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Procedura Lot to 06 d i  06

diritto in quota 1/1

bene

ubicazione

stato

dati catastali C
.F

.
C

.T
.

differenze rispetto

al pignoramento

URB-ED: € 3.000,00

CATASTO: € 2.000,00

valore di stima

vendibilità

motivo

pubblicità

ai sensi dell'art.190 cpc

occupazione

titolo di occupazione

oneri n.d.

n.d.

n.d.

varie

APE NO classe: -

Allegati 1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

nullo

SCHEDA SINTETICA

Foglio 17 mappale 153 subalterno 16, categor ia C/6, classe 1,
super ficie catastale Totale: 74 mq, consistenza 73 mq, posto al
piano S1, rendita: 113,10 euro
Foglio  17 mappale 202, categor ia D/1, rendita: 103,29 euro

Esecuzione n° 155/2022 R.G.
               

piena propr ietà

autor imessa e area scoer ta pr ivata

SI    sanabili   amministrativo

CALDOGNO 36030, V ia Fornaci, civ ico n.5

scarso

€ 10.800,00

destinaz ione d'uso

scarsa

situazione Urb-Ed/Cat

irregolarità/abusi SI   sanabili   amministrativo

nullo

Schede comparabili

Documentaz ione Locativa

propr ietà

esecutato

scadute (ultimi 2 anni)

Documenti Notar ili

medie annue

Gli allegati costituiscono elementi sostanziali e integrativi della perizia stimativa

-

Certificaz ione Energetica: A.P.E.

Planimetr ie di r ilievo

Fotografie

Visure e Planimetr ie catastali

Tito li abilitativ i e R ifer imenti Urbanistici

Documentaz ione Anagrafica e Condominiale

Ispez ioni Ipotecar ie

ar retrate

siti internet www.tr ibunale.v icenza.giustiz ia.it e www.astalegale.net
gestiti da AstaLegale, nonché, per estratto , sul per iodico
“Newspaper  Aste Tr ibunale di V icenza”
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QUESITO

“Letti gli atti, esaminati i documenti, ispezionati i luoghi, visto l'art. 568 c.p.c., visto l'art.
173 bis d.a. c.p.c., visto il disciplinare dell'esperto stimatore adottato dal Tribunale di
Vicenza (Allegato A), vista la check list (Allegato B), vista la scheda sintetica (Allegato
C), visto il disciplinare deontologico (Allegato D), che costituiscono parte integrante
del quesito, effettui l'esperto gli accertamenti e le valutazioni contemplate dalle citate
norme e dai richiamati documenti.”

Si richiama integralmente quanto disposto nell'atto di nomina, di cui al Decreto di fissazione
di udienza, ex art.569 cpc relativamente alla procedura esecutiva di cui alla presente perizia
stimativa, nonché il dispositivo di accettazione d'incarico e giuramento, visti gli artt.568 cpc e
173 bis att. cpc, nonché i documenti di cui agli allegati ut supra da intendersi qui integralmente
richiamati e ai quali si rinvia.

OPERAZIONI PERITALI
Il sottoscritto arch. Stefano Barbi, iscritto all'Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti

e Conservatori della Provincia di Vicenza con il n° 690, con studio in via Volturno 47 a Vicenza
veniva nominato in data 14.07.2022 (deposito Cancelleria e ricezione pec 21.07.2022) dal G.E.
Dott. M. A. ROSATO per procedere alla stima del compendio immobiliare sito in Strada
Postumia 105 a Vicenza (VI), in Via Solferino 10 a Vicenza (VI) e in Via Fornaci 5 a Caldogno
(VI)  In ottemperanza all'incarico accettato a mezzo giuramento telematico in data 25.07.2022,
a norma di tecnica e pratica professionale, compiuti i necessari sopralluoghi, le necessarie
operazioni estimative, premesso che:

• la stima viene redatta adottando in via prioritaria i criteri stabiliti dagli IVS International
Valuation Standards e dalle Linee guida per la valutazione di Immobili redatta dall'ABI al
fine di determinare il più probabile valore di mercato dei beni immobili in oggetto, tenuto
conto che la loro vendita avverrà attraverso un'asta giudiziaria;

• in data 14.10.2022 si sono inoltrate richieste di copia atti di compravendita presso gli Studi
Notarili Dott Brando e Dott Dianese di Vicenza.

• in data 09.08.2022 si è acquisita Visura Camerale della Società esecutata.
• durante i sopralluoghi eseguiti nei giorni 25-26.10.2022 (rinviato dal 26.09.2022 per

indisponibilità dell’esecutato) si è provveduto a constatare l'ubicazione, lo stato di
manutenzione e la consistenza dei beni verificando ogni caratteristica intrinseca ed
estrinseca;

• in data 26.10.2022 si è inoltrata a AGE dp.Vicenza@pce.agenziaentrate.it istanza di
verifica presenza contratti locativi (riscontro 27.10 succ.)

• in data 27.10.2022 si è inoltrata istanza di accesso atti all’UTC di Vicenza
ediliziaprivata@comune.vicenza.it (riscontro in data 16.11.2022)

• in data 27.10.2022 si è inoltrata istanza di accesso atti all’UTC di Caldogno
caldogno.vi@cert.ip-veneto.net (riscontro in data 09.11.2022 con invio telematico file.PDF
pratiche edilizie)

• in data 17.11.2022 si è effettuato accesso agli atti presso l'Ufficio Tecnico del Comune di
Vicenza per prendere visione ed avere copia dei documenti inerenti i titoli abilitativi e le
certificazioni urbanistiche di specie circa i beni in oggetto;

• in data 05.12.2022 si è effettuato sopralluogo integrativo con ditta termoidraulica per
redazione libretto impianti per i beni in via solferino.

• attraverso visure ipocatastali all'Agenzia del Territorio ed ai Registri Immobiliari è stato
possibile ricostruire la storia ventennale della proprietà rintracciando tutti i vincoli e i
gravami;

visto quanto sopra, il sottoscritto è ora in grado di redigere la seguente relazione di stima:
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Localizzazione del bene:

Comune di Caldogno

Via Fornaci, civico n. 5
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Lotto 06 (di 06)

Beni in CALDOGNO (VI) 36030

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

CORPO A.  Piena proprietà per la quota di 1/1 di autorimessa sita in Caldogno (VI), Via
Fornaci, civico n. 5

Identificato in catasto:

Intestatario
                                                                              
             Proprietario per la quota di 1/1

Fabbricati
Foglio 17 mappale 153 subalterno 16, categoria C/6, classe 1, superficie catastale Totale: 74
mq, consistenza 73 mq, posto al piano S1, rendita: 113,10 euro

Coerenze e Confini: NESO
muro contro terra, sub.11 (a.u.i.), area manovra sub.24 (b.c.n.c.), sub.13 (a.u.i.), corte comune
sub.23 (b.c.n.c).

[per una puntuale descrizione si rimanda all'allegato n.03 che della presente perizia stimativa costituisce

elemento sostanziale e integrativo]
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CORPO B.  Piena proprietà per la quota di 1/1 di scoperto privato sito in Caldogno (VI), Va
Fornaci, civico n. 5

Identificato in catasto:

Intestatario
                                                                              
             Proprietario per la quota di 1/1

Fabbricati
Foglio 17 mappale 202, categoria D/1, rendita: 103,29 euro

Coerenze e Confini: NESO
scoperto condominiale m.n.153 sub.23, m.n.313 (a.u.i.), m.n.283 (a.u.i.), m.n.165 (a.u.i.).

NOTA:
immobile, di categoria D/1 opifici, rappresentato graficamente come "(cabina) enel", demolito.

[per una puntuale descrizione si rimanda all'allegato n.03 che della presente perizia stimativa costituisce

elemento sostanziale e integrativo]
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Individuazione beni su mappa catastale Wegis

Sovrapposizione ortofoto su mappa catastale Wegis
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2. DESCRIZIONE DEI BENI IMMOBILI:

sommaria

autorimessa utilizzata anche come deposito al piano 1 di sottostrada, in piccolo condominio
(primissimi anni ‘70) di attuali 5 (cinque) unità abitative, di 2 piani fuori terra, con locali di
servizio comune, cantine e autorimesse al piano interrato, costituito da ampio vano con
perimetro ad andamento curvilineo e separato ambito adibito a ripostiglio.

Corpo A descrizione analitica

al civico n.5 della pubblica Via Fornaci (laterale SP.41 Via Diviglio) si trova il cancello d’ingresso
in ferro all’ampio scoperto condominiale del manufatto composto da sei unità abitative (pp.T-
1) e autorimesse/magazzini al piano interrato

Autorimessa utilizzata anche come magazzino/ripostiglio (di fatto) al piano primo di sotto
strada (h.2,00m), accessibile da “percorso comune” tramite una inferriata con porta pedonale
d’ingresso; nel vano, progettualmente a pianta libera, risultano presenti pilastri in mattoni, a
reggere putrelle di rompitratta delle lastre di solaio, che limitano e vincolano lo spazio libero
per eventuale parcamento, limitandolo ad un utilizzo di deposito.
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Pavimenti in lisciata di cemento (in avanzato stato di usura).
Pareti e soffitto in idropittura; soglie e davanzali in lastre di cemento; serramenti esterni in
profilato di ferro con vetrazione semplice, assenza di oscuranti

.
Impianto termico assente; impianto elettrico volante.

Stato manutentivo: scarso, da ristrutturare le componenti edilizie e gli impianti presenti.

Corpo B descrizione analitica

Il bene identificato catastalmente come immobile di categoria D/1 (opifici) è rappresentato
graficamente in planimetria come corte esclusiva di pertinenza ad un manufatto descritto
come "(cabina) enel"; alla data del sopralluogo, il manufatto in elevazione non risulta presente,
per totale demolizione. Dello stesso rimane visibile una platea in cls a raso con il piano
campagna circostante (l'accesso agli atti del Comune di Caldogno per tale identificativo non
ha prodotto risultati di titoli edilizi demolitori). Tale bene viene considerato quale naturale
estensione dello scoperto condominiale che qui deve comunque essere considerato in
esclusiva proprietà per 27mq per confini non materializzati (in analogia ad un posto auto
esclusivo)

[per una puntuale descrizione si rimanda all'allegato n.02 che della presente perizia stimativa costituisce

elemento sostanziale e integrativo]

il sito:

Caratteristiche zona: Periferica; C1/25 residenziale zona Cresole Località Fornaci
a traffico locale con parcheggi sufficienti.

Servizi della zona: Nel raggio di 400m, scarsa presenza di servizi e negozi al
dettaglio. (vedi legenda)

Caratteristiche zone limitrofe: Agricole.
Collegamenti pubblici: Palina Autobus a 1km (fermata 2)

Stazione Ferroviaria e Bus Vicenza (tramite SP.248 7,5km)
Autostrada (A4 Vicenza Ovest/Est 10,5km)
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La superficie commerciale dei corpi A-B è stata calcolata/considerata: secondo gli standard
Agenzia Entrate-Territorio Allegato C DPR 138/1998

[per una puntuale descrizione si rimanda all'allegato n.01 che della presente perizia stimativa costituisce

elemento sostanziale e integrativo]

PIANO SEMINTERRATO

Corpi A-B

Dest inazione Paramet ro
Valore

reale/potenziale
Coeff

Valore
equivalente

autorimessa Sup. reale lorda 75,00 1,00 75,00
scoperto privato Sup. reale lorda 27,00 0,50 13,50

102,00  88,50

planimetrie, superfici lorde ed equivalenti commerciali
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3. STATO DI POSSESSO:

Alla data del sopralluogo:

CORPO A: utilizzato dall’esecutato in quanto proprietario, in stato di quasi totale abbandono,
parzialmente occupato da beni mobili d’arredo e personali.

CORPO B: scoperto privato senza soluzione di continuità alla corte condominiale, privo di
confini materializzati.

4. GRAVAMI:

Per quanto potuto considerare, il bene staggito non è gravato da particolari oneri, ad
eccezione di quanto descritto al successivo paragrafo 5.

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

5.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

5.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:  Nessuna

5.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:  Nessuna

5.1.3 Atti di asservimento urbanistico:  Nessuno

5.1.4 Altre limitazioni d'uso:  Nessuno

5.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

5.2.1 Iscrizioni:

“(…) con riguardo al titolo esecutivo, trattasi di mutuo fondiario del 31.07.2009;
(…). Dalla documentazione ex art. 567 c.p.c., inoltre, risulta che la cedente
della creditoria oggi fatta valere ha iscritto anche altre ipoteche sui beni oggetto
di esecuzione. Quanto precede, ai fini di ogni valutazione relativamente
all’avviso ex art. 498 c.p.c.;”

cfr. CheckList (rev.19.09.22)

non risultano ulteriori gravami sui beni di Caldogno, sui quali non grava la
relativa ipoteca.

5.2.2 Pignoramenti:

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE derivante da VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI a favore                                   
                                                                  
firma di Ufficiale Giudiziario di Vicenza in data 12.03.2022 al n. 1112  Trascritto
a RR.II.VICENZA in data 07.04.2022 ai nn. 7670/5521 RG/RP.

5.2.3 Altre trascrizioni: Nessuno

5.2.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuno

[per una puntuale descrizione si rimanda all'allegato n.06 che della presente perizia stimativa costituisce

elemento sostanziale e integrativo]

6. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Unità Immobiliare non facente parte di condominio giuridicamente costituito.

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile non determinabili
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7. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

7.1 Attuali Proprietari

-                                                                               
             Proprietario per la quota di 1/1 dal 28.07.2020 ad oggi per
MUTAMENTO DI DENOMINAZIONE DI IMPRESA

7.2 Precedenti Proprietari

                                                                        
                       proprietario per la quota 1/1 dal 15.01.2007 al 28.07.2020 in
forza di atto di compravendita a firma di Notaio Paolo Brando in Dueville in data
15.07.2007 ai nn. 57247/11319 rep/racc, Trascritto a RR.II.VICENZA in data 24.02.2007
ai nn. 5243/3137 RG/RP

                                proprietà 1/1 dal 29.11.1991 al 15.01.2007 per atto
di compravendita a firma di Notaio Ottaviano Giarolo in Vicenza in data 29.11.1991 al
n. 86424 rep., registrato a Vicenza in data 17.12.1991 al n. 2613/2 atti privati.

                                                                     
               proprietario per la quota 1/1, per titolo in data anteriore al ventennio.

[per una puntuale descrizione si rimanda all'allegato n.05 che della presente perizia stimativa costituisce

elemento sostanziale e integrativo]

8. DOCUMENTAZIONE AMMINISTRATIVA:

8.1 Urbanistica

Nel piano Interventi in forza di Approvazione con D.C.C. n.20 del 29.04.2013 e n. 40 del
27.07.2015; Variante n. 1 Adozione DCC n. 82 del 26.10.2016; Variante n. 2 Approvazione DCC
n. 45 del 04.12.2019; Variante n. 3 Approvazione DCC n. 30 del 28.07.2021.

Immobile identificato nella zona C1/25 - zone Residenziali di espansione
Norme tecniche ed indici: Art. 33

[per una puntuale descrizione si rimanda all'allegato n.04 che della presente perizia stimativa costituisce

elemento sostanziale e integrativo]
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8.2 Titoli Abilitativi

 L.E. n. 1273 per “Costruzione di un  laboratorio porcellane”. Licenza Edilizia rilasciata in data
24.04.1970.

 Autorizzazione di Abitabilità n. 1273/3 per “Costruzione fabbricato in via fornaci” presentata
in data 10.05.1972 e rilasciata in data 06.07.1972.

 C.E. n.P. 7056 per “cambio d’uso da artigianale a commerciale e modifiche interne” intestata
                 Concessione Edilizia presentata rilasciata in data 29.06.1992

 Autorizzazione di Abitabilità n. 7056 per “variazioni interne – cambio dest. uso” rilasciata in
data 30.09.1992.

 Autorizzazione di Abitabilità/Agibilità n. 7056 per “modifiche interne” rilasciata in data
27.07.1993.

 Comunicazione Inizio Attività n.prot.12778 per “realizzazione di un pergolato (…)” intestato
                                                    in data 19.09.2007.

 P.C. in sanatoria n.07/P/039 n.prot.731 per “opere difformi alla concessione originaria”
presentata in data 17.01.2007 e rilasciata in data 23.04.2007

 P.C. n.07/P/040 n.prot.732 per “lavori di ristrutturazione di un edificio commerciale-artigianale
con cambio di destinazione d’uso in residenziale e ricavo di n.5 unità abitative” presentata in
data 17.01.2007 e rilasciata in data 24.04.2007

[per una puntuale descrizione si rimanda all'allegato n.04 che della presente perizia stimativa costituisce

elemento sostanziale e integrativo]

9. GIUDIZIO DI CONFORMITÀ URBANISTICO-EDILIZIA E CATASTALE:

a

1

2

3

Pratica in sanator ia Oneri € 3.000,00

b Conformità Catastale:

per m.n.153 sub.16
1
2

per m.n.202
3

Regolarizzabili mediante:
pratiche DOCFA e tipo MAPPALE Oneri € 2.000,00

€ 5.000,00

NOTA 3 eventuali oneri sanzionatori dovranno essere determinati dall'UTC; la detrazione del 15% per assenza di garanzie per vizi si ritiene sia capiente di tali oneri.

NOTA 4 da verificare con l'UTC eventuali situazioni particolari e di dettaglio

Art. 34-bis. D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 - Tolleranze costruttive

(articolo introdotto dall'art. 10, comma 1, lettera p), della legge n. 120 del 2020)

1. Il mancato rispetto dell’altezza, dei distacchi, della cubatura, della superficie coperta e di ogni altro parametro delle singole unità immobiliari non costituisce

violazione edilizia se contenuto entro il limite del 2 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo.

2. Fuori dai casi di cui al comma 1, limitatamente agli immobili non sottoposti a tutela ai sensi del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, costituiscono inoltre

tolleranze esecutive le irregolarità geometriche e le modifiche alle finiture degli edifici di minima entità, nonché la diversa collocazione di impianti e opere interne,

eseguite durante i lavori per l’attuazione di titoli abilitativi edilizi, a condizione che non comportino violazione della disciplina urbanistica ed edilizia e non pregiudichino

l’agibilità dell’immobile.

3. Le tolleranze esecutive di cui ai commi 1 e 2 realizzate nel corso di precedenti interventi edilizi, non costituendo violazioni edilizie, sono dichiarate dal tecnico

abilitato, ai fini dell’attestazione dello stato legittimo degli immobili, nella modulistica relativa a nuove istanze, comunicazioni e segnalazioni edilizie ovvero, con apposita

dichiarazione asseverata allegata agli atti aventi per oggetto trasferimento o costituzione, ovvero scioglimento della comunione, di diritti reali.

modifiche per traslazione/tamponamento di alcune forometrie esterne ed interne

Conformità Urbanistico Edil iz ia

Sono state riscontrate le seguenti difformità (cfr .nota 1):

NOTA 2 i costi sono intesi in via preventiva, di massima, e possono essere esattamente determinati solamente alla presentazione dell'istanza di sanatoria

Regolarizzabili mediante:

Sono state riscontrate le seguenti difformità:

modifiche per traslazione/tamponamento di n.2 forometrie esterne e n.1 interna

Oneri totali

NOTA 1
in relazione al confronto dello stato rilevato in occasione del sopralluogo con gli elaborati grafici che costituiscono titolo abilitativo edilizio e urbanistico si

ritiene che, nel caso di specie, non  possa  essere applicato quanto contenuto nell'art.34bis del DPR.380/2001 (che si richiama in calce integralmente)

presenza di n.3 pilastri ca.25x25cm

demolizione manufatto graficamente rappresentato come (cabina)"ENEL H=800" a residuare

realizzazione di struttura a portale con n.3 pilastri in mattoni pieni doppia testa e architrave in
putrella in acciaio tipo IPE quale rompitratta per irrigidimento del solaio di primo impalcato

m.n.202 demolizione di manufatto graficamente rappresentato come (cabina) "ENEL H=800" a
residuare platea in cls.
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Sovrapposizione stato di fatto con planimetria amministrativa (titolo edilizio)
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Sovrapposizione stato di fatto con planimetria catastale

Evidenziazione grafica delle difformità riscontrate dalla sovrapposizione della restituzione del
rilievo effettuato al sopralluogo con le planimetrie catastali e con quelle allegate ai titoli
abilitativi in atti più recenti di riferimento.

[per una puntuale descrizione si rimanda all'allegato n.01 che della presente perizia stimativa costituisce

elemento sostanziale e integrativo]
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10. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

10.1 Criterio di stima e fonti di informazione

• Il procedimento di stima adotta la metodologia della comparazione dei prezzi di mercato
(MCA) utilizzando, come base dati, i prezzi reali di immobili compravenduti in ambiti
territoriali individuati in zone commercialmente definite omogenee secondo i parametri
OMI o, diversamente, rese comparabili con oggettivi coefficienti di raccordo tra zone OMI
differenti rispetto a quella del bene oggetto di stima.

La deviazione standard che se ne ricava dalla tabella di valutazione, secondo i principi
dell'IVS, verifica la possibilità di applicazione di tale metodo di stima in modo univoco,
valutando eventualmente l'adozione di un secondo metodo di stima solamente in via
complementare o di verifica, esponendo, comunque e per completezza di informazione, i
prezzi rilevati dai due principali Osservatori del Mercato Immobiliare sviluppati dall'Agenzia
delle Entrate-Territorio e della CC.I.AA. di Vicenza. Nella valutazione di adeguatezza del
risultato si considera la deviazione verificata all'interno del valore del 5%.

I parametri presi in considerazione sono le caratteristiche intrinseche dei comparabili,
quindi, la dimensione delle superfici equivalenti lorde (SEL), lo stato di conservazione e
manutenzione, la classe energetica, ecc. ed inoltre quelle estrinseche individuate nella
posizione, nell'orientamento e nella distribuzione interna, reperibili e confrontabili con il
bene oggetto di stima (subject).

[per una puntuale descrizione si rimanda all'allegato n.09 che della presente perizia stimativa

costituisce elemento sostanziale e integrativo]

caratteristica
immobile di
confronto A

immobile di
confronto B

immobile di
confronto C

prezzo PRZ 16.604 15.632 10.451
data DAT 24 5 2
Sup Principale SUP 50,00 51,00 48,00
Sup Balconi e Terr. BAL 0,00 0,00 0,00
Area Esterna SUE 0,00 0,00 0,00
Autorimessa AUT 0,00 0,00 0,00
Servizi SER 0 0 0
Stato Manutentivo STM 4 3 3
Stato Man Edificio STE 3 3 3
Piano P 0 0 0
Ascensore ASC 0 0 0
Posizione POS 3 3 3
Orientamento OR 3 3 3
Distribuzione DIS 3 3 3
Classe Energetica CE 0 0 0

M.C.A. Market  Comparison Approach
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3

F
irm

at
o 

D
a:

 B
A

R
B

I S
T

E
F

A
N

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 4

92
35

85
c8

f4
16

f1
cf

a4
4a

1e
83

e6
5e

cd
1

Astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



                                               
                                                                     

Giudice dott.sa Maria Antonietta Rosato  -  Custode Giudiziario: I.V.G. s.r.l.  -   Esperto stimatore arch. Stefano Barbi
18/21

Prezzi Marginali

Tabella di valutazione

da cui dalla media si ricava il Valore medio con metodo MCA VmMCA:

data DAT 13,84 13,03 8,71
Sup Principale SUP 217,73 217,73 217,73
Sup Balconi e Terr. BAL 65,32 65,32 65,32
Area Esterna SUE 21,77 21,77 21,77
Autorimessa AUT 108,86 108,86 108,86
Servizi SER 7.500,00 7.500,00 7.500,00 7.500 € cad
Stato Manutentivo STM 11.500,00 11.730,00 11.040,00 230 €/MQ
Stato Man Edificio STE 498,11 468,97 313,52 0,03
Piano P 83,02 78,16 52,25 0,005 ascensore
Ascensore ASC 4.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000 € cadapp
Posizione POS 750,00 765,00 720,00 15 €/MQ
Orientamento OR 750,00 765,00 720,00 15 €/MQ
Distribuzione DIS 750,00 765,00 720,00 15 €/MQ
Classe Energetica CE 0,00 0,00 0,00 0,059 €/Kwh

P
R

E
Z

Z
I 

M
A

R
G

IN
A

L
I

prezzo PRZ 16.603,50 15.632,27 10.450,80
data DAT -332,07 -65,13 -17,42
Sup Principale SUP 5.443,13 5.225,40 5.878,58
Sup Balconi e Terr. BAL 0,00 0,00 0,00
Area Esterna SUE 0,00 0,00 0,00
Autorimessa AUT 2.939,29 2.939,29 2.939,29
Servizi SER 0,00 0,00 0,00
Stato Manutentivo STM -5.750,00 -4.692,00 0,00
Stato Man Edificio STE -498,11 -468,97 -313,52
Piano P 0,00 0,00 0,00
Ascensore ASC 0,00 0,00 0,00
Posizione POS 0,00 0,00 0,00
Orientamento OR 0,00 0,00 0,00
Distribuzione DIS 0,00 0,00 0,00
Classe Energetica CE 0,00 0,00 0,00

18.405,74 18.570,85 18.937,72
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prezzi corretti

V mMCA 210,60

5% > 2,9%divergenza

18.638,10

€/MQ

VERO

Valore medio stimato MCA €
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10.2 Valutazione Corpi
Il valore al MQ del subject viene quindi confermato così come determinato secondo il metodo
del Market Comparison Approach per un importo pari a € 978,62, così come ulteriormente
verificato dall'analisi comparata del prezzo medio rilevato dagli Osservatori, eventualmente
calibrato per il coefficiente di adeguamento, che tiene conto delle caratteristiche qualitative del
bene (distribuzione, posizione, affacci, ecc.), e il coefficiente correttivo di vetustà, che tiene
conto della obsolescenza dell'immobile riferito alla sua costruzione o alla sua più recente
ristrutturazione generale. E quindi:

10.3 Riepilogo

Dest inazione
Super ficie

equivalente
Valore

uni tario
valore

complessivo

autorimessa 75,00 € 210,60 € 15.795,00

- Valore corpo: 75,00 € 15.795,00

- Valore accessori: € 0,00

- Valore complessivo intero: € 15.795,00

- Quota: 1/1

- Valore complessivo diritto e quota: € 15.795,00

A.
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):

autor imessa

Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

B.

Dest inazione
Super ficie

equivalente
Valore

uni tario
valore

complessivo

scoperto privato 13,50 € 210,60 € 2.843,10

- Valore corpo: 13,50 € 2.843,10

- Valore accessori: € 0,00

- Valore complessivo intero: € 2.843,10

- Quota: 1/1

- Valore complessivo diritto e quota: € 2.843,10

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):

scoperto pr ivato

Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

ID Immobi le
Superfic ie

lorda

Valore intero
medio

ponderale

Valore d i ri t to e
quota

A autorimessa 75,00 € 15.795,00 € 15.795,00

B scoperto privato 13,50 € 2.843,10 € 2.843,10

88,50 € 18.638,10
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10.4 Adeguamenti e correzioni della stima

10.5 Prezzo base d’asta del Lotto

11. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DI MERCATO E PUBBLICITÀ

11.1 Giudizio di comoda divisibilità:

L'immobile non è comodamente divisibile.

11.2 Giudizio di vendibilità:
Considerata la zona periferica residenziale, in zona Cresole, Località Fornaci a traffico locale
con parcheggi sufficienti; l'immobile in scarso stato di conservazione, il pignoramento per la
quota di 1/1 di proprietà, si ritiene che l'immobile abbia una vendibilità: scarsa

11.3 Fonti di informazione:

Osservatori del Mercato: Agenzia delle entrate - Territorio di Vicenza, Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Vicenza; CC.I.AA di Vicenza; Ufficio Tecnico Edilizia Privata e Urbanistica del
Comune di Vicenza; Agenzie Immobiliari di Vicenza; Immobiliare.it, Tecnocasa.it. Casa.it..

11.4 Forme di pubblicità:
ai sensi dell'art. 190 cpc: siti internet www.tribunale.vicenza.giustizia.it e www.astalegale.net
gestiti da AstaLegale, nonché, per estratto, sul periodico “Newspaper Aste Tribunale di
Vicenza”

€ 2.795,72

€ 0,00

€ 0,00
€ 5.000,00

€ 0,00

€ 0,00

Riduzione del valore del 5% per eventuale presenza di contratto locativo
opponibile alla procedura (conprensiva di deposito cauzionale):

Ulteriore eventuale riduzione del valore per rimborso di spese condominiali
insolute nel biennio anteriore alla vendita per importo superiore al 10%
del valore in diritto e quota

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base
catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario
di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e
per l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanist ica e/o catastale:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente:

€ 15.842,39

€ 10.842,39

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a
carico dell'acquirente:

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a
carico della procedura:
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12. CONCLUSIONI VALUTATIVE:

Ritenendo corretti i calcoli ed attendibili le fonti di informazione che hanno permesso di
determinare i valori, si ritiene che il più probabile valore arrotondato da porre a base d'asta in
procedura di vendita forzosa per l'immobile oggetto di stima, per quanto potuto vedere,
reperire e considerare, in considerazione degli attuali andamenti del segmento del mercato
immobiliare, dell'ubicazione, delle finiture e degli impianti, nonché delle caratteristiche
costruttive che lo compongono, sia pari a:

dicimilaottocento/00 euro

Il valore di stima è da intendersi a corpo e non a misura in quanto determinato sulla base di
fattori multipli che prendono in considerazione le caratteristiche sia intrinseche che estrinseche
del fabbricato e del suo contesto.

Si rende il presente RdV Rapporto di Valutazione, con l'onere di riferire senza alcuna costrizione
o condizionamento, consapevoli di avere operato con diligenza e in scienza e coscienza, al
solo scopo di rispondere nel modo più chiaro ed esaustivo al quesito posto dell'Ill.mo Sig.
Giudice.

Con osservanza

Relazione lotto 006 creata in data 09.12.2022
Codice documento: E22-155-006-perizia

L'esperto stimatore
Arch Stefano barbi

* * *  fine * * *

€ 10.800,00VALORE del LOTTO 006 arrotondato
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