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L e

Srumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 79 sub 3 - Appartamento al piano primo e secondo

L'edificio pluripiano € composto prospiciente Piazza Umberto primo € suddiviso in piu unita
residenziali e commerciali indipendenti, oltre ad aree al piano terra pedonali e destinate a posto auto
non comuni atutti i lotti. (vedi planimetrie allegate ed elenco dei subalterni).

L'immobile residenziale identificato a sub 3, € un appartamento disposto su due piani (primo e
secondo) con vano scale ed ingresso direttamente da Piazza Umberto |, € composto da un ampio
soggiorno di ingresso con zona pranzo e cucina, un ampio terrazzo ad uso esclusivo, un disimpegno
con bagno e ripostiglio un secondo terrazzo non esclusivo (sub 11 comune atultti i lotti) e vano scale
per il piano superiore composto da un vasto spazio adibito a secondo soggiorno che disimpegna verso
tre ampie camere, ripostiglioo, guardaroba e due bagni.

Finitureinterne: lefiniture dei soffitti e delle pareti ed in generale di tutta la struttura sono di ottima
fattura e pregiate (intonaci, rasature ecc) i pavimenti della zona giorno, notte, corridoi sono in legno,
le scale sono in marmo, i bagni con pavimenti e rivestimenti in piastrelle le porte interne sono in
legno scuro cosi comei serramenti esterni dotati di doppio vetro.

L' appartamento € dotato di impianto elettrico e idraulico del quali non € stata reperita alcuna
certificazione di conformita, I’impianto termico esistente, risulta essere sprovvisto di documentazione
che ne certifichi laregolarita manutentiva.

Non s & potuto operare I'iscrizione a Catasto Impianti Regionai (CIRCE), I'APE, il certificato di
classificazione energetica, verra eseguito simulando il calcolo come prevede la normativa,
demandando successivamente una accurata manutenzione verifica ed eventuale messa a norma
dell'impianto esistente e/0 eventual e sostituzione del gruppo termico.

Per la distribuzione interna a maggior chiarimento si vedano le planimetrie allegate.

Stato di manutenzione generale: il fabbricato é realizzato con struttura mista portante in muratura e
legno, le pareti divisorie sono in laterizio, i solai intermedi si presume siano in legno; il solaio di
copertura anch'esso con strutturain legno. L edificio € dotato di oscuranti in legno.

INTERNO : Lo stato complessivo di conservazione interna dell’ appartamento da quanto si € potuto

constatare puo essere considerato normale (in riferimento all’ epoca della sua ultima ristrutturazione),
infatti come si vede dalle foto le finiture interne sono in uno stato di conservazione tale che non si

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 17 di 68



Espropriazioni immobiliari N. 251/2024

ravvisa la necessita di alcuna opera di manutenzione straordinaria ad eccezzione del pavimento il
legno che presentta zone di distacco, € invece auspicabile operare la normale manutenzione ordinaria
per il mantenimento dell’immobile.

E' invece necessario un completo intervento di controllo e verifica del funzionamento degli impianti
con unaeventuale messaanormadegli stessi.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si pud dedurre
puo essere considerato buono (in riferimento all’ epoca della sua ultima ristrutturazione), infatti come
s vede dalle foto le finiture esterne dell’ intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui

non si ravvisalanecessita di acuna opera di manutenzione straordinaria, € invece auspicabile operare
la normale manutenzione ordinaria per il mantenimento dell’immobile. Non sono evidenti segnali di

degrado €/o indizi che indichino un cattivo stato di manutenzione generale dell'immobile o che
facciano presumere siano necessari interventi particolari.

Soggiorno zona notte

CLASSE ENERGETICA:

B [179,0 KWh/m2/anno]
Certificazione APE N. 94668/2025 registratain data 20/08/2025

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
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Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice
Zonaresidenziale 355,00 X 100 %
Terrazzo esclusivo 25,00 X 33%
Totale: 380,00

TOTALE TESREN

L]

commerciale

355,00
8,25
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Tabella dei prezz corretti

Comparabile C

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 07/12/2016
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaFilanda

Superfici principali e secondarie: 179
Superfici accessorie:

Prezzo: 300.000,00 pari a 1.675,98 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 23/01/2017
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
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Indirizzo: Viadelle Fratte

Superfici principali e secondarie; 122
Superfici accessorie:

Prezzo: 200.000,00 pari a1.639,34 Euro/mq

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 08/06/2017
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaLeonardo da Vinci

Superfici principali e secondarie; 171
Superfici accessorie:

Prezzo: 220.000,00 pari a1.286,55 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un vaoreil piu possibile corrispondente al valore di mercato dell’immobile, una
volta reperita tutta la documentazione dell'unita oggetto di stima, documentazione catastale,
documentazione edilizia e urbanistica si € proceduto al calcolo della consistenza metrica, all'analisi
del mercato finalizzato al recupero di beni comparabili aquelli qui in oggetto tenendo conto di tutte
le loro caratteristiche intrinseche ed estrinseche, quali possono essere la posizione rispetto ai centri
abitati, la loro destinazione urbanistica, lo stato di conservazione e manutenzione, la tipologia del
bene, la presenza di aree scoperte ed ogni altra considerazione di carattere generale che possainfluire
sulla stima; successivamente si € proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con quanto
desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimereil piu corretto giudizio di
stima.

Dopo tale premessa, ricordando che in funzione della motivazione per la quale viene eseguita la
valutazione, ogni bene preso in considerazione pud essere stimato nell’ ottica di vari aspetti economici

proprio in funzione delle motivazioni per le quali si esegue la stima; pertanto si adottera come metodo
di stima per determinare il valore di mercato del bene oggetto della presente, il metodo
pluriparametrico secondo gli Standard di Valutazione Internazionali (IVS — Edizione 2007) che
definiscono il valore di mercato come “I’ammontare stimato per il quale un determinato immobile
puo essere compravenduto ala data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo
entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’ adeguata attivita di

marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza
alcuna costrizione”.

Pertanto, per il caso in esame, si procedera utilizzando come parametro di raffronto e calcolo i beni
comparabili reperiti identificati per tipologia edilizia e costruttivae di cui & noto il prezzo di mercato,
da confrontare con il bene oggetto di stima che, opportunamente verificati/valutati, sono stati ritenuti
affidabili applicando quindi, ai fini della valutazione immobiliare, il procedimento del Market
Comparison Approach (MCA) che consente di affidarsi avalori certi di compravenditarealizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per 10 stesso
segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stimaordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pitl 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I'immobile in oggetto il valore di stimariferito allo stato e alle condizioni attuali tenendo conto anche
dello scopo della presente stima, della “situazione urbanistica” dell'immobile e delle eventuali

difformita riscontrate nonché delle sue particolarita legate all’ ubicazione e commerciabilita, avendo
considerato inoltre, le eventuali dotazioni di spazi comuni, aree pertinenziali e dotazioni particolari
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e quantitative.

Si ribadisce inoltre che il valore di vendita in asta &€ comprensivo dello sconto applicato in sede di
calcolo del Vaore FIV (per vendita giudiziaria) per I'immediatezza della vendita ed assenza di
garanziaper gli eventuali vizi non elencati

A tale scopo si sono consultate diverse fonti di informazione che permettessero di reperire dati recenti
sulle dinamiche di mercato locale di beni simili ed in particolare.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Vicenza, ufficio del registro di Vicenza,
conservatoria dei registri immobiliari di Vicenza, ufficio tecnico di Camisano Vicentino, agenzie: di
Camisano Vicentino e nelle zone limitrofi agli immobili, osservatori del mercato immobiliare OMI,
Sister e pubblicazioni di settore, ed inoltre: banche dati, reali compravendite in zona per laricercadi
comparabili

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione e corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |le andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per o svolgimento della professione;
e il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o

collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CONS. accessor i valoreintero valorediritto
A appartamento 363,25 0,00 460.000,00 460.000,00
460.000,00 € 460.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
Il bene, per conformazione e sua natura a momento non presenta la possibilita di
essere comodamente diviso in ulteriori lotti.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 4.000,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova: €. 456.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale e redle e €. 68.400,00
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese

condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza

dellavendita giudiziaria (calcolato in scaglioni: 15% fino a 1.000.000 euro, 10%

tra 1.000.000 e 2.000.000 euro e 5% oltre i 2.000.000 euro):

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 251/2024

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

Giudice dott.ssa M. Nitti

Udienza ex art. 569 c.p.c. del 03/10/2025

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 2

Diritto pignorato (cfr pag. 26 e 37): piena proprieta per laquotadi 1/1
Tipologia bene (cfr pag. 26 e 37): Unita Commerciae a piano Terra
Ubicazione (cfr pag. 26 e 37): Camisano V.no — V1 — Piazza Umberto |
Dati Catastali attuali (cfr pag 26 e 37):

foglio 13 particella 79 sub 7 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 5, consistenza 147 mq, rendita
3.363,37 — piena proprieta per laquotadi 1/1;

Metri quadri (cfr pag. 26): 145,00 mq
Stato (cfr pag. 39): normale
Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 29):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 45): 150.000,00 € - Valore quota 150.000,00 € —il valore di stima
e calcolato utilizzando comparabili riferiti anche a compravendite di immobili del periodo
antecedente @ COVID, non essendo possibile reperire valori di compravendite piu recenti che
tengano conto di tale fenomeno

Date/valori comparabili reperiti (cfr pag. 42): 2014: 185.000,00; 2019: 50.000,00; 2020:
1350.000,00; i valori trovati s riferiscono anche a periodo antecedente al COVID, non essendo
possibile reperire valori di compravendite piu recenti che tengano conto di tale fenomeno

Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 44): in base ai dati forniti da Astalegale

Valore di vendita for zata della quota proposto (cfr pag. 45): 124.525,00 €

Vendibilita/appetibilita: normale

Iniziative di vendita forme di pubblicita opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/delegato alavendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 27): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. 27): proprietario quota

Problemi particolari- informazioni utili — criticita: vedi conformita
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L e

estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 79 sub 7 - Negozio al pianoterra

L'edificio pluripiano € composto prospiciente Piazza Umberto primo € suddiviso in piu unita
residenziali e commerciali indipendenti, oltre ad aree al piano terra pedonali e destinate a posto auto
non comuni atutti i lotti. (vedi planimetrie allegate ed elenco dei subalterni).

L'immobile commerciale identificato a sub 7, € un negozio disposto su un unico piano (terra) con
ingresso direttamente da Piazza Umberto I, &€ composto da un ampio vano adibito alocale di vendita,
una zona secondaria adibita a ripostiglio e zona servizi con disimpegno di collegamento. Fanno parte
delle dotazioni i beni comuni cosi come identificati nell'elaborato planimetrico, in particolare (ma
non solo) il sub 8riferito a plateatico esterno

Come evidenziato nella planimetria dello stato del luoghi, parte del negozio é stata occupata dal
negozio identificato al Lotto 3 modificando la disposizione interna con una parete provvisoria in
cartongesso.

Nell'eventualita cheil Lotto 2 e Lotto 3 siano assegnati ad aggiudicatari diversi,si dovra provvedere
al ripristino dello stato autorizzato, nella sezione conformita é stato indicato il costo per tale ripristino

Finitureinterne: lefiniture dei soffitti e delle pareti ed in generale di tutta la struttura sono di ottima
fattura e adatte alla destinazione d'uso dell'immobile i pavimenti sono in legno (o simile), il bagno
con pavimenti e rivestimenti in piastrelle le porte interne sono in legno; i serramenti esterni dotati di
doppio vetro.

Il negozio é dotato di impianto elettrico e idraulico dei quali non é stata reperita alcuna certificazione
di conformita, I'impianto termico esistente, risulta essere sprovvisto di documentazione che ne
certifichi laregolarita manutentiva. Tutti gli impianti sono scollegati dallarete di distribuzione e non
€ stato possihile pertanto controllarne il regolare funzionamento.

Non s € potuto operare I'iscrizione a Catasto Impianti Regionali (CIRCE), I'APE, il certificato di
classificazione energetica, verra eseguito ssimulando il calcolo come prevede la normativa,
demandando successivamente una accurata manutenzione verifica ed eventuale messa a norma
dell'impianto esistente /0 eventual e sostituzione del gruppo termico.

Per la distribuzione interna a maggior chiarimento si vedano le planimetrie allegate.

Stato di manutenzione generale: il fabbricato e realizzato con struttura mista portante in muratura e
legno, le pareti divisorie sono in laterizio, i solai intermedi si presume siano in legno; il solaio di
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copertura anch'esso con strutturain legno.

INTERNO: Lo stato complessivo di conservazione interna del negozio da quanto s & potuto
constatare puo essere considerato normale (in riferimento all’ epoca della sua ultima ristrutturazione),
infatti come si vede dalle foto le finiture interne sono in uno stato di conservazione tale che non si
ravvisa la necessita di alcuna opera di manutenzione straordinaria, & invece auspicabile operare la
normale manutenzione ordinaria per il mantenimento dell’immobile.

E' invece necessario un completo intervento di controllo e verifica del funzionamento degli impianti
con una eventuale messaanormadegli stessi.

ESTERNO: Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si pud dedurre
puo essere considerato buono (in riferimento all’ epoca della sua ultima ristrutturazione), infatti come
s vede dalle foto le finiture esterne dell’ intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui
non si ravvisalanecessitadi alcuna opera di manutenzione straordinaria, € invece auspicabile operare
la normale manutenzione ordinaria per il mantenimento dell’immobile. Non sono evidenti segnali di
degrado €/o indizi che indichino un cattivo stato di manutenzione generale dell'immobile o che
facciano presumere siano necessari interventi particolari.

Vista interna negozio

\ista interna negozio

Vista interna negozio Vista interna negozio

CLASSE ENERGETICA:
[239,6 KWh/m2/anno]
Certificazione APE N. 94672/2025 registratain data 20/08/2025

CONSISTENZA:
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Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni

Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza
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Tabella dei prezz corretti

Comparabile C

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 17/04/2014
Fonte di informazione: Sto notarile
Descrizione: Artigianale commerciale
Indirizzo: ViaPio LaTorre

Superfici principali e secondarie: 280
Superfici accessorie:

Prezzo: 185.000,00 pari a 660,71 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita
Data contratto/rilevazione: 05/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Commerciale
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Indirizzo: ViaMarconi

Superfici principali e secondarie: 60
Superfici accessorie:

Prezzo: 50.000,00 pari a 833,33 Euro/mq

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 16/03/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Commerciae

Indirizzo: Via Silvestri

Superfici principali e secondarie; 101
Superfici accessorie:

Prezzo: 135.000,00 pari a1.336,63 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un vaoreil piu possibile corrispondente al valore di mercato dell’immobile, una
volta reperita tutta la documentazione dell'unita oggetto di stima, documentazione catastale,
documentazione edilizia e urbanistica si € proceduto al calcolo della consistenza metrica, all'analisi
del mercato finalizzato al recupero di beni comparabili aquelli qui in oggetto tenendo conto di tutte
le loro caratteristiche intrinseche ed estrinseche, quali possono essere la posizione rispetto ai centri
abitati, la loro destinazione urbanistica, lo stato di conservazione e manutenzione, la tipologia del
bene, la presenza di aree scoperte ed ogni altra considerazione di carattere generale che possainfluire
sulla stima; successivamente si € proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con quanto
desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimereil piu corretto giudizio di
stima.

Dopo tale premessa, ricordando che in funzione della motivazione per la quale viene eseguita la
valutazione, ogni bene preso in considerazione pud essere stimato nell’ ottica di vari aspetti economici

proprio in funzione delle motivazioni per le quali si esegue la stima; pertanto si adottera come metodo
di stima per determinare il valore di mercato del bene oggetto della presente, il metodo
pluriparametrico secondo gli Standard di Valutazione Internazionali (IVS — Edizione 2007) che
definiscono il valore di mercato come “I’ammontare stimato per il quale un determinato immobile
puo essere compravenduto ala data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo
entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’ adeguata attivita di

marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza
alcuna costrizione”.

Pertanto, per il caso in esame, si procedera utilizzando come parametro di raffronto e calcolo i beni
comparabili reperiti identificati per tipologia edilizia e costruttivae di cui & noto il prezzo di mercato,
da confrontare con il bene oggetto di stima che, opportunamente verificati/valutati, sono stati ritenuti
affidabili applicando quindi, ai fini della valutazione immobiliare, il procedimento del Market
Comparison Approach (MCA) che consente di affidarsi avalori certi di compravenditarealizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per 10 stesso
segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stimaordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pitl 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I'immobile in oggetto il valore di stimariferito allo stato e alle condizioni attuali tenendo conto anche
dello scopo della presente stima, della “situazione urbanistica” dell'immobile e delle eventuali

difformita riscontrate nonché delle sue particolarita legate all’ ubicazione e commerciabilita, avendo
considerato inoltre, le eventuali dotazioni di spazi comuni, aree pertinenziali e dotazioni particolari
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sulle dinamiche di mercato locale di beni simili ed in particolare.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Vicenza, ufficio del registro di Vicenza,
conservatoria dei registri immobiliari di Vicenza, ufficio tecnico di Camisano Vicentino, agenzie: di
Camisano Vicentino e nelle zone limitrofi agli immobili, osservatori del mercato immobiliare OMI,
Sister e pubblicazioni di settore, ed inoltre: banche dati, reali compravendite in zona per laricercadi
comparabili

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione e corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

¢ |le andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;
e il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID  descrizione consistenza €OoNs. accessori valoreintero valorediritto
A negozio 145,00 0,00 150.000,00 150.000,00
150.000,00 € 150.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
Il bene, per conformazione e sua natura al momento non presenta la possibilita di
essere comodamente diviso in ulteriori lotti.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 3.500,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova: €. 146.500,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale e redle e €. 21.975,00
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese

condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza

dellavendita giudiziaria (calcolato in scaglioni: 15% fino a 1.000.000 euro, 10%

tra 1.000.000 e 2.000.000 euro e 5% oltre i 2.000.000 euro):

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Arrotondamento del valorefinae: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello €. 124.525,00
stato di fatto e di diritto in cui s trova:

data 25/08/2025

il tecnico incaricato arch. Andrea

Basso
tecnico incaricato: arch. Andrea Basso

Pagina 45 di 68



Espropriazioni immobiliari N. 251/2024

TRIBUNALE ORDINARIO -VICENZA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

251/2024

PROCEDURA PROMOSSA DA:
*** DATO OSCURATQ ***

DEBITORE:
*** DATO OSCURATO ***

GIUDICE:
dott.ssa M. Nitti

CUSTODE:
IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 251/2024

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

Giudice dott.ssa M. Nitti

Udienza ex art. 569 c.p.c. del 03/10/2025

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 3

Diritto pignorato (cfr pag. 47 e 58): piena proprieta per laquotadi 1/1
Tipologia bene (cfr pag. 47 e 58): Unita Commerciae a piano Terra
Ubicazione (cfr pag. 47 e 58): Camisano V.no — V| — Piazza Umberto |, 21
Dati Catastali attuali (cfr pag . 47 e 58):

foglio 13 particella 79 sub 10 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 5, consistenza 235 mg, rendita
4.618,37 — piena proprieta per laquotadi 1/1;

Metri quadri (cfr pag. 47): 260,00 mq
Stato (cfr pag. 61): normale
Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 50):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 66): 234.000,00 € - Valore quota 234.000,00 € —il valore di stima
e calcolato utilizzando comparabili riferiti anche a compravendite di immobili del periodo
antecedente @ COVID, non essendo possibile reperire valori di compravendite piu recenti che
tengano conto di tale fenomeno

Date/valori comparabili reperiti (cfr pag. 63): 2014: 185.000,00; 2019: 50.000,00; 2020:
1350.000,00; i valori trovati s riferiscono anche a periodo antecedente al COVID, non essendo
possibile reperire valori di compravendite piu recenti che tengano conto di tale fenomeno

Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 65): in base ai dati forniti da Astalegale

Valore di vendita for zata della quota proposto (cfr pag. 66): 195.925,00 €

Vendibilita/appetibilita: normale

Iniziative di vendita forme di pubblicita opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/delegato alavendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 48): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. 48): proprietario quota

Problemi particolari- informazioni utili — criticita: vedi conformita
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in forza di donazione accettata del 08/03/2013 n. 37510 rep. Notaio Giordani Angiola e trascritto a
Vicenza il 11/03/2013 ai nn. 4908 R.G. e 3347 R.P: la Sig.ra *** DATO OSCURATO *** dona
['usufrutto dei m.n. 79 sub. 7, m.n. 79 sub. 9, m.n. 79 sub. 10 (enti comuni m.n. 79 sub. 5 e 8) nel
Comune di Camisano Vicentino fg. 13 passano a:

*** DATO OSCURATO *** nato a Padovail 13/12/1959 proprieta per 1/1

in forzadel Verbale di separazione consensuale con assegnazione della casafamiliare del 26/05/2016
rep. 9665/2016 Tribunale di Vicenza e trascritto il 07/06/2016 ai nn. 16639 R.G. e 11881 R.P; il m.n.
79 sub. 3 nel Comune di Camisano Vicentino fg. 13 viene assegnato il diritto di abitazione a ***
DATO OSCURATO *** nata a Palmanovail 17/05/1957;

inforza di atto di cessione di diritti reali atitolo gratuito del 19/09/2016 n. 1091 rep. Notaio Giarolo
Alberto e trascritto a Vicenza il 30/09/2016 a nn. 17907 R.G. e 12757 R.P; il sig. *** DATO
OSCURATO *** | dichiarando che |'usufrutto che spetta ala signora *** DATO OSCURATO ***
rimaneva impregiudicato oltre al diritto di abitazione afavore dellasignora*** DATO OSCURATO
*** cedeva il m.n. 79 sub. 3 (+ citato ente comune m.n. 79 sub. 5) nel Comune di Camisano
Vicentino fg. 13 passa a

*** DATO OSCURATO *** nato ad Arzignano il 04/08/1988 nuda proprieta per 1/2

*** DATO OSCURATO *** *** DATO OSCURATO *** LODOVICA nata ad Arzignano il
13/01/1994 nuda proprieta per 1/2;

in forza di atto donazione accettata del 30/05/2022 n. 7165 rep. Notaio Giarolo Alberto e trascritto a
Vicenzail 15/06/2022 ai nn. 13773 R.G. e 9842 R.P; lasignora*** DATO OSCURATO *** donava
il suo diritto di usufrutto del m.n. 79 sub. 3 (+ citato ente comune m.n. 79 sub. 11) nel Comune di
Camisano Vicentino fg. 13 passain dittaa:

*** DATO OSCURATO *** nato ad Arzignano il 04/08/1988 per la proprietadi 1/2
*** DATO OSCURATO *** nataad Arzignano il 13/01/1994 per la proprietadi 1/2

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

I complesso immobiliare prospicente Piazza Umberto | € di epoca storica edificato in data anteriore
al'adozione dei vari strumenti urbanistici.

Il primo documento urbanistico reperito e del 1956 ed é riferito ad un nulla osta per la modificadelle
vetrine

Negli anni si sono susseguite innumerevoli pratiche edilizie sia riferita alla parte commerciae che
alla parte residenziale. Modifiche interne, ristrutturazione, sanatoria.

Accesso a Lotto 3 dal Lotto 1. il Lotto 3 e stato oggetto di una recente pratica edilizia
di trasformazione (93/2015) che prevedevalarealizzazione di una scala esterna per collegareil piano
terra a primo piano eliminando I'esistente scala interna. Allo stato attuale la scala interna € stata
demolita mentre non € mai stata realizzatala scala esterna. | titoli edilizi per fare tale trasformazione
sono scaduti nei termini e va verificato con i competenti uffici il loro eventuale rinnovo per
completare i lavori. Attualmente per accedere al primo piano del lotto 3 s deve passare
attraverso il Lotto 1 (abitazione) ed entrare attraverso il terrazzo comune (sub 11) al Lotto 1
(sub 3) e Lotto 3 (sub 10) - Si precisa che il Sub 11 terrazzo al primo piano, come s legge dalla
documentazione catastale € un Bene Comune Non Censibile (BCNC) comune atutti i subalterni della
particella 79 e quiondi comune anche a tutti i lotti anche se non direttamente accessibile se non
passando attraverso il lotto 1

Pertanto I'agibilita reperita e riferita a lotto 3 (342/78 - 2057/87 - 4721/87) & precedente a tale
trasformazione. Solamente in seguito alla definizione e chiusura della pratica edilizia sara possibile
procedere con larichiestadi una nuova agibilita
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La documentazione integrale € inserita nel fascicolo degli allegati ed € parte integrante della
perizia

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione Edilizia N. 13-91 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di Trasformazione urbanistica, presentata il 25/01/1991 con il n. 739 Prot di protocollo,
rilasciata il 10/02/1992 con il n. 13/91 di protocollo, agibilita del 05/07/2000 con il n. 8756 prot di
protocollo.

I titolo eriferito solamente a Lotto 1.

Il riferimento al'Agibilita e ladatadi richiesta ed é riferita alle successive pratiche edilizie chieste in
rinnovo della principale

Permesso di Costruire N. 83/2004 e successive varianti, intestataa*** DATO OSCURATO *** | per
lavori di ridistribuzione locali commerciali, presentatail 04/04/2004 con il n. 5539 Prot di protocollo,
rilasciatail 27/08/2004 con il n. 83/2004 di protocollo, agibilita del 07/03/2006 con il n. 1563 Prot di
protocollo.

I titolo eriferito solamente a Lotto 2

Permesso di Costruire N. 93/2015 e successive varianti, intestataa*** DATO OSCURATO *** | per
lavori di Modifiche interne e sistemazione facciata, presentata il 16/06/2015 con il n. 8690 Prot di
protocollo, rilasciatail 31/05/2016 con il n. 93/2015 di protocollo.

1 titolo eriferito solamente a Lotto 3.

La pratica in oggetto non é stata conclusain quanto non ultimate le opere, allo stato attuale é stata
toltala scalainterna ma non costruita la cala esterna, |'accesso a primo piano avviene attraverso il
terrazzo comune (sub 11) con l'unitaresidenziale Sub 3

Concessione Edilizia N. 342/78 e successive varianti, intestataa*** DATO OSCURATO *** | per
lavori di Attivita e trasformazione edilizia negozio a piano terra e primo, presentata il 25/10/1978,
rilasciata il 13/06/1979 con il n. 342/78 di protocollo, agibilita del 26/11/1980 con il n. 342/78 di
protocollo.

I titolo eriferito solamente a Attualmente Lotti 2 e 3

Concessione Edilizia N. 342/78 e successive varianti, intestataa*** DATO OSCURATO *** | per
lavori di Attivita e trasformazione edilizia negozio al piano terra e primo, presentatail 25/10/1978,
rilasciata il 13/06/1979 con il n. 342/78 di protocollo, agibilita del 26/11/1980 con il n. 342/78 di
protocollo.

I titolo eriferito solamente a Attualmente Lotti 2 e 3

Concessione ediliziain sanatoria N. PE 889 e successive varianti, intestataa*** DATO OSCURATO
*** per lavori di adeguamento edificio, rilasciatail 04/03/1992 con il n. 2057/87 Prot di protocollo,
agibilitadel 03/07/1992 conil n. 4721/87 Prot di protocollo.

Il titolo ériferito solamentea Lotti 1 - 2 - 3 s tratta della sanatoria dell'intero edificio

7.2. S TUAZIONE URBANISTICA:

PI - piano degli interventi adottato, in forza di deliberadel Consiglio Comunale in data 22/02/2018,
ratificato con Decreto del Presidente della Provincia n. 22 inizia l'iter di approvazione prima del
PA.T. (Piano di Assetto del Territorio) che successivamente diventa Pl. (Piano degli interventi),

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
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Si precisa che I'eventuale conformita edilizia e catastale si basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non e stato pertanto possibile verificare se ci fosser o ulteriori documenti
e/o informazioni che potesser o contrastar e con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metrica tra quanto rilevato
e quanto autorizzato (verifica a cura dell'aggiudicatario per I'eventuale esatta e completa
individuazione), superino le tolleranze ammessa dalla normativa, si dovra verificare la
possibilitd, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
nor mativa consente di ottenere.

Nel caso specifico data la mole degli atti rilasciati nel corso del tempo per I'edificazione e
trasformazione del complesso immobiliare e la particolare situazione che necessita di ulteriori
autorizzazioni per il completamento delle opere (e l'eventuale lor o regolarizzazione), allo stato
attuale, non € possibile esprimere un completo giudizio di confor mita.

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che maggiormente rispecchia lo
stato in esser e 0 che € comunque facilmente sistemabile (in particolareriferimento al L otto 3).

Si precisa che una eventuale pratica per sanarelo stato dei luoghi, con particolareriferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a pit unita edilizie, dovra esser e fatto
per I'interoimmobile

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: La pratica edilizia per la trasformazione e realizzazione
della scala esterna per collegare il piano terra a primo piano non ha concluso il suo iter. Inoltre la
scala stessa non € ancora stata realizzata rendendo al momento scollegati i due piani Il valore di
vendita in asta &€ comprensivo dello sconto applicato in sede di calcolo del Valore FIV per
I'immediatezza della vendita ed assenza di garanzia per gli eventuali vizi non elencati

Codti di regolarizzazione:
e costo tecnico eventuale riapertura della pratica sospesa (oneri, sanzioni e costo intervento
edilizio previsto esclusi): €.2.000,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: eventuale praticadi regolarizzazione se a buon fine
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: diversa disposizione di acune pareti interne, in particolare
il Lotto 3 occupa parte della superficie del lotto 2

Codti di regolarizzazione:
o Pratica adeguamento planimetria catastale (oneri esclusi): €. 1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: Tempi tecnici riferiti ala pratica di adeguamento delle
planimetrie

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 53 di 68



Espropriazioni immobiliari N. 251/2024

- = P A X
- 3 = . Lo - = LU LR
P T— g j
i i G faw Y . Lx}
THEY W PP peray gy ey
oy o 111+ S—— ) (Y INLNL uﬂln:ﬂ“ﬂ“ﬁﬁ.ﬂﬁ!ﬂﬁ.ﬁgﬁlu L TICCC CETT R
e b b by T R ||
1 LT (Ll 2 LB}
THTA N PP v phy meyemrs
- i
B et [re—
= —— - =
= I RSO =y
e S R e
o AR ot P 0 i
Y S S — | R | [1. I = l - L - L
ey _..u... .I] I..._|..l —v—| -] ..1_.]_. .l._ —_—
ousvEE I I n_._.gl.._....._!._.ﬂn LY M v Pl
i L 1 T gty o i,
e g ] ] ] —)
B ——— |
= — I =
L LY
FEOLIT 1/ I i tiasu) jie (| 3p Suommenig — ] O
Sraiin, iy b Smiag
Tl ALY ey Hiqoau s OIS A LE1 F i
vy FIESS R T T T B
e e = = — = SO E —
a1 [y SeETLE
: Y P
-lll::ii:_-ml..-“:.!. ll-.ii - ! i e -l L' i 4 4 1
ey ﬂ.l.ll..._l..t I.I..!I...JJI......._P_ o= ]
i s e LRI LYK 10 _.__..._.::u...rul.._._.i F
da g ] ik ey —
Pt e ke,
. ——
o - — P —
o < = S = = R T, = -
Fr ry
P e i r— A M e | § GO W & ' a |
| ﬂr ] I_..lll _.l_..l... l._t-. L RE I T —-
LLIRCRTE TR Eivl (LL] _.._.E.Ei ¥
FHG LAY sy e
B L L L LT S 1 e b P - s ]
LTLRES TR ]
o —— s ey
VINEHA P
LR (AT RIRY B — —T
et i ]
FEOR/T 1/ I e o7 | 1 ([ 33p svopreniig e | s 5
S, i e g
T —— AHIPORLIET B3] RIS AT, e
L B LR FIZaD T @ PR

4
i i
] _ “ 4 LL |
Wu b —— m £ 5w T
m F3 A
18 /a0
T ] st i 4
i .m:: ___. = i _ il _
_mum E _ i
. }
: it Wm — al i
I i
| RE
A
15, |
i i st _
i N_ i M“ d
[ :
bt 11
i =
I —— L TR —iL
I-.-_E!BH\J’.‘;[EE
e il s TR, g | | bl bom i { gl
gy ull_lll."...__._.l.__.l._l_.!___l] .__.__._-..Iu_..lp_.”.n
i Wi EEEEFI [ETR R TR TR ..J.
1 rpp— v e e,
B v timi bl i st :..|I.|. o . .|.I.._”
Ll L — - R —
" b s P el it - - —
L S W T
o S T T i B

L | W * | % | A |

- — :.-.-II.-_l_.v_lll |....II —ey| w |we— ..f. ==l

Nl LS g EJ!:EE _-__.-._._'.E-h—.l =
E!. al prewh
St LT S Y e .].._I._...I-.':l....!.!u.l-) Ll L
1
ot i e e 1 3T R A
] I Y T
a1 e o ) 1 e f P A
i e i e ki o I LAPR R U i
P e g ——
o 8 B e A e — i w
sy (g bl o 1 e S P b 1
vy e b i ey e A T
[ T I S T =TT 1] | RS R rra S ————— o
e v 1] P i il sy
W iy
FDOCT /) (R TR U (G 1307 Jungreniis —
R ) e
i . oo sad eauos eamsy

l vz
uﬂuﬁm

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 54 di 68



Espropriazioni immobiliari N. 251/2024

o
=

8.4, CORRISPONDENZA DATI| CATASTALI/ATTO:

Conformitatitolarita/corrispondenza atti:

Atto donazione
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NEGOZIO

DI CUI AL PUNTO A

negozio a CAMISANO VICENTINO Piazza Umberto | 21, della superficie commerciale di 260,00
mq per laquotadi 1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L'immobile a destinazione d'uso commerciale (Lotto 3) oggetto della presente perizia si trova
al'interno di un edificio a piu unita (residenziale - commerciali) a tre piani fuori terra. L'edificio,
edificato in epoca remota € ubicato in zona centrale del Comune di Camisano prospicente la Piazza
principale del paese

In epoca successiva al'edificazione sono stati eseguiti lavori di ordinaria manutenzione e
sistemazione per il regolare mantenimento dell'immobile, se ne ha traccia a partire dalla fine degli
anni '50 dello scorso secolo.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano Terra e Primo, ha un'dtezza interna di
2,9.1dentificazione catastale:
e foglio 13 particella 79 sub. 10 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 5, consistenza 235
mg, rendita 4.618,37 Euro, indirizzo catastale: PIAZZA UMBERTO |, piano: Piano T-1,
intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto del 08/03/2013 Pubblico ufficiale
ANGIOLA GIORDANI Sede CAMISANO VICENTINO (VI) Repertorio n. 37510 - UU
Sede VICENZA (VI) Registrazione n. 1471 registrato in data 08/03/2013 - DONAZIONE
Volturan. 17662.1/2016 - Pratican. V10140472 in etti dal
Coerenze: mapp 79 sub 9, 12, 7, bene comune sub 8, pubblicavia
fanno parte della proprietai beni comuni condominiali nella quota di riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni - Si precisa che il Sub 11 terrazzo a primo
piano, come s legge dalla documentazione catastale € un Bene Comune Non Censibile
(BCNC) comune a tutti i subalterni della particella 79 e quiondi comune anche a tutti i lotti
anche se non direttamente accessibile se non pasdsando attraverso il lotto 1

L'intero edificio sviluppa Tre piano, Tre piano fuori terra, . Immobile costruito in epoca remota
ristrutturato nel 1995.
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\ista esterna da Piazza Umberto |

\ista esterna da Piazza Umberto |
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\ista esterna da Piazza Umberto |

\ista esterna da Piazza Umberto |

DESCRIZIONE DELLA ZONA
I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area mista residenziale/commerciale, le zone
limitrofe s trovano in un'area mista residenziale/lcommerciale. Il traffico nella zona & locae, i
parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Foto Aerea Mappa catastale
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 79 sub 10 - Negozio al pianoterraeprimo

L'edificio pluripiano € composto prospiciente Piazza Umberto primo € suddiviso in piu unita
residenziali e commerciali indipendenti, oltre ad aree al piano terra pedonali e destinate a posto auto
non comuni atutti i lotti. (vedi planimetrie allegate ed elenco dei subalterni).

L'immobile commerciale identificato al sub 10, € un negozio disposto su due piani (terra e primo) con
ingresso direttamente da Piazza Umberto I, € composto al piano terra da un vano adibito alocale di
vendita, una zona secondaria adibita a ripostiglio; al primo piano un ampia zona ora adibita a
magazzino e dotata di vano servizi. Come gia accennato a questa parte dell'immobile si accede
attraverso il terrazzo al piano primo (sub 11 comune) collegato direttamente al Lotto 1 e pertanto a
momento non presenta un ingresso autonomo. L'originario progetto di trasformazione (pratica edilizia
93/2015) prevedeva la redizzazione di una scala esterna in sostituzione della preesistente scala
interna, allo stato attuale e stata demolitala scalainterna ma non ancora costruita quella esterna (vedi
indicazioni nelle sezioni apposite). Fanno parte delle dotazioni i beni comuni cosi come identificati
nell'elaborato planimetrico, in particolare (manon solo) il sub 8 riferito al plateatico esterno

Come evidenziato nella planimetria dello stato dei luoghi, a piano terrail Lotto 3 ha occupato parte
del negozio identificato al Lotto 2 modificando la disposizione interna con una parete provvisoriain
cartongesso.

Nell'eventualita cheil Lotto 2 e Lotto 3 siano assegnati ad aggiudicatari diversi, si dovra provvedere
al ripristino dello stato autorizzato, nella sezione conformita é stato indicato il costo per taleripristino

Finitureinterne: lefiniture dei soffitti e delle pareti ed in generale di tuttala struttura sono di ottima
fattura e adatte alla destinazione d'uso dell'immobile i pavimenti sono in legno (o simile), il bagno
con pavimenti e rivestimenti in piastrelle le porte interne sono in legno; i serramenti esterni dotati di
doppio vetro.

Il negozio & dotato di impianto elettrico e idraulico dei quali non & stata reperita alcuna certificazione
di conformitd, I'impianto termico non & presente, risulta essere sprovvisto di documentazione che ne
certifichi la regolarita manutentiva e non & stato possibile pertanto controllarne il regolare
funzionamento.

Non s & potuto operare I'iscrizione al Catasto Impianti Regionali (CIRCE), I'APE, il certificato di
classificazione energetica, verra eseguito simulando il calcolo come prevede la normativa,
demandando successivamente una accurata manutenzione verifica ed eventuale messa a norma
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dell'impianto esistente e/o eventual e sostituzione del gruppo termico.
Per la distribuzione internaamaggior chiarimento si vedano le planimetrie alegate.

Stato di manutenzione generale: il fabbricato e realizzato con struttura mista portante in muratura e
legno, le pareti divisorie sono in laterizio, i solai intermedi si presume siano in legno; il solaio di
copertura anch'esso con strutturain legno.

INTERNO: Lo stato complessivo di conservazione interna del negozio da quanto s & potuto
constatare puo essere considerato normale (in riferimento all’ epoca della sua ultima ristrutturazione),

infatti come si vede dalle foto le finiture interne sono in uno stato di conservazione tale che non si

ravvisa la necessita di alcuna opera di manutenzione straordinaria, & invece auspicabile operare la
normal e manutenzione ordinaria per il mantenimento dell’immaobile.

E' invece necessario un completo intervento di controllo e verifica del funzionamento degli impianti
con una eventuale messaanormadegli stessi.

ESTERNO: Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si pud dedurre
puo essere considerato buono (in riferimento all’ epoca della sua ultima ristrutturazione), infatti come
s vede dalle foto le finiture esterne dell’ intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui

non si ravvisalanecessitadi alcuna opera di manutenzione straordinaria, € invece auspicabile operare
la normale manutenzione ordinaria per il mantenimento dell’immobile. Non sono evidenti segnali di

degrado €/o indizi che indichino un cattivo stato di manutenzione generale dell'immobile o che
facciano presumere siano necessari interventi particolari.

Vista interna piano terra
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Vista interna piano primo

CLASSE ENERGETICA:
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[214,40 KWh/m?/anno]
Certificazione APE N. 94677/2025 registratain data 20/08/2025

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Negozio piano terrae primo 260,00 X 100 % = 260,00
Totale: 260,00 260,00
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Tabella dei prezz corretti

Comparabile C

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 17/04/2014
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: artigianale commerciale
Indirizzo: ViaPio LaTorre

Superfici principali e secondarie: 280
Superfici accessorie:

Prezzo: 185.000,00 pari a 660,71 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita
Data contratto/rilevazione: 05/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Commerciale
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Indirizzo: ViaMarconi

Superfici principali e secondarie: 60
Superfici accessorie:

Prezzo: 50.000,00 pari a 833,33 Euro/mq

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 16/03/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Commerciae

Indirizzo: Via Silvestri

Superfici principali e secondarie; 101
Superfici accessorie:

Prezzo: 135.000,00 pari a1.336,63 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un vaoreil piu possibile corrispondente al valore di mercato dell’immobile, una
volta reperita tutta la documentazione dell'unita oggetto di stima, documentazione catastale,
documentazione edilizia e urbanistica si € proceduto al calcolo della consistenza metrica, all'analisi
del mercato finalizzato al recupero di beni comparabili aquelli qui in oggetto tenendo conto di tutte
le loro caratteristiche intrinseche ed estrinseche, quali possono essere la posizione rispetto ai centri
abitati, la loro destinazione urbanistica, lo stato di conservazione e manutenzione, la tipologia del
bene, la presenza di aree scoperte ed ogni altra considerazione di carattere generale che possainfluire
sulla stima; successivamente si € proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con quanto
desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimereil piu corretto giudizio di
stima.

Dopo tale premessa, ricordando che in funzione della motivazione per la quale viene eseguita la
valutazione, ogni bene preso in considerazione pud essere stimato nell’ ottica di vari aspetti economici

proprio in funzione delle motivazioni per le quali si esegue la stima; pertanto si adottera come metodo
di stima per determinare il valore di mercato del bene oggetto della presente, il metodo
pluriparametrico secondo gli Standard di Valutazione Internazionali (IVS — Edizione 2007) che
definiscono il valore di mercato come “I’ammontare stimato per il quale un determinato immobile
puo essere compravenduto ala data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo
entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’ adeguata attivita di

marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza
alcuna costrizione”.

Pertanto, per il caso in esame, si procedera utilizzando come parametro di raffronto e calcolo i beni
comparabili reperiti identificati per tipologia edilizia e costruttivae di cui & noto il prezzo di mercato,
da confrontare con il bene oggetto di stima che, opportunamente verificati/valutati, sono stati ritenuti
affidabili applicando quindi, ai fini della valutazione immobiliare, il procedimento del Market
Comparison Approach (MCA) che consente di affidarsi avalori certi di compravenditarealizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per 10 stesso
segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stimaordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pitl 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I'immobile in oggetto il valore di stimariferito allo stato e alle condizioni attuali tenendo conto anche
dello scopo della presente stima, della “situazione urbanistica” dell'immobile e delle eventuali

difformita riscontrate nonché delle sue particolarita legate all’ ubicazione e commerciabilita, avendo
considerato inoltre, le eventuali dotazioni di spazi comuni, aree pertinenziali e dotazioni particolari
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riferite all’immobile in oggetto.

(Né principio dell’ ordinarieta le superfici scoperte degli immobili produttivi non vengono computate
nella superficie commerciale ddl’edificio in quanto si presume siano per lo meno pari 0 maggiore
della superficie coperta, se ne terra quindi conto nel prezzo unitario per metro quadrato riferito
al’immobile).

A tale scopo si veda tutta la documentazione raccolta, schede dei comparabili e subject, tabella dei
dati, dei prezzi marginali etabelladei prezzi corretti riportati sia nella presente perizia che, in forma
completanel fascicolo degli allegati

Nel caso specifico in esame, I'analis dei comparabili ha portato a prendere in considerazione
tre immobili che per caratteristiche e localizzazione meglio s prestavano a essere utilizzati per le
dovute comparazioni.

Si e provveduto inoltre acquisire i dati da Astalegale Spa, gestore della pubblicita delle aste, delle
aggiudicazioni degli ultimi anni nel comune ove sono ubicati i beni da stimare, |’ analisi degli stessi
confrontati per categorie simili a bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nella zona specifica in cui si trova il bene oggetto di stima. L'anais dell’andamento
delle aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare al meglio 1o scopo della stima. Nello
specifico s allega schema con valori medi delle aste aggiudicate e dei valori di stima.

L analisi dei soli beni venduti all’asta (non si sono presi in considerazione i beni che ancora non sono
stati aggiudicati) hanno evidenziato un valore medio di vendita all’ asta per beni commerciali non del
tutto paragonabili perd a quello in esame dato che il dato € generalizzato per tuttal’area comunale,
pari a c. 720,00 €/m2 contro un valore di stima iniziale pari a circa 860,00 €/m2 raggiunto in un
numero medio di aste pari a1,2 - amaggior chiarimento si vedalo schema allegato

(si consideri che alcuni dei dati s riferiscono a periodo pre Covid)

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 233.624,34

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo

Arrotondamento 375,66

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 234.000,00

Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 234.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente al valore di mercato
ddl’'immobile, si & adottata la procedura precedentemente descritta basata sul raffronto del bene
oggetto di stima con beni comparabili simili per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, qualitative
e quantitative.

Si ribadisce inoltre che il valore di vendita in asta € comprensivo dello sconto applicato in sede di
calcolo del Vaore FIV (per vendita giudiziaria) per I'immediatezza della vendita ed assenza di
garanzia per gli eventuali vizi non elencati

A tale scopo si sono consultate diverse fonti di informazione che permettessero di reperire dati recenti
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sulle dinamiche di mercato locale di beni simili ed in particolare.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Vicenza, ufficio del registro di Vicenza,
conservatoria dei registri immobiliari di Vicenza, ufficio tecnico di Camisano Vicentino, agenzie: di
Camisano Vicentino e nelle zone limitrofi agli immobili, osservatori del mercato immobiliare OMI,
Sister e pubblicazioni di settore, ed inoltre: banche dati, reali compravendite in zona per laricercadi
comparabili

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione e corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

¢ |le andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;
e il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID  descrizione consistenza €OoNs. accessori valoreintero valorediritto
A negozio 260,00 0,00 234.000,00 234.000,00
234.000,00 € 234.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
Il bene, per conformazione e sua natura al momento non presenta la possibilita di
essere comodamente diviso in ulteriori lotti.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 3.500,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova: €. 230.500,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale e redle e €. 34.575,00
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese

condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza

dellavendita giudiziaria (calcolato in scaglioni: 15% fino a 1.000.000 euro, 10%

tra 1.000.000 e 2.000.000 euro e 5% oltre i 2.000.000 euro):

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Arrotondamento del valorefinae: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello €. 195.925,00
stato di fatto e di diritto in cui s trova:

data 25/08/2025
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