, piano top e fiancate in rovere; mani-

glieria;~- Mensola a parete L. cent. 180x37 rovere spess. mm, 35 su tre reggi

mensole acciaio,

- ¢.a. descritta, Credenza dispensa, divisione Cucina Soggiormo/ Divano at-

trezzata a vani contenimento chiusi ad ante, Top superiore, laccatura lucida

a finilura e design.

Whirlpool-Candy-Bosh Freschear,

- Mobile scaffalatura laccato frassino, H. variabile H. 75/130/180 finitura la-

minato. laccatol legno a poro aperto, a parete in Ingresso WC, con anta a ri-

piani intorniin cristalio, o vano verticale a ripiani giomo;
- cassettiera a n. 08 casselli su guide a sfera, L. 45 x H. 137,56 x prof 37 futlo
laminato brianco; 7

|7 Box Docela x piaito 90x70, tutto veiro mm. & su doppia porta scorrevole, te-
7 laio acciaio crqmo, completo di miscelatore;

ik Specchiera sopra lavabo compﬁetg di quile ,La\fe,”,o‘ inrcrc‘Jrignwsn.; stampo
|miscelatore, cassettono inferiore, df contenimento, oon doppia mensola sup o]
mf prof 20 cent, dug spot superiori, specchiata centralg, L 70 x H. 83;

- scaffaletto sotto finestra Bagro, a n. 07 cassetlini tela e rattan a conteni-

11,




mento accessoria bagno, in rovere shiancato; Doppio tappeto decorativo an-
tigoccia x Bagno + Tappeto x soggiormo;

- 51 zona Anti-Bagno: Mobilio per Biancheria e Detersivi, di contenimento, a
casseltiera a cassetti a sfilare su guide metalliche, e vani chiusi da ante,
Mensole supetiori a giorno, strutturate da fiancate portanti, su nicchia sopra

Lavatrice,

-[) Tavolo per terrazza esterna Plano Erzalit fin legno rovere scuro, strutfura
a gamba centrale in rattan intrecciata, completo di n. 04 sedie per Esterno
per ogni singola Terrazza coperta e loggiata, in faggio verniciato, pieghevoli,

e/o rattan da esterno di produzione Contrall; -
=L} Per singole Unita’ completano: Tendaggi Porte Finestre Soggiorno e Ca-

mera, Quadri immagine Stampe a parete arredative, Paretie divisorie per

Monolocale su Telaio Legno di decoro;
| Tente doveo ad evastone delfinoarico riceyuts
| Cgmgldla, it 07.03.2.024. .

Elvis Arch. De Rossi
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