Geom. Lucio Bertiato — Dolo (VE). Via Brentasecca n. 1/f - Tel. 041/411551

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI VENEZIA

Fallimen J

. 71/2015

Gindice Delegato: Dr, Corder Paolo
Curatore: Dott.ssa Gazzato Federica
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
PREMESSO

Che con comunicazione del 23.07.201 5, la dott.ssa Gazzato Federica, quale Curatore de

saltimento <R

W, incaricava il

soltoscritto geom. Lucio Bertiato, con studio in Dolo via Brentasecca n. I/f quale

C.T.U. per la stima dei soli beni immobili appresi al fallimento in propricta delia

sede legate in San Dond di Plave

Gli immobili, oggetto di valutazione colpiti dal fallimento risultano essere le seguenti
unitd immobitiari identificate al Catasto Fubbricati di Venezia ¢ di Belluno, identificate
come segue;
1) Comune di San Dona di Piave (VE) per Uintero delia proprieté
Foglio 35, part. 177, sub. 1, Z.C. 3 Via Calnova n.132 piano T— 1, cat. C/2,
cl. I\NMy. 634, Rendita € 733,10
2) Comune di San Dona di Piave (VE} per Uintero della proprietd
4) Foglio 44, part. 609, sub, 30, Z.C. I™ Via Ancillotto piano 81, cat. C/6, ¢f,

74 My, 13, Rendita 6".50,_35



B) Foglio 44, part. 609, sub. 58, Z.C. 1" ¥Via dncillotto piano St cat. A73. ol

§5 Vani 3,5, Rendita € 289,22

3)Comune di Sante Stefanc Di Cadore (BL) per !'intero della proprietd

A} Foglio 2(); part. 614, sub. 9, Via De Mario n.8 piano T, cat. C/6, of, 3%,

Myq. 16, Rendita €, 23,14

B e

B} Foglio 20, part, 614, sub. 13, Via De Mario n.8 piano 1°, cat, 4/2, ¢l 2%

Vani 4, Rendita € 371,83

|
]
;

All’uopo si premette, che con comunicazione mail del 03,12.2015 del Curatore -

Dott.ssa Garzate Federica - venivapo strafeiati dallz presente valutagone gl

immobili_di proprietd (per ia quota di 2/i3) della Sigu

Comune di San Dona (VE) in guanfo, s detti immobili , & stata riscontrata

un’esecnzione immobiliare a_carico di un fratelio della Stessa; in tal senso. il

4 perizia estimativa degli immebili in parela,

Curatore dispone gid della relativ

Secando detta relazione estimativa - redatta delf’ Arch. Novaselich Paoly_per_ il

fribunale Ordinarip di Venegia - relativa alt*esecuzione Immobiliare 1°860/2013

romessa da UNICREDIT SPA conbr i

articols % _allu data defla valutazione dell’Arch, Navaselich

isa di 2/12 paritaria g gquella della Sig.ry

Paolo - detentore della quota indiy

m a parte — lotti F-G-H-I-L - del eompendio immobiliare

valutato nella citata perizia site in Saa Dana di Piave — loc, Cittangva Via

Levorin-} il valore della guota indivisa pignorata di 2012 afferenie aila Sigra

— — in via deduttiva - complessivamente pari ad €. £5.500.00

{euro sessantacingquemilacinguecento/04) cosi dettaglistamente determinato;

-lotto K- Fg. 27 mupp. 174 sub. 1 €, 16.000,00

Jotto G- Fg. 27 mapp. 174 sub. 2 €, 16.500,00




-lotte H- Fg. 27 mapp. 184 €. 9.300,00
lotte I- Fg. 27 mapp, 160/167/168/169/175/176 €. 5.000,00
otto L- Fe 27 mapp. 127/133/32 Fe, 28 mapp. | €, 18.500.00

Totale quota indivisa si 1/12 della SignJ | NN £. 65.500,00

Indi, cit premesso ,in adempimente al¥’ incarico ricevuto lo scrivente CTU provvedeva
ad ispezionare gli immobill deseritti, ed effettuava accertamenti presso { Pubbliel Uffici,
in particolare, L."Agenzia delle Entrate di Venezia (e quella di Belluno), I' Agenzia del
Territorio di Venezin — servizi Catastali di Venezia, ' Agenzia def Territorio - Servizio
Pubblicitd lmunobiliare (ex Conservatoria dei RR.IL) di Venezia (e quella di Belluno),
FLUFRgio Teenico del Comune di San Dond (VE), I'Ufficio Tecnico del Comune di
Santo Stefano di Cadore {BL).

Veniva altresi effettuato it sopralivoge degli immobill oggetto di procedura ¢ venivano
eseguite tutte le necessarie ricerche di mercato che 11 C.T.U. riteneva idonee al caso al
fine di poter individuare il pilts probabile valore di mercato dei benl.

Essendo | beni fisicamente ¢ figcalmente distinti per una mighiore analsi e relativa
vendita si ¢ proceduto con iz creazione dei sotto elencati 3 lotti,

LOTTO

130071000 porzione di fabbricata di magazzing per commercio all'ingrosse, costituita
da pisno terra e piano primo il tutto sito in San Dond di Piave (VE) Via Caluova, 152,
con unitd immobiliare identificata al Catasto Fabbricatl di Venezia in Comune di San
Dond di Piave , Foglio 35, particetla 177, sub. 1;

LOTTO 2

H000/1000 appartamento con magazzino esciusive e garage su condominio, Al prani
interrato ¢ primo sito in - San Doné di Piave (VE) — Via Giannino Ancillotto n. 18/2 .

identificato al Carasto Fabbricati di Venezia in Comune di San Dond di Piave, Foglio



44, particella 609, sub. 30 ~ garage al piano S1 {sottostrada primoe) — e sub. 58 -
appartamento ai piani primo ¢ 81 {sottostrada primo) -;

LOTTO 3

100/1000 di eppartamento con garage in piccola palazzing residenziale | af plano primo
& terra sito in - frazione Costalissoio di Santo Stefane di Cadore (BLY, Via De Mario §,
identificato al Cataste Fabbricati di Belluno in Comune di Santo Stefano di Cadore,
Foglio 20, particella 614, sub. 9 — garage al piano terra — ¢ sub. 13 — appartamento
al piano primo;

La perizia viere stritturata nel seguente maodo:

1.0 - Oggetto della consulenza ¢ identiffeazione della proprietd pag, 5
LOTTO |

2.1 « Dati catastali pag. 7
2.2 - Formalith e pregiudizievols pag. 8
2.3 - Costo cancellazione formalitd pag. 9
2.4 - Regolaritd edilizia pag. 10
2.5 - Consistenza e camttéristiche pag. 12
2.6 - Drispenibility del bane pag. 15
2.7 - Importo annuo delie spese fisse di gestione pag. 15
2.8 - Valutazione dell"unith pag. 13
LOTTO 2

3.1 - Dati catastali pag, 19
3.2 - Formalitd ¢ pregiudizievoli pag. 19
3.3 - Costo cancellazione formaliti pag. 22
3.4 - Regolarith edilizia pag 22
3.5 - Consistenza e caratzeristiche : pag. 13



3.6 ~ Disponibilith del bene pag. 26

3.7 - heporto annuo delle spese fisse di gestione pag. 20
3.8 - Valutazione dell'unita pag.27
LOTTO 3 )

4.1 - Dati catastali pag. 30
4.2 - Formalité e pregiodizievoli pag. 39
4.3 - Costo cancellazione formalita pag. 33
4.4 - Regolaritd edilizin - pag. 33
4.5 - Consistenza e caratteristiche pag, 34
4.6 ~ Disponibalitd de! bene pag. 38
4.7 - lmporto annuo delle spese fisse di gestione pag. 38
4.8 - Valutazione dell’unitd pag. 38
5.0 - CONCLUSIONI RIASSUNTIVE pag. 41
6.0 - VERBALE DI DEPOSITO pag. 42

-

OGGETTO DELLA CONSULENZA E IDENTIFICAZIONE DELLA PROPRIETA’
Oggetto detla presente relazione sone 1 beni immobiliart appresi al fallimento
Proche del soci illimitatamente responsabili

—chiaram fallita dal Tribunale C.P, di Venezia.

Opgetter della presente perizia di stima -~ {(dopo la comunicazione mail del

03.12.2045 del Curatore - Dott.ssa Gazzato Federica ~ in base alla quale
venivane stralciati dalla presente valurazione gli immobili di proprieta -per la
guota di 2/12- della § ig}:;‘_n
Comune di San Doné ~VE- in quanto, su detti immobili , & stata riscontrala

un‘esecuzione immebiliare a carico di un fratello-comproprietario pari quota
§




defla Sigl-n relativa relazione di stima di cud seritto nelle

premesse} risultanc essere § seguent beni costituiti da: una porziong di
capannone ad uso magazzino di vendita all’ingrosso ¢ due appartamenti con relativi
garage, siti rispettivamente in:

LOTTO !

‘omune i San Dend di Piave Vig Calnova, 152, costituite da porzione di

capannone ad uso magazzino di vendita ail’ingrosso, ai piani terra e primo, il
tutto identificato al Catasto Fabbricati di Venezia in Comune di San Dond di
Prave , Foglio 35, particella 177, sub. [;

LOTTO 2

“Comune di San Dond di Piave Via Giannine Anciflotto n, 18/2, costituito da
appartaments con garage su co.udonﬁnio, ai piani interrato e primao, il tutlo
identificato at Catasto Fabbricati di Venezia in Comune di San Dond di Piave,
Foglio 44, particelia 609, sub. 30 ~ garage al piano 8] (sottosta‘a;ia Moy ~
e sub. 58 —

LOTTO3

Comune di Sante Stefano di Cadore (BL), frazione Costalissoio costituito da

appartamento cont garage su condominio, ai piani terra e primo, il tulio

SR

identificato al Catasto Fabbricati ¢if Belluno nel Comune di Santo Stefano di

3

Cadore, Foglio 20, part. 614, sub. 9 — garage al piano terra — e sub. 13 ~

GRGE

S

appartamento al piano primo ;

S

Di seguito si tHustra fa ragione sociale defla ditta fallita:

_ con sede in San Dond di Plave(VE),

Via Calnova nr. {58, codice fiscale e numero di iscrizione nel registro delle

lmprese di Venezia 02310940271 ~ Numero REA VE-210064 ; Socf RN
G
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LOTTO !

1000/1606 PORZIONE DI CAPANNONE AD USO MAGAZZINO PER LA

VENDITA ALLINGROSSO, COSTITUITA DA PIANO TERRA E PIANO

PRIMO 1L TUTTO SITO IN SAN DONA’ DI PIAVE (VE) VIA CALNOVA, 152,

CON UNITA® IMMOBILIARE IDENTIFICATA AL CATASTO FABBRICATI

Dl VENEZIA IN COMUNE DI SAN DONA® DI PIAVE ., FOGLIO 35,

PARTICELLA 177, SUR.L;

2.1~ DATI CATASTALL E RENDITA

Le unitd immebiliari oggetto di stima, sono attualmente individuata catastalmente come

segue:

CATASTO FABBRICATI DI VENEZIA

{ntestazione:

L

Proprietd: tntera proprics ;

CONSISTENZA:

piano T-1, cat. C/2, el. 5%, Mq. 634, Rendim €, 753,10;

onteng censuarior SAN DONA® DI PIAVE, foglio 33, part. 177, sub. 1, Z.C. 3¢

Muappa Ubicazione Clagsamento | Cons Rendita
Fg. | Map. {Sub.| Vis . P. Cat | CL Ma. €
35 177 I Via Calnova 152 pT-) Ccr 3 634 33,190




Da verifica presso ghi Archivi dell’Agenzia del Territorio di Venezia si & potuto

riscontrare che I'intestazione, cosi come sopra riportata non & formalmente corretta;
ovvero, siriteva che in banca dati catastali pur essendo corretto il numero di P.IVA &
crrata la ragione sociale della Ditta. La correzione della ragione sociale sard quindi

oggetto di apposita istanza di rettifica da produrre presso 'Agenzia del Territorio di

Venezia. looltre.a seguito sopralluogo si & potuto rifevatre che ka planimetria catastale
non ¢ conforme allo stato rilevate in quante nel 2004-2005 sono stati eseguiti dei

favors , senza titolo edilizio , per i quali si renderd necessario ottenere it refativo

permesso di costruire in sanatoria. 1 costo della variazions catastale ¢ della rettifica
dell"intestazione vengono determinati in €. 700,00 (euro settecento/00).
2.2~ FORMALITA’ E PREGIUDIZIEVOLI

Sull'unitd immobiliare costituente il cosiddetto Lotio | in oggetto site in Comune di

Swm Dond di Piave (VE), Via Calnova, 132, a nome della fzﬂlim_
- con sede in San Dand di Plave{ VE}, Via Calnova ne. 158,

codice fiscale e numero di iscrizione nel registro delle Imprese di Venezia
~uitatm gravare le seguenti formalith:
TRASCRIZIONE al 09/02/2015
AFAVORE:
¢ In date 28/01/1991 con atto di o/v n, 65,481 di rep. , race. n 20.090, Notaio

dott. Antonio Bianchini d&i San Dond di Plave (cui seguiva Vato di
identificazione catastale rep. N. 66974 | racc. n.20.379, Notaic dott. Antonic
Bianchini di San Dond i Plave) traseritto a Venezia i) 14/62/1991 ai nn.
3.059/4.066, la fallita acquistava fa piena proprie:d deila consistenza

inunobiliare sita in San Dona® DI Plave {Ve), Vin Calnova n. 152 ora
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identificato al Catasto Fabbricati di Venezia , Comune di San Dona’ Di Plave
(Ve), fg.35 particella 177 sub. 1,
- CONTRO:
e in data 2é.i().2{115 al nn, 20,999/30.389 veniva traseritta la sentenza
dichiarativa fallimento, emessa dal tribunaie di Venezia che qui ¢ occupa.
[SCRIZIONT al 09/02/2016
CONTRO

» Ipoteca Volontaria (nmtuo} n forza di atio notaio Antonio Bianchini di San
Daond di Plave {VE) del 26.11.1999 vep. 95.213 « favore di “Baoca Antoniana
Popolare Veneta S.c.p A7 (somma iseritta € 600.000,00 durata 2 anni)
trascritta nell’Ufficlo del Terrvitorio di Venszia al mn 37.379/8.876 i
15.12.199%% sutl” immobile oggetto di stima,

s Ipoteca Velontaria {mutuo} in forza di atto notaio Angelo Sergio Vianeilo di
San Dord di Plave (VE) del 20.03.2006 rep. 6.603 a favore di “Banca
Agtoniana Popolare Veneta S.p A7 (somuma iseritta €. 700.000,00 durata 10
anni) , trascritta neli' Ufficio del Terrvitorio di Venezia ai an. 12.976/3.105 il
23.03.2006 sull"immobile oggetto di stina.

* Ipoteca Volontaria {concessione di ipoteca) in forza di atto notaio Angelo
Sergio Vianello di San Dond di Piave (VE) del 08,06.2012 rep. 14.131/9.560 a
favore di—somma iscritta €. 350.000,00),
wascritta nell’Ufficio del Territorio df Venezia al oo, 2.731/17.928 i
25.06.2012 sull’immaobile oggetto di stima,

2.3 - COSTO CANCELLAZIONE FORMALITA?
Il costo di cancellazione formmlitd € stato cowputato i €.2.404.00 come di seguito

Hustrato;



:

[

il

RSN

Formalita Gravasu | nn. traserizione Spesa Canc,
Iscrizione VE-37.379/8.876 £35,00
100071000
Ipateca volontaria ded 15.02.1999
Iscrizione VE-12.976/3,1065 £, 35,00
1G00/1000
[poteca volontaria det 23.03.2006
Iscrizione VE-2.734/17.928 | £.1740,08
1006/1000
Ipateca volontaria del 25.06.2012
VE-
Trascrizione sentenza
1606/1660 | 20.999/30.389 €. 294,00
dichiarativa di fatlimento
del 28710672015

A cui ¢ da aggiungersi un onorario notarile di €. 300,08 per un totale di €. 2.404,00

2.4 - REGOLARITA® EDILIZIA
A seguito accesso agli atti effetiuato, presso ' Ufficio del Comune di San Dond di Piave
(VE) lo scrivente CTU ha potuto riscontrare che ["unith immobiliare in esame fa parte di
un originario fabbricato formato da due unitd all’interno di un lotto wrbanistico unitario.
Esso & stato costruito in forza delta Concessione Pratica Edilizia n. 296 det 18.09.1990
(esecuzione di un insediamento produttive a due unitd per commercio all*ingrosso) su
domanda presentata a nome di Gaietto Ferrucecio e poi cointestata alle ditte :-
AR . AR
- detta cancessione seguiva regolare tifaseio , a fine lavort , dell’autortzzazions
di agibilitd Pratica n. 296/90 prot. N. 23044 del 09.11.1992.
In data 05.11,1993 la Diita_)cr la porzione di
capannone di sua proprietd , oueneva fa Concessione Edilizia Pratica n. 335/93 per

'esecuzione di un soppaico interno nel magazzino di vendita all’ingrosso.
16



Successivamente, in data 08.04.1999 1a Dim_

offeneva {unitamente alla ditia “Colori e Vernici Frasson di Frass

proprietoria deli’altra porzione di capannone di cui fa parte Punita immobiliare oggetto
di valutazione) la concessione edilizia Pratica n, §8/99 per la costruzione di nn'area di

carict/scarico ¢ magazzinaggio coperta ad uso artigianale,

IJa notare che , seppur presentata unitamente zila ditta_
-‘opem veniva eseguite integralmente sul mappale 177 di
pmpriet— e quindi , per i divitto di accessione ,
¢ ad oggi di integrale proprietd della Fallita. Ed ultetiormente, occorre mettere in
evidenza if fato che |, detto ampliamento |, 2 stato eseguito a ridosso del capannone di
cui al confinante mappale 156 del fg. 35 del Comuoe di San Dond dt Piave (VE).
A detto ultimo arplinmenso, a fine Javert | ha fatto riscontro regolare autorizzazione di
agibilitd del 24.06.2002 Prot. N, 15.823/22351,
19072004 1 D "
3BI/DIA che in data 22.08.2005 con comunicazione prot. 0033518/05 del comune di
San Dond di Piave veniva inibita.
Cid nonostante la Ditta eseguiva 1 lavori che sono consistiti nello spostamento (per
smontaggio e ricostruzione) cleé due locali ad uso magazzine di altezza ml. 3,50 con
soppaleo ad uso deposito di altexza ml, 2,50 posti originariamente sul lato ovest del
capannone ed ora ubicati sul lato sud in pogizione centrale. Stante detta difformitd s
renderd necessaria kb redazione di una sanatoria ediliziz e della reladva denuncia di
variszione catastafe. H costo di detta sanatoria edilizia, soprattutte in relazione al fatto
che la portanze del soppaleo deve essere previamente verificata sotto Paspetto
sirutturale {caleoli statict, collaudo statico ete.), viene valutato {al lordo della sanzione

amminisirativa} in €. 5.000,00 (euro cinquemila/G0}.

it




Infing, sotto {"aspetto urbanistico si & consultato il Plano degli Interventi del Cotmune di
San Dond di Piave con riferimento ali’area dove si trova il lotto contenegnte ia porzione
di capannone artigianale oggetio di valutazione ricavande ke seguenti informazioni:

- Parea in cui si colloca il magazzino per la veadita ail’ingrosso & classificata dal
vigente Piano degli Interventi come Zona D2 di cui all’art. 43 defle Norme Teeniche di
Attuazione vigenti. La destinazione urbanistica della Zona D2 & la seguente {come
stabilito dal cottuma 2 detitart. 45 detla NJF.A : artigianato di produzione e industriale,
terziario diffuse, complessi commerciali ¢ direzionali.

L attivitd che fa Sm‘:ie_ esercitava ovvero , fa
vendita ali'ingrosso dei prodotti delt’edifizia in genere ed , in particolare |, per quelia
specializzata nel settore del cartongesso, pannelli speciall ete. era guindi unattivitd
propria in relazione al sito dove il magazzino & insediate,

2.5 - CONSISTENZA E CARATTERISTICHE

Trattasi di una porzione di magazzino vendita allingrosso facente parte di un originario

i
.5-)9

metd Jungo il fato lonsitudingle. La porzione di capannone di pmprie-i

—tccupa una superficie coperta di ml {18,00x25,50) = mq. 459

{con un‘altezza interna utile i ml. 6,05, Alla porzione originaria & da apgiungersi la

zona coperta di carico-searico ¢ magazzinaggio dt mq. 159,50 {a pianta rettangolare)
costruita nel 1999 ¢, costituita da un corpo di fabbrica di collegamento tra if fablwicato
di cut al mappale (56 (di proprietd di terzi) ¢ la porzione di capannone originaria,

Alla porziene di capannone in esame si accede datla pubblica via Calnova attraverso
uma servitls | meglio dettaghiata ed indicats, in colore verde , nella planimetria
iltustrativa allegata ali’atto di compravendita del Notaio Bianchini Antonio di San Do

di Piave (VE) def 28.01.2015 rep. N, 65,481 race. n. 20.090. La zona ove si colloca

12




[Punita immobiliare oggetto di valutazione dista cirea 2 km dal centro del Comune di
San Dond ed & molto vicina alla bretella seradale che porta al cesello aurostradale per
Venezin/Trieste ed aila strada provinciale per Jesolo, Mestre, Venezia ¢ Padova.

Cib posto, si passa aﬂdt:scrivme Iz porziong di capannone di cul sopra tenende conto del
riferimenti identificativi catastali 2l Catasto Fabbricati di Venezia,

1-Porzicne di capannone ad uso magazzino di vendita all’ingrosso piseo terra ¢

prime cesi individuato al N.C.E.U, di VENEZIA:

“gimune censuario: San Dond di Plave (VE), foglio 35, part. 177, sub. 1, plano T-1,
Z.C. 3 cat. C/2, cl. 5%, mq. 634, Rendita €. 753,10;

La porzione i capannone in esame si compone, corme scritto di un piano ferra ¢ i un

plano primo costituito da due zone soppaleste ad use deposito, 1i piano terra & formato

da una zoua principale | con altezza interna di rl, 6,00/603 |, ridotia dalla porzione ad

uso uffici e servizi e da quella con magazzini, entrambe a due piani :

-ta prima .destinata a zona uffici | servizi e ¢t - af piano terra - di altezza ml. 2,70 con

soprastante —al piane primeo - deposite {servito da seala) di altezza interna di mi. 3,60;

~ia seconda destinata a magazzint (In numero &l 2) - af piano terva - di altezza ml. 3,50

con soprastante ~af plano prime - deposito {servito da scaka) di altezza interna di ml,

2,50,

Oltre 2 detta consistenza vi & una sorta di tettola definibile come area di caclco/scatico e

magazzinugeio. Larea scoperta al netto detl™ares coperta complessiva {mg, 618,501 & di

cirea maq. 390

La superticle commerciale lorda di detto magaezino di vendita allingrosso &

complessivamente {al lordo della somma di nute le superfici commercisli ragpuagtiate}

mg. 607,39 caleclata ai sensi D.PR. [38/98 al lordo delle murature perimetrali



considerate &l 50% se tn comune con altre unitd tmmobiliari, la superticie dei locali
accessort a servizio divetto def vani principali terra calcolata al 50%, ,ete.

Dal sopratiuogo effettusio si & patwto verificare che IPunitd immobiliare oggetto di stimma
risulta avere finiture in ottime condizioni di mamnutenzione con la presenza di
pavimentazione in cemento al quarzo nella zona del magazzini al piano terra ¢ ceramica
negli uffie, net bagni ¢ nel deposito sopra la zona uftici,

H magazzino risufta avere nella sola zona uffici-servizi pareti ¢ soffitti intonacati al
civile ¢ tinteggiati ad eccezione delle paveti dei bagni che risuftano avere rivestimento
parietale in piastrelle, La zona del magazzini ha le pareti dipinte in corrispondenza dei
pannetli prefabbricati perimetrali ¢ del mureo di divisione con Punitd confinante di cui al
wappale 176 stegso foglio, stesso Comune,

A seguito sopralliogo si & potuto riscontrare che il magazzino ha serramenti in
atluminio e vetro e portond in lamiera ; nella zone degli uffici-servizi risulta avere porte
interne in legno tamburato, il tuito i buone condizioni di manutenzione,

L'impianto di riscaldamento autonomo 4 gas metano con radiatori in acciaio a piastra, &
presente nella sola zona uflici-servizi . Mela stessa zona uffici & presente anche
Pimpianto di condizionamento composto da tre split ¢ da due macchine.

I magazzini sono sprovvisti di impianto di riscaldamento e condizionamento.

Gli impianti efettrico ¢ idrico sono in buone stato di nmnutenzione.

Si predispone 1a seguente tabella;

CONSISTENZA UNITA® IMMOBILIARE:

Zona H ml 8. calpestabile Coefl, 8. commerciale
PIANO TERRA
Magazzino vendita 6,00 265,40 1,00 268,40
Zona wffici-servizi 2,70 92,08 1,20 110,40
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Vano caldala 2,70 7,00 0,30 3,50
Zona magazzini con 3,50 93,16 0,80
74,53
seppalce
Zona coperta carieos 4 0,50 139,50 0,46
. ' 63,80
SCAYICO € MAEAZZ,
Arca seoperts 390,00 3,04 3,90
Totale piang T - 108,06 - 822,53
PIANO PRIMO
Deposito al netto seala 3,00 95,20 4,50 47,60
Deposito soppaico 2,50 a3,16 0,40 37.26
Totale piano 1° - 188,36 - 84,86
TOTALE UNITA® - 1.196,42 -
SUPERFICIE COMMERCIALE 607,35

2.6 —~ DISPONIBILITA' DEL BENE
L unitd edilizla sepra descritta rigulta attualmente ibera {non ogeupata).
La vendita dell unitd immobiliare in esame sard, per quanto potute rilevare, soggetta ad
VA, in quanto bene intestate a Societd {persoma giuridica: soggetta 1VA) ancorche
faHita.
2.7 - IMPORTO ANNUO DELLE SPESE FISSE DI GESTIONE
Nel corso delle operazioni peritali veniva informate i@ CTU, dalla proprietd
dell’immobile, che Punith in esame seppur componente di un capannone unitario
fortnato da due distinti magazzini non risulta essere configurabile come un condoninia
e quindi non si ravvisano, per defintzione , qualsivoglia spesa di gestione .
2.8 - VALUTAZIONE UNITA® IMMOBILIARE

Per fa stima si & adottate if metodo del conironto di mercato — MCA (art. R.3.4
Linee guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie-
Ed. Maggio 2011 — ABD) che si basa sulta tilevazione dei prezzi di mercato e delle
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caratteristiche degli immobili ricadenti neflo stesso segmento i mercato dell’immobile

da vatutare. Si specifica che, non essendo ad oggi disponibile una valida banca dati dei

valori dei trasferimenti immobiliart a coi attingere per individuare ghi imemobili di

confranto, tale metodo viene applicato tramite una raccolta di dati relativi ad annunc

immobiliari di bend paragonabili a quello oggetto di valutazione ¢ dal contatto con la

fonte dell'annuncio per la determinazione delte caratteristiche dellimmobile.

Comparabili

Comparabile 1

Tipo dato: annuncio immobiliare
Cormune: Meolo

Capannone di circa 430 mg con h
4,60 mt, 2 portoni carico, ufficio di
15 mig, 2 bagni con spoglistoi,

Ci. Energetica G.

Fonte: Ag, Imm. Gabetti- Treviso
Superficie conv.le: mg. 436,00
Prezzo: € 235,000,00

Comparabile 2

Tipo dato: annuncic immaobiliare
Comune: Rancade

Porzione di capannone d'angolo
cen scoperto di 200 mq, spazio
laboratorio, 2 servizi e ufficio.
€L Energetica F.

Fonte: Ag. lmm. Gabetti- Treviso
Superficie conv.le: ma. 306,00
Prezzo: € 170.000,00

Comparabile 3

Tipo dato: annuncio immabifiare
Comune: San Dona di Piave
Vicinanze uscitz autostrada,
capannone di 2000 mg con h 7 mt,
dotato di aria condizionata, ufficie
hagni.

Cl, Energetica G.

Fonte: Ag. imm. Reality - Marcon
Superficie conv.le: mg. 2010,00
Prezzo; € 900.000,00




Tebefla dei duti

CARATTERISTICHE COMPARABILE T | COMPARABILE 2 | COMPARIABILE 3| SURIECT
PREZZO SCONTATO £ 323.000,00 £50.000,00 € #55.000,00

DATA RILEVAZIONE 14/12/15 14/12/15 14/12/15 14/12/15
SUP.PRINCIPALE 400 280 1950 266.4
SUPERFICIE UFFICI € SERVIZ! 30 20 50 4z
SUPERFICIE DEFOSITO o 2 a 1032,2
SUPERFICIE MAGAZZINI 0 a g 93,16
$UP ZOMA CARICO SCARICC DEPQEITO 0 o 0 252,66
SUPERFICIE SCOPERTA ESCLUSIVA 0 200 9 380
1 OCALIZZAZI ONE/MICROINTORMO 2 2 3 3
[ESPOSIZIONE 2 2 3 3
‘UVELLO DI PIAND ¢ ¢ o o
STATO DI MANUTENZIGNE FABBRICATG P 3 2 )
LVELLO PRESTAZIONE ENERGETICA 1 1 1 2
LVELLO DELLE FINITURE INTERNE 2 1 2 3
STATO O MANUTENZIGNE UNITA 1 i 2 3
NUMERG SERVIZI 16 ENICE ) 1 2 3
STATO D MANUTENZIONE IMBLANTI 1 1 1! 3
IMPANTO D1 CONDIZIONAMENTO g ¢ 1] 1

Legenda caratteristiche gquolitative! § = minimo; 2 = normals ; 3 = medio [ 4 = massima.

Tubella def caleoli

CARATIERYSTICHE LOMPARABHE 1 COMPARABILE 2 COMPARABILE 3
PREJZO PAETIC PRELZC
DIFF. | MARGINALE [AGGIUSTAMENTO | DIFF, | MARGINALE | AGGIUSTAMENTO | DIFF. | MARGINALE | AGGIUSTAMENTO

L2 SCONTATD £ 23300000 £ 9000000 £ B35.000.00
AT RILTVATIONE 4 - 3,18 £0.00 lt L8 E000 & -£ 1118 £0.00
SASP SRMCIPALE 136 €55750) 754500 B34 L A3 A% 16508 $438.46 +£ 738.153,85
SUPERFRL UPFICIE SERVER -6 1 665,00 €4L4A78000 -7 £385,71 £ 2777143 42 £ 536,15 £ 21,098 46
SUPERFICIE DEPORITG «102,2 {1175 € IB.A5815) 1020 £ 13071 £ 1BA25.00 -1022 £ 219,23 £ 22405 3%
SURERFICIS MAGATZIN 3,360 €460 C4L540.36] LB €2570 0554 03,06 €307 £ 3257156
PUP ZONACARICO SCARICODERURTS -252 56 {2009 €£56.341,131 -252 7 713857 € 31,484 86:-252 64 £ 175,381 €44.312,68
AUPERFICIE SCORERTA ESCLUSIUA 390 €558 L 2IM IS 1 6321 CEIDTH 380 3 -‘-,3EE £ L
L QCALZIAZIONE RAICRCINTORNG -l £ 20.000,00 £ 20,600,001 -1 € 20,000,004 £ 20,006,004 & £ 003 €300
(ESPOSITONE i€ 15,00000 15000000 -y A€ 1500000 € 15.000,00 0 L300 £ 0,0
LIVELEE D Phsit) 9| £1L00 £0,00 [t £0,00f £9,00 b £000) £0,00
ISTATO D MAAKLILCHEIONT FABBRICATO h; 0,00 £0,0 ¢ [4i%0] £0,00) 7 £ 00 L0
LVELLZ PRESTATUING SHERGEDGA -1 € 00000 & 10.000,0) <11 L 1000005 £ 10000001 -1 -€ 1000040 € 10.000,00
LIVEEL DFLLE FINITLRE INTERIE +§] € 208000 £ 20,000,060 -2 -EAQLGEO0 €40,000,1 1| -€ 20.800,00 £ 20,000,560,
STATO DI AN TENZIONE LT -3 -CADSEDON 000000 -2l -€40.000,00 £.40.000,00 1 -€20.000,00 £ 20.000.00
NUMEAC SERVIZHGIENICH o [ o | -easeo0n £ 450000 0 €00 €800
STATDOF BASH UTENZIONT IMPIAS T -2 o€ B.00000 £, 000000 +&5 € 30.000,00¢ L ZI}.GGO.GOI & -£ 20.000,00 £ 2,000,601
ILFLAHTO DI CONDIZIOUANERTO -1 -£ 250000 EIS0000 M -£2500,00) (250000 ol (om0 €40

PREZZ] CORAETYC € 448,051 04 [PREZEZO CORRETTO € 333,876 Q0PREZZO TORRETTD €310.040,34
Cerregione Watale fudtare aasolsta) £223051.04 24887650 -£ 544,089 56
i cidienzs defty corredone Wi rezie 160,02% 2745,53% 63, 74%;




Tahella dei vizultati

VALORE MIMIMO £310.010,34
VALORE MASSIMO o € 446,051,04
VALORE MIEDIO . €356.356,89
DEVIAZIONE STANDARD { 20,11%:
Pari ad un incidenza di €/mag. € 586,70

1-Porzione di capannene ad uso magazzine di vendita all’ingrosso piane terra e

primo cosi individuate al N.C.E,U,

omune censuario: San Dond di Piave (VE), foglio 33, part. 177, sub. 1, piano T-1,

Z.C. 3 cat. €72, ¢l 37,y 634, Rendita €, 753,10,

Dalla tabella di calecolo MCA risulta = £ 356.356,80 (1)
Tale valore dovrh essere ridotto nel tener conte della necessitd di riprigtinare la

situazione legittimata nonché per fa cancellazione delle formalitd e pregiudizievoli per

Cui
Valore quota 1000/1000 al netto dells spese € 356.356,89
Spese per cancellazione formalitd - € 2.404,00
Sunatoria edilizia e accatastamento - € 5.7100.00

YValore quota i 10001000

£.348.252.89
(Iibero da persone ¢ cose)

che viene approssimato in €, 348,000,080 in lettere: (trecentoquarantaottomila/t()

-3



LOTTO 2
1000/1080 APPARTAMENTO CON MAGAZZINO ESCLUSIVO E GARAGE SU
CONDOMINIO |, AL PIANI INTERRATO E PRIMO SITO IN - SAN DONA” DI
PIAVE (VE) - VIA GIANNINO ANCILLOTTO N. 18/2- IDENTIFICATO AL
CATASTO FABBRICATI DI VENEZIA NEL COMUNE DI SAN DONA” DI
PIAVE , FG, 44, PARTICELLA 40, SUB, 30 - GARAGE AL PIANG §1
{SOTTOSTRADA PRIMO) ~ ESUB. 58 - APPARTAMENTO Al PIANI PRIMO
E 81 (SOTTOSTRADA PRIMO)
3.1~ DATT CATASTALI E RENDITA
L unitd immobiliare oggetto di fallimento, & attualmente individuata catastalmente come
scgue:
CATASTO FABBRICATI DI VENEZIA
Comune censuario; San Dond di Plave,
- Comune censuario: San Dona di Piave, foglio 44, pact. 609, sub. 30, Z.C. 1 piano
Si, cat. C/6, el 78, maq. 13, Rendita €, 50,33
- Comune censuario: San Dond di Piave, foglic 44, part. 609, sub. 38, Z.C. | piano
SE{E’, cat, A3, el 57, vani 3,5, Rendita €, 289.22;

Intestazione:

SRS C. co: scde in San Doni di
viave S

Proprieta. intera proprietd ;

CONSISTENZA:
Mappa Ubicasione Classamento | Cons Rendita
Fg. | Map. |Sub.| Via n. P, Cat. | CL | Vani/m’ €
44 | 609 | 30 | Via G. Ancitlotto, n. 18/2 p, §1 Cl6 7 i3 56,38
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LA

44 | 609 i 38 {Via G, Ancillotto n. 18/2 p. S1-17] A/3 3.5 28922

Da verifica presso ght Archivi dell’ Agenzia delle Entrate — Servizi Catastali di Venezia
sl & potuto tiscontrare (;hlﬂ Pintestazione, cosi come riportata risuita corretta. A seguito
soprathiogo si & potuto riscontrare che la planimetria catastale dell’appartamento ¢ det
gATagE SONO corrette

3.2 - FORMALITA® E PREGIUDIZIEVOLE

Sulle unitd immobiliari sub. 609730 ¢ 509/58 costituenti il ¢ogiddetto Lotto 2 ia oggetto

sito in Comune di San Dona di Plave (VE), Via Ancillotto n. 18/2 | a nome della fallita

— con sede in San Dond di Plave
_isnltano gravare ie seguenti formalith
TRASCRIZIONI a] 09/02/2016
A FAVORE:

e In data 05/08/1998 con atfo di o/v n. 66.931 di rep. , race. n. 10.321, Notaio
Mawrizio Bianconi & Treviso, trascritto a Venezia il 26/08/1998 ai an.
14.747/21925, la fallita acquistava la piena proprietd della consistenza
immohiliare sits in San Dond di Piave (VE), Via Guannino Anciliotto n. 18/2
identificato al Catasto Fabbricati di Venezia , Comune di San Dond di Plave
{(Ve), fedd particella 609 subalterni 30 ¢ 38;

- CONTRO:
o o data 28102015 ai nn 20.999/30.389 veniva trascritta la sentenza
dichiarativa fallimento, emessa dal tribunale di Venezia che qui ¢i oceupa.
GRAVAMI (Servith gravanti sull immobile) al 09/02/2016
CONTRO
»  Servith ad uso pubblico sulfo seoperto condominiale identificato dal subalterno

[ (uno} medesimo foglio ¢ mappale destinato a parcheggio ¢ passaggio, vome

i
i
1
|
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costituita conr atto a rogito notaio Paolo Talice di Montebelluna in data
26.10.1998 rep. N 44.159, nascritto & Venezia il giorno 16.11.1998 ai n.ri
19.208/28.991.
[SCRIZIONT al 09/{32/2(}.16
CONTRO

+ Ipoteca Volontria (mutuo) in forza di atto notaio Paolo Talice di Montebelluna
(TVY del 20.12.1995 rep. 30.450 a favore i ” {annotata i
cancellazione totale), traseritta nell’Ufficio del Tervitorio di Venezia ai
4,579/28.195 11 28.12,1995 sull’immobile oggetto di stima.

¢ Ipoteca Volontaria {mwmtuo) in forza di atto notaio Antonio Bianchini di San

Dond di Piave (VE) del 23.11.1998 rep. 91.458 a favore di “Banco Ambrosiano
Veneto S.p A7, mascritta nell’Ufficio del Territorio di Venezia al an.
6.246/31.107 11 04.12.1998 sull’ivumobile oggetto di stita,
A margine di dena iscrizione risulta annotata la seguente comunicazione:
“Comunicazione n.5452 del 21,10,2009 di estinzione totale della obbliguzione
avvenuta in data 30.11.2008. Canceliazione totale eseguita in data 22.10.2009
{art.13, comma 8-decies DL 772007 ~art. 40 bis D. Lgs 385/1993)7;

« [poteca Volontaria {mutuo) in forza di atto notaio Angelo Sergio Vianello di
San Dond di Piave (VE) del 18.09.2009 rep. 11.633/7.171 a favore di “Banca
Popolare deli”Alto Adige S.c.p A7 (somuna iscritta €.500.000,0¢ durata 10 anni
e un mese, traseritta netl"Ufficio del Territorio di Venezia s nn. 7.123/32.668
it 23.09.2009 sull'immobile oggette di stima.

¢ lpoteca Volonaria {concessione di ipoteca) in forza di atto notaio Angelo
Sergio Vianetlo di San Dond di Plave (VE) del 08.06.2012 rep, 14.151/9.560 4

favore di— (samma iscritta €.350.000,000) |
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trascritta nell’Ufficio  del Territorio & Venezia al an. 2.731/17928 il
25.06.2012 sull’immobile oggetto di stima.
3.3~ COSTO CANCELLAZIONE FORMALITA?

It costo di cancellazione formalitd & stato computato in €.1.104,00 come di seguito

illustrato:
Formalitd Grava su | on. (rascrizione Epesa Canc.
Iscrizione VE-4.379/28.195 Annetata di
1000/ 1000
[poteca volontaria del 28121945 | caneeliazions totale
Iscrizione VE-7.123/32.668
1000/1000 £. 35,00
ipoteca volontaria del 23.09.2009
iscerizione YVE-2.731/17.928 € 475,00
1000/1G0G
Ipoteca volontaria del 25,06.2012
VE-
Trascrizione ;sentenza €. 294,00
100071000 | 20.999/30.389
dichiarativa di fallimento
del 28/10/2015
A cui & da aggiungersi un onorario notarile di €, 300,00 per un totale di €.1.164,60

3.4 - REGOLARITA® EDILIZIA

A seguito accesso agh atd effettuato, presso U'Utficio del Comune di San Dona di Piave
(VE) lo serivente CTU ha potuto riscontrare che Punitd immobiliare in esame fa parte di
un condominio di cinque piani fuori terra (terea, primo, secondo, tergo e quarto) con

autorimessa , va scala ¢ magazzini ubicad al plano interrato {sottostrada primo).

I
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Esso & stato costruito in forza della Concesstone Pratica Edilizia n. 156/94 prot. N, 7853
del 09.01.1993 ¢ successiva Variante prot. 815 in data 01.04.1997.

A detti titoli edilizi seggiva regofare rilascio , a fine lavori | con riferimento alle unitd
immobiliari suls. 58 ('riguardante I'appartamento de quo) , 60, 30 (riguardante il garage
de quo), 38 ¢ 39 dell'sutorizzazione di agibilita (parziale di due appartamenti ¢ 3
garages) pratica n. 156/94 prot. N, 29.286 del 28.07.1998,

Dalla consultazione dei disegei atlegati alla Concessione Edilizia in Variante prot. 815
in ;Eatzx 01.04,1997 (ultimi grafici legittimanti opera) $i evince la regolaritd edilizia
complessiva dell”opera,

Infine, sotto Uaspetto urbanistico si ¢ consultato il Plano degli Interventi def Comune di
San Dond di Plave con riferimento all’area dove si trova il lotto conteneute il
condominio di cui fa parte 'appartamento oggetto di valutazione ricavando le seguentt
informazioni:

- Parea in cui si colfoca it condominio in parola ¢ classificata dal vigente Piano degli
Interventi come Zona A di cui all'are. 36 delle Norme Tecniche di Attuazione vigenti ed
& compreeso alb’ interno del perimetro di un piane di recupero.

La destinazione urbanistica della Zona A & la seguente {come stabilita dal comuma 2
defl'are. 36 della N.T.A) @ residenza, terziario diffuso, stutture ricettive
alberghiere ed extralberghiere, servizi ed attivita di interesse comune, € non si tratta ,
per tutta ovvietd (data la sua recente e peculiare concezione architettonica) di un
fablbricato storico testivoniale con grado di protezione,

La destinazione residenziale dell’appartammento vggetto di valutazione & quindi
assolutamente compatibile e propria in relazione alla valenza urbanistica dell’area in cui
if condominio {di cui fa parte 'appartamento) si colloca,

3.5 - CONSISTENZA E CARATTERISTICHE

[
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tamento a! piano primo com garage e magazzino al pians interrato cosi

hune censuarie; San Dond di Piave, foglio 44, part. 609, sub. 30, Z.C. | piano

une censuario: San Dord di Piave, foglio 44, part, 609, sub. 58, Z.C. | piano

e

cali abitabiliy2,40 (per i tocali accessori: ingresso ¢ bagno) , composto da

Gt
-

, cucina soggiome, bagno (unico e cieco) , camera mairimoniale con terrazza

rfamento fa parte di upa particolare ¢ modernn palazzina  (denominata
inio Astra) posta in pieno centro storico del Comune di San Dgni\ di Piave m
nnino Anciliotto n. 18/2, a ridosso del Teatro Metropolitano Astra . La
rith del fabbricato di cui fa parte Pappartamento riguarda sia la struttura - 2

), per la parte fuori terra , con struttura portanie in ferro - che aspetto -

ek
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-i piarnd primo, secondo ¢ terzo dove rovano posto 6 appartament! , per claseun piano ,
con un quarto {ed ultimo piano} dove si trova il sottotetto rispettivo degli appartamenti
in duplex (attici} che hammo accesso dal terzo piano.

La superficie commerciale lorda di detto appartaments & mg. 61,67 a cul & da
aggiungersi Pincidenza a) del magazzino piano terra della superficie lorda commerciale
di mng. 3,43 ¢ by del garage (sub. 609/30) al piano interrato che consta di mq, 7,06 fordi
ragguagliati.

1 tutto per una superficie commerciale pari a mg. 72,16 caleolata ai sensi D.P.R. 138/98
al tordo delle murature perimetrali considerate al 50% se in comune con alire unitd
immebiliari, la superficie dei locali accessori a servizio diretto dei vani pringipali e posti
al piane tetra caleolata al 30%, cle..

Dal sopralizogo effettuato st & potuto verificare che I'unitd inunobiliare oggetto di stima
risulta avere finiture civili in discrete condizion: di manutenzione con la presenza di
pavimentazione in parquet. 1l bagno presenta pavimentazione in ceramica ; la terrazza &
stata pavimentata con pavimento in guaina/gornma con bollini sopra fa struttura in ferro;
lo stesso dicasi anche per i planerottoli del vano scala condominiale .

Da notare che pur dotato di agibiiité Pappartamento presenta wn unico bagno anon
illuminato ed aerato naturaimente ; iroltre sia il bagno che ingresso hanno altezza
interna di mi. 2,40,

Lappartamento risulta avere tutti | locali con pareti ¢ soffiiti intonacati al civile e
tinteggiati ad eccezione della parete attrezzata dell’angolo cottura che risulia avere
rivestimento parietale in ceratnica . A sepuito sopralluogo si & potuto riscontrare
che Vapparttamento risulta avers porte interne in legno tamburate e sercamenti esterni in
legne con vetro camera dotati di oscuri in legno il tutto in buone condizioni di

manulenzione. {noitre, Munitd immoebiliare risulta essere dotata di portoncine blindato

i
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L'immobile & dotato alrest di impianto di riscaldamento autonomo a gas
metano con radiatori a piastra in acciaio, impianto elettrico ¢ idrico in buono stato di
manutenzione, citofono ¢ senza aria condizionata,

Si predispone la seguente tabella:

CONSISTENZA UNITA® IMMOBILIARE:

Vano H mt 5. calpestabile Coeff, 8. commerciale
PIANG INTERRATO

Ciarage 2,40 {4,12 3,30 1,06

Magazzino esclvo 240 4,86 0,50 343

Fotale pianc S1 - 20,98 - 10,49

PIANO PRIMO

Appartamento 2907240 §0.19 1,00 60,19

Terrazza - 4.93 0,30 1,48

Tatale piana 1° - 65,12 - 61,67
TOTALE UNITA’ - 86,18 -

SUPERFICIE COMMERCIALE 72,16

3.6 — DISPONIBILITA® DEL BENE

L'unith edilizia sopra descritta risulto attualmente libera (non occupatal,

La vendita detle unitd immobiliari sard, per quanto potuto silevare, soggetta ad IVA, in
quanto bene intestato a Societd {persona gluridica: soggetto IVA) ancorehé falita,

1.7 - IMPORTO ANNUG DELLE SPESE FISSE DI GESTIONE

Nel corso delle operazioni peritall veniva informate I CTU, dalla proprietd
dell’inunobile, che il CONDOMINIO ASTRA risulia gestito dall’amministrators
condominizle “C.F. Immobiliare sl unipersonale , rappresentata dal Siw
Detta Societd di amministrazione Condominiale con istanza i ammissione al passivo

del fatlimento n. 7172015 di cui qui ¢i si occupa , ha chiesto (il 16.06.2015) di essere
26




ammessa al passivo del fallimento | in via chirografaria, per la somuna di €. 2.909,56
relativi per €. 1.952,66 al consuntivo deli’anno 2014 ¢ per €, 957,00 aila prima rata del
preventivo 2015, 8i evidenzia che con nota mail del 25.02.2016 dell’ Avuministratore
Condominiale avanzata allo Scrivente CTU ed al Curatore Fallimentare € stato
comunicato che le spese condominiali post fallimento ammontano ad € 2.724,09;
trattandosi di obbligazioni sorte durante la procedura fallimentare, e quindi
rientranti nella definizione di cui all'art.t41 ¢, I della L.F. non vengono qui
detratte dal valore commerciale dell’immobile ma semplicemente riportate
nella presente perizia a titolo di informazione.
Per quanto sopra lo Scrivente Perito assume in €.2.909,56 Pammontare delle spese di
gestione condominiale che compete ail unitd in esame
3.8 - VALUTAZIONE UNITA' IMMOBILIARE

Per la stima si & adottato i metode del confronto di mercate - MCA {(art, R.3.4
Linee guida per fa valutazione degli immobili in garanzia deile esposizion] creditizie-
Ed. Maggio 2011 - ABD che si base sulla rilevazions dei prezzi di mercato ¢ delle
caratteristiche degli immobili ricadenti cello stesso segmento di mercato dellimmobile
da velutare. Si specifica che, non essendo ad oggi disponibile una valida banca dati dei
valori dei trasferimenti immobiliati a cut attingere per individuare gli immobilf di
confronto, tale metodo viene applicato tramite una raccolta di dati relativi ad annunci
immobiliari di beni paragonabili a quello oggetto di valutazione ¢ dal contaito con la
fonte defi'annuncio per la determinazione delle carattegistiche delf fmmobiie.

Al riguardo appare oppottuno premettere e seguent informazioni:

- Trauasi di appartemento in fabbricato ubicato in San Dond di Plave (VE) in Via

Ancillotto n.18/2 i pieno centro di tale cittading,;




- le caratteristicke tipologiche, costruttive, di finiura dell unitd immobiliari sono di

tipo residenziale di discreta qualita ed in medioceri condizioni df manutenzione;

- Punico bagno dell*appartamento & sprovvisto di iluminazione ed acrazione naturali;
P p ;

- che trattasi di mini-appartamenta avente superficte commerciaie di cirea my, 72,16

Comparabili

Comparahile 1

Tipo dato: annuncio immaebiliare
Comune: San Dona di Piave
Recente miniappartamento al
ptano primo composto da
soggiorno - cottura, camera,
bagno, ripostiglio, terrazza, garage
e posto auto. Cl. Energetica C.

Fonte: Ag. lmm. 5i Casa - San Dond
di Piave

Superficie conv.le; mg. 62,1
Prezzo: € 105,000,060

Comparabile 2

Tipo dato: annuncio immaobiliare
Comune; San Dona di Plave ~
Borgovecchio

Miniappartamento di recente
costryzione, al secondo plang,
composto da soggiorne cotiura,
camera, bagno, terrazzo, garage e
posto auta, Ch Energetica C.

Fonte: Ag. Imm. Si Casa - San Dond
di Plave

Superficie conv.le: mg. 59,9
Prezzo; € 95,000,00

Comparabile 3

Tipo dato; annuncio immaobiliare
Lomune: 5an Dona di Piave ~
Musetta

Miniappartamento df recente
costruzione af piano terra,
composto da soggiorno — cottura,
camera, bagn, glardine privato di
150 my, garage e posto auto.

Cl. Energetica B,

Fonte: Ag. imm. Capitalcasa-
Venezia ~ Mestre

Superficie conv.}e: mq. 71,00
Prezzo: € 110.000,00
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Tabella dei duti

CARATTERISTICHE COMPARABRE 1 [ COMPARABILE 2 | COMPARABILE 3 SUBJECT

\DREZZ0 SCONTATO £ 106.000,00 €90,00000] € 104.000,00
IDATA RILEVAZIONE _, 14/12/15 14/12/15 14/12/15 14/12/15
SUP PRINCIPALE : 48 as 50 60,19
SUPERFICIE POGGIOU 6 7 o 2,93
SUPERFICIE CANTINA 0 o 5 0 :
SUPERFICIE MAGAZZINE I 0 o 6,86
SUPERFICIE SCOPERTA ESCLUSIVA 0 0 150 0
SUP. GARAGE 15 16 15 14,12

SUP. POSTQ AUTG ESTERNG 12 12 10 0
LOCALIZZAZI ONE/MICROINTGRNO 3 2 2z 3
ESPQSIZIONE 3 2 2 3 !
UVELLO DI PIANO 1 2 0 1 '
STATO Dl MANUTENZIONE FABBRICATO 3 3 3 2
LIVELLC PRESTAZIONE ENERGETICA 2 2 3 2
LIVELLO DELLE FINITURE INTERNE 3 3 3 2
STATO bf MANUTENZIONE UNITA 3 3 3 2
(NUMERD SERVIZI I GIENIC] 1 1 2 1 :
ISTATO DI MARUTENZIONE |MPIANTE 3 3 1 2
SMPIANTO DI CONDIZIGNAMENTO ! i G 0
I L o T ; : :
itegenda caratteristiche qualitative: 1 = minimo; 2 = normale ; 3 = medio ; 4 = massime.
Tabella def caleoli
TABELLA DI CALCOLO BEGLI AGGIUSTAMENTI
CARATTEM SI{UHE CORPARADILE 2 COMPARABILE 2 COMPARABILE]
PREZZO PREZIQ PRETIO

OIFF, | MARGINALE | AGBIUSTAMENTO | DIFF, | MARGINALE | AGGIUSTAMENTO ] OIFF. | MARGINALE | AGGILISTAMENTO
PREID SCURTATD £ 100,000, 00 £ 90000008 £ 104.600,00
DATARLEVAZIONE s} £ 142 £0,00 i £ 1,18 £ 9,00 T - 1L48 £ 0,000
U PRINCI ALT 12,191 € 74083,33 £ 15.335,83) (15, 1% £ 200000 £ 3L360,000 -b 10 £ 308000 L 23.505,20
SURIRFICIE MG 1,07 €825,03 -€ 668,75 17 € 3002 £ 1240000 4,09 € 624004 £ 3.075.32
SUPERIICIE CARTIRS O € 233,33 £ 3,00 4 £, 803,00 £ 600 5 1 832,00 € 4.1E0,00
SLEERFICIL MAGATIN G660 £ 1,041,67 € 7.4583 -6.86 € 1.00¢,00! Co86000 -6861 € LOWDDH €7.134,40
SUHPERFILAE SCOPERTA £2CLtgIvA o € 103,17 €000 e £ 100,601 £ 11,00 $500 £ 164,00 £ 15,5600,00
5038, GARAGE G5B £LOALGY 916,67 1,88 £ 1000L0 ¢ Lesponl oMl Ciedoeg ~€ 415,39
SUP . FOSTS AUTY £5TERRY 12 £ 833,33 -£ 10,000,001 12 £ 300,00 -£ §.600,1%) il € 232,00 L 2320,00]
LUCALIL ZARONEMIER QINT GRN O Il 5,00 £0.60 3 -E 500000 € 5.00000 i -€3.000.80; £ 5.000,00
£SROELONS 2 5 0,080 £ .00 £ € 10,000,001 € 1060000 ¥ -4 10500001 £ 12.000, 06
CIVELLC OO PIANG 0f £ 0] €0.00 € L0000 -£ L0 1] -€ Lo £ 1.009,00/
STA T DU MARLUTE HIIGHE FAIBRICATO 1 £a.62000 £ 4,600 5 1 € 400000 £ 4.000,00 [ X etide € AL, 00
LIVELLO PRESTALONE EREBGERCA [ £800 0,00 9 {400 € 2,001 A €3.008,00 +§ 3.000,00
LIVELLY DELLE Fs RS SPERNE i€ 1000000 -€ 10.004),201 110000440 -£ |B,000.50! g 10.000.00) <€ 10.000,00
[STAIDTLMARUTEMZEQHE {IRTA i g speom) £ 500, 1o € 500000 - 50000 i L5000 ~£ 5 400,50
HULIERO SEAVIIN Gty ) 1000 (0,00 1) £ 0,00 £ 0,00 I E4,500.00 «€4.500,00
STATO G SANA TERZIGHE IATIART( y£R00000 £ 5.008,00 1 £5.00050 - L0000 ~10 € 5.000,00 € 5,000,00
[ EARTG Bt CONBIONAMENTG 3 e2300.00 £ 2.500.00) i casenm £ 2500,00° t £0,00 £10,00)
o PREZZO CORRESTO £94,456,25:PREZIQ CORRETTC £ 102 018,00 1PREZQ COARETTD £ 160.910,72
{_Corr-: fione Tore (valore astolutal i -£ 554375 € £2.013,00 -£ 2,089,218




Tabefla dei risultodd

VALORE MINIMO .- € 54.456,25
VALORE MASSIMD € 102.018,00
VALORE MEDIO € 99.013,65
DEVIAZONE STANDARD 4,12%
Pari ad un incidenza ¢ €/ma. €1.372,16

H vatove dei 1000/ 1060 dell’ unitd immobiliare sard quindi:
Dalla wbella di caleolo MCA tisulta = € $9.013,65
Tale valore dovri essere ridoito nel tener conto defla necessith di detrarre le spese

condominiali ,nonché per fa cancellazione delle formalita ¢ pregiudizievoli per cui ;

Valore quota FOOO/1000 al netto delle spess € 99.013,65
Spese condominiali pregresse - €2.909.56
Spese per cancellazione formalitd - € 1.104,00

Valore guota di 1000/1000 €. 95.000.09

{libero da persone € cose)

clie viene approssimato in € 93.000,00 in lettere: (novantacinguemilalo)

-4
LOTTO3
1800/1000 DI APPARTAMENTO CON GARAGE SU CONDOMINIO, AI PIANI
TERRA £ PRIMO, $11T0 IN — COMUNE DI SANTO STEFANO DI CADORE,
FRAZIONE COSTALLISOIO, VIA DE MARIQ 8 - IDENTIFICATO AL

CATASTO FABBRICATI DI BELLUNO NEL COMUNE DI SANTO STEFANO
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D1 CADORE , FG. 20, PARTICELLA 614, SUB. 9 - GARAGE AL PIANO
TERRA- E SUB. 13 ~APPARTAMENTO AL PIANG PRIMO.
4,1 - DATI CATASTALI E RENDITA
L unitd immobiiiare o,f;{ge.[m di fallimento, & attualmente individuata catastalmente come
segue:

CATASTO FABBRICATI DI BELLUNO

Comune cetsuario: SANTO STEFANO DI CADORE, foglio 20, part. 614, sub.

g, piane T, cas. C/6, ¢l 3%, Maq. 16, Rendits €, 23,14

“ornune censuario: SANTO STEFANO DI CADORE, foglio 20, part. 614, sub.
i3, plano 19, cat. A2, ci, 27, vani 4, Rendita €, 371,85;
Intestazions:
_(ﬂa sede in San Dond di
Piave ¢ f, 023109402717
Proprizta: tutera proprieta ;

CONSISTENZA:

Mappa Ubicazione Classaments | Cons Rendita
Fg. | Map. i Sub.| Via n. P. Cat. | CL | Vani/m®
20 1 614 19 | Via De Mario n.8 Clb 3 14 23.14
20 1 614 i3 | Via De Mario n.8 AS2 2 4 371,33

Da verifica presso ghi Archivi dell’ Agenzia delle Entrate — Servizi Catastali di Belluno
si & potuto riscontrare che P'intestazione, cost come riportata risulta corretta, A seguito
sopraliuoge st & potuto riscontrare che la planimetria catastale dellufficio  risulta
correttn; € qui 81 attesta la conformitd catastale,

4.2 - FORMALITA’ E PREGIUDIZIEVOL1
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Sutle unitd immobitlari sub. 614/9 ¢ 614/13 costituente il cosiddetio Lotto 3 tn oggetto

sita n Comune di Santo Stefano di Cadore {(BL3Y, Via De Mario n.3 | a nome della faliita

A . Don i i

o.b 023109402717, visuliano gravare te seguenti formalita;
TRASCRIZIONT al 09/02/2016
A FAVORE:

e lir data 24/04/1997 con atto di ¢/v n, 27.875 di rep. , vace. n. 6.948, Notaio
Fulvio Miriello di Santo Stefano di Cadore (BL), trascritto a Belluno il
03/05/1997 ai nn, 3.491/4.271 | ta fallita acquistava la piena proprietd della
consistenza immobiliare sita in Comune di Santo Stefano di Cadore {BL),
tocalith Costallisoio, Via De Mario n.§ | identificato al Catasto Fabbricarl di
Beltuno , Comune di Santo Stefano di Cadore (BLY , fg. 20 particella 614
subalterni 9 e 13;

- CONTRO:

» in data 28102015 ai an 20.999/30.389 veniva trascritta la  sentetiza

dichiarativa faliimento, emessa dal tribunale di Venezia che qui ¢i occupa.
ISCRIZIONT ai 09/02/2016
CONTRO

* Ipoteca Volontaria {mutuo} in forza di atto notaio Angelo Sergio Vianello di
San Dond di Piave (VE) del 18.09.2009 rep. 11.033/7.171 a favore di “Banca
Popolare dell’ Alto Adige S.e.p. A7 (somma iscritta €.500.000,00 durata 10 anni
& uh mese} , trascritia nell'Utficio del Ferritorio di Belluno ai nn. 1.850/1 1.291
i 23.09.2009 sull"immobile aggetto di stima.

¢ ipoteca Volontaria (concessione di ipoteca) in forza di atto notaic Angelo

Sergio Vianello di San Dond di Piave (VE) del 08.06.2012 rep. 14.151/9.560 a



favore di_ {somma iscritta €.350.000,00) ,
trageritta :1&11’Uf‘fic_io del Territorio di Belluno ai an. 746/7.382 il 29.06.2012
sull”inunabile cggetto di stima.

4.3 - COSTO CANCELLAZIONE FORMALITA’

I costo di cancellazigne formalitd & state computato in €.1.271,50 come di seguito

Hustrato:
Formalita Grava sy | nn. frascrizione Spesa Cunc.
[scrizione BL-1.850/11.29] €.35,00
1800/ 1000
ipoteca volontaria del 23.09.2009
{serizione BL-746/7.382 €£.642,50
LOQ0/1 000
[poteca volentaria del 29.06.2012
VE-
Trascrizione sentenza €.294,00
1060/1000 | 20.999/30.389
dichiarativa ¢ fallimento
del 2871072015

A cui & da aggiungersi un onorario notarite di €, 300,00 pey un totale di € .1.271,50

44 - REGOLARITA® EDILIZIA

A seguito istanza telematica di accesso agli atth del 14.10.2015, 1l 20.10,2015 I'Utficio
Tecnico del Comune di Santo Stefano di Cadore (BL) inviava , via mail | allo scrivente
CTU, wtta la documentazione tecnica : concessioni edilizie, agibilitd ¢ grafici allegati
all'uitima varlante (pratica n°® 70496 del 08.11.1996), relativa alla costruzione del
fabbricate di cul fa parte Mappartamento oggetto di valutazione.

(F fabbricato condominiale & stato costruito in forza della Concessione Pratica n. 45/95

def 13.07.1995 (demolizione fabbricato ¢ ricostruzione cen ricave abitazioni} su

domanda presentata a nome della Dist_
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Successivamente, venivano presemate due varianti in corse d’opera:

-ln concesstone ediliziz in variante n. 112/95 del 29.12.1995 ¢,

-la concessione editizia in variante n, 70/96 del 08.11.1996.

A detta ultima concessione seguiva regolare rilascio , a fine tavori | del certificato di
abitabilith prot. N, 8,466 del 18.12.1996,

[2alla consultazione dei disegni allegati alla Concessione Edilizia in varfante Pratica n,
70/96 del 08.11.1996 (ultimi grafici legittimanti I"opera) st evince la regolaritd edilizia
complessiva defl opera.

Da actare, che Daltezza interna defl appartamento & stata rilevata in ml, 2,50 ¢ che fa
camera mafrimoniale & inferiore a 14 mg. (mg. 12.43); pur twitavia, traticndost di
immobile in localitg montana vengony applicate le deroghe del caso rispetto ai requisiti
minimi del regolamento d igiene per abitazioni residenziali ordinarie |

Infine, sotto "aspetto urbanistico si & consultate il P.R.G, del Conmwune di Santo Stefanc
di Cadore cou riferimento all’area dove si trova il lotto contenente it condominio di cui
fa parte "appartamento oggetto di vaturazione ricavando le seguenti informazioni;

- Parea in cui si colloca 1} fabbricato con Pappartamento in parola & clagsificata dal
vigente Piano degli Interventi come Zena Cl (residenziale di completamento) di cud
all’art. 41 delle Norme Teeniche di Attuazione vigenti e appena pritna del limite di
vincolo idrogeologico.

La destinazione urbanistica della Zona C1 & quelia residenziale oltre alle destinazioni
compatibili con la residenza ai sensi art. 25 delle N.T.AL . La destinazione residenzials
detlappartamento oggetto di valutazione & quindi assolutamente compatibile e propria
i refazione alla valenza urbanistica dell’aren in cui i fabbricate {di cui fa parte
"appartamento) si colloca.

4.5 - CONSISTENZA E CARATTERISTICHE
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-Appartamento al piano primo con garage al piane terra cosl individuato al

N.C.EU di BELLUNO:

mune censuarﬁg: SANTO STEFANO DI CADORE, foglic 20, part, 614, sub.

9, plance T, cat, C/8, ¢l 37, Mq. 16, Rendita €, 23,14;

-omune censuario; SANTO STEFANO DI CADORE, foglio 20, part, 614, sub.
L3, piano 1°, cat. A/2, el 2, vam 4, Rendita €. 371 83;

L'appartamento (inquadrabile nel tipo: medio-appartamento con due camere} |, escluse
te parti comuni e distributive , si sviluppa al piano primo, avente altezza interna costante
di mb. 2,50, composte da ingresso-soggiorno-pranzo -angolo cottura unico vano,
disimpegno, bagno, doppia camera (di cui quella matrimoniale comunque inferiore a 14
mg.) con terrazza sui lat nord ed est (mancante di parapetto di delimitazione sul lato
nord e quindi consentendo, ailo stato, anche 'use di parte del tastricato condominiale) .
Detto appurtamento dispone altresi di un garage al piano terra capiente per un 0lo posto
auto,

U'appartamento £ parte i un fabbricato con caratteristiche tipiche di un edificio
montano, con piano terra , primo e piano secondo (sottatetto) ¢ si colloca nella zoma
residenziate della fraziene di Costallisoio del Comune di Santo Stefano di Cadore a
circa 200 ml, dalla Chiess delia localitd, Trattasi i una localitd mentana di buona
importanza turistica dato che si cotioca a poca distanza da Sappada, Padola, Cortina
D'Ampezzo , Sesto ed il confing con 1"Austria; inoltre la “micro-collocazione” stessa
del fabbricato & ottima in quanto si attesta nelfa zona residenziale sostanzialmente pid
alta del centro del paese & noa & “in ombra”.

La tipicita del fabbricato di cui fa parte "appartamento riguarda soprattutto Paspetto
con ks copertura a due falde con una sorta di due grandi abbaini con identica copertura a

duc falde ma incastrata su queils principale , parapetti delle terrazze € rivestimento
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pareti csterne del sottotetto in legno, oscurt in legno, pavimentazioni della terrazza
condomintale in porfido, delimitazione del lotto con staccicnate in legno ete..

La palazzina condomh:iftlc comprende

-i] piano terra con sette garage e due appartamenti sul corpo principale ed un garage
{sub, 61449 opgeno di valtazione) in corpo staccato posto sotfo un terrazzamento
sigtemuato & verde quest’ultimo raggiungibile da scals esterna;

-it piano priteo , dove trovano posto 3 appartamenti , ed i plano secondo (3ottotetto)
dove si trovano gli ultimi due appartament]. In tutto la palazzing & formata da &
appartamenti.

La superficie commerciale lorda di detto appartamento & mg. 63,03 8 cui ¢ da
aggiungersi Pincidenza a) della terrazza del piano primo della superficie commerciale
torda ragguagliata di me. 6,53 e b) del garage (sub. 614/9) al piano terra che consta di
mi 10.64 lordi ragguagliati,

Il titto per una superficle commerciale pari a circa mg. 80,24 calcolata ai sensi DLP.R.
138798 al lordo delie murature perimetrali considerate al 50% se in comune con altre
unitd inunchitiar, la superficie defl focali accessori a servizio diretto dei vani principali ¢
posti al piano terra calcolata &l 0%, ete..

Dal soprafiuogo effettuato si & potute veritivare ehe Funitd immobiliare oggetto di stima
risulta avere finiture civili in ottime condizioni di manutenzione {considerato che tratiasi
di fabbricato ultimato alla fine deli’anno 1996) con la presenza di pavimentazione in
parquet {cot: Hstoneini formato minitio) su tuti 1 locall, Lappartamento tisulta avere
tutti § locali con pareti e soffitti intonacati al civile ¢ tinteggiati ad esclusione delle pareti
dei bagni e delfa parete attrezzatn defl’angolo cottura che risultano avere rivestimento
parietale in ceramica. ln particolare |, in sede di sopralluogo & stato riscontrata la

presenza dei mobili della cucina relativamente all’intero angolo cottira con pensihi,
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piato cottura, piano di favoro , lavello ete. {escluso tavolo da pranzo e sedie); all’intero
di une ded pensili vi € la ealdaia. Ovviamente, la presente valutazione riguarda
I"inmmobile e prescinde dafla valutazione det mobitio.

A seguito sopralluogo si & potuto riscontrare che 'appartamento risulta avere porte
interne in legne tamburato e serramenti esterni in legno con vetro camera dotati di
oscuri in legno; i wtto in buone condizieni di manutenzicune. Inoltre, 'unita
immobiliare risulta essere dotata di portoncine non dlindato . L'immobile &
dotato altresi di impianto di riscaldamento autonomo a gas gpl {con bombolone esterno
interrato nello scoperto condominiale dotato di singoli misuratori di consume per ogni
appartamenio ) con radiatori a piastra in acciaio, impianto elettrico ¢ idrico in buono
stato di manutenzione, citefono e senza Mimpianto dell’aria condizionata.

E” presente , nel locale ingresso~soggiorne-angolo cottura-pranzo la canna fumaria pee
Minstaliazione di un caminetto,

In corrispondenza del quro esterno del garage di proprietd & presente un rubinetto idrico
ad uso esclusivo.

Si predispone la seguente tabella:

CONSISTENZA UNITA' IMMOBILIARE:

Vano H mi S. calpestabile Coelf. §. commerciale

PIANO TERRA

Garage 2,33 21,28 .50 10,64

Totale piane T - 21,28 - 10,64
PIANG PRIMO

Appartamento 2,50 63,05 1,60 _ 63,03

Terrazza - 21,84 0,30 6,55

Totale piane 1° - 84,89 - 69,60

TOTALE UNITA - 106,17 -
SUPERFICIE COMMERCIALE 80,24

37

e



Comparabiii

Comparabite 1

Tipo date: annuncio immobiliare
Comune: Santo Stefano di Cadore
Appartamento ristrutturate posto
&l plano primao, su condominio in
zona centrale, composto da
ingresso indipendente, soggiorno -~
cotturs, 2 camere, bagno, terrazza
con vista sulle montagne, garage e
cantina. Cl, Energetica F.

Fonte: Coworking Immobiliare -
Treviso

Superficie conv.le: mqg. 71,3

Comparahile 2

Tipo dato: annuncio immobiiare
Comure; Santo Stefano di Cadore
Appartamento in zona cenirale,
posto at plano secondo, composto
da sogglomo cottura, 2 camere,
bagno, soppalco, terrazzo, posto
auto coperto e cantina.

Cl. Energetica G.

Fante: Caworking immohiliare -
Traviso
Superficie conv.le: mq. 59,9

Comparabile 3

Tipo dato: annuncio immobiliare
Comune: Santo Stefano di Cadore
Appartamenta su bifamiliare con
scoperto private, composto da
ingresso indipendente, soggiorno -
cattura, 2 camere, 2 bagni, garage
e cantina.

Cl. Energetica C.

Fonte: Ag. imm. Capitalcasa-
Venezia - Mestre
superficie conv.le: mq. 95,5

Prezzo: € 125.000,00 Prerzo: € 120.000,00 Prezzo: € 150.000,00
Tabella del dati
CARATTERISTICHE COMPARABILE 1 | COMPARABILE 2 | COMPARABILE 3 SUBJECT
PREZZO SCONTATO € 118.060,00 £ 114.000,00 £ 142 060,00 B
DATA RILEVAZIONE 14/12/15 14/12/15 14112715 14/12/15
SUPPRINCIPALE g0 50 80 £3,05
SUPERFICIE POGGIOU 6 b 10 21,8_?_
SUPERFICIE CANTINA 5 & 5 0
SUPERFICIE SCOPERTA ESCLUSIVA a 0 30 At
SUP. GARAGE 15 ] 15 21,28
SUP, POSTO AUTO ESTERNO 0 12 5] f
LOCALLZZAZI ONE/NECROINTORNO 3 3 3 3
ESPOSIZIONE 3 z 2 3
LIVELLD DI PIANO 1 2 1 1
STATO DI MANUTENZI ONE FABERICATO 3 2 3 2
LVELLO PRESTAZIONE ENERGETICA 1 1 2 2
LIVELLG DELLE FINITURE INTERNE 3 2 3 2
STATC Df MANUTENZIONE UNITA' 3 2 3 2
NUMERO SERVIZ [GIENIL) 1 i 2 1
STATO DE MANUTENZI QNE | MPLANT 3 2 3 2
Legende carotteristiche qualitative: 1 = mintmo; 2 = normale ; 3 = redio ; 4 = mossimo,




Tubelta dei caleoli

TABELLA DI CALCOLG DEGLI AGGIUSTAMENTI
CARATTERISTICHE COMPARARIE L COMPARABILE 2 COMPARABILE 3
S PREZZO PREZZO PREZZO
| DIFF, § MARGINALE [ AGGIUSTAMENTO | DISE. | MARGINALE AGGIUSTAMENTO | DIFF. | MARGINALE | AGGIUSTAMENTD
PREZZO SLONTATD £ 118.060,00 £114.500,00 £ 1§2.000,00
.."}ATARILE\?AZI{JNE il -£ 1,68 £4,00 ] £ 152 £0,00 e £ 202 £0,00
ISUP.PRINCIPALE 305 £ 198687 £5.698,33; -13.05)  €2.280,00 2875400, 1895 € LI7500 -€30.088,25
SUPERFICIE PAGGIOU -15,84 € 550,00 €9.345,50; -12,84 € 084,50 €8.782,56/ 11,84 £532,568 €6.304,20
SUPERFICIE CANTINA 5 £78687 -£3,933,33 3 £912,00 -£ 5473,09 5 £ 718,001 £ 3.550,00;
SUPERFICIE SCOPERTA ESCLUSIVA 0 £ 196,67 £0,60 O £208,00 £0,00 30 17150 ~£ 532560
SUP. GARAGE -6,28 £983.33 €6,17533] -31,28 £ 1.140,00 £24.25920 638 € 887,50 £5357350
SUE. POSTO AUTO ESTERND 0 € 786,67 £0,00 12 £312,00 -€ 10,944,00 It £710,00 £0,00
LOCAUEZAZIONEAICROINTORNO It €000 €6,00 e £0,00 £0,00 ¢ €000 £0,00
ESPOSIZIONE ] L0038 € 6,60 L -£15,600,00 £ 15.000,00 1] € 15.000,60 £ £5.000,00
LIVELLO DI BIANG 0 £0,00, £0,00 I E1000,00 -£ L000,00: 0 £0,00 €0,00
STATO 0] MANUTENZIGNE FABBRICATO 1 €2.000,00 €200 0 £0,00 £C00 ¥ £200000 -£2.000,00
< IVEL L0 PRESTAZICINE ENERGETICA t-£3.00000 £300000  -H -€3.000.00 £3.00003 0 €005 €040
LIVEL L DELLE FIMITURE INTERNE i £5.000,00 ~€ 5,000,00 ¢ £4,00 £0,00 1 £ 5.000,00 -£ 500000
STATC DI MAHUTENZIONE NI 1 €3.00000 ~€, 5.050,001 & £0,00 £0,00 i £5.000,80 -£ 500000
WL MER D SERVIZ IGEENIO ] €400 £0,80 4 £0,00 €0,00; ¥ €£4.50000 -£ 450060
ATATD O] MANUTENZIONE 16APSANTY 1 £5.000,00 -£ 5.080,00 o £0,00 €040 1 £5.00000 -€ 500000
PREZZO CORRETTC £ 121,585,533 PREZIC CORRETTO €177.379,76IPREZZ0 CORRETTD £108417,05
Correzione Lotate [vnfare asscluto} £358503 €53379,78 -£33.582,9%
tncidenza delts cormarions su ez 3,04% 55,60%{ -23,65%
Tabella dei visultati
VALORE MININVIO € 108,417,085
VALORE MASSIMO €177.379,76
VALORE MEDIO € 129.849,46
DEVIAZIOME STANDARD 28,17%
iPart ad un incidenza di €/mq. €1.619,47
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Wvalore dei 1060/1000 dell unita immobiliars sara quindi:

Datta tabella di caleolo MCA visulta =€, 129.249, 46



