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SI CERTIFICA CHE

MARCO
VIANELLO

Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione

Giudice ~ Dr.ssa Sonia PANTANO
STIMATRIXCit, Custode VG VI
I 5ito per le walutazion mmobiliar sllidab Perito Arch. Marco VIANELLO

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione (IVS), al Codice delle Valutazioni immobiliari edito da
Tecnoborsa ed alle Linee guida ABI per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie.

TRIBUNALE ORDINARIO DI VICENZA

Oggetto: Esecuzione immobiliare n. 77/2022 R.G delle Esecuzioni Civili

HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE

Giudice : dott.ssa Sonia PANTANO

R

\, FELEL
S
o

camogie

LOTTI N. 6-7-8-10

Nel processo di esecuzione promosso da: Esperto arch. M. Vianello

Ordine degli Architetti
Contro: ' Pianificatori, Paesaggistie
ontro: "\ Conservatori Pravincia di Vicenza
(=]
EH MARCO
cH VJANELLO
E’ 0.
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Sala chi uelizza dam di vere compravendit:

pu produrre valutazioni conformi agl standard

S CERTIFICA CHE

s
.'@\ MARCO
' N ,ﬁ. VIANELLO

HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE

Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione

Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO
. STIMATRIXCI, . Custode VG VI
Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii Perlto ArCh Marco VlAN ELLO

Il G.E. affidava al sottoscritto C.T.U. i seguenti quesiti:

Identificazione diritti e beni oggetti del pignoramento;

Individuazione dei beni che compongono ciascun lotto e relativa descrizione materiale;
Identificazione catastale dei beni pignorati;

Predisposizione della scheda sintetica;

Ricostruzione atti di provenienza;

Regolarita edilizia e urbanistica;

Stato di possesso e occupazione;

Vincoli e oneri giuridici gravanti sul bene;

© © N o g w DN

Verificare se i beni ricadono su suolo demaniale;

=
o

. Esistenza di pesi e oneri di altro tipo;

=
=

.Spese di gest i on eentdad procédimenmio borsb; e e d e

[N
N

. Valutazione e stima dei beni;

=
w

. Valutazione della quota;

'_\
N

patrimoniale in caso di matrimonio;

0 ALLEGHII| 6 e s plla relazione di stima almeno quattro fotografie esterne del bene e almeno otto
interne, nonché la planimetria dello stato reale dei luoghi, la visura catastale attuale e storica, il
certificato ener gedlgsc2005p.198 g $.ms.it solo s airvdndta la topia della
concessione o licenzia edilizia e gli atti di sanatoria e la restante documentazione necessaria,
integrando, se del caso, quella predisposta dal creditore, depositando in particolare, ove non in atti,
copia dell 6attd dienpr cev emoipEenaantdttldéllodagione e verbale delle
dichiarazioni del terzo occupante;

U INVII, contestualmente al deposito della perizia in cancelleria, e comunque almeno 30 giorni prima
del | 6ufdiiesnnataa per | 6 a u tdibar dopgiaz deella ipariziacal déhetdrd, ai credicori
procedenti intervenuti, a mezzo fax, posta o e-mai | , e all eghi all 6or i
attestazione di aver proceduto a tali invii.

U ACQUISISCA direttamente presso i rispettivi uffici, previo avviso al creditore procedente, i documenti
mancant i che si profilino necessar.i o utili per

.Acquisire |l e certificazioni di stato civile del

con particolare riferimento allodatto di proveni e

- RIFERISCA immediatamente al Giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle operazioni
peritali, informando contestual mente | a parte
provvedimento del Giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscono tutti gli altri creditori.
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Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione

HA ACQUISTATO ATTI DI

VERE COMPRAVENDITE Giudice  Dr.ssa Sonia PANTANO
IMATRIXCT Custode VG VI

ST
I1silo per le valutazion immobiliari Perito Arch. Marco VIANELLO

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

(art. 173 bis d.a. c.p.c.)

Svolgimento delle operazioni.

Léincarico di esperto estimator e d&8i052b22 mal Giudicemo b i
del | 6 e ®dad Uribunalendi Vicenza dott.ssa Maria Sonia PANTANO; il 19.05.2022 1 6 espert o
accettato | 6incarico con giuramento telematico.

Per lo svolgimento sono state svolte ricerche presso:

1 A.E. di BASSANO e MAROSTICA'i Catasto per estratto di mappa, visure catastali attuali e storiche,
plani metri e catastal.| del | 6i mmobile al fine di ve

9 Ufficio Anagrafe del Comune di Bassano (VI), per richiesta di certificato di residenza storico degli
esecutati ed estratto di matrimonio;

1 UT del Comune di BASSANO e MAROSTICA (VI) mediante richiesta di accesso agli atti in data

21.03.2022 per verifica pratiche edilizie ed acquisizione di copie e richiesta di C.D.U;

A.E. - Conservatoria per acquisizione copia di trascrizione degli atti di compravendita e donazione;

A.E. di Bassano i Conservatoria 03.09.2022 per aggiornamento trascrizioni, pregiudizievoli ed

iscrizioni ipotecarie;

9 Verifiche dei comparabili nel mese di Settembre 2022;

1
1

In data 29.08.2022 é stata trasmessa la check list preliminare di controllo documentazione ex art. 173

bis comma 2 d.a. c¢c.p.c su modulo del | 6ufawi Taglaqg ©pr
Elisa per conto di IVG VICENZA.

Il primo sopralluogo presso i beni ubicati nel Comune di Bassano € stato eseguito il 08.07.2022, mentre

il sopralluogo dei beni ubicati in Marostica € stato eseguito in data 11.07.2022.

Alla data del sopralluogopress o | 6i mmobi |l e sit o i n 1BH sub2bn(Abitakione)c u i

e sub 126 (autorimessa) | 6 i mmo b i | eo c c urpias wl tdaadigl @appszeocSerygi@e dai suoi
familiari.
Anche | 6i mmobile di cui alla particella 1424 sub

in quanto locato.
Mentre i beni siti in Marostica sono risultati liberi.

1. IDENTIFICAZIONE DIRITTI E BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

Diritto:
Le seguenti unita immobiliari site nel Comune di BASSANO DEL GRAPPA VI cosi censite al Catasto
Fabbricati di detto comune:

1 Abitazione Foglio 8 mapp. 1291 sub. 257; cat. A/2
1 Autorimessa Foglio 8 mapp. 1291 sub. 126; cat. C/6

Risultano del diritto di piena proprieta per la quota intera di 1/1 del sig.:
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Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO

— Custode VG VI

Perito Arch. Marco VIANELLO

ATRIXCity
Il silo per le valutazion immobiliar allidabil

Le seguenti unita immobiliari site nel Comune di BASSANO DEL GRAPPA VI cosi censite al Catasto
Fabbricati di detto comune:

1 Abitazione Foglio 4 mapp. 1424 sub. 22; cat. A/2
1 Autorimessa Foglio 4 mapp. 1424 sub. 8; cat. C/6

Risultano del diritto di piena proprieta per la quota intera di 1/1 del sig.:

Le seguenti unita immobiliari site nel Comune di BASSANO DEL GRAPPA VI cosi censite al Catasto
Fabbricati di detto comune:

1 Abitazione Foglio 12 mapp. 9 Cat. A/4 (Val Rovina).

Risultano del diritto di piena proprieta per la quota intera di 1/1 del sig.:

Le seguenti unita immobiliari site nel Comune di BASSANO DEL GRAPPA VI cosi censite al Catasto
Terreni di detto comune:

I Terreno Foglio 12 mapp. 8 (Val Rovina).
I Terreno Foglio 12 mapp. 10 (Val Rovina).
I Terreno Foglio 12 mapp. 25 (Val Rovina).
I Terreno Foglio 12 mapp. 38 (Val Rovina).

Risultano del diritto di piena proprieta per la quota intera di 1/1 del sig.:

Le seguenti unita immobiliari site nel Comune di BASSANO DEL GRAPPA VI cosi censite al Catasto
Terreni di detto comune:

1 Terreno Foglio 36 mapp. 935

Risultano del diritto di piena proprieta per la quota intera di 1/2. ciascuno dei sig.:

Le seguenti unita immobiliari site nel Comune di MAROSTICA - VALLONARA VI cosi censite al Catasto
Fabbricati di detto comune:

1 Magazzino. Foglio 8 mapp. 1050 cat C/2
1 Abitazione. Foglio 8 mapp. 1051 cat A/3

Risultano del diritto di piena proprieta per la quota intera di 1/1 del sig.:
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Sala chi uelizza dam di vere compravendit:

Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO
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Perito Arch. Marco VIANELLO

ATRIXCity
Il silo per le valutazion immobiliar allidabil

Le seguenti unita immobiliari site nel Comune di MAROSTICA - VALLONARA VI cosi censite al Catasto
Fabbricati di detto comune:

1 Abitazione Foglio 8 mapp. 947 cat A/3 (abitazione).
1 Abitazione Foglio 8 mapp. 948 cat A/4 (abitazione).
1 Abitazione Foglio 8 mapp. 949 cat A/3 (abitazione).
1 Magazzino Foglio 8 mapp. 975 sub 2 cat C/2
1 Magazzino Foglio 8 mapp. 975 sub 3 cat C/2.

Risultano del diritto di piena proprieta per la quota intera di 1/2. ciascuno dei sig.:

Le seguenti unita immobiliari site nel Comune di MAROSTICA - VALLONARA VI cosi censite al Catasto
terreni di detto comune:

I Terreno Foglio 8 mapp. 253
I Terreno Foglio 8 mapp. 254
Risultano del diritto di piena proprieta per la quota intera di 1/2. ciascuno dei sig.:

Le seguenti unita immobiliari site nel Comune di MAROSTICA - VALLONARA VI cosi censite al Catasto
terreni di detto comune:

I Terreno Foglio 8 mapp. 705
I Terreno Foglio 8 mapp. 711
I Terreno Foglio 8 mapp. 713

Risultano del diritto di piena proprieta per la quota intera di 1/1 del sig.:

Le seguenti unita immobiliari site nel Comune di MAROSTICA - VALLONARA VI cosi censite al Catasto
terreni di detto comune:

1 Terreno Foglio 8 mapp. 547
I Terreno Foglio 8 mapp. 704
I Terreno Foglio 8 mapp. 709
1 Ente Urbano Foglio 8 mapp. 949
1 Terreno Foglio 8 mapp. 259
1 Terreno Foglio 8 mapp. 706

Risultano del diritto di piena proprieta per la quota intera di 1/2. ciascuno dei sig.:
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e Custode IVG VI
Perito Arch. Marco VIANELLO

ST Ci
Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii

Le seguenti unita immobiliari site nel Comune di MAROSTICA - VALLONARA VI cosi censite al Catasto
Terreni di detto comune:

Risultano del diritto di proprieta delle rispettive sotto riportate quote ciascuno dei sig.ri:

Beni e ubicazione:

I beni pignorati costituiti da alcuni immobili ad uso abitativo, da dei locali uso deposito e da diversi terreni
agricoli coltivati e non, sono territorialmente ubicati nei comuni di Bassano del Grappa e di Marostica.
In particolare, gli immobili situati nel comune di Bassano del Grappa si compongono:

A Di un appartamento bicamere a | piano terra con corte esclusiva
del Condominio denominato AResidenza agli Ortio
e carrabile da via Bertoldo Zonta n. 16 nei pressi delle aree di centro citta;

A Di un mini appartamento al piano terra con aut or i messa interrata al/l
denomi nat o RegipasCordagod z & i t cCoigro wi.a 89, nella perif

urbana del comune di Bassano;

A Da unodabi t aatai eodaeuattta apmerzamenti di terreno in una zona assai impervia,
inaccessibile e con terreni in forte pendenza situatiinValRovi na a circa 6/ 7 Km
comune di Bassano del Grappa;
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Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii

A Daunappezzamento di terreinounm@arn e ariaataspdvad actedsodele r n
Villaggio Santd Eusebio a circa 4 km dal <centro

| beni ubicati nella frazione di Vallonara del comune di Marostica sono, invece, composti da:

Quattro abitazioni al | 06 etastoe non stabitnentewbitatd; abbr i cat o
Tre piccoli depositi agricoli costruiti per lo pit con lamiere grecate assemblate;

Un corpo di fabbrica uso deposito con ampio terreno pertinenziale diviso su due livelli fuori terra
aventi accesso separato dall éesterno;

Sedici appezzamenti di terreno agricolo posti in collina con pendenze superiori al 5%, alcuni coltivati

ad uliveto, alcuni a bosco ed altri incolti.

FORMAZIONE DEI LOTTI.

Considerate le caratteristiche dei beni pignorati, al fine di assicurare la maggiore appetibilita sul mercato
degli stessi, vengono formati i seguenti lotti:

> v

>

LOTTO N. 6

Costituito dalle seguenti unita immobiliari ubicate nel Comune di MAROSTICA (VI), cosi censite al
Catasto Fabbricati di detto comune al foglio 8:

Comune Ubicazione Catasto |Foglio | Particella|Sub | Cat. |Cl.| Cons. |Rendita
Marostica Via Marchetti Fabbricati 8 949 --- | Cat. AI3| 1 3,5 189,80
Marostica Via Marchetti Terreni 8 949 --- E.U. 2 80 ca ----
Marostica Via Marchetti Fabbricati 8 975 2 Cat.C/2 | 2 37 mq 84,08
Marostica Via Marchetti Fabbricati 8 975 3 Cat.C/2 | 2 38 mqg 86,35
Quota interadi 1/2 d e | diritto di pr opr duetivelli fdiori tarra édaub liviellbz i o
interrato con terreno pertinenziale e due depositi agricoli sovrapposti ubicati in via Marchetti
all 6dinterno di un tlebcbnunei dcMVarpstica Vlunrfrazioree diiVallonara. n e a

LOTTO N. 7

Costituito dalle seguenti unita immobiliari ubicate nel Comune di MAROSTICA (VI), cosi censite al
Catasto Fabbricati di detto comune al foglio 8:
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Sells chi tlizza dan i vere compravendis \‘. A Studiodi
Hum il‘ﬁ' Via Franchetti 128

4 a .
!hw £ P.iva 01972810244 f codf VNLMRC61S04 D810G
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M QAT AT Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
VERE COMPRAVENDITE Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO
Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii Perlto ArCh MarCO VlAN ELLO
Comune Ubicazione Catasto |Foglio |Particella|Sub| Cat. |Cl.| Cons. |Rendita
Marostica Via Marchetti Fabbricati 8 947 --- | Cat. A4 | 4 2,5 121,37
Quota intera di 1/2 d e | diritto di pr opr duetivelli dori tarra édaub liviellbz i o
interrato ubicataal | 6i nt erno di un ihadbMarchett det comunewirMarbsécaVim | i |

frazione di Vallonara.

LOTTO N. 8

Costituito dalle seguenti unita immobiliari ubicate nel Comune di MAROSTICA (VI), cosi censite al
Catasto Fabbricati di detto comune al foglio 8:

Comune Ubicazione Catasto |Foglio |Particella|Sub| Cat. |CIl.| Cons. |Rendita
Marostica Via Marchetti n. 6 Fabbricati 8 948 --- | Cat. A/I3 | 2 4,0 258,23
Quotainteradi 1/1 del dirittodipr opr i et di u trédligdbliifuom terraaulbicata alli | 61 nt e

di un fabbricato rurale in linea in via Marchetti del comune di Marostica VI in frazione di Vallonara.

LOTTO N. 10

Costituito dalle seguenti unita immobiliari ubicate nel Comune di MAROSTICA (VI), cosi censite al
Catasto Terreni di detto comune al foglio 8:

Comune Ubicazione Cat. Fg. | Part. | Categoria | Cl. Consistenza R. Dom. | R.Agr.
Marostica Via Marchetti Terreni 8 547 Prato arb. 3 25 are 26 ca 8,48 5,87
Marostica Via Marchetti Terreni 8 704 Prato 4 15 are 80 ca 4,08 2,45
Marostica Via Marchetti Terreni 8 709 Prato 4 20 are 80 ca 5,37 3,22
Marostica Via Marchetti Terreni 8 259 Seminativo 5 17 are 62 ca 4,09 3,64
Marostica Via Marchetti Terreni 8 706 Prato 4 26 are 20 ca 6,77 4,06

Quota intera di 1/2 del diritto di proprieta di cinque appezzamenti di terreno agricolo adibiti a
prato - seminativo ubicati nel pendio collinare in via Marchetti del comune di Marostica VI in frazione

di Vallonara.
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VERE COMPRAVENDITE Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO
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I per e vl il Perito Arch. Marco VIANELLO

LOTTO N. 6

Diritto:

Le seguenti unita immobiliari site nel Comune di MAROSTICA VI censite al Catasto Fabbricati di detto
comune al Foglio 8:

a) Mapp. 949 (abitazione) Cat. A/3, Cl.1, Cons. 3,5 vani, RC Euro 189,80;

Confinate a NESO - nord: via Marchetti; a Est: mapp. 1051; a Sud: mapp. 1239; ad Ovest: mapp.
1050; (salvo piu precisi);

b) Mapp. 949 (Ente Urbano) CI.1, Cons. 80 mq;

Confinate a NESO - nord: mapp. 1051; a Est: mapp. 947; a Sud: mapp. 1239; ad Ovest: mapp. 1239;
(salvo piu precisi);

c) Mapp. 975 sub 2 (magazzino) Cat. C/2, Cl.2, Cons. 37 mg, RC Euro 84,08;

Confinate a NESO - nord: mapp. 259, mapp 711, mapp 709; a Est: strada; a Sud: via Marchetti; ad
Ovest: mapp. 709; (salvo piu precisi);

d) Mapp. 975 sub 3 (magazzino) Cat. C/2, Cl.2, Cons. 38 mg, RC Euro 86,35;

Confinate a NESO - nord: mapp. 259, mapp 711, mapp 709; a Est: strada; a Sud: via Marchetti; ad
Ovest: mapp. 709; (salvo piu precisi);

2. IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI

- @ P
Pradipg P

nnnnn

Jised

Oidelle

Trattasi della quota intera di 1/2 del diritto di piena proprietadiun 6 ab i t a z ididesta com aontea | e
esclusiva sviluppata su due livelli fuori terra ed un livello seminterrato inserita in una cortina edilizia
composta da sei unita abitative affiancate aventi accesso pedonale direttamente dalla via pubblica di Via
Marchetti, e di un corpo di fabbrica uso deposito con ampio terreno pertinenziale diviso su due livelli fuori
terra aventi ciascuno accesso separato dall dester
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i, SI CERTIFICA CHE
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Perito Arch. Marco VIANELLO

Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii

Gli immobili sono situati in ambito collinare della frazione di Vallonara del comune di Marostica lungo la

Via Marchetti la quale termina a fondo cieco in corrispondenza del fabbricato rurale e del suddetto
deposito.

Léambito urbanistico ha prevalente destinazione af{
settori piantumati ad uliveto.

Il piccolo nucleo rurale, di fatto isolato nel contesto collinare di Vallonara, & raggiungibile mediante il
percorso stradale, non sempre facilmente agibile per le ridotte dimensioni della carreggiata, di via
Marchetti e dista circa 6,5 Km delle aree urbanizzate di centro del comune di Marostica VI.

Nello specifico,l6 abi t azi one pi g nwonalagnaa e sliiunacamting nelmpiano seminterrato

il cuiaccessoawieneal | 6 esterno dal r et r ocudha unbbhgaded una soffittaal, d
piano terra ed una camera/stanza al piano primo il cui accesso avviene mediante una botola.
Léunit”™ immobiliare ~ stata in parte oggetedonsid,i i

presenta per lo piu allo stato grezzo ed attualmente € utilizzata come magazzino degli attrezzi.
L 6 a c c e duse aepositi agricoli avviene su livelli diversi sempre dal prolungamento della via pubblica
in posizione antistante al fabbricato rurale.

Léarea ove i nsi st onoonuna disrpta pendenza ed alla ¢atra eled sopralldcogo@
ri sultata perlopi¥%¥ incolta e priva di riferiment.
Al 1l dinterno dell darea di pertinenza del fabbrica

dovranno essere rimossi.

H73

547

Estratto di mappa del Fg. 8 del Comune di Marostica
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Studiodi architettura dr. arch. Marco Vianello
Via Franchetti 128 136100 Vicenza (  +39 0444962747
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SI CERTIFICA CHE

MARCO
VIANELLO

Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO

STIMATRIXCity Custode VG VI
Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii PerItO AI'Ch MaI’CO VIANELLO

HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE

Vista dalla strada della cortina edilizia del fabbricato rurale Vista dalla strada della cortina edilizia del fabbricato rurale

Vista del |l dabi t acoriina eddiziaduralet e s Viataddliastnadad el | 6 abi t adetesane rur al e

Vistadelretrod e | | 6 a brurdlema zi one Vistadel | 6abitazione rurale di t
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Studiodi architettura dr. arch. Marco Vianello
Via Franchetti 128 136100 Vicenza (  +39 0444962747

. I || & P.va 01972810244 f codf VNLMRC61S04 DBLOG
@ MARCO
4 VIANELLO . . X
H“ Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE Giudice  Dr.ssa Sonia PANTANO

STIMATRIXCity Custode VG VI
I sito per le valutazioni immobilar allidabii Perito Arch. Marco VIANELLO

Vista del locale soffita Vista interna del locale soffitta

o

Vista interna della camera al piano primo Vista della legnaia al piano seminterrato
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2 SI CERTIFICA CHE
1 MARCO
y VIANELLO

m QAT AT Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione

VERE COMPRAVENDITE

Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO
STIMATRIXCity Custode VG VI
Ilsito per le valutazoni immo i allidabili Perlto Arch Marco VIAN ELLO

Vista del fabbricato uso deposito con accesso dal P1 Vista interna del deposito del piano primo
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Sala chi uelizza dam di vere compravendit:

pu produrre valutazioni conformi agl standard

S CERTIFICA CHE

.' MARCO
5§ ﬁ' VIANELLO

HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE

STIMATRIXCity
Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii

e
I

_\H!M[ *

Studiodi

Via Franchetti 128
P. iva 01972810244

architettura
136100 Vicenza
9 codf.

dr.

arch. Marco Vianello

+39 0444962747

VNL MRC 61S04 D810G

Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione

Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO

Custode IVG VI
Perito Arch. Marco VIANELLO

Si riportano di seqguito le principali caratteristiche qualitative delle componenti edilizie e degli impianti

del | 6 a bpighosata.i o n e
Tipologia Descrizione
Fondazioni Senza lesioni visibili

Strutture verticali

Impalcati

Copertura

Manto di copertura
Finiture esterne
Finiture interne
Pavimenti zona giorno
Pavimenti zona notte
Pavimenti bagni
Pavimenti esterni
Serramenti esterni
Oscuranti

Serramenti interni
Portoncino d'ingresso
Impianto elettrico
Impianto termico

Impianto idro-sanitario

Non verificabili

Muratura portante in sasso/blocchi cemento il
fabbricato uso deposito agricolo

Solai in travetti e tavelloni.
A falde
Coppi

In sasso - intonaci

In sasso al grezzo i laterizio al grezzo

Assenti
Assenti
Assente

In battuto di cemento

Legno/alluminio anodizzato con vetro sing.

Assenti
Assenti
Alluminio anodizzato.
Assente

Assente
Assente

Molto Scarse

Qualita

Scarse

Scarse

Scarse

Scarse
Scarse
N.p.
N.p.
N.p.
Scarse
Scarse
N.p.
N.p.
N.p.
N.p.
N.p.
N.p.

Conservazione

Non verificabili
Scarse

Scarse
Scarse
Molto Scarse
Scarse
Scarse
N.p.
N.p.
N.p.
Scarse
Scarse
N.p.
N.p.
N.p.
N.p.
N.p.
N.p.

Viene di seqguito riportato il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale:

Destinazione d'uso U.m. | Sup.lorda | Coeff. | U.m. Sup. Comm.
Abitazione mq 76,90 1,00 mq 76,90
Accessori mq 47,00 0,50 mq 23,50
Portico mq 5,20 0,33 mq 1,55
Corte esclusiva mq 1.230,00 0,50 mq 61,50
Depositi agricoli mq 87,00 0,50 mq 43,50

TOTALE mq 206,95
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Studiodi architettura dr. arch. Marco Vianello
Via Franchetti 128 136100 Vicenza (  +39 0444962747
P. iva 01972810244 9 cod.f. VNLMRC61S04 D810G

i, SI CERTIFICA CHE
@ MARCO
VIANELLO . .
H“? Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE Giudice  Dr.ssa Sonia PANTANO
STIMATRIXCity Custode VG VI

Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii

Perito Arch. Marco VIANELLO

Necessita di interventi manutentivi urgenti.

Tenuto conto dell 6epoca di costruzi on eabimtivodritchutoo s
mediamente scarso/pessimo,al | a data del S 0 pstimatofe man @apaiodcenedessais p e
interventi di manutenzione straordinaria urgenti.

Léesperto evidenzia che | dabitazione ~ stata o0gag:¢

murature ed i solai non del tutto adeguati sotto il profilo strutturale ed attualmente molte componenti sono
ancora allo stato grezzo, pertanto, si dovranno considerare gli interventi di verifica statica.

Certificazione energetica.

I n assenza del |l 6 A. P. Eallarlebddeaszpi eornteo dhea | poracianeesdirgatioai o0 n €
fsimulatabc on r egi strazione all 6Ar c-edifisi.i o Regional e Ve.l

3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI PIGNORATI

- ;™M | /\
® | Lo
: |
PROT, PROP.. : ’
::(:;;o“ ™mmMD | mm. 6 PRoP. mi-\. ;-ua::n ma 5| mam P16 PROP. - m. ;‘WM Ro?. PROP.
m.m. T4 24 L. wasy 1 124 U245 || ™ A5 | men P16
4l ' I ! il |
'-lr: 250 HZgg ! I
oy 5 by =
®0 S| o2l 720 | | corevm I
L:Ha;iga ! = Ry =245 A;;o | _—F
L 1 l |
= PRop. m.m. 725 T -
- PRoP. m.m. 725 - PROP. m.m. 725
— PIANTA  PIAHO SEMINTERRATO - - PIANTA PMAHD TERRA - | ©
g =~  PIBNTA PIANO PRIMO -
Planimetria pc. 949
Storia catastale de | bene.

Gli immobili pignorati, cosi come risultano dalle visure catastali allegate, corrispondono ai seguenti dati
identificativi:

a) Abitazione i Comune di Marostica VI - Catasto Fabbricati, Foglio 8, mapp. 949, Cat. A/3, CI.1,
Cons. 3,5 vani, RC Euro 189,80;

b) Terreno i Comune di Marostica VI - Catasto Terreni, Foglio 8, mapp. 949, Cl.1, Cons. 80 mq;

¢) Magazzino - Comune di Marostica VI - Catasto Fabbricati, Foglio 8, 975 sub 2 Cat. C/2, Cl.2, Cons.
37 mqg, RC Euro 84,08;

d) Magazzino - Comune di Marostica VI - Catasto Fabbricati, Foglio 8, 975 sub 3 C/2, Cl.2, Cons. 38
mq, RC Euro 86,35;
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e
pu produrre valutazioni conformi agl standard

Y iRy Studiodi architettura dr. arch. Marco Vianello
mmi““‘ m" Via Franchetti 128 136100 Vicenza (  +39 0444 962747
St cenriich cHe : Illii!:i 2 P.iva 01972810244  codf VNLMRC61S04 D810G

z«:—‘&h\ ﬁ“ ~ad
@

QAT AT Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
VERE COMPRAVENDITE Giudice  Dr.ssa Sonia PANTANO

Custode IVG VI

Perito Arch. Marco VIANELLO

STIMATRIXCity
Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii

Intestazione.

Variazioni storiche.
Dalle ricerche effettuate é stato rilevato che le unita immobiliari di cui alle seguenti schede sono derivanti
ed hanno subito le seguenti variazioni catastali:

Particella 949.

1 COSTITUZIONE del 13/08/1999 in atti dal 13/08/1999 (n. L05213.1/1999)

1 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 27/11/2001 Pratica n. 536126 in atti dal 27/11/2001
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 10585.1/2001)

1 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Particella 949 E.U.
9 Impianto meccanografico del 30/09/1974

1 Variazione del 03/03/1998 Pratica n. VI0117721 in atti dal 22/05/2013 BONIFICA IDENTIFICATIVO
CATASTALE (n. 7649.1/1998

Particella 975 sub 2.

1 COSTITUZIONE del 07/05/2003 Pratica n. 151514 in atti dal 07/05/2003 COSTITUZIONE (n.
2422.1/2003) VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/03/2005 Pratica n. VI0055858 in atti dal
08/03/2005 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 9065.1/2005)

9 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Particella 975 sub 3.

 COSTITUZIONE del 07/05/2003 Pratica n. 151514 in atti dal 07/05/2003 COSTITUZIONE (n.
2422.1/2003)

1 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/03/2005 Pratica n. VI0055858 in atti dal 08/03/2005
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 9065.1/2005)
9 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Giudizio di regolarita/Docfa.

In fase di sopralluogo | o scrivente ha949edeidépositiat o
agricoli di cui alla pc. 975 sub 2, cosi come realizzati presentano, rispetto quanto indicato nelle schede

catastald] depositate all 6AE di Vicenza, delle dif
Nell o specifico | 6unit”™ abitativa di c udcevallnieticap ar

ad uso servizio igienico, peraltro non completato nelle componenti edilizie, non indicato nella relativa
scheda catastale.

Mentre il deposito di cui alla pc. 975 sub 3 presenta allo stato atuale un portone di ingresso leggermente

piu largo di quello indicato nella scheda catastale.

Léoesperto, comungue, e v i d e nazon aportarto grafitaeente kcon taidoaaa r i €
chiarezza di mensionale | 6esatta posizione dei for
Le difformita possono essere sanate mediante aggiornamento della planimetria catastale il cui costo

delle spese tecniche comprensive di diritti catastali ammontano a c.a euro 700,00.
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Studiodi architettura dr. arch. Marco Vianello
Via Franchetti128 136100 Vicenza (  +39 0444 962747
P. iva 01972810244 9 cod.f. VNLMRC61S04 D810G

SI CERTIFICA CHE

MARCO
VIANELLO

Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO

STIMATRIXCity Custode VG VI
Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii PerItO AI’Ch Mal’co VIANELLO

HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE

Osservazioniri  spetto ai dati del pignoramento.
Nessuna.

Confini.

a) Mapp. 949 - abitazione;
Confinate a NESO - nord: via Marchetti; a Est: mapp. 1051; a Sud: mapp. 1239; ad Ovest: mapp.
1050; (salvo piu precisi);

b) Mapp. 949 - Terreno;
Confinate a NESO - nord: mapp. 1051; a Est: mapp. 947; a Sud: mapp. 1239; ad Ovest: mapp. 1239;
(salvo piu precisi);

c) Mapp. 975 sub 21 deposito;
Confinate a NESO - nord: mapp. 259, mapp 711, mapp 709; a Est: strada; a Sud: via Marchetti; ad
Ovest: mapp. 709; (salvo piu precisi);

d) Mapp. 975 sub 31 deposito;
Confinate a NESO - nord: mapp. 259, mapp 711, mapp 709; a Est: strada; a Sud: via Marchetti; ad
Ovest: mapp. 709; (salvo piu precisi);

4. RICOSTRUZIONE ATTI DI PROVENIENZA

S . REGOLARI TAS6 EDI LI ZI A E URBANI STI CA

Titoli urbanlst|C|

73 3 R B P T T T 5 Gl A
e 0 /{ R AT JININ LD ‘//;"}/,’(,‘/, 17’;/,; i gl 7 //, )/ /7
- osiss 7% i/t ( 7
25 // e 7 e L 14544004 WA
7= / (,,/ ” /,,/‘/), 7% /r'/i/_' L/ z //\//%/;// ;f/, //)(é/ .// /,,/;4( 275 75
i ,””',’ "// ‘,’v/ 7 55
W wwl’? 50 T B,
7 7 I, 1 )rrsls Yadls 47 5 17507 ;7; fa i) f9.
yichsits 1/ ST T G GHI S s N AN
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Estratto del Piano degli Interventi del Comune di Marostica
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Studiodi architettura dr. arch. Marco Vianello
Via Franchetti 128 136100 Vicenza (  +39 0444962747
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,,dm!m\ SI CERTIFICA CHE
i } MARCO
ﬁ VIANELLO

m Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE Giudice  Dr.ssa Sonia PANTANO

TMATRIXCi, Custode VG VI
o Perito Arch. Marco VIANELLO

ST
Il silo per le valutaiof

Léambito in cui insiste | 6i mmobl0bledidegositidouialmappaled e n :
1050 ricadono in Zona Territoriale Omogenea i E 2-A& ONA DI PRI MARI A | MPORT
FUNZIONE AGRICOLO-PRODUTTI VA I N AMBI TO COLLI| NAbBRIEggregati i e n
abitativi che garantiscono la massima tutela e sottoposti ai seguenti vincoli:

Y ldrogeologico-forestale RDL 3267/1923 e art. 24 pt. 1.1 NTA;

Y Vincolo paesaggistico D.lgs 42/2004 art. 136 lett. C e D (ex L.1497/1939) e art. 24 pt. 1.2 NTA aree

di notevole interesse pubblico;

Vincolo paesaggistico D.lgs 42/2004 art. 142 lett. G e art. 9 p. B all. A delle NTA (ex L.431/85
Galasso) - Aree boscate;

<

-<\

Titoli  edilizi.
Gli immobili pignorati sono stati oggetto dei seguenti interventi edilizi in forza dei sotto riportati titoli
abilitativi rilasciati dal Comune di MAROSTICA VI.

1 Concessione edilizia in sanatoria n. 3585 di prot. e n. 7445 di U.T. rilasciata in data 22/06/1983
relativa alla costruzione di servizi igienici e annessi rustici;
Concessione edilizia in sanatoria n. 865/86 di U.T. rilasciata in data 09/09/1986 relativa alla
costruzione di un fabbricato rurale.

Conformita urbanistico - edilizia.
I n fase di sopralluogo | o scrivente ha 949 deidepogtiat o
agricoli di cui alla pc. 975 sub 2 e sub 3, cosi come realizzati non presentano, rispetto quanto assentito
dal | 6 UMarastica VI deile difformita.
Lesperto evidenzi a, c
grafica completa dell

6. STATO DI STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE.

L énitd immobiliare ogget t o di pignoramento al |l 6@ACURATAddaII S
comproprietario non esecutato.

munque, che non sono stati [
u

0
6uni t ™ dalverificadi goMamith. al i da pot

Titolo di occupazione: Si
Locazione: Sentital 6 Agenzi a dell e Entrate non risultano co
Comodato: no.
Assegnazione al coniuge: no.
Affitto azienda: no.
Sine titulo: no.
Opponibilita: no.
7. VINCOLI E ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE.
Onerievinc ol i a carico dell édacquirente.

Fondo patrimoniale: no
Usufrutto, uso, abitazione: no.
Servitu: no.

Convenzioni edilizie: no.
Vincoli storico artistici: no.
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Studiodi architettura dr. arch. Marco Vianello
Via Franchetti 128 136100 Vicenza (  +39 0444962747
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2 SI CERTIFICA CHE
1 MARCO
y VIANELLO

m QAT AT Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione

VERE COMPRAVENDITE

Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO
= " Custode IVG VI
o Perito Arch. Marco VIANELLO

Il sio per le valut

Vincoli beni culturali e storico-ambientali: no.

Vincolo idrogeologico: no.

Contratti incidentisulldat t i tudi nencedi fi catori a:
Prelazione agraria: no

Regolamento condominiale: no.

8 . SPESE DI GESTI ONE DELLG6I MMOBI LE ED E
Spese di gestione dell 6i mmobil e.
Nessuna.

Oneri condominiali e arretrati degli ultimi due ann i.
Nessuno.

Procedimenti giudiziari in corso.
Non risultano iscritti procedimenti giudiziali in corso.

9. VERIFICA SE | BENI RICADANO SU SUOLO DEMANIALE

Dalle verifiche condotte dall desperto non eisulta
10. ESISTENZA DI PESI E ONERI DI ALTRO TIPO
Dalle verifiche condotte dall desperto non risulta

civico e che vi sia stata affrancazione da tali pesi.

11. VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI.

Il presente rapporto di valutazione é finalizzato alla determinazione del valore di mercato dei beni. Il
valore di mercato si riferisce concettualmente al prezzo di mercato, come punto di incontro della

domanda e dell 6of f ert a,lacasistica gptimatiza redativa alle rinprasemditened e n
agli affitti.
Léadozione del presente criterio di valutazione ¢

quindi dal mandato assunto in fase di incarico.

Il valore di mercato € inteso essere il valore di un bene stimato senza considerare i costi di vendita e di
acquisto, e qualsiasi imposta associata.

Il valore di mercato esclude specificatamente il riferimento a un prezzo relativo a termini o circostanze
particolari, come ad esempio un finanziamento atipico, una vendita con patto di locazione, una cessione
speciale garantita da una parte nella transazione.

A seguire si riportano le fasi e gli accertamenti peritali richiesti dal Giudice delle Esecuzioni indispensabili

per la formulazione del giudizio di valore.

In data 18/05/2022 al valutatore veniva conferito dal Giudice delle esecuzioni del Tribunale di Vicenza

| 6i ncarico per effettuare un rapporto di valutazi
In data 19.08.2022 il valutatore hainoltrat o r i chi esta di accesso agl. at
di BASSANO DEL GRAPPA e MAROSTICA per esaminare gli atti amministrativi relativi agli interventi
edilizi inerenti ai beni pignorati e unitamente ha altresi richiesto di Certificato di destinazione urbanistica.
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Sala chi uelizza dam di vere compravendit:

pu produrre valutazioni conformi agl standard

,«2—‘"—&&.\ SICERTIFICA CHE

.l@ Mf:\\IRCO

M HM:;IU:S;::C;” o Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
VERE COMPRAVENDITE Giudice  Dr.ssa Sonia PANTANO

Custode IVG VI

Perito Arch. Marco VIANELLO

STIMATRIXCity
Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii

In data 06.09.2022| 6 U. T. C. del Comune di BASSANO DEL GRAPP.
visione le pratiche edilizie oggetto di interesse ed in data 22.08.2022 i | CDU riferite all
di valutazione, in particolare:

9 Certificato di Destinazione urbanistica (CDU);

9 Copia autorizzazioni edilizie;

9 Copia estratto P.l. e NTA relative al fabbricato;

1 Copia fotografica di elaborati tecnici allegati alle autorizzazioni edilizie;

In data 08.0.2022 e 11.07.2022 il valutatore ha effettuatoils o pr a | | u ovip dellgpoperazidnidperitali
al fine di:

T Verificare | e condiaaifinoutbanisticidélbeng; | i zzo e | a | i cei

T Effettuare un rilievo i nt e medellasuperfidid conmeiciald, e per |

9 Eseguire un rilievo fotografico;

1 Verificare | a rispondenza dell o stato di fatto
Tecnico del comune di Montecchio MaggioreVile dal | 6 Agenzi a del Territo

Dal giorno 19/05/2022 al giorno 30/09/2022, il valutatore eseguiva accertamenti economico - estimativi
riguardanti il mercato immobiliare alla ricerca di dati immobiliari comparabili. Da indagini svolte presso
banche dati on-line (Stimatrix) sono emerse recenti compravendite di immobili simili, le cui informazioni
tecnico economiche sono state ritenute affidabili e concordanti.

Due Diligence

1 processo di due diligence prevede | 6anali si d
immobiliare oggetto di una potenziale transazione prima che il relativo passaggio di proprieta, od il
trasferimento di diritti o obbligazioni legati al bene, vengano formalizzati in un contratto e resi esecultivi.

Il risultato della stima & da intendersi rigorosamente riferito e limitato alla data in cui sono state effettuate

le relative indagini e, in quanto valore previsionale medio ordinario, pud discostarsi dal prezzo
conseguente ad una eventuale effettiva compravendita dipendente da fattori soggettivi e dalla capacita
contrattuale dei contraenti.

Il presente rapporto d i Sti ma si fonda sull 6anal i si dei dati
deriva che | 6attendibilit”™ de hllaveiidgitalddglaglementi formitael e
messi a disposizione al perito.

Non vi sono particolari condizioni limitative e aggravanti che possono incidere sul risultato finale del
rapporto di valutazione.

Analisi del segmento di mercato.

Nel segmento di mercato associato ai beni da stimare sono stati individuati dei comparabili per tipologia
edilizia e costruttiva, dal quale sono rilevabili i relativi prezzi di mercato.

Ai fini del | 6estmativd, issegmentoaimeroato aralizzato in termini concreti si basa sui
seguenti parametri:
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VERE COMPRAVENDITE

Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO

Ilsile per le valutaoni immobilian silidabili Perlto Arch. Marco VlAN ELLO

Tipologia del _ Analisi del parametro di
Definizione ]
Parametro segmentazione del mercato
Indica la localizzazione d|Unta immobiliari ubicate in zona
Localizzazione | geografico ed economico, in funzione dei livellidirendita |r esi denzi al e adi ade
di posizione. stimare.

Indica se si tratta di compravendite, affitti o altro (permuta,

Tipo di contratto leasing,ecc)

Compravendite

Indica se si tratta di contratti per abitazione, ufficio, attivita

commerciali, artigianali, industriali o terziarie Residenziale

Destinazione

Indica se si tratta di contratti relativi a fabbricati e a terreni,
se si tratta del mercato Abitazioni plurifamiliari sviluppate su 2/3

Tipologia . . ; o S . e . .
imrgobilgi]are nuovo o0 seminouvo, se si tratta di condominio | livelli fuori terra riferite ad un periodo di
(appartamenti, mansarde, monovani) 0 in proprieta | recente costruzione e/o al nuovo.
esclusiva.
Tipologia Si riferisce ai caratteri | gymnitamiiar - plurifamiliari condominiali
edilizia villette, case coloniche, opifici, complessi immobiliari, ecc) P ’
. . Indica se si tratta di unita immobiliari piccole, medie o s I .
Dimensione : Unita immobiliari medie.
grandi.

Caratteri della La domanda e costituita da un ceto sociale
domanda e Mirano a descrivere i soggetti che operano sul mercato: | medio, mentre | 6offert
del |l 6o0f dal singolo privato al |l 6i m|disinvestono per trasferimento, mobilita,

cessione in uso.
Trattandosi della vendita di una quota
intera, presumibilmente vi & la presenza di
. . S . . - .| un solo venditore e di un solo compratore,
Forma di Mira a stabilire il grado di competizione, ossia il grado di \ P
la merce e dunque contrattata tra due
mercato concorrenza dal |l ato dell a

soggetti antagonisti.
Si desume che la forma di mercato e il
monopolio bilaterale.

Prezzo medio ordinario di compravendita
per immobili: da 700 4 / mqg . 00@&U /1m
indicatvo a seconda del grado di

Livello di prezzo E rappresentato dal prezzo medio di massima derivato
0 n° di scambi dalla compravendita, dal canone affitto, dal canone del
leasing.

manutenzione dell 8i m

Tipo di Rappresenta chi propone i n| Agenzia immobiliare locale Liberi
intermediazione | alla trattava professionisti

Stato di conservazione.
Per quanto riguarda | d6unit”™ immobiliare ad uso
siaida consider ar snoltossashda a ment e i
Alla data d e | soprall uogo denbn apmisnwecomuaques ecensarit imtarventi di
manutenzione straordinaria urgenti.
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I B, SI CERTIFICA CHE
@ MARCO
VIANELLO . .
H“ﬁ Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE Giudice  Dr.ssa Sonia PANTANO
STIMATRIXCity Custode VG VI

Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii

Perito Arch. Marco VIANELLO

Dati delle aggiudicazioni degli ultimi anni nella zona ove sono ubicati i beni da stimare.

In riferimento ai dati delle aggiudicazioni degli ultimi anni acquisiti da Astalegale Spa, relativamente alla
specifica zona in questione, limitatamente ai beni appartenenti al segmento di mercato dei cespiti oggetto
della presente procedura, si nota quanto segue:
In riferimento ai dati delle aggiudicazioni degli ultimi anni acquisiti da Astalegale Spa, relativamente alla
specifica zona in questione, limitatamente ai beni appartenenti al segmento di mercato dei cespiti oggetto
della presente procedura, si nota quanto segue:

A aggiudicazioni: Si ri scontr a penantoana médaa detlio0%8 9 ag
A esperimenti: I beni vengono aggiudicati dopo wun
A valori: I prezzi di ag-g24,00%irispetta i valaoreedi psrigia (pertanto non i b a

il valore di stima ma il valore deprezzato del 15%).
Tutto cid premesso, applicando gli indici sopra riportati, si stima che i beni in oggetto possano essere
aggiudicati al valore arrotondato di i 12.500,00.

DATI SPECIFICI DEL SUBJET

Descrizione sintetica | Trattasi di abitazione ai piani S17 T7 P1 e deposito al PT e P1 con corte esclusiva.
Proprieta Quota di 1/2 di piena proprieta d i undabitazi ®40¢ D7 sup Des3i t i
Anno di costr. Edificio ante 1 settembre 1967

Zona strumento
urbanistico vigente

Il fabbricato ricade in Zona Territoriale Omogenea Agricola E2A.

Li'iggtf;?t'v" Comune di MAROSTICA VIi C.F., Foglio 8 mapp. 9491 975 sub 2 e 3 Via Marchetti.
Destinazione uso Residenziale 1 deposito agricolo
L . MQ. . MQ. Tipo
Destinazione e Acronimo SEL Indice COMMER. | caratteristica
Sup. Principale SUP 76,90 100% 76,90 Quantitativa
Ma. commerciali Sup. Accessori SUP 47,00 50% 23,50 Quantitativa
< Sup. Portico SUP 5,20 33% 1,55 Quantitativa
Sup. Depositi agricoli SUP 87,00 50% 43,50 Quantitativa
Sup. Corte esclusiva SUP 1.230 5% 43,50 Quantitativa
Totale sup. commerciale 206,95 Mq.

Il suddetti beni immobili oggetto di Esecuzione sono ubicati in via Marchetti, nel Comune di

Carf'it_terlstlca MAROSTICA VI. | servizi primari quali farmacie, scuole, bar e servizi pubblici sono di difficile
posizionale S
accessibilita,
GRS Uni t " ab ntereodiiunaaortiad etilia - edificio a blocco
tipologica
Stato di Le condizioni di conservazione e manutenzio
conservazione scarse.
Tipologia Abitazione all 6i nt erirdfic@abloecma cortina edil i 2
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Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO
Custode IVG VI
Perito Arch. Marco VIANELLO

Saggio di

mensile

variazione

Dalle informazioni desunte il saggio di variazione del reddito & pari a 0.25 (prevedendo il segno
atteso del prezzo marginale positivo, si applichera il saggio di variazione con segno negativo)

Numero dei bagni

Nessuno

Tipologia mercato

Monopolio bilaterale.

Fase di mercato Recessione
Filtering Down
Metodo si Stima metodo del confronto di mercato :
applicato market comparison approach (MCA) + Sistema di Stima
Si precisa che le caratteristiche strutturali, termoigronometriche, acustiche sono state concepite,

At ed dlme‘ns!onate.e realizzate con i riferimenti
eventuali note Le fln_lt_ure _|nte_rne_non concorrono_alla_fo_rn

L | 6anal i smadegi nptézzin quanto, per il princip
esplicative

possono non essere prese in considerazione dai possibili compratori nel segmento di mercato
analizzato.

D ati di confronto

analisi del mercato e ricerca dei com parabili

Utilizzando il portale STIMATRIX si & proceduto con la ricerca di immobili potenzialmente compravenduti

negl i ul

t

mi 24 mesi , riscontrando | 6esi

considerando la localizzazione, la tipologia, la rendita e data, si sono scelte le seguenti n. 3

compravendite.

ATTO 1

Probabilita Intestati

e

 J
COMPRAVENDITE (1)
Atto 13375 del Notaio

DE NEGRI TOMMASO
del 18/01/2021

POSIZIONE

# Modifica posizione

DATI IMMOBILE

Dopoa la verifica, nei datl

ranno disponibili il subalterno e la superficie (ove disponibili)

STREET VIEW
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Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO
STIMATRIXCity Custode VG VI
Perito Arch. Marco VIANELLO

Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii

IMMOBILE 1 Unita A

Descrizione Trattasi di compravendita di immobile residenziale Cat. A/2

Tipologia Abitazione al PT T 17 2 con corte esclusiva con garage

Stato conservazione Usato ante 1967 in scarse condizioni di manutenzione

Mg. commerciali Destinazione Acronimo MQ. SEL
Sup. principale SUP 72,00
Balcone BAL 4,00
Portico PORT 0,00
Accessori - cantina ACC 0,00
Garage GAR 15,00
Superficie esterna (corte esclusiva) SUE 30,00
Posto auto PA 0,00

Provenienza dato Da banca dati Stimatrix

Data 18/01/2021

N° bagni dotazione 1

A.P.E. Classe G

Prezzo convenuto ug4 41.500, 00

ATTO 2

Frphpliid Sotmteli DATI IMMOBILE

VERIFICA Comune MARO:
ati catasta 53,5 Fg.10 Par.383

COMPRAVENDITA 5 »
— 23/08/2022 - 23/08/2013

= A 2 -Abitazioni di tipo civile
Periodo analizzato

03
7,50 vani

23

23/08/2019 890,89 Euro
Ordine VIA COSTAME
Data ordine s1T-1

24/08/2022 15:06
2 Credit

24/08/2022 15:06

POSIZIONE STREET VIEW
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Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO

Custode IVG VI

Perito Arch. Marco VIANELLO

IMMOBILE 2 Unita B

Descrizione Trattasi di compravendita di immobile residenziale Cat. A/3

Tipologia Abitazione a schiera al PT - 1 cat A/3 con cantina e autorimessa

Stato conservazione | Usato anno 1986 in discrete condizioni di manutenzione

Mq. commerciali Destinazione Acronimo MQ. SEL
Sup. principale SUP 91,00
Balcone BAL 9,50
Portico PORT 0,00
Accessori (cantina) INT 41,00
Garage GAR 23,00
Superficie esterna (corte esclusiva) SUE 0,00
Posto auto PA 0,00

Provenienza dato

Da banca dati Stimatrix

Data

10/12/2019

A.P.E.

Classe F

N° bagni dotazione

2

Prezzo convenuto

G 165.000

no e Ia superficie (ove disponibil).

Probabilita Intestati DATI IMMOBILE
Dopo Ia verifics, nei dati dellimmobile &

VERIFICA Comune MAROSTICA (V1)
COMPRAVENDITA

Verbea incarss
Periodo analizzato

2o 2022 o

ata fine 85

23/08/2019 o 1.009,67 Euro
ordine v VIA MERIDIANA
ata ordine 1

24/08/2022 15:08 i

2 Credt

O ——

24/08/2022 15:08
POSIZIONE

# Modifica posizione

STREET VIEW
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R Perito Arch. Marco VIANELLO
IMMOBILE 3 Unita C
Descrizione Trattasi di compravendita di immobile residenziale Cat A/3
Tipologia Abitazione al PT1 171 2 con garage e accessori
Stato conservazione | Usato anno 1989 in discrete condizioni di manutenzione
Mg. commerciali Destinazione Acronimo MQ. SEL

Sup. principale SUP 136,00

Balconi BAL 12,50

Portico PORT 0,00

Accessori IN+T 64,00

Garage GAR 27,00

Superficie esterna SUE 175,00

Volume residuo disponibile VER 0,00
Provenienza dato Da banca dati Stimatrix
Data 10/06/2020
APE Classe E
N° bagni dotazione 2
Prezzo convenuto a 195. 000
| ndicazioni sul pit conveniente e miglior uso (hbu)
Dall e indagini di mercato | a destinazione pi¥% re
attuale (abitazione - deposito), in quanto si presuppone che il valore di mercato attuale sia maggiore dei
possibili valori di trasformazione degli usi alternativi. | | v al or e di mercato st
di met odi e procedure di wvalutazione che rifletto
in cui tale immobile sarebbe compravenduto sul (libero) mercato. | metodi piu comuni, utilizzati per
stimare il valore di mercato, comprendono il metodo del confronto di mercato (market comparison
approach), il metodo finanziario (income approach) e il metodo dei costi (cost approach).
Il procedimento applicato per la valutazione immobiliare & il market comparison approach (MCA) +
Sistema di Stima, ossia il procedimento di stima del prezzo di mercato e del reddito degli immobili,
attraverso il ¢ hilen dggettondi stimat er ua indiethe dn onobili di confronto simili,
compravenduti di recente e di prezzo noto.
1 principio su cui si fonda il procedi mento cons
il prezzo per un immobile allo stesso modo i n cui ha gi " determinato
applicare il MCA si devono compiere aggiustamenti sistematici sui prezzi di mercato rilevati in base alle
caratteristiche degli immobili di confronto rispetto alle corrispondenticaratteri st i che del | 8i mn
di stima. Gli aggiustamenti sono costituiti dai prezzi marginali delle caratteristiche quantitative immobiliari
e sono il p e tl pracedithentoldiGamma anirai asdéterminare le caratteristiche immobiliari di
tipo qualitative, in quanto non desumibili e quantificabili direttamente dal mercato immobiliare.
La misura delle superfici degl:i i mmobili — svolta
del |l e valutazioni i mmo bi |,ladNormaUNI 10760 Agdhzlei Ilmmobiliaree dal i T
Manuale del Consiglio Nazionale dei Geometri.
Per | 6anali si estimativa della superficie princi
fabbricato (SEL) i ntesa | @a elenanti gerimetaln vergcdlij misuata o d

esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di m. 1,50 dal piano
pavimento.
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La SEL include;:

A Lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature contigue

Studiodi

architettura dr.
Via Franchetti 128
P. iva 01972810244

arch. Marco Vianello
136100 Vicenza (  +39 0444962747
9 codf VNLMRC61S04 D810G

Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione

Giudice
Custode
Perito

Dr.ssa Sonia PANTANO
IVG VI
Arch. Marco VIANELLO

confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi;

p=1

| pilastri/colonne interne;

p

orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc.)

Eventual.
a SEL non include:

| balconi, terrazzi e simili;
1 porticato

D>t Dt D D D> D

Anche per I

cabi

ri

ne,

Le rampe di accesso esterne non coperte;

centraldi

cavato
Gli aggetti a solo scopo di ordinamento architettonico
Le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica.

6anal i si est

all @i

i mat i

t er mi

nterno

vV a

Lo spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento, ecc.) ed

che, | e sal e

del | a

del

terrazze, aree scoperte, ecc.) é stata considerata il criterio della superficie esterna lorda.

St i del
INDICI MERCANTILI

ma val or e

del | 6i

mmobil e

( mca +

sistema)

TABELLA DEI DATIT LOTTO N. 06

. - Compravendite )
Prezzo di mercato e caratteristica Subject
Comparabile A | Comparabile B | Comparabile C
Prezzo totale (euro) 41.500,00 165.000,00 195.000,00 a -
Data (mesi) 18/01/2021 10/12/2019 10/06/2020 30/09/2022
Superficie principale (m?) SEL 72,00 91,00 136,00 76,90
Terrazza (m?) 4,00 9,50 12,50 0,00
Accessori (m2) 0,00 41,00 64,00 139,20
Superficie esterna 30 0,00 175 61,50
Autorimessa 15,00 23,00 27,00 0,00
Stato di manutenzione (n) 0 2 2 0
Bagni (n) 1 2 2 1
Classe energetica (0-1) 0 4 5 0
Sup. commerciale 83,82 126,14 203,13 152,65
Rapporti mercantili Importo
Saggio annuo di svalutazione del prezzo 3%
Rapporto mercantile dei balconi 33%
Mansarda - Sottotetto 33%
Cantine i Depositii C.t. - Portico 50%
Superficie esterna 10%
Autorimessa 50%
Costi di intervento da un livello al successivo a 20.000,00
Bagno a 14.000, 0
Classe energetica a 8.000,00
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STIMATRIXCity Custode VG VI
Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii Perito Arch, Marco VlAN ELLO

ANALISI DEI PREZZI MARGINALI
Prezzo data A a 103,75 Euro/mese
Prezzo data B a 412,50 Euro/mese
Prezzo data C a 487,50 Euro/mese
Prezzo sup. princ. A u 543,76 Euro/m2 Prezzo MARG.
Prezzo sup. princ. A u 1.752,80 Euro/m2 U 543,76
Prezzo sup. princ. A u 1.237,11 Euro/m2 SEL
Prezzo balconi/terrazza u 179,44 Euro/m2
Prezzo Cantina C.t. a 271,88 Euro/m2
Autorimessa u 271,88 Euro/m2
Stato di manutenzione u 20.000,00 dalOa 1l
Prezzo servizio igienico a 14.000,00 dala 1l
Classe energetica (0-1) U 8.000,00 dala 1

TABELLA DEI PREZZI CORRETTIT LOTTO N. 06
Prezzo di mercato e Contratto

caratteristica Comparabile A Comparabile B Comparabile C | Subject/SEL
Prezzo totale (euro) e SEL U 41.50 4 165.0 a 195.0 -
Data (mesi) 20,7 O 2.144342| a4 18,799281| u 13. 68 30/09/2022
Superficie principale (m?) 72 u 2.664 91 - 7.66|136| -0 32. 137 76,9
Terrazza (m?) 4 - 717,95 -0 1.704125 - 2. 24 0
Accessori(m?) 0 ua 7.564 41 ua 5. 339 64 a 4. 08¢ 139,2
Superficie esterna giardino 30 a 1.71131 0 a 3. 344175 -0 6. 17 61,5
Autorimessa (m2) 15 -0 4.07 23 - 6. 25 27 -0 7. 34 0
Stato di manutenzione (n) -0 20.00 3 -0 80.00 3 -0 80. 0¢C -1
Bagni (n) 0 G 14.00 -0 14.0¢( - 14. 0¢( 1
Classe energetica 0 a 0, 0C¢( -0 32.0¢( -0 25, 00¢
Prezzi corretti ua 44.79 U 46. 15 U 45. 87

Valore Medio di Mercato SUBJECT i Tolleranza 3,8% u 45.608,98

*  architetto vianello marco @virgilio.it 1 + marco.vianello@archiworldpec.it

pag. 27


mailto:marco.vianello@archiworldpec.it

Studiodi architettura dr. arch. Marco Vianello
Via Franchetti 128 136100 Vicenza (  +39 0444962747
P. iva 01972810244 1 cod.f. VNLMRC61S04 D810G
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HA, ACQUISTAT(? ATTI DI ) . .
VERE COMPRAVENDITE Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO
— Custode VG VI
Perito Arch. Marco VIANELLO

sTI ¥
Il silo per le valutazion immobiliar allidabil

STIMA VALORE IMMOBILIT LOTTO N. 06
VALORE Subject i Quota di 1/2 del diritto di proprieta. a 22.804,49
Riduzione del valore del 15% in considerazione delle diverse modalita fiscali tra gli acquisti a libero
mercato e gli acquisti in sede di vendita forzata, della mancata operativita della garanzia per vizi
occulti e della mancanza di qualita in relazione alla vendita forzata, delle differenze indotte sia dalle
fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratteristiche e dalle | U 3.402,67
condi zi oni del | 6i mmobile (deperimento fisico,
intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione e della possibilita che la vendita abbia
luogo mediante rilanci in sede di gara.
Detrazione per spese tecniche e diritti catastali per la regolarizzazione della planimetria catastale. u 600,00
Detrazione per spese tecniche e diritti comunali di segreteria e/o di sanzioni per la regolarizzazione i 0.00
edilizia delle unita immobiliari pignorate. !
TOTALE a 18.783,81

PREZZOBASED6 ASTA ,

Arrotondato Euro Diciottomilasettecento/00 u 18.700,00
Giudizio di vendibilita:
In relazione al sopralluogo eseguito e all 6anathe &i d
possibilit”™ di vendita del |l &8i mmo b idkllaqustadal/2ddel diGtto di rdpric@&r a r ¢
di abitazione di piccole dimensioni all dinter magicod.i una
Forme di pubblicita:
Lébesperto ritiene che I e forme di pubblicit”™ finalizza

a. Pubblicazione sulla stampa locale di un annuncio sintetico della vendita;

b. Pubblicita telematica sui siti on-line dei principali giornali locali di un annuncio sintetico della vendita;

c. Pubblicitd telematica sui siti www.astegiudiziarie.it e www.tribunale.vicenza.giustizia.it dove verranno
evidenziate le condizioni di gara e verra messa a disposizione la citata perizia di stima in formato non
modi ficabile dall 6utente.

L 6 E s pMicentadi, 11/10/2022
L 6 pesto
Arch. Marco Vianello

‘ Ordine degli Architetti

Pianificatori, Paesaggistie

|\ Conservatori Provincia di Vicenza
© ¥
E B MARCO
B VJANELLO
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HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE Giudice  Dr.ssa Sonia PANTANO
STIMATRIXCity Custode VG VI

Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii

Perito Arch. Marco VIANELLO

LOTTO N. 7

Diritto:

Le seguenti unitd immobiliari site nel Comune di MAROSTICA VI censite al Catasto Fabbricati di detto
comune al Foglio 8:

a) Mapp. 947 (abitazione) Cat. A/4, Cl.4, Cons. 2,5 vani, RC Euro 121,37;

Confinate a NESO - nord: via Marchetti; a Est: mapp. 717; a Sud: mapp. 947; ad Ovest: mapp. 1051;
(salvo piu precisi);

Risultano del diritto di proprieta della quota di 1/2 ciascuno dei sig.ri:

2. IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI

cak cognscun)  Pradmaldozesio
3 e 3 Gorg! i

¢ OB
Campi
Planarl
Capo di Sopra @

usabionda

. Pianezzola
Caphelll Placa Valie San
Flotiano

Caribollo a
S Vallonara

Costacurta

\\\\\\\\\\\

OComune di Marostica Ca' Stocchero
Marostica

ovinciale
asparona i Ca'Boina

Trattasi della quota di 1/2 del diritto di piena proprietadiun d ab i t a z i o n atasudue aélliduors v i |
terra ed un livello seminterrato inserita in una cortina edilizia composta da sei unita abitative affiancate

aventi accesso pedonale direttamente dalla via pubblica di Via Marchetti.

L ilhmobili & situato in ambito collinare della frazione di Vallonara del comune di Marostica lungo la Via
Marchetti la quale termina a fondo cieco in corrispondenza del fabbricato rurale.

Léambito urbanistico ha prevalente destinazione af{
settori piantumati ad uliveto.

Il piccolo nucleo rurale, di fatto isolato nel contesto collinare di Vallonara, & raggiungibile mediante il
percorso stradale, non sempre facilmente agibile per le ridotte dimensioni della carreggiata, di via
Marchetti e dista circa 6,5 Km delle aree urbanizzate di centro del comune di Marostica VI.

Nell o specifico, | 6abit azi one alpiampsamintrrat il sui accessomp Ot
avviene all éesterno dal retro del f ab&éediumaameraal di
piano primo il cui accesso avviene mediante una scala a chiocciola in ferro.
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Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
HA ACQUISTATO ATTI DI
1! E\ VERE COMPRAVENDITE Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO

STIMATRIX! . Custode IVG VI
11 silo per le valutazioni i allidabil Perito Arch. Marco VIANELLO

Vista dalla strada della cortina edilizia del fabbricato rurale Vista dalla strada della cortina edilizia del fabbricato rurale

Vista della cucina al piano terra Vista della camera al piano primo
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Iuix

S CERTIFICA CHE

.' MARCO
5§ ﬁ' VIANELLO

HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE

|

v

Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO

STIMATRIXCity Custode IVG VI
I sito per le valutazioni immobilar allidabii Perito

Arch. Marco VIANELLO

Si riportano di seguito le principali caratteristiche qualitative delle componenti edilizie e degli impianti

del | 6 a bpighosata.i o n e
Tipologia Descrizione Qualita Conservazione

Fondazioni Senza lesioni visibili Non verificabili Non verificabili
Strutture verticali Muratura portante in sasso Scarse Scarse
Impalcati Solai in travetti e tavelloni. Scarse Scarse
Copertura A falde Scarse Scarse
Manto di copertura Coppi Molto Scarse Molto Scarse
Finiture esterne Intonaco Scarse Scarse
Finiture interne Tinteggiate Scarse Scarse
Pavimenti zona giorno In ceramica N.p. N.p.
Pavimenti zona notte In ceramica N.p. N.p.
Pavimenti bagni Assente N.p. N.p.
Pavimenti esterni In battuto di cemento Scarse Scarse
Serramenti esterni Legno con vetro singolo i Alluminio anodizz. Scarse Scarse
Oscuranti Assenti N.p. N.p.
Serramenti interni Assenti N.p. N.p.
Portoncino d'ingresso Alluminio anodizzato. N.p. N.p.
Impianto elettrico Assente N.p. N.p.
Impianto termico Assente N.p. N.p.
Impianto idro-sanitario Assente N.p. N.p.

Viene di seqguito riportato il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale:

Destinazione d'uso U.m. | Sup.lorda | Coeff. | U.m. Sup. Comm.
Abitazione mq 37,00 1,00 mq 37,00
Accessori mq 15,80 0,50 mq 7,90
TOTALE mq 44,90
Necessita di interventi manutentivi urgenti.
Tenuto conto dell 6epoca di costruzi on eabiamtivodréehutoo s
mediamente scarso,al | a data del sopralluogo dell 6esperto

di manutenzione straordinaria urgenti.

Certificazione energetica.

I n assenza del |l 6 A. P. Eallarlebddeaszpi eornteo dhed Ippéstatianeesdirgatioai o0 n €
isi mudar arbegi strazione al |l 6Ar c-difisi.i o Regional e Ve.l

*  architetto vianello marco @virgilio.it 1 + marco.vianello@archiworldpec.it

pag. 31


mailto:marco.vianello@archiworldpec.it

Studiodi architettura dr. arch. Marco Vianello
Via Franchetti 128 136100 Vicenza (  +39 0444962747
P. iva 01972810244 9 cod.f. VNLMRC61S04 D810G
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H“g Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE Giudice  Dr.ssa Sonia PANTANO
STIMATRIXCity Custode VG VI

Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii

Perito Arch. Marco VIANELLO

3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI PIGNORATI

Storia catastale del bene.

-— VIR : MARCHET! — — VI8 ! MPRCHET = _N1a MQR&HE‘!"\ - i
' — 4 e I I : i
Moo | |Loamen if 250 2 s || oemn || KRParg Bl SWHL | AN
ReA05 Ha 245 )
| l ol :
== i { : i
PROP. M.N, 305 PropP. MM. 721 PROP.M.. 305 PROP. M.H. 721 PROP. M H, 30§ PaoP, M.H, 321
1 | et 'L//,/h 'L///«ll
3
—  PIANTA PHAHO JEMINTERRATO - - PIANTA PIAHO TERRA - - PiaHtA  PifHo PRIMO  —

Planimetria pc. 947

Gli immobili pignorati, cosi come risultano dalle visure catastali allegate, corrispondono ai seguenti dati

identificativi:

e) Abitazione i Comune di Marostica VI - Catasto Fabbricati, Foglio 8, mapp. 947, Cat. A/4, Cl.4,
Cons. 2,5 vani, RC Euro 121,37;

Intestazione.

Variazioni storiche.

Dalle ricerche effettuate é stato rilevato che le unita immobiliari di cui alle seguenti schede sono derivanti
ed hanno subito le seguenti variazioni catastali:

Particella 947.

1 COSTITUZIONE del 13/08/1999 in atti dal 13/08/1999 (n. L05211.1/1999);

1 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 27/11/2001 Pratica n. 536126 in atti dal 27/11/2001
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 10585.1/2001);
9 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Giudizio di regolarita/Doc fa.
In fase di sopralluogo | o scrivente ha 94%cositome at o
realizzato non presenta, rispetto quanto riportato nelle schede catastali del 13.08.1999 depositataa | | 6 AE

di Vicenza, delle difformita.
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STIMATRIXCity Custode VG VI

Perito Arch. Marco VIANELLO

HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE

Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii

L 6 e gop amunque, evidenzia che le planimetrie catastali non riportano graficamente con la dovuta

chiarezza di mensionale | 6esatta posizione dei for
Osservazioniri  spetto ai dati del pignoramento.

Nessuna.

Confini.

e) Mapp. 947 - abitazione;
f) Confinate a NESO - nord: via Marchetti; a Est: mapp. 717; a Sud: mapp. 947; ad Ovest: mapp. 1051,
(salvo piu precisi);

4. RICOSTRUZIONE ATTI DI PROVENIENZA

S . REGOLARI TAS6 EDI LI ZI A E URBANI STI CA

Titoli urbanistici.

73 R S I 3 T B T IR 1 od T S 0l 80 091 B A LA AT S 8 55 751757 L5
s s R T /8” I O s tirdait i NP,

LA g A %

% Y 7 , % v857%4
LGk L,/»(‘/ :r;{//;/r/ /\/A//x“w ol / A5

e )’,/ 7“/ IV,

L4

(AT VAP

ot
k ”i/" Fagres ks T //’//’7‘

s* )\;/r\/ v {/,}/1‘"’"7‘«
1891577 /, 75 »/
4

so - ;

g

I )21

(AR W s B
WL

T

SV

Estratto del Piano degli Interventi del Comune di Marostica
Lédambit o i nmnohié ad uso sesideriziale di duiial mapp. n. 947 ricade in Zona Territoriale
Omogeneafi E2-A@ ONA DI PRI MARI A | MPORTANZA PERRQNVTIIVANZ |
I N AMBI TO COLLI NAREAmMpiti aggregati abitatin che garmrgidcono la massima tutela
e sottoposti ai seguenti vincoli:
Y Idrogeologico-forestale RDL 3267/1923 e art. 24 pt. 1.1 NTA;
Y Vincolo paesaggistico D.lgs 42/2004 art. 136 lett. C e D (ex L.1497/1939) e art. 24 pt. 1.2 NTA aree
di notevole interesse pubbilico;
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@ MARCO
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m e Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
QUISTATO ATTI DI

VERE COMPRAVENOITE Giudice  Dr.ssa Sonia PANTANO
STIM Custode VG VI

Il sio per le valuta allidabik Perito Arch. Marco VIANELLO

Y Vincolo paesaggistico D.lgs 42/2004 art. 142 lett. G e art. 9 p. B all. A delle NTA (ex L.431/85
Galasso) - Aree boscate;

Titoli  edilizi.

Riguardo all i mmobil e pi @mramp,@reva sthriza di acdess@agli afti pressoe nt
Il 6UTC di mba haoreperitod eelativi titoli abilitativi in quanto non presenti, pertanto lo stato
assentibile p e r | 6 a kiquebozdi fatto eoiché trattasi di costruzione ante 1° settembre 1967

(Il 6abitazione risale allbdéanno 1945 c. a).

Conformita urbanistico - edilizia.

In assenza di titoli edilizi, poiché trattasi di immobile ante 1 settembre 1967, lo stato assentibile
del | 6 a b iortisaande allo statocdi fatto.

6. STATO DI STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE.

L énita immobiliare ogget t o di p i aiton del sopralumogooe riaultdtad OCCUPATA dal
comproprietario non esecutato.

Titolo di occupazione: Si

Locazione: Sentital 6 Agenzi a dell e Entrate non risultano co
Comodato: no.

Assegnazione al coniuge: no.

Affitto azienda: no.

Sine titulo: no.

Opponibilita: no.

Oneri e vincoldi a carico dell dacquirente.

Fondo patrimoniale: no

Usufrutto, uso, abitazione: no.

Servitu: no.

Convenzioni edilizie: no.

Vincoli storico artistici: no.

Vincoli beni culturali e storico-ambientali: no.

Vincolo idrogeologico: no.

Contratti incidenti sunb.l 6attitudine edificatori a:
Prelazione agraria: no

Regolamento condominiale: no.

8 . SPESE DI GESTI ONEEVERIUAL PROZEIBMENH INEEDRSO
Spese di gestione dell 6i mmobil e.
Nessuna.
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STI
I per e vl ilar alitati Perito Arch. Marco VIANELLO

Oneri condominiali e arretrati degli ultimi due anni.
Nessuno.

Procedimenti giudiziari in corso.
Non risultano iscritti procedimenti giudiziali in corso.

9. VERIFICA SE | BENI RICADANO SU SUOLO DEMANIALE

Dalle verifiche condotte dall desperto non risulta
10. ESISTENZA DI PESI E ONERI DI ALTRO TIPO
Dalle verifiche condotte dal | 06e sggeavati dacansonivelioiosso!l t a

civico e che vi sia stata affrancazione da tali pesi.

11. VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI.

Il presente rapporto di valutazione € finalizzato alla determinazione del valore di mercato dei beni. Il

valore di mercato si riferisce concettualmente al prezzo di mercato, come punto di incontro della
domanda e dell 6offerta, asisticaeptinmatiza redativa blle ciprasemdtened e n
agliaffitti L6adozi one del presente criterio di valutazic
stima e quindi dal mandato assunto in fase di incarico.

Il valore di mercato & inteso essere il valore di un bene stimato senza considerare i costi di vendita e di
acquisto, e qualsiasi imposta associata.

Il valore di mercato esclude specificatamente il riferimento a un prezzo relativo a termini o circostanze
particolari, come ad esempio un finanziamento atipico, una vendita con patto di locazione, una cessione
speciale garantita da una parte nella transazione.

A seguire si riportano le fasi e gli accertamenti peritali richiesti dal Giudice delle Esecuzioni indispensabili

per la formulazione del giudizio di valore.

In data 18/05/2022 al valutatore veniva conferito dal Giudice delle esecuzioni del Tribunale di Vicenza

| 6i ncarico per effettuare un rapporto di valutazi
In data 19.08.2022 il valutatore ha inoltratori c hi est a di accesso agl: atti
di BASSANO DEL GRAPPA e MAROSTICA per esaminare gli atti amministrativi relativi agli interventi

edilizi inerenti ai beni pignorati e unitamente ha altresi richiesto di Certificato di destinazione urbanistica.

In data 06.09.20221 6 U. T. C. del Comune di BASSANO DEL GRAPP
visione le pratiche edilizie oggetto di interesse ed in data 22.08.2022i | CDU riferite all/l
di valutazione, in particolare:

1 Certificato di Destinazione urbanistica (CDU);

1 Copia autorizzazioni edilizie;

1 Copia estratto P.l. e NTA relative al fabbricato;

1 Copia fotografica di elaborati tecnici allegati alle autorizzazioni edilizie;

In data 08.0.2022 e 11.07.2022 il valutatore ha effettuatoils o p r a | | u ov dellgpoperazidnifperitali

al fine di:

1T Verificare | e condfaaifinoutbianisticidélbena; | i zzo e | a | i cei
1T Effettuare un rilievo i nt e medellasuperfididcomnmersiald, e per |
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Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii Perlto ArCh Marco VlAN ELLO

9 Eseguire un rilievo fotografico;

1T Verificare | a rispondenza dell o stato di fatto
Tecnico del comune di MarosticaVle dal | 6 Agenzia del Territorio

Dal giorno 19/05/2022 al giorno 30/09/2022, il valutatore eseguiva accertamenti economico - estimativi

riguardanti il mercato immobiliare alla ricerca di dati immobiliari comparabili. Da indagini svolte presso

banche dati on-line (Stimatrix) sono emerse recenti compravendite di immobili simili, le cui informazioni

tecnico economiche sono state ritenute affidabili e concordanti.

Due Diligence
1 processo di due diligence prevede | 6anali si

immobiliare oggetto di una potenziale transazione prima che il relativo passaggio di proprieta, od il
trasferimento di diritti o obbligazioni legati al bene, vengano formalizzati in un contratto e resi esecutivi.

Il risultato della stima € da intendersi rigorosamente riferito e limitato alla data in cui sono state effettuate

le relative indagini e, in quanto valore previsionale medio ordinario, pud discostarsi dal prezzo
conseguente ad una eventuale effettiva compravendita dipendente da fattori soggettivi e dalla capacita
contrattuale dei contraenti.

Il presente rapporto di Stima sifondas ul | 6anal i si dei dat i forniti d e
deriva che | 6attendibilit”™ de hla veiidgitalddggladlementi formtael e
messi a disposizione al perito.

Non vi sono patrticolari condizioni limitative e aggravanti che possono incidere sul risultato finale del
rapporto di valutazione.

o

Analisi del segmento di mercato.

Nel segmento di mercato associato ai beni da stimare sono stati individuati dei comparabili per tipologia
edilizia e costruttiva, dal quale sono rilevabili i relativi prezzi di mercato.

Al fini d el | 6estimativd, issegmento ainrmeroato @ralizzato in termini concreti si basa sui
seguenti parametri:

Tipologia del Analisi del parametro di

Definizione :
Parametro segmentazione del mercato
I ndica |l a localizzazione d/|Unita immobiliari ubicate in zona
Localizzazione | geografico ed economico, in funzione dei livellidirendita | r esi denzi al e adi ace
di posizione. stimare.

Indica se si tratta di compravendite, affitti o altro (permuta,

Tipo di contratto leasing,ecc)

Compravendite

Indica se si tratta di contratti per abitazione, ufficio, attivita

commerciali, artigianali, industriali o terziarie Residenziale

Destinazione

Indica se si tratta di contratti relativi a fabbricati e a terreni,
se si tratta del mer cato Abitazioni plurifamiliari sviluppate su 2/3

Tipologia . . ; o S . e ) .
imrﬁobiﬁare nuovo o0 seminouvo, se si tratta di condominio | livelli fuori terra riferite ad un periodo di
(appartamenti, mansarde, monovani) o in proprieta | recente costruzione e/o al nuovo.
esclusiva.
Tipologia Si riferisce ai caratteri PP, e
s . . e . S Edifici unifamiliari - plurifamiliari condominiali.
edilizia villette, case coloniche, opifici, complessi immaobiliari, ecc)
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puo> produtre valutazioni <onformi agh standard

M&n\ SI CERTIFICA CHE
l‘@* MARCO
VIANELLO . .
4 Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE Giudice  Dr.ssa Sonia PANTANO
STIMATRIXCity Custode VG VI
Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii Per|to ArCh Marco VIAN ELLO

Indica se si tratta di unita immobiliari piccole, medie o

Dimensione Unita immobiliari medie.

grandi.
. La domanda € costituita da un ceto sociale
Caratteri della . . . . ) . "

domanda e Mirano a descrivere i soggetti che operano sul mercato: | medio, mentre | 6offert
del | 60f dal singolo privato al |l 6i mdisinvestono per trasferimento, mobilita,

cessione in uso.
Trattandosi della vendita di una quota
intera, presumibilmente vi € la presenza di
. . S . . o . | un solo venditore e di un solo compratore
Forma di Mira a stabilire il grado di competizione, ossia il grado di \ !
9 P 9 la merce & dunque contrattata tra due

mercato concorrenza dal |l ato dell a

soggetti antagonisti.
Si desume che la forma di mercato € il
monopolio bilaterale.

Prezzo medio ordinario di compravendita
per immobili: da 700 4 / mqg . 00@&U /1m
indicativo a seconda del grado di

Livello di prezzo E rappresentato dal prezzo medio di massima derivato
o n° di scambi dalla compravendita, dal canone affitto, dal canone del

leasing. manutenzione dell 6i m
Tipo di Rappresenta chi propone i n| Agenzia immobiliare locale Liberi
intermediazione | alla trattava professionisti
Stato di  conservazione.
Per quanto riguarda | 6unit”™ immobiliare ad uso ab
siada consider ar sdarsoinedi ament e i
Alla data d e | soprall uogo denbn apmisnw,ecomuaques ecensarit imtarventi di

manutenzione straordinaria urgenti.
Dati delle aggiudicazioni degli ultimi anni nella zona ove sono ubicati i beni da stimare.

In riferimento ai dati delle aggiudicazioni degli ultimi anni acquisiti da Astalegale Spa, relativamente alla
specifica zona in questione, limitatamente ai beni appartenenti al segmento di mercato dei cespiti oggetto
della presente procedura, si nota quanto segue:

A aggiudicazioni: Si ri scontra un totale di 89 ag
A e smenirl beni vengono aggiudicati dopo una media di 3,4 esperimenti di vendita
A valori: I prezzi di ag-g24,00%hirispetta il valoreedi psrizia (pertanto non i b a

il valore di stima ma il valore deprezzato del 15%).
Tutto cio premesso, applicando gli indici sopra riportati, si stima che i beni in oggetto possano essere
aggiudicati al valore arrotondato d i 10(000,00.

DATI SPECIFICI DEL SUBJET

Descrizione sintetica Trattasi di abitazione ai piani S11 T P1 e deposito al PT e P1 con corte esclusiva.

Proprieta Quota di 1/2 di piena proprieta d i undabitazionéd7/8supde3i t i
Anno di costr. Edificio ante 1 settembre 1967

Zona strumento
urbanistico vigente

Il fabbricato ricade in Zona Territoriale Omogenea Agricola E2A.
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I I T i Studiodi architettura dr. arch. Marco Vianello
mmm | Via Franchetti128 36100 Vicenza (  +39 0444962747
]l

P.iva 01972810244 1 codf. VNLMRC61S04 D810G

pu produrre valutazioni conformi agl standard

S CERTIFICA CHE

@ ) N
) e Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
QUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE Giudice  Dr.ssa Sonia PANTANO
R Perito Arch. Marco VIANELLO
Identificativi- . . . . . .
catastali Comune di MAROSTICA VI'i C.F., Foglio 8 mapp. 9491 975 sub 2 e 3 Via Marchetti.
Destinazione uso Residenziale i deposito agricolo
L . MQ. . MQ Tipo
Destinazione e Acronimo Indice : .
SEL COMMER. | caratteristica
Mg. commerciali Sup. Principale SUP 37,00 100% 37,00 Quantitativa
Sup. Accessori SUP 15,80 50% 7,90 Quantitativa
Totale sup. commerciale 44,90 Mg.

. Il suddetti beni immobili oggetto di Esecuzione sono ubicati in via Marchetti, nel Comune di
Caratteristica MAROSTICA VI. | servizi primari quali farmacie, scuole, bar e servizi pubblici sono di difficile
posizionale S

accessibilita,
C_:arattgrlstlca Unit” abitativa all 6i nddiicioa blocabi una cortina ¢
tipologica
Stato di Lecondi zi oni di conservazione e manutenzione
conservazione scarse.
Tipologia Abitazione all 6i nt erirdficidabloaeccma cortina edil iz
Saggio di variazione | Dalle informazioni desunte il saggio di variazione del reddito € pari a 0.25 (prevedendo il segno|
mensile atteso del prezzo marginale positivo, si applichera il saggio di variazione con segno negativo)
Numero dei bagni Nessuno
Tipologia mercato Monopolio bilaterale.
Fase di mercato Recessione
Filtering Down
Metodo si Stima metodo del confronto di mercato :
applicato market comparison approach (MCA) + Sistema di Stima
Si precisa che le caratteristiche strutturali, termoigronometriche, acustiche sono state concepite,
Assunzioni ed dlme_ns[onate_e realizzate con i riferimenti
i i Le f|n_|t_ure interne non concorrono aI.Ia f_orn
5 L l 6analisi dei prezzi inmaaigpginaldel li o rqduiamd roi, e tp
esplicative POSSONO non essere prese in considerazione dai possibili compratori nel segmento di mercato
analizzato.
Dati di confronto - analisi del mercato e ricerca dei comparabili
Utilizzando il portale STIMATRIX si & proceduto con la ricerca di immobili potenzialmente compravenduti
negl i ul t i1 mi 24 mesi , riscontrando | 6esi stenza

considerando la localizzazione, la tipologia, la rendita e data, si sono scelte le seguenti n. 3
compravendite.
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I’c‘k‘;\ SI CERTIFICA CHE
i MARCO
i :y VIANELLO
HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE

ATTO 1
Probabiita Tncestats DATI IMMOBILE
| Dopa la verifica, nel

COMPRAVENDITE (1)

Atto 13375 del Notaio
DE NEGRI TOMMASO
del 18/01/2021

Studiodi architettura dr.
Via Franchetti128 136100 Vicenza

arch. Marco Vianello
( +39 0444962747

P.iva 01972810244 1 codf. VNLMRC61S04 D810G

Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO
Custode IVG VI

Perito Arch. Marco VIANELLO

> disponibill il subalterno e la superficie (ove disponibili)

=3 ——
POSIZIONE STREET VIEW
iy E LA
P 8
////U\ \

IMMOBILE 1 Unita A

Descrizione Trattasi di compravendita di immobile residenziale Cat. A/2

Tipologia Abitazione al PT 7 17 2 con corte esclusiva con garage

Stato conservazione Usato ante 1967 in scarse condizioni di manutenzione

Mqg. commerciali Destinazione Acronimo MQ. SEL
Sup. principale SUP 72,00
Balcone BAL 4,00
Portico PORT 0,00
Accessori - cantina ACC 0,00
Garage GAR 15,00
Superficie esterna (corte esclusiva) SUE 30,00
Posto auto PA 0,00

Provenienza dato Da banca dati Stimatrix

Data 18/01/2021

N° bagni dotazione 1

A.P.E. Classe G

Prezzo convenuto U4 41.500, 00
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Studiodi architettura dr. arch. Marco Vianello

-
ANW J'l': Via Franchetti 128 136100 Vicenza (  +39 0444 962747
X I || A4 Pva 01972810244 codf VNLMRC61S04 D810G
@z MARCO -
p: VIANELLO . ) .
m Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE Giudice  Dr.ssa Sonia PANTANO
STIMATRIXCity Custode VG VI
Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii Perlto AI’Ch Mal’CO VIAN ELLO
Probabilita Intestati DATI IMMOBILE
Dopo la verifica, nei dat: dellimmobile saranno disponibili il subalterno e la superficie (ove disponibil)

VERIFICA paARCSmICE Q1)

COMPRAVENDITA s

S — 23/08/2022 - 23/08/2019

Penodora‘v\ahzzalo fabbniald tnivie

. 0
i
O 108
POSIZIONE

Attenzione: questo immobile & accatastato senza il Civico pertanto Google Maps non & in grado di posizionaio correttamente..

STREET VIEW

IMMOBILE 2 Unita B
Descrizione Trattasi di compravendita di immobile residenziale Cat. A/3
Tipologia Abitazione a schiera al PT - 1 cat A/3 con cantina e autorimessa
Stato conservazione Usato anno 1986 in discrete condizioni di manutenzione
Mg. commerciali Destinazione Acronimo MQ. SEL
Sup. principale SUP 91,00
Balcone BAL 9,50
Portico PORT 0,00
Accessori (cantina) INT 41,00
Garage GAR 23,00
Superficie esterna (corte esclusiva) SUE 0,00
Posto auto PA 0,00
Provenienza dato Da banca dati Stimatrix
Data 10/12/2019
A.P.E. Classe F
N° bagni dotazione 2
Prezzo convenuto U 165.000
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Studiodi architettura dr. arch. Marco Vianello
Via Franchetti 128 136100 Vicenza (  +39 0444962747
P. iva 01972810244 9 cod.f. VNLMRC61S04 D810G

I, SICERTIFICA CHE
¥ ) MARCAO i
ﬁ VIANELLO B ) )
m Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
HA ACQUISTATO ATTI DI
VERECOMPRIVEEITE Giudice  Dr.ssa Sonia PANTANO
STIMATRIXCity Custode IVG VI

Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii

Perito Arch. Marco VIANELLO

Probabilita Intestati DATI IMMOBILE
“ Dopo Ia verifica, nei dati dellimmobile saranno disponibil il subalterno e Ia superficie (ove disponibili).
VERIFICA Comune MAROSTICA (VI)
0 t 5.5 Fg.10 Par383
COMPRAVENDITA

14

23/08/202;

Verfes incorsa
Periodo analizzato

,,,,

23/08/2019 endita 1.009,67 Euro
ordine VIA MERIDIANA
ata ordine 19
24/08/2022 15:09 s
2 Credit

24/08/2022 15:08

POSIZIONE STREET VIEW

# Modifica posizione

IMMOBILE 3 Unita C
Descrizione Trattasi di compravendita di immobile residenziale Cat A/3
Tipologia Abitazione al PTT 17 2 con garage e accessori
Stato conservazione |Usato anno 1989 in discrete condizioni di manutenzione
Mg. commerciali Destinazione Acronimo MQ. SEL
Sup. principale SUP 136,00
Balconi BAL 12,50
Portico PORT 0,00
Accessori IN+T 64,00
Garage GAR 27,00
Superficie esterna SUE 175,00
VVolume residuo disponibile VER 0,00
Provenienza dato Da banca dati Stimatrix
Data 10/06/2020
APE Classe E
N° bagni dotazione 2
Prezzo convenuto a 195. 000
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Studiodi architettura dr. arch. Marco Vianello
Via Franchetti 128 136100 Vicenza (  +39 0444962747
P. iva 01972810244 1 cod.f. VNLMRC61S04 D810G

Sala chi uelizza dam di vere compravendit:

pu produrre valutazioni conformi agl standard

S CERTIFICA CHE

ot
r @;\ MARCO
s \ ﬁr VIANELLO

HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE

Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione
Giudice Dr.ssa Sonia PANTANO

Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii Pemo Arch . Marco VlAN ELLO

| ndicazioni sul pit conveniente e miglior uso (hbu)

Dall e indagini di mercato | a destinazione pi%¥ re
attuale (abitazione), in quanto si presuppone che il valore di mercato attuale sia maggiore dei possibili

valori di trasformazione degli usi alternativi.1 | val ore di mercato  stimato
e procedure di wvalutazione che riflettono | a eatu

immobile sarebbe compravenduto sul (libero) mercato. | metodi piu comuni, utilizzati per stimare il valore

di mercato, comprendono il metodo del confronto di mercato (market comparison approach), il metodo
finanziario (income approach) e il metodo dei costi (cost approach).

Il procedimento applicato per la valutazione immobiliare & il market comparison approach (MCA) +
Sistema di Stima, ossia il procedimento di stima del prezzo di mercato e del reddito degli immobili,
attraverso il ¢ oendggettondi stimater ua indiethe i monbbili Idi confronto simili,
compravenduti di recente e di prezzo noto.

(! principio su cui si fonda il procedi mento cons
il prezzo per un immobile allo stessomodo i n cui ha gi " determinato i
applicare il MCA si devono compiere aggiustamenti sistematici sui prezzi di mercato rilevati in base alle
caratteristiche degli immobili di confronto rispetto alle corrispondenti caratteristi c he del | 6i mmob
di stima. Gli aggiustamenti sono costituiti dai prezzi marginali delle caratteristiche quantitative immobiliari

e sono il p e tl pracedithentoldiGamma anirai asdéterminare le caratteristiche immobiliari di

tipo qualitative, in quanto non desumibili e quantificabili direttamente dal mercato immobiliare.

La misura delle superfici degl i i mmobili — svolta
del |l e valutazioni i mmobi | iadNormadUNI 10760 Agdhdei Irmnmobiliaree dal i T
Manuale del Consiglio Nazionale dei Geometri.

Per I 6anali si estimativa della superficie princi
fabbricato (SEL) i ntesa | 0aelamanti derimetraln verecdlij misuata o  d
esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di m. 1,50 dal piano
pavimento.

La SEL include:
A Lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature contigue
confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi;

A | pilastri/colonne interne;

A Lo spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento, ecc.) ed
orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc.)

A Eventuali cabine, centrald. ter mi che, l e sal e i mj

La SEL non include:

A Le rampe di accesso esterne non coperte;

A | balconi, terrazzi e simili;

Al porticato ricavato all déinterno della proiezic¢
A Gli aggetti a solo scopo di ordinamento architettonico

A Le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica.

Anche per | 6anal i si estimati va d e | lo@ acceasoria tahtie; i st
terrazze, aree scoperte, ecc.) é stata considerata il criterio della superficie esterna lorda.

Stima del valore dell d&di mmobile (mca + sistema)
INDICI MERCANTILI
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Sala chi uelizza dam di vere compravendit:

pu produrre valutazioni conformi agl standard

S CERTIFICA CHE

.' MARCO
5§ ﬁ' VIANELLO

HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE

STIMATRIX!
ul

City
Ilsito per le valutazoni immobilian silidabii

Studiodi

Via Franchetti 128
P. iva 01972810244

architettura dr.
136100 Vicenza
9 codf.

arch. Marco Vianello
( +39 0444962747
VNL MRC 61S04 D810G

Proc. n. 77/20 22 RGET Rapporto di valutazione

Giudice
Custode
Perito

Dr.ssa Sonia PANTANO
IVG VI
Arch. Marco VIANELLO

TABELLA DEI DATIT LOTTO N. 07

Compravendite

Prezzo di mercato e caratteristica Subject
Comparabile A | Comparabile B | Comparabile C

Prezzo totale (euro) 41.500,00 165.000,00 195.000,00 a -

Data (mesi) 18/01/2021 10/12/2019 10/06/2020 30/09/2022

Superficie principale (m?) SEL 72,00 91,00 136,00 37,00

Terrazza (m?) 4,00 9,50 12,50 0,00

Accessori (m2) 0,00 41,00 64,00 7,90

Superficie esterna 30 0,00 175 0,00

Autorimessa 15,00 23,00 27,00 0,00

Stato di manutenzione (n) 0 3 3 0

Bagni (n) 0 2 2 1

Classe energetica (0-1) 0 4 5 0
Sup. commerciale 83,82 126,14 203,13 40,95

Rapporti mercantili Importo

Saggio annuo di svalutazione del prezzo 3%

Rapporto mercantile dei balconi 33%

Mansarda - Sottotetto 33%

Cantine i Depositii C.t. - Portico 50%

Superficie esterna 10%

Autorimessa 50%

Costi di intervento da un livello al successivo a 20.000,00

Bagno a 14.000, 0

Classe energetica a 8.000,00

ANALISI DEI PREZZI MARGINALI

Prezzo data A 1] 103,75 Euro/mese
Prezzo data B a 412,50 Euro/mese
Prezzo data C u 487,50 Euro/mese
Prezzo sup. princ. A 1] 543,76 Euro/m2 Prezzo MARG.
Prezzo sup. princ. A u 1.752,80 Euro/m2 0 543,76
Prezzo sup. princ. A U 1.237,11 Euro/m2 SEL
Prezzo balconi/terrazza u 179,44 Euro/m2
Prezzo Cantina C.t. u 271,88 Euro/m2
Autorimessa u 271,88 Euro/m2
Stato di manutenzione U  20.000,00 da0a 1
Prezzo servizio igienico U 14.000,00 dalOa 1l
Classe energetica (0-1) U 8.000,00 dalOa 1l
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