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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 1

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO1

Diritto pignorato (cfr pag. 03 e 09): piena proprieta

Tipologia bene (cfr pag. 03 e 09): Posto auto esterno

Ubicazione (cfr pag. 03 e 09): Bassano del Grappa— VI - ViaCavallare, Snc
Dati Catastali attuali (cfr pag. 03 e 09):

Foglio 24 CF particella 1065 sub 7 — C/6, classe 2, consistenza 13 mq; R 41,63 — per laquotadi 1/1 in
capo all’ esecutato;

Metri quadri (cfr pag. 3): 14,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 5):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 14): 10.000,00€ -

Datefvalori compar abili reperiti (cfr pag. 12): 2022: 21.000,00; 18.000,00; 20.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 14): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 15): 8.500,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicita opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 3): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. 3): proprietario

Problemi particolari- informazioni utili — criticita: vedi conformita
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Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

posto auto a BASSANO DEL GRAPPA Via Cavallare Snc, della superficie commerciale di 14,00
mq per laquotadi 1/1 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

L'immobile a destinazione d'uso posto auto esterno oggetto della presente perizia si trovano
all'interno di un complesso residenziale a piu™ unita’ e piani. L'edificio, edificato a partire dal 1994
e ubicato in zona perfiferica del Comune di Bassano del Grappa, relativamente a poca distanza dal
centro storico.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione e postaa piano Terra.ldentificazione catastale:
e foglio 24 particella 1065 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 13 mq,
rendita 41,63 Euro, indirizzo catastale: Via Cavallare Snc, piano: Terra, intestato a*** DATO
OSCURATO *** | derivante da COSTITUZIONE del 24/06/1994 in atti dal 25/06/1994 (n.

B01178.2/1994)
Coerenze: Mappale 1043, 1065 sub 13, sub 8, strada comunale

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessivaunita principali: 14,00 m?
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.10.000,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €.8.500,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobilerisultalibero.
Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente liberi e nella disponibilita dell'esecutato.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
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4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. |scrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano ai nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00%€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
somma del 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fietta di Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano a nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulataiil 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenza ai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaa nn. 1431/1036, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

BASSANO DEL GAPPA Fg.24 part.1040 (NCT) Fg.24 part.1065/7 (NCEU) su terreno Fg.24
part.1045

Allasocieta*** DATO OSCURATO *** . gli immobili sono pervenuti per atto di compravendita del
30/12/1992 NOTAIO Grispigni Manetti Valerio di Bassano del Grappa rep. 105814 trascritto il
04/01/1993 nn 45/37 da potere di *** DATO OSCURATOQO ***

Si segnala atto di trasformazione di societa del 03/08/1993 notaio Giuseppe Fietta di Bassano del
Grappa rep. 23005 trascritto il 22/09/1993 nn 5781/4393 col quale la societa *** DATO OSCURATO
*** g trasformavain*** DATO OSCURATO ***

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Ladocumentazionereperita éinserita nd fascicolo degli allegati

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Costruzione di un fabbricato anove aloggi N. 3858/93 e successive varianti, intestataa*** DATO
OSCURATO *** | rilasciatail 07/07/1993 conil n. 3858 di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera Consiglio comunale n. 09 in data 01/03/2012
stato approvato, ai sensi degli artt. 17 e 18 della L.R. n. 11/2004, il Primo piano degli Interventi; e
successive varianti, l'immobile ricade in zona R/655 - Aree di nuova edificazione deficit da
prontuario. Normetecniche di attuazione ed indici: Art. 25-26 e Titolo IV

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che I'eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non & stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastar e con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quantorilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, s dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

La presente documentazione allegata & stata fornita dell'esecutato e pertanto non €& possibile
rilasciare conformita

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
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PDC in Variante PDC in Variante

PDC in Variante

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
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Visura catastale Visura catastale

Planimetria catastale
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8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

CRITICITA: NESSUNA
Conformitatitolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.
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BENI IN BASSANO DEL GRAPPA VIA CAVALLARE SNC
POSTO AUTO

DI CUI AL PUNTO A

posto auto a BASSANO DEL GRAPPA Via Cavallare Snc, della superficie commerciale di 14,00 mq
per laquotadi 1/1 di pienaproprieta( *** DATO OSCURATO *** )
L'immobile a destinazione d'uso posto auto esterno oggetto della presente perizia si trovano
al'interno di un complesso residenziale a piu™ unita’ e piani. L'edificio, edificato a partire dal 1994
€ ubicato in zona perfiferica del Comune di Bassano del Grappa, relativamente a poca distanza dal
centro storico.
L'unitdimmobiliare oggetto di valutazione & postaa piano Terra.ldentificazione catastale:
e foglio 24 particella 1065 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 13 mq,
rendita 41,63 Euro, indirizzo catastale: Via Cavallare Snc, piano: Terra, intestato a*** DATO
OSCURATO *** | derivante da COSTITUZIONE dd 24/06/1994 in atti da 25/06/1994 (n.

B01178.2/1994)
Coerenze: Mappale 1043, 1065 sub 13, sub 8, strada comunale

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
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Vista da Est da via Cavallare Vista da Ovest da via Cavallare

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziae. Il traffico nellazona é locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi
di urbanizzazione primaria e secondaria.

Foto aerea Foto aerea - particolare

Planimetria catastale Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 1065 sub 7
Posto auto esterno

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
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Si tratta di un posto auto esterno accessibile da via Cavallare. Il posto auto € situato all'esterno
accessibile direttamente dalla pubblica via e fa parte delle dotazioni del condominio. L'area su cui si
trovail parcheggio fa parte del suddetto complesso immobiliare. L'areae” pavimetata.

Foto esterna Foto esterna

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciae: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Posto auto esterno 14,00 X 100 % = 14,00
Totale: 14,00 14,00
(=}
Comparabile
1
Analisi Aste
Comparabile 2 Comparabile 3

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
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VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 02/05/2022

Fonte di informazione: Annuncio immobiliare
Descrizione: Posto auto - box

Indirizzo: Bassano del Grappa

Superfici principali e secondarie: 20

Superfici accessorie:

Prezzo: 21.000,00 pari a1.050,00 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 20/02/2022

Fonte di informazione: Annuncio immobiliare
Descrizione: Posto auto scoperto

Indirizzo: Bassano del Grappa

Superfici principali e secondarie: 15

Superfici accessorie:

Prezzo: 18.000,00 pari a1.200,00 Euro/mq

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 31/03/2022

Fonte di informazione: Annuncio immobiliare
Descrizione: Posto auto coperto

Indirizzo: Bassano del Grappa

Superfici principali e secondarie; 18

Superfici accessorie:

Prezzo: 20.000,00 pari a1.111,11 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al finedi esprimereun valoreil piu” possibile corrispondente a valore di mercato dell’immobile, una

volta reperita tutta la documentazione dell'unita’ oggetto di stima, si € proceduto a calcolo della
consistenza metrica, al'analisi del mercato finalizzato al recupero di beni comparabili a quelli qui in
oggetto tenendo conto di tutte le loro caratteristiche intrinseche ed estrinseche, quali possono
essere laposizionerispetto ai centri abitati, lo stato di conservazione e manutenzione, latipologiadel
bene, la presenza di aree scoperte ee facilita’ di accesso ed ogni altra considerazione di carattere
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generale che possa influire sulla stima; successivamente si e proceduto con il raffronto delle
indicazioni raccolte con quanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo a fine di
esprimereil piu” corretto giudizio di stima.

Ricordando che in funzione della motivazione per la quale viene eseguita la valutazione, ogni bene
preso in considerazione puo” essere stimato nell’ ottica di vari aspetti economici proprio in funzione
degli scopi per i quali si esegue la stima e adottando preferibilmente come metodo di stima per
determinare il valore di mercato del bene oggetto, 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 alladatadella
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” .

Dopo tale premessa, per il caso in esame, datalaparticolarita’ del bene e vistaladifficolta’ di reperire
beni comparabili che permettano di acquisire sufficienti parametri di confronto, non e stato possibile
applicare, a fini della valutazione immobiliare, il procedimento del Market Comparison Approach
(MCA) che consente di affidarsi a valori certi di compravendita (almeno 3) realizzati in un tempo
ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo stesso
segmento di mercato.

Ddl’analisi di mercato eseguita, non c'e nelle zone limitrofe un valido riferimento inerente &
segmento di mercato a cui appartiene il bene da stimare, in questo caso in buona parte dovuto alla
mancanzadi beni tipologicamente simili compravenduti nelle vicinanze e vistala particolarita’ edilizia
dell’immobile che mancanel tessuto di riferimento.

E quindi, per quanto sopra esposto nella difficolta’ di poter applicare il metodo 1V S utilizzando come
parametro di raffronto e calcolo i beni comparabili reperiti; si adottera’ come metodo di stima quello
sintetico comparativo per valori unitari che consiste nell'applicare a metro quadrato di superficie
convenzionale calcolata (nel caso di abitazione) o superficie catastale/fondiaria (nel caso di terreno),
un valore unitario determinato mediante raffronti con piu™ prezzi applicati in comuni simili per
ubicazione e tipologia. La determinazione/rilevazione di tali valori unitari € stata desunta anche da
un analisi puntuale del mercato immoabiliare locale (informazioni assunte su siti di venditaimmobiliari,
nonche” dal contatto diretto con Agenzie Immobiliari del Territorio), dal reperimento di beni simili e
comparabili, dal manuale di consulenza immobiliare edito da “il Sole 24 Ore” e rilevati anche presso
I’ osservatorio delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia del Territorio (che li determina sulla base di
reali compravendite) , non ultimo dalle tabelle comunali di valore calcolato al fine di determinare le
imposte sui beni immobili.

A confermadi quanto sopra esposto, riporto alcuni annunci immobiliari e dati reperiti, che mi hanno
permesso di estrapolare dei dati sufficientemente prudenziali e congrui ai fini dellavalutazione finale,
nonostante siano a volte evidenti differenze in merito ai valori (sul parametro unitario adottato)
proposto in vendita.

Valutando i prezzi di mercato, latipologia e tutte le circostanze che concorrono aformulare un valore
di stima ordinario (ricordo che il valore di vendita e quello di acquisto in genere non coincidono
perche” influenzati da speculazioni piu™ o meno incisive), ritengo di determinare per I'immobile in
oggetto il valore a metro quadrato riferito allo stato e alle condizioni attuali tenendo conto sia dello
scopo dell’attuale stima sia anche della “situazione urbanistica” dell'immobile e delle eventuali
difformita’ riscontrate nonche” delle sue particolarita’ legate all’ ubicazione e commerciabilita’.

Valutazioni:

Posto auto su corteinterna—identificateal F. 24 mapp. 1065 sub 7 - Posto auto esterno

Il valore unitario rilevato dal’indagine di mercato e determinato mediante |'utilizzo dei
beni comparabili rilevati valutando e ponderando i singoli dati raccolti, € mediamente pari a €
8.000,00/12.000,00 per posti auto esterni, valutato con aree confrontabili considerate in analoghe
condizioni siadi eta’, manutenzione consistenza e stato, che di ubicazione, considerando anche la
particolarita’ dell'edificato a contorno e del contesto in cui si trovano. Ora, viste le considerazioni ne
derivaun valore stimato pari a

N. 1 Posto auto interno (mq 14.) = € 10.000,00
Valoreglobale pari a€ 10.000,00

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
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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, I'analisi degli stessi
non ha dato valide indicazioni di comparabili idonei in quanto nella zona specificain cui si trovail
bene oggetto di stima non si sono trovati immobili simili per caratteristiche e ubicazione. L’ analisi
dell’andamento delle aste ha dato pero” validi spunti per capire ed interpretare al meglio lo scopo
dellastima

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 10.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.10.000,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.10.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell'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.

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 Bassano del Grappa, agenzie: di
Bassano del Grappa 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 laricerca di
comparabili

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

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

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso del 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'immoabile e la categoria dell'immobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CoNs. accessori valoreintero valorediritto
A posto auto 14,00 0,00 10.000,00 10.000,00
10.000,00 € 10.000,00 €
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Giudizio di comoda divisibilita della quota:

Il Lotto 1 composto dall'immaobile situato a Bassano del Grappa in via
Cavallare costituisce per la suanatura e conformazione, un unico lotto
indipendente.

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

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale e
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza
della vendita 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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto edi dirittoin cui si trova

data 30/11/2022

€.0,00
€.10.000,00

€. 1.500,00

€.0,00
€.0,00
€. 8.500,00

rdine degli Arghitetti
Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
Conservatgli Pppvingia nza

U'fiorea
BASSG

tegnico incaricgt@143
arclh. Andrea Basso
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

7812022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*#% DATO OSCURATO ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 2 a Cassola

del 30/11/2022

TECNICO INCARICATO: ?

rdine degli Arghitetti

Pianfficatori, Pacyaohisti ¢

arch. Andrea Basso Conservatgli Pppvingia nzé
Uiorea
BASSO

R {143

CF:BSSNDR68E13A703B
con studio in BASSANO DEL GRAPPA (VI) Vicolo San Sebastiano 1
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it

'Sezione Ala
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 2

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO2

Diritto pignorato (cfr pag. 17 e 25): pienaproprieta
Tipologia bene (cfr pag. 17 e 25): Laboratorio/Magazzino
Ubicazione (cfr pag. 17 e 25): Cassola— VI - Via Vettorello, 8
Dati Catastali attuali (cfr pag. 17 e 25):

Foglio 8 CF particella 626 sub 12 — C/2, classe 1, consistenza 69 mg; R 89,09 — per laquota di 1/1in
capo all’ esecutato;

Foglio 8 CF particella 626 sub 16 — C/3, classe 2, consistenza 99 mq; R 260,76 — per laquotadi 1/1in
capo all’esecutato

Metri quadri (cfr pag. 17): 197,0

Stato: normale

Situazione ur banistico/edilizia (cfr pag. 19):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 31): 102.857,00€ -

Datel/valori comparabili reperiti (cfr pag. 29): 2022: 1.500,00/mese; 1.100,00/mese; 20.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 30): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 32): 85.900,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicita opportune in relazione al tipo di bene (Agenzie del
luogo/delegato allavendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 17): occupato con contratto di affitto

Titolo di occupazione (cfr pag. 17): affitto

Problemi particolari- informazioni utili — criticita vedi conformita

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

laboratorio artigianale a CASSOLA Via Vettorello 8, della superficie commerciale di 197,00 mq
per laquotadi 1/1 di pienaproprieta(*** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso mistaresidenziale e artigianal e oggetto della presente periziasi trova
al'interno di un edificio a piu unith a duepiani fuori terra. L'edificio, edificato a partire dal
1998 & ubicato in zona semi-perifericadel Comune di Cassola a confine con il territorio comunale di
Bassano del Grappa.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione é posta a piano Terra ed Interrato, ha un'altezza interna di
3,00.1dentificazione catastale:
e foglio 8 particella 626 sub. 12 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 1, consistenza 69 mq,
rendita 89,09 Euro, indirizzo catastale: Via Vettorello Snc, piano: Interrato, intestato a ***
DATO OSCURATO *** _ derivante da VARIAZIONE del 21/02/2006 Pratican. V10034615 in
atti dal 21/02/2006 FRAZ. E FUSIONE CON CAMBIO DESTINAZ (n. 3964.1/2006)
Coerenze: particelle 625, 1292, 234, 213 e 1451
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

e foglio 8 particella 626 sub. 16 (catasto fabbricati), categoria C/3, classe 2, consistenza 99 mq,
rendita 260,76 Euro, indirizzo catastale: Via Vettorello Snc, piano: Terra, intestato a ***
DATO OSCURATO *** _ derivante da VARIAZIONE del 21/02/2006 Pratican. V10034615 in
atti dal 21/02/2006 FRAZ. E FUSIONE CON CAMBIO DESTINAZ (n. 3964.1/2006)

Coerenze: particelle 625, 1292, 234, 213 e 1451
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppatre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito nel
1998.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 197,00 m2
Consistenza commerciale compl essiva accessori: 0,00 m2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.101.057,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s €. 85.900,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da*** DATO OSCURATO *** con contratto

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
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di affitto tipo 6 anni con tacito rinnovo, stipulato il 31/03/2006, con scadenza il 31/03/2012 ( il
contratto € stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento ), con
I'importo dichiarato di 368,00€ + 120,00 € mensili iva esclusa.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente occupati con due distinti regolari contratti di
affitto (integralmente riportati nel fascicolo allegati).

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. |scrizioni:

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
sommadel 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano ai nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulatail 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenza ai nn. 293 di repertorio, trascritta
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il 17/02/2022 aVicenzaai nn. 1431/1036, afavoredi *** DATO OSCURATO *** , contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

Il condominio, composto da due unita, non € stato possibile reperire elementi sufficienti per
verificare le reali spese (derivanti daverbali e/o delibere) in quanto non si & potuto verificare/risalire
ad un eventuale amministratore condominiale.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

CASSOLA quotadi 1/1 di Fg.8 part.626/11-626/12-626/14-626/16 (tutte ex 626)

Alla societa COSTRUZIONI ZAMPERIN S.R.L. gli immobili sono pervenuti per atto di
compravendita del 24/08/1998 Numero di repertorio 11635/2313 Notaio DOTTOR SANDRO
GRISPIGNI MANETT! Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 26/08/1998 nn 6318/4722 da
potere di TASSOTTI CARLA Nata il 26/11/1928 a BASSANO DEL GRAPPA (VI} Codice
fiscale TSSCRL28S66A 703F e CASALE FRANCA Natail 21/07/1957 aBASSANO DEL GRAPPA (V1)
Codicefiscale CSLFNC57L61A703E.

N.B.: si segnalano:

COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO del 09/10/2000 Numero di repertorio
14356 Notaio GRISPIGNI MANETTI SANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il
17/10/2000 nn 8897/6320 a favore di FORTUNATO UGO Nato il 25/01/1948 a NOVENTA
VICENTINA (V1) Codice fiscale FRTGUO48A25F964Y, MICHIELON ADRIANA Natail 23/08/1951 a
BASSANO DEL GRAPPA (V1) Codice fiscdle MCHDRN51M63A703A, COSTRUZIONI ZAMPERIN
S.R.L. Sede CASSOLA (VI) Codice fiscae 02233190244 PER IL DIRITTO DI SERVITU' DI
PASSAGGIO A carico di IMMOBILIARE SPAZIO CASA SA.R.L.Sede CASSOLA (VI) Codice
fiscale 01958760249

COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO del 09/10/2000 Numero di repertorio
14356 Notaio GRISPIGNI MANETTI SANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il
17/10/2000 nn 8898/6321 a favore di FORTUNATO UGO Nato il 25/01/1948 a NOVENTA
VICENTINA (V1) Codice fiscale FRTGUO48A25F964Y, MICHIELON ADRIANA Natail 23/08/1951 a
BASSANO DEL GRAPPA (V1) Codice fisclle MCHDRN51M63A703A, COSTROZIONI ZAMPERIN
S.R.L. Sede CASSOLA (VI) Codice fiscale 02233190244 PER IL DIRITTO DI SERVITO' DI
PASSAGGIO A carico di IMMOBILIARE SPAZIO CASA SA.R.L. Sede CASSOLA (VI) Codice
fiscale 01958760249

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
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7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione EdiliziaN. CE 4764 e successive varianti, intestataa*** DATO OSCURATO *** | per
lavori di Variante in corso d'opera alla ristrutturazione e ampliamento di un edificio artigianale e
residenziale, presentata il 24/06/1998 con il n. 8693 di Prot di protocollo, rilasciatail 07/12/1998 con il
n. 4764 di protocollo, agibilitadel 02/08/2006 con il n. 9204 di Prot. di protocollo

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi vigente, in forza di delibera Consiglio Comunale n. 8 del 12/04/2022 di
approvazione del 10° Pl - Secondo Stralcio, I'immobile ricade in zona RM - Tessuto residenziale
medio. Norme tecniche di attuazione ed indici: art. T Nta

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che |’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non & stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastare con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quanto rilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, s dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformit& Diversa distribuzione interna al piano terra, manca la
divisionetrasub 11 e 12 al piano interrato

Le difformita sono regolarizzabili mediante: pratica ediliziavoltaallaregolarizzazione delle irregolarita
L'immobilerisultanon conforme.

Costi di regolarizzazione:

e Praticaedilizia(esclus eventuai oneri): €.1.000,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: tempi tecnici legati all'iter amministrativo
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: diversadistribuzione internaal piano terra
Ledifformita sono regolarizzabili mediante: pratica catastale di aggiornamento
L'immobilerisultanon conforme, ma regolarizzabile.
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Costi di regolarizzazione:

Tempi necessari per laregolarizzazione: tempi tecnici riferiti all'iter burocratico della pratica

e Praticacatastale di aggiornamento: €.800,00

Visura interrato

Visura terra
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8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
Conformitatitolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.
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LABORATORIO ARTIGIANALE

DI CUI AL PUNTO A

laboratorio artigianale a CASSOLA Via Vettorello 8, della superficie commerciale di 197,00 mq per
laquotadi 1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso mistaresidenziale e artigianal e oggetto della presente periziasi trova
dl'interno di un edificio a pit unitd a duepiani fuori terra. L'edificio, edificato a partire dal
1998 & ubicato in zona semi-perifericadel Comune di Cassola a confine con il territorio comunale di
Bassano del Grappa.

L'unitdimmobiliare oggetto di valutazione é posta a piano Terraed Interrato, haun'atezzainterna di
3,00.1dentificazione catastale;
e foglio 8 particella 626 sub. 12 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 1, consistenza 69 mq,
rendita 89,09 Euro, indirizzo catastale: Via Vettorello Snc, piano: Interrato, intestato a ***
DATO OSCURATO *** _ derivante da VARIAZIONE del 21/02/2006 Pratican. V10034615 in
atti dal 21/02/2006 FRAZ. E FUSIONE CON CAMBIO DESTINAZ (n. 3964.1/2006)
Coerenze: particelle 625, 1292, 234, 213 e 1451
fanno parte della proprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

e foglio 8 particella 626 sub. 16 (catasto fabbricati), categoria C/3, classe 2, consistenza 99 mq,
rendita 260,76 Euro, indirizzo catastale: Via Vettorello Snc, piano: Terra, intestato a ***
DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 21/02/2006 Pratican. V10034615 in
atti dal 21/02/2006 FRAZ. E FUSIONE CON CAMBIO DESTINAZ (n. 3964.1/2006)

Coerenze: particelle 625, 1292, 234, 213 e 1451
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppa tre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. |mmobile costruito nel
1998.

Vista esterna da via Vettorello ingresso da via Vettorello

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
mista residenziale/commerciale. 1l traffico nella zona e scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono
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inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria

Foto aerea - particolare
Foto aerea

estratto strumento urbanistico

Sovrapposizione mappa catastale

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 626 sub 12-16

L’'immobile oggetto della presente perizia & un complesso immobiliare posto a piano interrato, terra
(Lotto 2), e primo (Lotto 3) di un edificio ad uso misto residenziade e artigianale (elettricista)
composto da un laboratorio artigianale a piano interrato e terra, una unitaresidenziale al piano primo
e interrato ubicato in zona perifericadel Comune di Cassola, in via Vettorello n. 8, a ridosso del
vicino territorio comunale di Bassano del Grappa.

L'immobile identificato al sub 12 e 16, € composto da un deposito a piano interrato (sub 12)
accessibile sia da una scala interna che dalla rampa di accesso esterna, e da un laboratorio al piano
terra (sub 16) ora utilizzato da una ditta di elettricisti. sono presenti locali accessori quali bagni e
ripostigli.

Va segnalato che manda la divisione fisica trail sub 11 (posto auto riservato a sub 14) eil sub 12.
atttualmente gli immobili a piano interrato sono in uso al'affittuario del Lotto 2 anche se non
espressamente indicato nel contratto di affitto.

Finiture interne: Le finiture dei soffitti e delle pareti sono in intonaco del tipo civile normalmente
utilizzato i pavimenti sono in piastrelle, le porte interne sono in legno, i serramenti estern in alluminio
dotati di vetro doppio.

L'unita edilizia & dotata di impianto elettrico e idraulico dei quali non e stata reperita alcuna
certificazione di conformitd, I'impianto termico non & presente.

Non si & potuto operare I'iscrizione a Catasto Impianti Regionali (CIRCE) e sara quindi possibile
eseguire I'APE, il certificato di classificazione energetica, simulando il calcolo come previsto dala
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normativa.
Per la distribuzione internaamaggior chiarimento si vedano le planimetrie all egate.

Stato di manutenzione generale: 11 fabbricato é realizzato con struttura mista portante in muratura e
cemento, le pareti divisorie sono in laterizio, i solai intermedi si presume siano in latero-cemento; il
solaio di copertura anch'esso si presume sia con struttura in latero-cemento. L’ edificio € dotato di
oscuranti al piano primo.

INTERNO: Lo stato complessivo di conservazione interna dell’ appartamento da quanto si € potuto
constatare puo essere considerato normale (in riferimento all’epoca della sua edificazione), 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 auspicabile un completo
intervento di messa a norma e/o verifica degli impianti.

ESTERNOQ Lo stato complessivo di conservazione dell’immobile da quanto esternamente si pud
dedurre puo essere considerato normale (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come
s vede dalle foto le finiture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale che
non s ravvisa la necessita di alcuna opera di manutenzione straordinaria, € invece auspicabile
operare lanormale manutenzione ordinaria per il mantenimento dell’immobile.

Piano terra Piano terra
Bagno Piano terra
Piano interrato Piano interrato

CLASSE ENERGETICA:
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[311,40 KWh/m?/anno]

Certificazione APE N. 104980/2022 registrata in data 09/11/2022

CONSISTENZA:

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

Valutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciae: Personalizzato

descrizione consistenza indice
Piano terra laboratorio 120,00 X 100 % =
Piano Interrato ad uso deposito
77,00 X 100 % =
Totale: 197,00
Analisi Aste
PIAND MTERRATD
CT T Lo
: AL
Lora d
g
Depernbo ey
g
s T mposge | WCT AW UWE
Aifi
Comparabile 2 Planimetria interrato stato dei luoghi

commerciale

120,00
77,00
197,00
L "]
Comparabile
1
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Planimetria terra stato dei luoghi Calcolo saggio e valore capitalizzazione

VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 25/11/2022

Fonte di informazione: Annuncio immobiliare di affitto (€/mese)
Descrizione: Capannone artigianale

Indirizzo: Cassola- San Giuseppe

Superfici principali e secondarie: 300

Superfici accessorie:

Prezzo: 1.500,00 pari a5,00 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 15/11/2022

Fonte di informazione: Annuncio immobiliare di affitto (€/mese)
Descrizione: Capannone

Indirizzo: Viale Ferrarin - Cassola

Superfici principali e secondarie: 360

Superfici accessorie:

Prezzo: 1.100,00 pari a 3,06 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valoreil piu possibile corrispondente a valore di mercato dell’immobile, una
volta reperita tutta la documentazione dell'unita oggetto di stima, documentazione catastale,
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documentazione edilizia e urbanistica si & proceduto a calcolo della consistenza metrica, all'analisi
del mercato finalizzato al recupero di beni comparabili a quelli 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 possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il 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 pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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 costruttiva e 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 a valori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni piti 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I"'immobilein 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
riferite all’immobile in oggetto.

(Ne principio dell’ ordinarieta le superfici scoperte degli immobili produttivi non vengono computate
nella superficie commerciale dell’ 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 la documentazione allegata nel calcolo del saggio sia nella presente perizia che
nel fascicolo degli allegati

Nel caso specifico in esame, I'analisi dei comparabili ha portato a prendere in considerazione due
immobili che per caratteristiche e localizzazione meglio si prestavano a essere utilizzati per le dovute
comparazioni. Questo in parte anche dovuto al fatto che per tale tipologia di immobili non é stato
possibile recuperare un sufficiente numero di comparabili affidabili per e dovute valutazioni.

Pertanto, per il caso in esame, si procedera utilizzando come parametro di calcolo il saggio di
capitalizzazione lordo ricavato analizzando beni simili nel mercato per tipologiaedilizia e costruttiva e
di cui énotoil canone di affitto.L'analisi di mercato dell'andamento degli affitti harilevato cheil tasso
medio di ricapitalizzazione per immobili simili & del 7,00%, il canone annuo realmente pagato per
I'immoabile in oggetto rientra nella media del settore e pertanto pud essere utilizzato per il calcolo del
Valore dell'immabile, atale proposito vedi analisi allegata

Si é provveduto inoltre acquisire i dati da Astalegale Spa, gestore della pubblicita delle aste, delle
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aggiudicazioni degli ultimi anni nel comune ove sono ubicati i beni da stimare, I'analisi degli stessi
non ha dato valide indicazioni di comparabili idonei in quanto nella zona specificain cui si trovail
bene oggetto di stima non si sono trovati immobili simili per caratteristiche e ubicazione. L'analisi
dell’andamento delle aste ha dato perd validi spunti per capire ed interpretare a meglio lo scopo
dellastima

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 102.857,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.102.857,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.102.857,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell'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.

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,
conservatoriadei registri immobiliari di Vicenza, ufficio tecnico di Cassola, agenzie: di Cassolae 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 & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito 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 I'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 COoNs. accessori valoreintero valorediritto
laboratorio
o 197,00 0,00 102.857,00 102.857,00
artigianale
102.857,00 € 102.857,00 €
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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):

Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale 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 (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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022

€.1.800,00
€.101.057,00

€.15.158,55

€.0,00
€.0,00
€. 85.900,00

rdine degli Arghitetti
Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
7| Conservatgli Pppvingia nza

t

U'fiorea
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

7812022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

##% DATO OSCURATO ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 3 a Cassola

del 30/11/2022

A rdine degli Arghitetti
TECNICO INCARICATO: Pianfficatori, Paegxogigti ¢
G| Consevatghi Ppvingia nzd

UrEA
BASSO
n 1143

arch. Andrea Basso

CF:BSSNDR68E13A703B
con studio in BASSANO DEL GRAPPA (VI) Vicolo San Sebastiano 1
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 3

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 3

Diritto pignorato (cfr pag. 34 e 42): pienaproprieta

Tipologia bene (cfr pag. 34 e 42): Appartamento al primo piano
Ubicazione (cfr pag. 34 e 42): Cassola— VI - ViaVettorello, 8
Dati Catastali attuali (cfr pag. 34 e 42):

Foglio 8 CF particella 626 sub 11 — C/6, classe 1, consistenza 13 mg; R 24,79 — per laquota di 1/1in
capo all’ esecutato;

Foglio 8 CF particella 626 sub 14 — A/2, classe 2, consistenza 6,5 vani; R 419,62 — per laquotadi 1/1
in capo al’ esecutato

Metri quadri (cfr pag. 34): 97,75

Stato: normale

Situazione ur banistico/edilizia (cfr pag. 36):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 49): 95.340,00€ -

Datel/valori comparabili reperiti (cfr pag. 47): 2016: 150.000,00; 2018: 198.000,00; 80.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 48): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 50): 79.500,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicita opportune in relazione al tipo di bene (Agenzie del
luogo/delegato allavendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 34): occupato con contratto di affitto

Titolo di occupazione (cfr pag. 34): affitto

Problemi particolari- informazioni utili — criticita vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a CASSOLA Via Vettorello 8, della superficie commerciae di 97,75 mq per la
quotadi 1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso mistaresidenziale e artigianal e oggetto della presente periziasi trova
al'interno di un edificio a piu unith a duepiani fuori terra. L'edificio, edificato a partire dal
1998 & ubicato in zona semi-perifericadel Comune di Cassola a confine con il territorio comunale di
Bassano del Grappa.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano Primo, ha un'dtezza interna di
3,00.1dentificazione catastale:
e foglio 8 particella 626 sub. 11 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 1, consistenza 13 mq,
rendita 24,79 Euro, indirizzo catastale: VIA VETTORELLO n. SNC, piano: Interrato, intestato
a *** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 21/02/2006 Pratica n.
V10034615 in atti dal 21/02/2006 FRAZ. E FUSIONE CON CAMBIO DESTINAZ (n.
3964.1/2006)
Coerenze: Muro perimetrale, Sub 6, sub 12
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

e foglio 8 particella 626 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 6,5
vani, rendita 419,62 Euro, indirizzo catastale: Via Vettorello Snc, piano: Primo, intestato a* **
DATO OSCURATO *** _ derivante da VARIAZIONE del 21/02/2006 Pratica n. V10034615 in
atti dal 21/02/2006 FRAZ. E FUSIONE CON CAMBIO DESTINAZ (n. 3964.1/2006)

Coerenze: particelle 625, 1027, 233, 234, 1292, 1124
fanno parte della proprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppatre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito nel
1998.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 97,75 m2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 93.540,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s €.79.500,00
trova

Datadellavalutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 34 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da*** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 1 anno, stipulato il 01/04/2022, con scadenzail 31/03/2023 (il contratto é stato stipulato
in data successiva il pignoramento o la sentenza di fallimento ), con I'importo dichiarato di 6.000,00€
annuali.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente occupati con regolare contratto di affitto
(integralmente riportato nel fascicolo allegati).

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. |scrizioni:

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
somma del 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano ai nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:
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pignoramento, stipulatail 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenzaai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaai nn. 1431/1036, afavoredi *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

Il condominio, composto da due unita, non € stato possibile reperire elementi sufficienti per
verificare le reali spese (derivanti daverbali e/o delibere) in quanto non si € potuto verificare/risalire
ad un eventuale amministratore condominiale.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

CASSOLA quotadi 1/1 di Fg.8 part.626/11-626/12-626/14-626/16 (tutte ex 626)

Alla societa *** DATO OSCURATO *** . gli immobili sono pervenuti per atto di compravendita
del 24/08/1998 Numero di repertorio 11635/2313 Notaio DOTTOR SANDRO GRISPIGNI MANETTI
Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 26/08/1998 nn 6318/4722 da potere di TASSOTTI
CARLA Nata il 26/11/1928 a BASSANO DEL GRAPPA (VI} Codice fiscale TSSCRL28S66A703F e
*** DATO OSCURATO *** Natail 21/07/1957 aBASSANO DEL GRAPPA (V1) Codicefiscae ***
DATO OSCURATO ***

N.B.: si segnalano:

COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO del 09/10/2000 Numero di repertorio
14356 Notaio GRISPIGNI MANETTI SANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il
17/10/2000 nn 8897/6320 a favore di *** DATO OSCURATO *** Nato il 25/01/1948 a NOVENTA
VICENTINA (VI) Codice fiscale *** DATO OSCURATO *** Natail 23/08/1951 a BASSANO DEL
GRAPPA (V1) Codicefiscae*** DATO OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale ***
DATO OSCURATO *** PER IL DIRITTO DI SERVITU' DI PASSAGGIO A carico di *** DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale*** DATO OSCURATO ***

COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO del 09/10/2000 Numero di repertorio
14356 Notaio GRISPIGNI MANETTI SANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il
17/10/2000 nn 8898/6321 a favore di *** DATO OSCURATO *** Nato il 25/01/1948 a NOVENTA
VICENTINA (VI) Codice fiscale *** DATO OSCURATO *** Natail 23/08/1951 a BASSANO DEL
GRAPPA (VI) Codice fiscale *** DATO OSCURATO *** Sede CASSOLA (V1) Codice fiscale ***
DATO OSCURATO *** PER IL DIRITTO DI SERVITO' DI PASSAGGIO A carico di *** DATO
OSCURATO *** _ Sede CASSOLA (V1) Codice fiscale 01958760249

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Concessione EdiliziaN. CE 4764 e successive varianti, intestataa*** DATO OSCURATO *** | per
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lavori di Variante in corso d'opera alla ristrutturazione e ampliamento di un edificio artigianale e
residenziale, presentata il 24/06/1998 con il n. 8693 di Prot di protocollo, rilasciatail 07/12/1998 con il
n. 4764 di protocollo, agibilitadel 02/08/2006 con il n. 9204 di Prot. di protocollo

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi vigente, in forza di delibera Consiglio Comunale n. 8 del 12/04/2022 di
approvazione del 10° Pl - Secondo Stralcio, I'immobile ricade in zona RM - Tessuto residenziale
medio. Norme tecniche di attuazione ed indici: art. T Nta

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che |’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non € stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastare con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quantorilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, si dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
nor mativa consente di ottenere.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformitd Diversa distribuzione interna a piano primo, manca la
divisionetrasub 11 e 12 & piano terra

Le difformita sono regolarizzabili mediante: pratica ediliziavoltaallaregolarizzazione delle irregolarita
L'immobilerisultanon conforme.

Costi di regolarizzazione:

e Praticaedilizia(esclus eventuali oneri): €.1.000,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: tempi tecnici legati all'iter amministrativo
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: differenze sulladistribuzione interna
Le difformita sono regolarizzabili mediante: praticadi adeguamento
L'immobilerisultanon confor me, ma regolarizzabile.

Codti di regolarizzazione:

e praticadi adeguamento: €.800,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: tempi tecnici legati al'iter della pratica
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8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
Conformitatitolarité/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.
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BENI IN CASSOLA VIA VETTORELLO 8
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento a CASSOLA Via Vettorello 8, della superficie commercide di 97,75 mq per la quota di
1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso mistaresidenziale e artigianal e oggetto della presente periziasi trova
al'interno di un edificio a piu unita a duepiani fuori terra. L'edificio, edificato a partire dal
1998 & ubicato in zona semi-periferica del Comune di Cassola al confine con il territorio comunale di
Bassano del Grappa.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta a piano Primo, ha un'altezza interna di
3,00.1dentificazione catastale;
e foglio 8 particella 626 sub. 11 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 1, consistenza 13 mq,
rendita 24,79 Euro, indirizzo catastale: VIA VETTORELLO n. SNC, piano: Interrato, intestato
a *** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 21/02/2006 Pratica n.
V10034615 in atti dal 21/02/2006 FRAZ. E FUSIONE CON CAMBIO DESTINAZ (n.
3964.1/2006)
Coerenze: Muro perimetrale, Sub 6, sub 12
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

e foglio 8 particella 626 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 6,5
vani, rendita 419,62 Euro, indirizzo catastale: Via Vettorello Snc, piano: Primo, intestato a* **
DATO OSCURATO *** _ derivante da VARIAZIONE del 21/02/2006 Pratican. V10034615 in
atti dal 21/02/2006 FRAZ. E FUSIONE CON CAMBIO DESTINAZ (n. 3964.1/2006)
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Coerenze: particelle 625, 1027, 233, 234, 1292, 1124
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppa tre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. |mmobile costruito nel
1998.

Vista esterna da via Vettorello Vista esterna ingresso

Vista esterna da via Vettorello

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
mista residenziale/commerciale. |l traffico nella zona e scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria

Foto aerea - particolare
Foto aerea
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estratto strumento urbanistico

SOVrapposizione mapa catastale

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 626 sub 14 e 11

L’immobile oggetto della presente perizia & un complesso immobiliare posto a piano interrato, terra
(Lotto 2), e primo (Lotto 3) di un edificio ad uso misto residenziale e artigianale (elettricista)
composto da un laboratorio artigianale al piano interrato e terra, una unitaresidenziale a piano primo
e interrato ubicato in zona perifericadel Comune di Cassola, in via Vettorello n. 8, a ridosso del
vicino territorio comunale di Bassano del Grappa.

L'immobile identificato a sub 14 e 11, € composto da un appartamento posto a primo piano (sub 14)
accessibile da una scala interna che lo collega all'area di ingresso a piano terra, da un posto auto
(sub 11) a piano interrato raggiungibile dall'esterno. VVa segnalato che manda la divisione fisicatrail
sub 11 (posto auto riservato a sub 14) eil sub 12. atttualmente gli immobili a piano interrato sono in
uso all'affittuario del Lotto 2 anche se non espressamente indicato nel contratto di affitto.

L'appartamento al primo piano & composto da una ampia cucina, soggiorno, due camere daletto, due
bagni, unalavanderia e centrale termica.

Finiture interne: Le finiture dei soffitti e delle pareti sono in intonaco del tipo civile normamente
utilizzato i pavimenti sono in piastrelle, zona giorno in laminato, le porte interne sono in legno, i
serramenti esterni in legno dotati di vetro doppio.

L’immobile € dotato di impianto elettrico e idraulico dei quali non & stata reperita acuna
documentazione che ne garantisca la conformita, I'impianto termico esistente, risulta essere gia
iscritto al Catasto Impianti Regionali (CIRCE), sara quindi possibile eseguire e registrare sul sito
Regionale I'APE.

Per la distribuzione internaa maggior chiarimento si vedano le planimetrie all egate.

Stato di manutenzione generale: |l fabbricato é realizzato con struttura mista portante in muratura e
cemento, le pareti divisorie sono in laterizio, i solai intermedi si presume siano in latero-cemento; il
solaio di copertura anch'esso si presume sia con struttura in latero-cemento. L’ edificio € dotato di
oscuranti al piano primo.

INTERNO: Lo stato complessivo di conservazione interna dell’ appartamento da quanto si € potuto
constatare puo essere considerato normale (in riferimento all’epoca della sua edificazione), 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 auspicabile un completo
intervento di messaanormae/o verificadegli impianti.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione dell’immobile da quanto esternamente si pud
dedurre pud essere considerato normale (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come
s vede dalle foto le finiture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale che
non s ravvisa la necessita di alcuna opera di manutenzione straordinaria, & invece auspicabile
operare lanormale manutenzione ordinaria per il mantenimento dell’immobile.
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Cucina soggiorno Bagno
Terrazzino Lavanderia
Camera Camera

CLASSE ENERGETICA:

[331,80 KWh/m?/anno]
Certificazione APE N. 106050/2022 registratain data 11/11/2022

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

Criterio di calcolo consistenza commerciae: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Appartamento al Piano primo 90,00 X 100 % = 90,00
Terrazzini 5,30 X 33 % = 1,75
Garage 12,00 X 50 % = 6,00
Totale: 107,30 97,75
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VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 14/09/2016
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Santa Chiara

Superfici principali e secondarie: 138
Superfici accessorie:

Prezzo: 150.000,00 pari a 1.086,96 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 28/02/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: via Sterni

Superfici principali e secondarie: 187
Superfici accessorie:

Prezzo: 198.000,00 pari a1.058,82 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/02/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie; 95
Superfici accessorie:

Prezzo: 80.000,00 pari a 842,11 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il pit 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 a recupero di beni comparabili a quelli qui in oggetto tenendo conto di tutte
le loro caratteristiche intrinseche ed estrinseche, quali possono essere la posizione rispetto al 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 possa
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influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il piu corretto
giudiziodi stima.

Dopo tale premessa, ricordando che in funzione della motivazione per la quale viene eseguita la
valutazione, ogni bene preso in considerazione puo 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 Internazionai (IVS — Edizione 2007) che
definiscono il valore di mercato come “I’ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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
alcunacostrizione”.

Pertanto, per il caso in esame, si procedera utilizzando come parametro di raffronto e calcolo i beni
comparabili reperiti identificati per tipologia edilizia e costruttiva e 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, a fini della valutazione immobiliare, il procedimento del Market
Comparison Approach (MCA) che consente di affidarsi avalori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I'immobilein 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
riferite all’'immobile in oggetto.

(Ne principio dell’ ordinarieta le superfici scoperte degli immobili produttivi non vengono computate
nella superficie commerciale dell’ 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 e tabella dei prezzi corretti riportati sia nella presente perizia che, in forma
completanel fascicolo degli allegati

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

Si é 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, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili al bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nella zona specificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare al meglio lo scopo della stima. Nello specifico si
allega schemacon valori medi delle aste aggiudicate e dei valori di stima.

L’analis 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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato € generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
1050,00 €/m2 contro un valore di stima iniziale pari a circa 1280,00 €m2 raggiunto in un numero
medio di aste pari a2 - amaggior chiarimento si vedalo schema allegato
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CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 95.341,68

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo

Arrotondamento -1,68

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.95.340,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.95.340,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell’'immobile, si e 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.

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,
conservatoriadei registri immobiliari di Vicenza, ufficio tecnico di Cassola, agenzie: di Cassolae 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 é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

¢ il valutatore possiede I'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:

1D descrizione consistenza cons. accessori valoreintero valorediritto
A appartamento 97,75 0,00 95.340,00 95.340,00
95.340,00 € 95.340,00 €

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

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale e
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza
della vendita 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:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:
Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022

&

€.1.800,00
€. 93.540,00

€.14.031,00

€.0,00
€.0,00
€.9,00
€.79.500,00

rdine degli Arghitetti
Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
Conservatgli Pppvingia nza

UgEA
BASSO
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

7812022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*kk DATO OSCURATO ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTI4-5a-5b-5c-6a-6b-6c-7
a Nove (VI)

del 30/11/2022

TECNICO INCARICATO:

arch. Andrea Basso »,
CF:BSSNDRG68E13A703B

rdine degli Arghitetti
Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
Conservatgli Pppvingia nzi

con studio in BASSANO DEL GRAPPA (V1) Vicolo San Sebastiano 1
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it

UrEA
BASSO
n 1143
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*** DATO OSCURATO ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 4 a Nove (VI)

del 30/11/2022

? rdine degli Arghitetti
TECNICO INCARICATO: Pian/ficatori, Paegndigti ¢
G| Consevatgli Ppvingia nza

UrEA
BASSO
n 1143

arch. Andrea Basso

CF:BSSNDR68E13A703B
con studio in BASSANO DEL GRAPPA (V1) Vicolo San Sebastiano 1
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso


https://www.astalegale.net/
andreabasso
Architetto


Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 4

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO4

Diritto pignorato (cfr pag. 52 € 59): piena proprieta

Tipologia bene (cfr pag. 52 e 59): Cantina/Deposito

Ubicazione (cfr pag. 52 € 59): Nove— VI — Piazza della Ceramica
Dati Catastali attuali (cfr pag. 52 e 59):

Foglio 1 CF particella 1481 sub 35 — C/2, classe 2, consistenza 5 mg; R 8,78 — per laquotadi /1 in
capo all’ esecutato;

Metri quadri (cfr pag. 52): 6,0

Stato: normale

Situazione ur banistico/edilizia (cfr pag. 54):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 64): 5.000,00€ -

Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 63): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 65): 4.250,00 €

Vendibilita/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicita opportune in relazione al tipo di bene (Agenzie del
luogo/delegato allavendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 52): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. 52): proprietario

Problemi particolari- informazioni utili — criticita vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

cantina a NOVE Piazza della ceramica, della superficie commerciale di 6,00 mq per laquotadi 1/1
di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

L’immobile oggetto della presente perizia si trova al'interno di un edificio a pit unita a due piani
fuori terra. L'edificio, edificato nei primi anni '2000 éubicato in zona centrale del Comune di
Nove lungo unaviadi forte comunicazione verso |'area urbana di Bassano del Grappa

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano Interrato, ha un'altezza interna di
2,50.1dentificazione catastale;

e foglio 1 particella 1481 sub. 35 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 5 mq,
rendita 8,78 Euro, indirizzo catastale: Via Malini Snc, piano: Interrato, intestato a*** DATO
OSCURATO *** | derivante da COSTITUZIONE del 15/09/2005 Pratica n. V10192348 in atti
dal 15/09/2005 COSTITUZIONE (n. 4104.1/2005)

Coerenze: sub 44, 36, 34, 33
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2005.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 6,00 m2
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €.5.000,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €.4.250,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero.
Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente liberi e nella disponibilita dell'esecutato.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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4.1.1. Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowvv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. |scrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano ai nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
somma del 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fietta di Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano a nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulatail 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenza ai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaa nn. 1431/1036, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
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Spese straordinarie di gestione gia deliberate manon ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00
Ulteriori avvertenze:

Non e stato possibile reperire elementi sufficienti per verificare le reali spese (derivanti daverbali e/o
delibere). L'immobile oggetto della presente € di modesta entita.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NOVE Fg.1 part.1481/35-1536 ex terreno Fg.1 part.1456 (gia' part.78)

Alla societa*** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto di compravendita del
28/10/2002 Numero di repertorio 16312 Notaio GRISPIGNI MANETTI SANDRO Sede BASSANO
DEL GRAPPA trascritto il 13/11/2002 nn 11262/7975 da potere di *** DATO OSCURATO *** Nato
il 25/01/1931 aNOVE (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** .

A *** DATO OSCURATO *** |'immobile era pervenuto per atto di divisione del 19/09/1966 notaio
Rinaldi di Marostica trascritto i121/10/1966 nn 3527/2998 da potere di *** DATO OSCURATO ***
nato a Nove il 25/09/1928 ai. quali era pervenuto per atto -di compravendita del 12/11/1963 notaio
Mario Mauro di Bassano del Grappa trascritto ¢ il 1.6/11/1963 nn 4259/3802 da potere di *** DATO
OSCURATO *** NATO A RONCA' IL 23/06/1885.

N.B. SI SEGNALANO:

-COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO DEL 28/10/2002 Numero di
repertorio 16312 Notaio GRISPIGNI MANETTI SANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il
13/11/2002 nn 11263/7976 a favore di *** DATO OSCURATO *** L. Sede CASSOLA (VI) Codice
fiscale *** DATO OSCURATO *** Per il diritto di SERVITU' DI FOGNATURA a carico di ***
DATO OSCURATO *** Nato il 25/01/1931 a NOVE (VI) Codice fiscale *** DATO OSCURATO

* %%

-COSTITUZIONE DI VINCOLO de 15/11/2012 Numero di repertorio 202372/70661 Notaio
FIETTA Giuseppe Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 05/12/2012 n 9710/7453 a favore di
COMUNE DI NOVE Sede NOVE (V1) Codice fiscale 00295870240 a carico di *** DATO OSCURATO
***  Sede CASSOLA (V1) Codicefiscale*** DATO OSCURATO ***

nel quadro d s precisa: LA SOCIETA' " *** DATO OSCURATO *** " DICHIARA DI
COSTITUIRE, COME COSTITUISCE, IN ADEMPIMENTO GLI OBBLIGHI ASSUNTI CON LA
CONVENZIONE IN DATA 7 AGOSTO 2002 N. 16.202 DI REP. NOTAIO GRISPIGNI MANETTI DR.
SANDRO DI BASSANO DEL GRAPPA E SUCCESSIVA A MODIFICA IN DATA 6 OTTOBRE 2006
N. 171.504 DI MIO REP. SUDDETTE, VINCOLO DI DESTINAZIONE A PARCHEGGIO AD USO
PUBBLICO SUL M.N.: 1536 AREA URBANA DI MQ. 359 (TRECENTOCINQUANTANOVE), DEL
MECCANOGRAFICO FOGLIO 1 (UNO) DEL COMUNE DI NOVE.

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Ladocumentazioneintegrale einserita nel fascicolo degli allegati

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione ediliziaN. 53 e successive varianti, intestataa *** DATO OSCURATO *** | per lavori
di Costruzione edificio, rilasciatail 15/07/2003 con il n. 53 di protocollo, agibilita del 20/04/2006 con il
n. 5620 Prot. e 4204/06 Rep. di protocollo

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:
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Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C1L/C - Residenziale di completamento. Norme tecniche di attuazione ed
indici: art. 38-39 Nta

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che I'eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non & stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastare con quanto rilevato.

Si precisainoltreche, qualora le differenzein termini di consistenza metricatra quantorilevato e
guanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, si dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobilerisulta..
Lapresente documentazione & stata fornita dall'esecutato e pertanto non é stato possibile verificarne
laconformita

Agibilita Agibilita

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 55 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

Agibilita

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.
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8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
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CRITICITA: NESSUNA
Conformitatitolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.
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(E

BENI IN NOVE PIAZZA DELLA CERAMICA
CANTINA

DI CUI AL PUNTO A

cantina a NOVE Piazza della ceramica, della superficie commerciae di 6,00 mq per la quotadi 1/1 di
pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile oggetto della presente perizia si trova all'interno di un edificio a pit unita a due piani
fuori terra. L'edificio, edificato nel primi anni '2000 éubicato in zona centrale del Comune di
Nove lungo unaviadi forte comunicazione verso |'area urbana di Bassano del Grappa

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano Interrato, ha un'altezza interna di
2,50.1dentificazione catastale;

e foglio 1 particella 1481 sub. 35 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 5 mq,
rendita 8,78 Euro, indirizzo catastale: Via Molini Snc, piano: Interrato, intestato a*** DATO
OSCURATO *** | derivante da COSTITUZIONE del 15/09/2005 Pratica n. V10192348 in atti
dal 15/09/2005 COSTITUZIONE (n. 4104.1/2005)

Coerenze: sub 44, 36, 34, 33
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2005.
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Foto esterna da Piazza della Ceramica Foto esterna

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un‘area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mistaresidenziale/commerciale. 11 traffico nella zona e scorrevole, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Sovrapposizione planimetria catastale

Foto aerea

Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 1481 sub 35
CANTINA

Si tratta di una cantina al piano interrato del complesso edilizio (Blocco A) edificato nei primi anni
2000 aNovein Piazzadellaceramica. (vedi planimetrie allegate).

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 60 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

L'immobile identificato al sub 35, & composto da un unico vano con finiture tipo civile, pavimento in
bloccheti di cls pareti in blocco di cemento non intonacati, porta in metallo e impianto elettrico a
vista. E' raggiungibile attravero i percorsi comuni (corridoi, scale ecc) del condominio.

L’immobile e dotato di solo impianto elettrico del quale non € stata reperita al cuna documentazione
che ne garantisca la conformita, I'impianto termico non € presente e per la tipologia e destinazione
d'uso dell'unita edilizia/catastal e non & necessario procedere con laformulazione dell'APE

Stato di manutenzione generale: il fabbricato é realizzato con struttura mista portante in muratura e
cemento, le pareti divisorie sono in laterizio e blocchi in cls, i solai intermedi si presume siano in
latero-cemento; il solaio di coperturaanch'esso si presume sia con strutturain latero-cemento. o

INTERNO: Lo stato complessivo di conservazione interna dell’ appartamento da quanto si & potuto
constatare puo essere considerato normale (in riferimento all’epoca della sua edificazione), 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.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione dell’immobile da quanto esternamente si pud
dedurre pud essere considerato normale (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come
si vede dalle foto le finiture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale che
non s ravvisa la necessita di alcuna opera di manutenzione straordinaria, € invece auspicabile
operare la normale manutenzione ordinaria per il mantenimento dell’immobile.

PARTI COMUNI: Da quanto si & potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
degrado e/o indizi che indichino un cattivo stato di manutenzione soprattutto in riferimento al vano
scale ed ai corridoi di collegamento.

Corridoio comune Scale accesso piano interrato

Corridoio comune distribuzione cantine Cantina
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Cantina Cantina

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciae: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale

Locae cantina a piano

] 6,00 X 100 % = 6,00

interrato

Totale: 6,00 6,00
Analisi aste

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il 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 a quelli 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 possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
quanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il piu corretto
giudizio di stima.

Ricordando che in funzione della motivazione per la quale viene eseguita la valutazione, ogni bene
preso in considerazione puo essere stimato nell’ottica di vari aspetti economici proprio in funzione
degli scopi per i quali si esegue la stima e adottando preferibilmente come metodo di stima per
determinare il valore di mercato del bene oggetto, il metodo pluriparametrico secondo gli Standard di
Vautazione Internazionai (IVS — Edizione 2007) che definiscono il valore di mercato come
“I"ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud essere compravenduto alladata della
vautazione 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”.

Dopo tale premessa, per il caso in esame, data la particolarita del bene e vista la difficolta di reperire
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beni comparabili che permettano di acquisire sufficienti parametri di confronto, non & stato possibile
applicare, a fini della valutazione immobiliare, il procedimento del Market Comparison Approach
(MCA) che consente di affidarsi a valori certi di compravendita (almeno 3) realizzati in un tempo
ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo stesso
segmento di mercato.

Ddl'analisi di mercato eseguita, non c'e nelle zone limitrofe un valido riferimento inerente a
segmento di mercato a cui appartiene il bene da stimare, in questo caso (in buona parte dovuto alla
mancanza di beni tipologicamente simili compravenduti nelle vicinanze e vista la particolarita edilizia
dell’'immobile che manca nel tessuto di riferimento).

E quindi, per quanto sopra esposto nella difficolta di poter applicare il metodo IVS utilizzando come
parametro di raffronto e calcolo i beni comparabili reperiti; si adottera come metodo di stima quello
sintetico comparativo per valori unitari che consiste nell'applicare a metro quadrato di superficie
convenzionale calcolata (nel caso di abitazione) o superficie catastale/fondiaria (nel caso di terreno),
un vaore unitario determinato mediante raffronti con piu prezzi applicati in comuni simili per
ubicazione e tipologia. La determinazionelrilevazione di tali valori unitari € stata desunta anche da
un analisi puntuale del mercato immobiliare locale (informazioni assunte su siti di venditaimmobiliari,
nonché dal contatto diretto con Agenzie Immobiliari del Territorio), dal reperimento di beni simili e
comparabili, dal manuale di consulenza immobiliare edito da “il Sole 24 Ore” e rilevati anche presso
I’osservatorio delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia del Territorio (che li determina sulla base di
reali compravendite) , non ultimo dalle tabelle comunali di valore calcolato a fine di determinare le
imposte sui beni immobili.

Valutando i prezzi di mercato, latipologia e tutte |e circostanze che concorrono aformulare un valore
di stima ordinario (ricordo che il valore di vendita e quello di acquisto in genere non coincidono
perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per I'immobile in
oggetto il valore a metro quadrato riferito allo stato e alle condizioni attuali tenendo conto sia dello
scopo dell’attuale stima sia anche della “situazione urbanistica’ dell'immobile e delle eventuali
difformitariscontrate nonché delle sue particolarita legate all’ ubicazione e commerciahilita

CANTINA IN COMPLESSO IMMOBILIARE
Valutazioni:
Unita edilizia (cantina) al piano interrato —identificateal F. 1 mapp. 1481 sub 35

Il valore unitario rilevato dall’indagine di mercato e determinato mediante |'utilizzo dei beni
comparabili rilevati valutando e ponderando i singoli dati raccolti, € mediamente pari a € 5.000,00 per
beni simili valutati in edifici confrontabili considerati in analoghe condizioni sia di eta, manutenzione
consistenza e stato, che di ubicazione, considerando anche la particolarita dell'edificio e contorno.
Ora, viste le considerazioni ne derivaun valore stimato pari a

Cantina (mq 6) = € 5.000,00

Valoreglobale pari a€ 5.000,00

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, I'analisi degli stessi
non ha dato valide indicazioni di comparabili idonei in quanto nella zona specificain cui si trovail
bene oggetto di stima non si sono trovati immobili simili per caratteristiche e ubicazione. L'analisi
dell’andamento delle aste ha dato pero”™ validi spunti per capire ed interpretare al meglio lo scopo
dellastima

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Vaore acorpo: 5.000,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.5.000,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.5.000,00
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il pit possibile corrispondente a valore di mercato
dell'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.

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 Nove, agenzie: di Nove 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 a meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito 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 cons. accessori valoreintero valorediritto
A cantina 6,00 0,00 5.000,00 5.000,00
5.000,00 € 5.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

Il Lotto 4 composto dalimmobile situato a Nove in Piazza della
Ceramicacostituisce per la suanatura e conformazione, un unico lotto
indipendente.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €.5.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale e reale e €. 750,00
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese

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

della vendita 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):
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Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 4.250,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova

data 30/11/2022

rdine degli Architetti

Pian/ficatori, Paegznaigti ¢
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

**% DATO OSCURATOQ ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 5a a Nove (VI)

del 30/11/2022

TECNICO INCARICATO: ? _prdine degli Arghitett
Pianfficatori, Pae istie
Conservatgli Pppvingia nzi

UrEA
BASSO
n 1143

arch. Andrea Basso

CF:BSSNDR68E13A703B
con studio in BASSANO DEL GRAPPA (VI) Vicolo San Sebasti
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 5a

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 5a

Diritto pignorato (cfr pag. 67 e 76): pienaproprieta

Tipologia bene (cfr pag. 67 e 76): Appartamento da completare

Ubicazione (cfr pag. 67 e 76): Nove— VI - ViaBrenta Snc

Dati Catastali attuali (cfr pag. 67 e 76):

Foglio 2 CF particella371 sub 6 — F/3— per laquotadi 1/1 in capo al’ esecutato;

Metri quadri (cfr pag. 67): 84,0

Stato: normale

Situazione ur banistico/edilizia (cfr pag. 70):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 83): 61.657,00€ -

Date/valori compar abili reperiti (cfr pag. 81): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 82): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 84): 44.600,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicita opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 67): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. 67): proprietario

Problemi particolari- informazioni utili — criticitd vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 5a

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento aNOVE Via Brenta Snc, della superficie commerciale di 84,22 mq per la quota di
1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apit unitdadue piani fuori terra. L'edificio, edificato apartire dai primi anni 2000 & ubicato in
zona semi-centrale del Comune di Nove, in un area di espansione lungo una via di comunicazione
verso |'area urbana di Cartigliano/Bassano/Rosa

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € postaal piano Interrato e terra.ldentificazione catastale:

e foglio 2 particella 371 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via Brenta
Snc, intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da COSTITUZIONE del 15/02/2012
Pratican. V10027322 in atti dal 15/02/2012 COSTITUZIONE (n. 1150.1/2012)

Coerenze: atre unita stesso mappale, mapp. 2467
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppa tre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. |mmobile costruito nel
2005.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 84,22 m?2
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui Si trova: €.52.491,84
Valoredi vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €. 44.600,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente liberi e nella disponibilita
dell'esecutato. L'appartamento oggetto di pignoramento individuato come Lotto 5a é attualmente in
fase di completamento ed & senza agibilita.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnda ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
somma del 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano ai nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulatail 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenzaai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaai nn. 1431/1036, afavoredi *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione giadeliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

I condominio, composto da due palazzine di sei unita ciascuna non ancora completato. Non sono
stati reperiti elementi sufficienti per verificare lereali spese (derivanti daverbali e/o delibere).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg.2 part.372/7-372/8-372/11
tutteex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Allasocieta*** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto di ASSEGNAZIONE
DIBENI A SOCI DI SRL del 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO *** .| Sede CASSOLA (VI) Codice fiscale *** DATO
OSCURATO *** e successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

* *** DATO OSCURATO *** gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA ftrascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** , Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale*** DATO OSCURATO ***

* *%* DATO OSCURATO *** . gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali del
23/12/1991 notaio Valerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn 321/271
da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 *** DATO
OSCURATOQ *** | ***x DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO
*x% *%% DATO OSCURATO *** nata a Nove il 14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa
Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO *** *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
25/08/1924 *** DATO OSCURATO *** |

si segnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
quale la societa *xx DATO OSCURATO
***  Sede BASSANO DEL GRAPPA (V1) Codice fiscale 00765170246 s trasformava in *** DATO
OSCURATO *** _ e atto di TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del 11/09/2001 Numero di repertorio
155608 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001
nn 9262/6772 colquale lasocieta *** DATO OSCURATO *** trasferiva la sede sociale dal Comune
di Bassano del Grappaa comunedi CASSOLA (VI).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA de 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trascritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNEDI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscae*** DATO OSCURATO ***

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Ladocumentazionereperita einserita nel fascicolo degli allegati

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
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Permesso di costruire N. CE25 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di costruzione e variante fabbricato residenziale a 12 unita, presentata il 21/12/2007 con il n.
16440 di prot. di protocollo, agibilitanon ancorarilasciata.

L'edificio non & ancora stato completato e mancal'agibilitaai Lotti 5 (a-b-c) e 6 (a-b-c)

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C2.6/20 - Residenziae di espansione. Norme tecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che |'eventuale conformita edilizia e catastale si basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non & stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastare con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quantorilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, s dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

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

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a pit unita edilizie, dovra essere fatto per
I'interoimmobile.

INMERITOALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE Sl EVIDENZIA QUANTO SEGUE:

Il bene oggetto della presente procedura, € inserito al’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brentd’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre ala
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche le necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comunedi Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, & emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Inizidmente si prevedeva la realizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attual e solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.

Dalleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. e stato originariamente suddiviso in due ambiti:
Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi |ottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;

Per quanto riguarda I'’Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
realizzata, compreso |’ allaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
allaccio dell’ Ambito A, che al momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se ne occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.

Alla data odierna non e ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a quanto
possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
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tempistiche per laconclusione dei lavori.

Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Allo stato attuale I'immobile non & ancora completato, le
autorizzazioni edilizie sono scadute e pertanto vanno rinnovate regolarizzando anche le eventuali
difformita

Le difformita sono regolarizzabili mediante: La regolarizzazione & subordinata a buon esito di una
eventual e pratica edilizia che prevedala sistemazione delle eventuali difformitarilevate. Tempi tecnici
legati all'iter amministrativo

L'immobilerisultanon conforme.

Codti di regolarizzazione:

e Pratica edilizia per completamento e/o sistemazione opere (esclusa eventuale sanzione ed
oneri aggiuntivi): €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: Tempi tecnici legati ad una pratica di regolarizzazione e/o
ripristino della situazione precedenteme
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobilerisultanon conforme, ma regolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:
e Praticadi accatastamento (esclusi oneri): €.1.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: Tempo tecnico legato al'iter burocratico.
L'immobile non & ancora stato accatastato in quanto non € ancora agibile. Una volta concluso I'iter
edilizio si potra procedere con I'inserimento dell'immobile a catasto
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BENI IN NOVE VIA BRENTA SNC
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO 5A

appartamento a NOVE Via Brenta Snc, della superficie commerciale di 84,22 mq per laquotadi /1 di
pienaproprieta (*** DATO OSCURATOQO *** )

L’'immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unita a due piani fuori terra. L'edificio, edificato a partire dai primi anni 2000 é ubicato in
zona semi-centrale del Comune di Nove, in un area di espansione lungo una via di comunicazione
verso |'areaurbana di Cartigliano/Bassano/Rosa

L'unitdimmobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Interrato e terra.ldentificazione catastale:

e foglio 2 particella 371 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via Brenta
Snc, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da COSTITUZIONE del 15/02/2012
Pratican. V10027322 in atti dal 15/02/2012 COSTITUZIONE (n. 1150.1/2012)

Coerenze: altre unita stesso mappale, mapp. 2467
fanno parte della proprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppa tre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito nel
2005.
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Viste aeree Viste aeree

Viste aeree

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un‘area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. 1l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale
Foto aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 371 sub 6

L'edificio € composto da un totale di n. 6 appartamenti oltre ai garage e accessori a piano interrato.
Tutti gli appartamenti sono indipendenti, fanno parte delle dotazioni comuni la rampa di accesso a
piano interrato e le aree di maovra, oltre ai percorsi esterni pedonali di uso comune (vedi planimetrie
alegate).

Appartamento C - interrato e terra- (identificazione da documentazione edilizia comunale): a piano
interrato un garage con accesso da aree comuni oltre che dalla scalainterna, ed una cantina, a piano
terra una zona giorno/ingresso, un bagnoe una camera.

Finiture interne: attualmente |'appartamento cosi come il garage a piano interrato si trovaal grezzo
avanzato, senza impianti (solo predisposizione elettrico), sono state completate buona parte delle
finiture quali, serramenti parte della pavimetazione, finiture interne quali gli intonaci interni ed
esterni. Sono state interamente completate le parti comuni interne ed esternele scale comuni,
corridoi, ecc. in quanto ci sono altri appartamenti (non oggetto della presente procedura) del
complesso edilizio gia ultimati ed attualmente abitati.

L'unita immobiliare non & attualmente dotata di classificazione energetica, I'emissione di un
certificato energetico € subordinato alla messa a horma €/o installazione ex novo degli impianti di
generazione di acqua calda (ACS) con relativa iscrizione degli stessi a Catasto Impianti Regionali
(CIRCE) ad opera di un tecnico qualificato, operazione che si potra svolgere solamente dopo che i
lavori saranno ultimati ed i locali saranno resi agibili.

Per la distribuzione internaamaggior chiarimento si vedano le planimetrie all egate.

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

INTERNO Lo stato complessivo di conservazione interna dell'immobile da quanto si & potuto
constatare pud essere considerato buono (in riferimento all’epoca della sua edificazione), infatti
come si vede dalle foto le finiture interne sono in uno stato di conservazione tale che non si ravvisa
lanecessitadi alcuna opera di manutenzione straordinaria, tranne ovviamente le necessarie opere di
completamento riferite agli impianti e finiture dell’immobile.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si pud dedurre
puo essere considerato buono (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come si vede
dallefoto lefiniture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui non si
ravvisa la necessita di 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.

PARTI COMUNI: Da quanto si € potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
degrado e/oindizi cheindichino un cattivo stato di manutenzione.
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Vista interna Vista interna

Vista interna Vista interrato

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

Criterio di calcolo consistenza commerciae: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Appartamento piano terra 57,00 X 100 % = 57,00
Loggelterrazzi 14,30 X 33% = 4,72
Garage/lterrato 45,00 X 50 % = 22,50
Totale: 116,30 84,22
[ %]
Comparabile
1
Analisi Aste
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Comparabile 2 Comparabile 3

Tabella prezzi corretti

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
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Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).
OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 88
Superfici accessorie:

Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a 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 a quelli 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, |0 stato di conservazione e manutenzione, la tipologia del
bene, la presenza di aree scoperte ed ogni altra considerazione di carattere generale che possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il 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
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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 Internazionai (IVS — Edizione 2007) che
definiscono il valore di mercato come “I’ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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
alcunacostriziong”.

Pertanto, per il caso in esame, si procedera utilizzando come parametro di raffronto e calcolo i beni
comparabili reperiti identificati per tipologia edilizia e costruttiva e 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, a fini della valutazione immobiliare, il procedimento del Market
Comparison Approach (MCA) che consente di affidarsi avalori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I"immobilein 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
riferite all’'immobile in oggetto.

(Né principio dell’ ordinarieta le superfici scoperte degli immobili produttivi non vengono computate
nella superficie commerciale dell’ 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 e tabella dei prezzi corretti riportati sia nella presente perizia che, in forma
completanel fascicolo degli allegati

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

Si e provveduto inoltre acquisire i dati da Astalegale Spa, gestore della pubblicita delle aste, delle
agoiudicazioni degli ultimi anni nel comune ove sono ubicati i beni da stimare, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili a bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nellazonaspecificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’ andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare a meglio lo scopo della stima. Nello specifico si
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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato € generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziale pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di aste pari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

OPERE DA COMPLETARE

Il valore trovato corrispondente all'immobile finito dovra essere decurtato degli oneri necessari per il
suo completamento trovandosi oggi al grezzo avanzato, oneri che possono essere identificati in:
pratica edilizia per il completamento /o regolarizzazione delle opere, finiture interne, completamento
impianti, bagni ecc, pavimentazioni, scale, interrato, pratica di agibilita e catastale, costi identificabili
percentual mente come il 20% delle opere ancora da eseguire.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
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Valore acorpo: 77.072,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo
Decurtamento del costo necessario a completamento
-15.414,40
delle opere non ancora eseguite
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.61.657,60
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.61.657,60

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell'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.

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 Nove, agenzie: di Nove 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 € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

¢ 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:

1D descrizione consistenza CcoNns. accessori valoreintero valorediritto
5a  appartamento 84,22 0,00 61.657,60 61.657,60
61.657,60 € 61.657,60 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione importo
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Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere
della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10%
alaccio allafognatura: 10/15%

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):
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale e
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza
della vendita 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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:

Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022 ?

-6.165,76

6.165,

76 €

€.3.000,00
€.52.491,84

€.7.873,78

€.0,00
€.0,00
€.18,06

€. 44.600,00

rdine degli Arghitetti
Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
Conservatgli Pppvingia nza

rione A/a

U'fiorea
BASSO
i 1143

4| tgcnico incaricato
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*** DATO OSCURATO **%*
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 5b a Nove (VI)

del 30/11/2022

rdine degli Arghitetti

TECNICO INCARICATO: Pianfficatori, Paeya04isti ¢
J| Conservatgli Prpvingiafyl reénzs
Uiorea
BASSO

R {143

arch. Andrea Basso

CF:BSSNDR68E13A703B

constudioin BASSANO DEL GRAPPA (V1) Vicolo San Sebastiano
email: architettobasso@icloud.com

PEC: andrea.basso@archiworldpec.it

Sexione Ala
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 5b

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 5b

Diritto pignorato (cfr pag. 86 e 95): pienaproprieta

Tipologia bene (cfr pag. 86 e 95): Appartamento da completare

Ubicazione (cfr pag. 86 € 95): Nove— VI - ViaBrenta Snc

Dati Catastali attuali (cfr pag. 86 e 95):

Foglio 2 CF particella371 sub 6 — F/3— per laquotadi 1/1 in capo al’ esecutato;

Metri quadri (cfr pag. 86): 93,0

Stato: normale

Situazione ur banistico/edilizia (cfr pag. 89):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 102): 67.888,00€ -

Date/valori compar abili reperiti (cfr pag. 100): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 101): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 103): 49.400,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicita opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 86): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. 86): proprietario

Problemi particolari- informazioni utili — criticitd vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 5b

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a NOVE Via Brenta Snc, della superficie commerciale di 92,57 mq per la quota di
1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apit unitdadue piani fuori terra. L'edificio, edificato apartire dai primi anni 2000 & ubicato in
zona semi-centrale del Comune di Nove, in un area di espansione lungo una via di comunicazione
verso |'area urbana di Cartigliano/Bassano/Rosa

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € postaal piano Interrato e terra.ldentificazione catastale:

e foglio 2 particella 371 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via Brenta
Snc, intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da COSTITUZIONE del 15/02/2012
Pratican. V10027322 in atti dal 15/02/2012 COSTITUZIONE (n. 1150.1/2012)

Coerenze: atre unita stesso mappale, mapp. 2467
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppa tre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. |mmobile costruito nel
2005.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 92,57 m?2
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €.58.099,20
Valoredi vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €. 49.400,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente liberi e nella disponibilita
dell'esecutato. L'appartamento oggetto di pignoramento individuato come Lotto 5b é attualmente in
fase di completamento ed & senza agibilita.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnda ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
somma del 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano ai nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulatail 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenzaai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaai nn. 1431/1036, afavoredi *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione giadeliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

I condominio, composto da due palazzine di sei unita ciascuna non ancora completato. Non sono
stati reperiti elementi sufficienti per verificare lereali spese (derivanti daverbali e/o delibere).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Alla societa *** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto
di ASSEGNAZIONE DI BENI A SOCI DI SRL del 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codice fiscde *** DATO
OSCURATO *** e successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

* x*% DATO OSCURATO *** _gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** L. Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO ***

* *** DATO OSCURATO *** L. gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Valerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** | *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO
OSCURATO *** nata a Nove il 14/01/1929C *** DATO OSCURATO *** nataa Nove
il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO *** nataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO *** .

s segnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
qualelasocieta *** DATO OSCURATO *** .S. Sede BASSANO DEL GRAPPA (V1) Codicefiscale
*** DATO OSCURATO *** g ftrasformava in *** DATO OSCURATO *** *** DATO
OSCURATO *** . e atto di TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del 11/09/2001 Numero di repertorio
155608 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001
nn 9262/6772 colquale lasocietd *** DATO OSCURATO *** trasferivala sede sociale dal Comune
di Bassano del Grappaa comunedi CASSOLA (VI).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trascritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNE DI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** L. Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO ***

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Ladocumentazionereperita éinserita nel fascicolo degli allegati

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di costruire N. CE25 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di costruzione e variante fabbricato residenziale a 12 unita, presentata il 21/12/2007 con il n.

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 88 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

16440 di prot. di protocollo, agibilitanon ancorarilasciata.
L'edificio non € ancora stato completato e mancal'agibilitaai Lotti 5 (a-b-c) e 6 (a-b-c)

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobilericade in zona C2.6/20 - Residenziale di espansione. Norme tecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che I’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non & stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastar e con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quantorilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, si dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

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

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a pit unita edilizie, dovra essere fatto per
I'interoimmaobile.

INMERITO ALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE SI EVIDENZIA QUANTO SEGUE:

Il bene oggetto della presente procedura, € inserito all’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brenta’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre ala
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche e necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comune di Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, € emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Inizialmente si prevedeva la realizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attual e solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.

Dalleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. € stato originariamente suddiviso in due ambiti:
Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi |ottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;

Per quanto riguarda I'Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
realizzata, compreso I'allaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
allaccio dell’ Ambito A, che a momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se he occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.

Alla data odierna non € ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a quanto
possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
tempistiche per laconclusione dei lavori.

Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
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dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Allo stato attuale I'immobile non & ancora completato, le
autorizzazioni edilizie sono scadute e pertanto vanno rinnovate regolarizzando anche le eventuali
difformita

Le difformita sono regolarizzabili mediante: La regolarizzazione & subordinata a buon esito di una
eventual e pratica edilizia che prevedala sistemazione delle eventuai difformitarilevate. Tempi tecnici
legati all'iter amministrativo

L'immobilerisultanon conforme.

Costi di regolarizzazione:

e Pratica edilizia per completamento e/o sistemazione opere (esclusa eventuale sanzione ed
oneri aggiuntivi): €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: Tempi tecnici legati ad una pratica di regolarizzazione e/o
ripristino della situazione precedenteme
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobilerisultanon conforme.
Costi di regolarizzazione:
e Praticadi accatastamento (esclusi oneri): €.1.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: Tempo tecnico legato al'iter burocratico.
L'immobile non & ancora stato accatastato in quanto non € ancora agibile. Una volta concluso I'iter
edilizio si potra procedere con I'inserimento dell'immobile a catasto
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BENI IN NOVE VIA BRENTA SNC
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO 5B

appartamento a NOVE Via Brenta Snc, della superficie commerciale di 92,57 mq per laquotadi /1 di
pienaproprieta (*** DATO OSCURATOQO *** )

L’'immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unita a due piani fuori terra. L'edificio, edificato a partire dai primi anni 2000 é ubicato in
zona semi-centrale del Comune di Nove, in un area di espansione lungo una via di comunicazione
verso |'areaurbana di Cartigliano/Bassano/Rosa

L'unitdimmobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Interrato e terra.ldentificazione catastale:

e foglio 2 particella 371 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via Brenta
Snc, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da COSTITUZIONE del 15/02/2012
Pratican. V10027322 in atti dal 15/02/2012 COSTITUZIONE (n. 1150.1/2012)

Coerenze: altre unita stesso mappale, mapp. 2467
fanno parte della proprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppa tre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito nel
2005.
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Viste aeree Viste aeree

Viste aeree

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. |l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale
Foto Aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 371 sub 6

L'edificio € composto da un totale di n. 6 appartamenti oltre ai garage e accessori a piano interrato.
Tutti gli appartamenti sono indipendenti, fanno parte delle dotazioni comuni la rampa di accesso a
piano interrato e le aree di maovra, oltre ai percorsi esterni pedonali di uso comune (vedi planimetrie
alegate).

Appartamento D - interratoe terra - (identificazione da documentazione edilizia comunale): a piano
interrato un garage con accesso da aree comuni oltre che dalla scalainterna, ed una cantina, a piano
terra una zona giorno/ingresso, un bagnoe due camere.

Finiture interne: attualmente |'appartamento cosi come il garage a piano interrato si trovaal grezzo
avanzato, senza impianti (solo predisposizione elettrico), sono state completate buona parte delle
finiture quali, serramenti parte della pavimetazione, finiture interne quali gli intonaci interni ed
esterni. Sono state interamente completate le parti comuni interne ed esternele scale comuni,
corridoi, ecc. in quanto ci sono altri appartamenti (non oggetto della presente procedura) del
complesso edilizio gia ultimati ed attualmente abitati.

L'unita immobiliare non & attualmente dotata di classificazione energetica, I'emissione di un
certificato energetico € subordinato alla messa a horma €/o installazione ex novo degli impianti di
generazione di acqua calda (ACS) con relativa iscrizione degli stessi a Catasto Impianti Regionali
(CIRCE) ad opera di un tecnico qualificato, operazione che si potra svolgere solamente dopo che i
lavori saranno ultimati ed i locali saranno resi agibili.

Per la distribuzione internaamaggior chiarimento si vedano le planimetrie all egate.

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

INTERNO Lo stato complessivo di conservazione interna dell'immobile da quanto si & potuto
constatare pud essere considerato buono (in riferimento all’epoca della sua edificazione), infatti
come si vede dalle foto le finiture interne sono in uno stato di conservazione tale che non si ravvisa
lanecessitadi alcuna opera di manutenzione straordinaria, tranne ovviamente le necessarie opere di
completamento riferite agli impianti e finiture dell’immobile.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si pud dedurre
puo essere considerato buono (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come si vede
dallefoto lefiniture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui non si
ravvisa la necessita di 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.

PARTI COMUNI: Da quanto si € potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
degrado e/oindizi cheindichino un cattivo stato di manutenzione.
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Vista interna Vista interna

Vista interna Vista interna

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciae: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Appartamento 61,00 X 100 % = 61,00
Loggelterrazzi 8,40 X 33% = 2,77
Garage interrato 32,00 X 50 % = 16,00
Accessori 32,00 X 40 % = 12,80
Totale: 133,40 92,57
™
Comparabile
1
Analisi Aste
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Comparabile 2 Comparabile 3

Tabella prezzi corretti

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
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Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).
OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 88
Superfici accessorie:

Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a 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 a quelli 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, |0 stato di conservazione e manutenzione, la tipologia del
bene, la presenza di aree scoperte ed ogni altra considerazione di carattere generale che possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il 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
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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 Internazionai (IVS — Edizione 2007) che
definiscono il valore di mercato come “I’ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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
alcunacostriziong”.

Pertanto, per il caso in esame, si procedera utilizzando come parametro di raffronto e calcolo i beni
comparabili reperiti identificati per tipologia edilizia e costruttiva e 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, a fini della valutazione immobiliare, il procedimento del Market
Comparison Approach (MCA) che consente di affidarsi avalori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I"immobilein 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
riferite all’'immobile in oggetto.

(Né principio dell’ ordinarieta le superfici scoperte degli immobili produttivi non vengono computate
nella superficie commerciale dell’ 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 e tabella dei prezzi corretti riportati sia nella presente perizia che, in forma
completanel fascicolo degli allegati

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

Si e provveduto inoltre acquisire i dati da Astalegale Spa, gestore della pubblicita delle aste, delle
agoiudicazioni degli ultimi anni nel comune ove sono ubicati i beni da stimare, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili a bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nellazonaspecificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’ andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare a meglio lo scopo della stima. Nello specifico si
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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato € generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziale pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di aste pari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

OPERE DA COMPLETARE

Il valore trovato corrispondente all'immobile finito dovra essere decurtato degli oneri necessari per il
suo completamento trovandosi oggi al grezzo avanzato, oneri che possono essere identificati in:
pratica edilizia per il completamento /o regolarizzazione delle opere, finiture interne, completamento
impianti, bagni ecc, pavimentazioni, scale, interrato, pratica di agibilita e catastale, costi identificabili
percentual mente come il 20% delle opere ancora da eseguire.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
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Valore acorpo: 84.860,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo
Decurtamento del costo necessario a completamento
-16.972,00
delle opere non ancora eseguite
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.67.888,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.67.888,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell'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.

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 Nove, agenzie: di Nove 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 € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

¢ 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:

1D descrizione consistenza CcoNns. accessori valoreintero valorediritto
5b  appartamento 92,57 0,00 67.888,00 67.888,00
67.888,00 € 67.888,00 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione importo
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Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere
della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10%
alaccio alla fognatura: 10/15%

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):
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale e
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza
della vendita 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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto edi diritto in cui si trova:

data 30/11/2022

-6.788,80

6.788,80 €

€.3.000,00
€.58.099,20

€.8.714,88

€.0,00
€.0,00
€.49.400,00

rdine degli Arghitetti
Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
7| Conservatgli Pppvingia nza

U'fiorea
BASSG

ico incarica{io“'i3

arch. Andrea Basso
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*#% DATO OSCURATO ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

LOTTO 5¢ a Nove (VI)

del 30/11/2022

TECNICO INCARICATO:

arch. Andrea Basso

CF:BSSNDR68E13A703B
con studio in BASSANO DEL GRAPPA (V1) Vicolo San Sebastiano 1
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it

rdine degli Arghitetti
Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
Conservatgli Pppvingia nzi

Sexione Ala

UgEA
BASSO
n 1143
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 5¢

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO5c

Diritto pignorato (cfr pag. 105 e 114): piena proprieta

Tipologia bene (cfr pag. 105 e 114): Appartamento da completare

Ubicazione (cfr pag. 105 e 114): Nove— VI - ViaBrenta Snc

Dati Catastali attuali (cfr pag. 105 e 114):

Foglio 2 CF particella371 sub 6 — F/3— per laquotadi 1/1 in capo al’ esecutato;

Metri quadri (cfr pag. 105): 160,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 108):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 122): 125.192,00€ -

Date/valori compar abili reperiti (cfr pag. 119): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 121): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 122): 93.200,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicita opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 105): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. 105): proprietario

Problemi particolari- informazioni utili — criticitd vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 5¢

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a NOVE Via Brenta Snc, della superficie commerciale di 160,18 mq per laquotadi
1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apit unitdadue piani fuori terra. L'edificio, edificato apartire dai primi anni 2000 & ubicato in
zona semi-centrale del Comune di Nove, in un area di espansione lungo una via di comunicazione
verso |'area urbana di Cartigliano/Bassano/Rosa

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano Interrato, terra, primo e
secondo.ldentificazione catastale:

e foglio 2 particella 371 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via Brenta
Snc, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da COSTITUZIONE del 15/02/2012
Pratican. V10027322 in atti dal 15/02/2012 COSTITUZIONE (n. 1150.1/2012)

Coerenze: atre unita stesso mappale, mapp. 2467
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppa tre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. |mmobile costruito nel
2005.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 160,18 m2
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €.109.673,52
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €.93.200,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente liberi e nella disponibilita
dell'esecutato. L'appartamento oggetto di pignoramento individuato come Lotto 5¢ € attualmente in
fase di completamento ed & senza agibilita.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
somma del 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano ai nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenzaai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaai nn. 1431/1036, afavoredi *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

Il condominio, composto da due palazzine di sei unita ciascuna non ancora completato. Non sono
stati reperiti elementi sufficienti per verificare lereali spese (derivanti daverbali e/o delibere).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Alla societa *** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto
di ASSEGNAZIONE DI BENI A SOCI DI SRL del 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codice fiscale *** DATO
OSCURATO *** e successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

* *%* DATO OSCURATO *** gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscae *** DATO OSCURATOQ ***

* A *** DATO OSCURATO *** gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Valerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO ***
nataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO ***

s segnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
quale la societa *** DATO OSCURATO *** . Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Codicefiscae
*** DATO OSCURATO *** g trasformava in *** DATO OSCURATO *** . e atto di
TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio TODESCAN
ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001
nn 9262/6772 colquale lasocieta*** DATO OSCURATO *** . trasferivala sede sociale da Comune
di Bassano del Grappaa comunedi CASSOLA (VI).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trastritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNE DI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscae *** DATO OSCURATOQ ***

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Ladocumentazionereperita éinserita nel fascicolo degli allegati

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Permesso di costruire N. CE25 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
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lavori di costruzione e variante fabbricato residenziale a 12 unita, presentata il 21/12/2007 con il n.
16440 di prot. di protocollo, agibilitanon ancorarilasciata.
L'edificio non & ancora stato completato e mancal'agibilitaai Lotti 5 (a-b-c) e 6 (a-b-c)

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C2.6/20 - Residenziae di espansione. Norme tecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che |’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non € stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastare con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quantorilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, si dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

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

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a pit unita edilizie, dovra essere fatto per
I'interoimmobile.

INMERITOALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE Sl EVIDENZIA QUANTO SEGUE:

Il bene oggetto della presente procedura, € inserito al’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brenta’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre ala
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche le necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comunedi Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, & emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Iniziamente si prevedeva la realizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attual e solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.

Dalleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. e stato originariamente suddiviso in due ambiti:
Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi |ottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;

Per quanto riguarda I'’Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
realizzata, compreso I’ allaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
allaccio dell’ Ambito A, che al momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se ne occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.

Alla data odierna non e ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a quanto
possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
tempistiche per laconclusione dei lavori.
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Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Allo stato attuale I'immobile non & ancora completato, le
autorizzazioni edilizie sono scadute e pertanto vanno rinnovate regolarizzando anche le eventuali
difformita
Le difformita sono regolarizzabili mediante: La regolarizzazione & subordinata al buon esito di una
eventuale praticaedilizia che preveda la sistemazione delle eventuali difformitarilevate. Tempi tecnici
legati al'iter amministrativo
L'immobilerisultanon conforme.
Codti di regolarizzazione:

e Pratica edilizia per completamento e/o sistemazione opere (esclusa eventuale sanzione ed

oneri aggiuntivi): €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: Tempi tecnici legati ad una pratica di regolarizzazione e/o
ripristino della situazione precedenteme
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobilerisultanon conforme, ma regolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:
e Praticadi accatastamento (esclusi oneri): €.1.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: Tempo tecnico legato al'iter burocratico.
L'immobile non & ancora stato accatastato in quanto non € ancora agibile. Una volta concluso I'iter
edilizio si potra procedere con I'inserimento dell'immobile a catasto
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BENI IN NOVE VIA BRENTA SNC

APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO 5C

appartamento a NOVE Via Brenta Snc, della superficie commerciale di 160,18 mq per laquotadi 1/1
di pienaproprieta(*** DATO OSCURATO *** )

L’'immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unita a due piani fuori terra. L'edificio, edificato a partire dai primi anni 2000 é ubicato in
zona semi-centrale del Comune di Nove, in un area di espansione lungo una via di comunicazione
verso |'areaurbana di Cartigliano/Bassano/Rosa

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano Interrato, terra, primo e
secondo.l dentificazione catastale:

e foglio 2 particella 371 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via Brenta
Snc, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da COSTITUZIONE del 15/02/2012
Pratican. V10027322 in atti dal 15/02/2012 COSTITUZIONE (n. 1150.1/2012)

Coerenze: altre unita stesso mappale, mapp. 2467
fanno parte della proprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppa tre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito nel
2005.
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Viste aeree Viste aeree

Viste aeree

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. |l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale
Foto Aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 371 sub 6

L'edificio € composto da un totale di n. 6 appartamenti oltre ai garage e accessori a piano interrato.
Tutti gli appartamenti sono indipendenti, fanno parte delle dotazioni comuni la rampa di accesso a
piano interrato e le aree di maovra, oltre ai percorsi esterni pedonali di uso comune (vedi planimetrie
alegate).

Appartamento L - interrato, terra, primo e secondo - (identificazione da documentazione edilizia
comunale): a piano interrato un garage con accesso da aree comuni oltre che dalla scala interna, ed
una cantina, al piano terra, primo e secondo una zona giorno/ingresso, cucina e pranzo e un bagno,
zona notte con tre camere da letto e due bagni.

Finiture interne: attualmente |'appartamento cosi come il garage a piano interrato si trovaa grezzo
avanzato, senza impianti (solo predisposizione elettrico), sono state completate buona parte delle
finiture quali, serramenti parte della pavimetazione, finiture interne quali gli intonaci interni ed
esterni. Sono state interamente completate le parti comuni interne ed esternele scale comuni,
corridoi, ecc. in quanto ci sono atri appartamenti (non oggetto della presente procedura) del
complesso edilizio gia ultimati ed attualmente abitati.

L'unitd immobiliare non é attualmente dotata di classificazione energetica, I'emissione di un
certificato energetico € subordinato alla messa a norma €/o installazione ex novo degli impianti di
generazione di acqua calda (ACS) con relativa iscrizione degli stessi a Catasto Impianti Regionali
(CIRCE) ad opera di un tecnico qualificato, operazione che si potra svolgere solamente dopo che i
lavori saranno ultimati ed i locali saranno resi agibili.

Per ladistribuzione internaamaggior chiarimento si vedano le planimetrie allegate.

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

INTERNO Lo stato complessivo di conservazione interna dell'immobile da quanto si & potuto
constatare puod essere considerato buono (in riferimento al’epoca della sua edificazione), infatti
come si vede dalle foto le finiture interne sono in uno stato di conservazione tale che non si ravvisa
lanecessita di alcuna opera di manutenzione straordinaria, tranne ovviamente le necessarie opere di
completamento riferite agli impianti e finiture dell’immobile.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si pud dedurre
puo essere considerato buono (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come si vede
dallefoto lefiniture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui non si
ravvisa la necessita di 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.

PARTI COMUNI: Da quanto si € potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
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degrado e/oindizi cheindichino un cattivo stato di manutenzione.

Vista interna

Vista interna

Vista terrazza

CONSISTENZA:

Vista interna

Vista interna

Vista interrato

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

Valutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciae: Personalizzato

descrizione consistenza
Appartamento 130,00 X
terrazzi 16,00 X
Garage 33,00 X
Accessori 21,00 X
Totale: 200,00

indice
100 %
33%
50 %

40 %

commerciale

130,00
5,28
16,50
8,40

160,18
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Comparabile

Analisi Aste

Comparabile 2 Comparabile 3
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Tabella prezzi corretti

VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 88
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Superfici accessorie:
Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie; 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il 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 a calcolo della consistenza metrica, al'analisi
del mercato finalizzato al recupero di beni comparabili a quelli 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 possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il 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 pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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 costruttiva e 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 a valori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I'immobilein 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
riferite all’immobile in oggetto.

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

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

Nel caso specifico in esame, I'analisi dei comparabili ha portato a prendere in considerazione
treimmobili che per caratteristiche e localizzazione meglio si 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, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili al bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nellazonaspecificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’ andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare al meglio |o scopo della stima. Nello specifico si
allega schema con valori medi delle aste aggiudicate e dei valori di stima.

L'analisi dei soli beni venduti al’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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato & generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziale pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di aste pari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

OPERE DA COMPLETARE

Il valore trovato corrispondente all'immobile finito dovra essere decurtato degli oneri necessari per il
suo completamento trovandosi oggi al grezzo avanzato, oneri che possono essere identificati in:
pratica edilizia per il completamento /o regolarizzazione delle opere, finiture interne, completamento
impianti, bagni ecc, pavimentazioni, scale, interrato, pratica di agibilita e catastale, costi identificabili
percentual mente come il 20% delle opere ancora da eseguire.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 156.491,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo
Decurtamento del costo necessario a completamento
-31.298,20
delle opere non ancora eseguite
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.125.192,80
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.125.192,80

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell'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.

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 Nove, agenzie: di Nove e nelle
zone limitrofi agli immobili, osservatori del mercato immobiliare OMI, Sister e pubblicazioni di settore,

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 121 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

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 & corretta al meglio delle

conoscenze del valutatore;

e |e andisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni

eventualmente riportate in perizia;

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

e il valutatore haagito 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 CONs. accessori valoreintero
5c  appartamento 160,18 0,00 125.192,80
125.192,80 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione

Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere

della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10%
alaccio allafognatura: 10/15%

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale e
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza
della vendita 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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:

Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022
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valorediritto

125.192,80

125.192,80 €

importo

-12.519,28

12.519,28 €

€.3.000,00
€.109.673,52

€.16.451,03

€.0,00
€.0,00
€.22,49

€. 93.200,00

Sexione Ala
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*** DATO OSCURATO **%*
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 6a a Nove (VI)

del 30/11/2022

arch. Andrea Basso

CF:BSSNDR68E13A703B
con studio in BASSANO DEL GRAPPA (V1) Vicolo San Sebastiano 1
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it

TECNICO INCARICATO: f

A rdine degli Arghitetti
22 Pianlficatori, Paey7obisti ¢
Conservatgli Pppvingia nzi

UrEA
BASSO
n 1143

Sexione Ala
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 6a

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 6a

Diritto pignorato (cfr pag. 124 e 134): piena proprieta

Tipologia bene (cfr pag. 124 e 134): Appartamento da completare

Ubicazione (cfr pag. 124 e 134): Nove— VI - ViaBrenta Snc

Dati Catastali attuali (cfr pag. 124 e 134):

Foglio 2 CF particella372 sub 11 — F/3— per laquotadi 1/1 in capo al’ esecutato;

Metri quadri (cfr pag. 124): 84,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 127):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 141): 61.657,00€ -

Date/valori compar abili reperiti (cfr pag. 139): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 140): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 142): 44.600,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicita opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 124): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. 124): proprietario

Problemi particolari- informazioni utili — criticitd vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 6a

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento aNOVE ViaNewton Snc, della superficie commerciale di 84,22 mq per la quota di
1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apit unitdadue piani fuori terra. L'edificio, edificato apartire dai primi anni 2000 & ubicato in
zona semi-centrale del Comune di Nove, in un area di espansione lungo una via di comunicazione
verso |'area urbana di Cartigliano/Bassano/Rosa

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € postaal piano Interrato e terra.ldentificazione catastale:

e foglio 2 particella 372 sub. 11 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via
Newton Snc, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del
06/10/2017 Pratican. V10108580 in atti dal 09/10/2017 DIVISIONE E ULTIM. FABB. URBANO
(n. 27002.1/2017)

Coerenze: altre unita stesso mappale, mapp. 371
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppa tre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. |mmobile costruito nel
2005.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 84,22 m?2
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui Si trova: €.52.491,84
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €.44.600,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente liberi e nella disponibilita
dell'esecutato. L'appartamento oggetto di pignoramento individuato come Lotto 6a € attualmente in
fase di completamento ed & senza agibilita.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
somma del 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano ai nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenzaai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaai nn. 1431/1036, afavoredi *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

Il condominio, composto da due palazzine di sei unita ciascuna non ancora completato. Non sono
stati reperiti elementi sufficienti per verificare lereali spese (derivanti daverbali e/o delibere).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Allasocieta *** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto di ASSEGNAZIONE
DIBENI A SOCI DI SRL del 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO *** Sede CASSOLA (VI) Codice fiscae *** DATO
OSCURATO *** e successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

* *%* DATO OSCURATO *** gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** .

* A *** DATO OSCURATO *** _ gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Valerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO ***
nataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO ***

s segnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
quale la societa *** DATO OSCURATO *** | Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Codicefiscae
*** DATO OSCURATO *** g trasformava in *** DATO OSCURATO *** . e atto di
TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio TODESCAN
ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001
nn 9262/6772 colquale lasocieta*** DATO OSCURATO *** . trasferivala sede sociale da Comune
di Bassano del Grappaa comunedi CASSOLA (VI).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trastritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNE DI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** , Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale*** DATO OSCURATQO ***

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Ladocumentazionereperita éinserita nel fascicolo degli allegati

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Permesso di costruire N. CE25 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
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lavori di costruzione e variante fabbricato residenziale a 12 unita, presentata il 21/12/2007 con il n.
16440 di prot. di protocollo, agibilitanon ancorarilasciata.
L'edificio non & ancora stato completato e mancal'agibilitaai Lotti 5 (a-b-c) e 6 (a-b-c)

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C2.6/20 - Residenziae di espansione. Norme tecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che |’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non € stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastare con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quantorilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, si dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

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

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a pit unita edilizie, dovra essere fatto per
I'interoimmobile.

INMERITOALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE Sl EVIDENZIA QUANTO SEGUE:

Il bene oggetto della presente procedura, € inserito al’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brenta’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre ala
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche le necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comunedi Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, & emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Iniziamente si prevedeva la realizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attual e solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.

Dalleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. e stato originariamente suddiviso in due ambiti:
Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi |ottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;

Per quanto riguarda I'’Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
realizzata, compreso I’ allaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
allaccio dell’ Ambito A, che al momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se ne occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.

Alla data odierna non e ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a quanto
possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
tempistiche per laconclusione dei lavori.
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Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Allo stato attuale I'immobile non & ancora completato, le
autorizzazioni edilizie sono scadute e pertanto vanno rinnovate regolarizzando anche le eventuali
difformita

Le difformita sono regolarizzabili mediante: La regolarizzazione & subordinata al buon esito di una
eventuale praticaedilizia che preveda la sistemazione delle eventuali difformitarilevate. Tempi tecnici
legati al'iter amministrativo

L'immobilerisultanon conforme.

Codti di regolarizzazione:

e Pratica edilizia per completamento e/o sistemazione opere (esclusa eventuale sanzione ed
oneri aggiuntivi): €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: Tempi tecnici legati ad una pratica di regolarizzazione e/o
ripristino della situazione autorizzata

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 128 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 129 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobilerisultanon conforme, ma regolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:
e Praticadi accatastamento (esclusi oneri): €.1.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: Tempo tecnico legato al'iter burocratico.
L'immobile non & ancora stato accatastato in quanto non € ancora agibile. Una volta concluso I'iter
edilizio si potra procedere con I'inserimento dell'immobile a catasto
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Visura Visura
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8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

CRITICITA: NESSUNA
Conformitatitolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.
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BENI IN NOVE VIA NEWTON SNC
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO 6A

appartamento a NOVE Via Newton Snc, della superficie commerciale di 84,22 mq per laquotadi 1/1
di pienaproprieta(*** DATO OSCURATO *** )

L’'immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unita a due piani fuori terra. L'edificio, edificato a partire dai primi anni 2000 é ubicato in
zona semi-centrale del Comune di Nove, in un area di espansione lungo una via di comunicazione
verso |'areaurbana di Cartigliano/Bassano/Rosa

L'unitdimmobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Interrato e terra.ldentificazione catastale:

e foglio 2 particella 372 sub. 11 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via
Newton Snc, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del
06/10/2017 Pratican. V10108580 in atti dal 09/10/2017 DIVISIONE E ULTIM. FABB. URBANO
(n. 27002.1/2017)

Coerenze: altre unita stesso mappal e, mapp. 371
fanno parte della proprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppa tre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito nel
2005.

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 134 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

Viste aeree Viste aeree

Viste aeree

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. |l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale
Foto aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 372 sub 11

L'edificio € composto da un totale di n. 6 appartamenti oltre ai garage e accessori a piano interrato.
Tutti gli appartamenti sono indipendenti, fanno parte delle dotazioni comuni la rampa di accesso a
piano interrato e le aree di maovra, oltre ai percorsi esterni pedonali di uso comune (vedi planimetrie
alegate).

Appartamento F - interrato e terra- (identificazione da documentazione edilizia comunale): a piano
interrato un garage con accesso da aree comuni oltre che dalla scalainterna, ed una cantina, a piano
terra una zona giorno/ingresso, un bagnoe una camera.

Finiture interne: attualmente |'appartamento cosi come il garage a piano interrato si trovaal grezzo
avanzato, senza impianti (solo predisposizione elettrico), sono state completate buona parte delle
finiture quali, serramenti parte della pavimetazione, finiture interne quali gli intonaci interni ed
esterni. Sono state interamente completate le parti comuni interne ed esternele scale comuni,
corridoi, ecc. in quanto ci sono altri appartamenti (non oggetto della presente procedura) del
complesso edilizio gia ultimati ed attualmente abitati.

L'unita immobiliare non & attualmente dotata di classificazione energetica, I'emissione di un
certificato energetico € subordinato alla messa a horma €/o installazione ex novo degli impianti di
generazione di acqua calda (ACS) con relativa iscrizione degli stessi a Catasto Impianti Regionali
(CIRCE) ad opera di un tecnico qualificato, operazione che si potra svolgere solamente dopo che i
lavori saranno ultimati ed i locali saranno resi agibili.

Per la distribuzione internaamaggior chiarimento si vedano le planimetrie all egate.

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

INTERNO Lo stato complessivo di conservazione interna dell'immobile da quanto si & potuto
constatare pud essere considerato buono (in riferimento all’epoca della sua edificazione), infatti
come si vede dalle foto le finiture interne sono in uno stato di conservazione tale che non si ravvisa
lanecessitadi alcuna opera di manutenzione straordinaria, tranne ovviamente le necessarie opere di
completamento riferite agli impianti e finiture dell’immobile.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si pud dedurre
puo essere considerato buono (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come si vede
dallefoto lefiniture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui non si
ravvisa la necessita di 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.

PARTI COMUNI: Da quanto si € potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
degrado e/oindizi cheindichino un cattivo stato di manutenzione.
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Vista interna Vista interna

Vista interna Vista interna

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

Criterio di calcolo consistenza commerciae: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Appartamento al piano terra 57,00 X 100 % = 57,00
Loggelterrazzi 14,30 X 33% = 4,72
Garage/interrato 45,00 X 50 % = 22,50
Totale: 116,30 84,22
[ %]
Comparabile
1
Analisi Aste
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Comparabile 2 Comparabile 3

Tabella prezzi corretti

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
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Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).
OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 88
Superfici accessorie:

Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a 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 a quelli 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, |0 stato di conservazione e manutenzione, la tipologia del
bene, la presenza di aree scoperte ed ogni altra considerazione di carattere generale che possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il 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
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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 Internazionai (IVS — Edizione 2007) che
definiscono il valore di mercato come “I’ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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
alcunacostriziong”.

Pertanto, per il caso in esame, si procedera utilizzando come parametro di raffronto e calcolo i beni
comparabili reperiti identificati per tipologia edilizia e costruttiva e 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, a fini della valutazione immobiliare, il procedimento del Market
Comparison Approach (MCA) che consente di affidarsi avalori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I"immobilein 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
riferite all’'immobile in oggetto.

(Né principio dell’ ordinarieta le superfici scoperte degli immobili produttivi non vengono computate
nella superficie commerciale dell’ 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 e tabella dei prezzi corretti riportati sia nella presente perizia che, in forma
completanel fascicolo degli allegati

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

Si e provveduto inoltre acquisire i dati da Astalegale Spa, gestore della pubblicita delle aste, delle
agoiudicazioni degli ultimi anni nel comune ove sono ubicati i beni da stimare, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili a bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nellazonaspecificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’ andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare a meglio lo scopo della stima. Nello specifico si
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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato € generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziale pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di aste pari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

OPERE DA COMPLETARE

Il valore trovato corrispondente all'immobile finito dovra essere decurtato degli oneri necessari per il
suo completamento trovandosi oggi al grezzo avanzato, oneri che possono essere identificati in:
pratica edilizia per il completamento /o regolarizzazione delle opere, finiture interne, completamento
impianti, bagni ecc, pavimentazioni, scale, interrato, pratica di agibilita e catastale, costi identificabili
percentual mente come il 20% delle opere ancora da eseguire.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
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Valore acorpo: 77.072,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo
Decurtamento del costo necessario a completamento
-15.414,40
delle opere non ancora eseguite
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.61.657,60
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.61.657,60

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell'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.

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 Nove, agenzie: di Nove 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 € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

¢ 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:

1D descrizione consistenza CcoNns. accessori valoreintero valorediritto
6a  appartamento 84,22 0,00 61.657,60 61.657,60
61.657,60 € 61.657,60 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione importo
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Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere
della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10%
alaccio alla fognatura: 10/15%

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):
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale e
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza
della vendita 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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:

Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022 ?i

-6.165,76

6.165,76 €

€.3.000,00
€.52.491,84

€.7.873,78

€.0,00
€.0,00
€.18,06

€. 44.600,00

rdine degli Arghitetti
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*#% DATO OSCURATO ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 6b a Nove (VI)

del 30/11/2022

arch. Andrea Basso

CF:BSSNDR68E13A703B
con studio in BASSANO DEL GRAPPA (V1) Vicolo San Sebastiano 1
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it

TECNICO INCARICATO: f

A rdine degli Arghitetti
7 Pianficatori, Paegogigti ¢
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 6b

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 6b

Diritto pignorato (cfr pag. 144 e 154): piena proprieta

Tipologia bene (cfr pag. 144 e 154): Appartamento da completare

Ubicazione (cfr pag. 144 e 154): Nove— VI - ViaBrenta Snc

Dati Catastali attuali (cfr pag. 144 e 154):

Foglio 2 CF particella372 sub 11 — F/3— per laquotadi 1/1 in capo al’ esecutato;

Metri quadri (cfr pag. 144): 93,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 147):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 161): 67.888,00€ -

Date/valori compar abili reperiti (cfr pag. 159): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 160): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 162): 49.400,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicita opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 144): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. 144): proprietario

Problemi particolari- informazioni utili — criticitd vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 6b

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

2} appartamento aNOVE ViaNewton Snc, della superficie commerciale di 92,57 mq per la quota di
1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apit unitdadue piani fuori terra. L'edificio, edificato apartire dai primi anni 2000 & ubicato in
zona semi-centrale del Comune di Nove, in un area di espansione lungo una via di comunicazione
verso |'area urbana di Cartigliano/Bassano/Rosa

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € postaal piano Interrato e terra.ldentificazione catastale:

e foglio 2 particella 372 sub. 11 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via
Newton Snc, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del
06/10/2017 Pratican. V10108580 in atti dal 09/10/2017 DIVISIONE E ULTIM. FABB. URBANO
(n. 27002.1/2017)

Coerenze: altre unita stesso mappale, mapp. 371
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppa tre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. |mmobile costruito nel
2005.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 92,57 m?2
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €.58.099,20
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €. 49.400,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente liberi e nella disponibilita
dell'esecutato. L'appartamento oggetto di pignoramento individuato come Lotto 6b € attualmente in
fase di completamento ed & senza agibilita.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
somma del 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano ai nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenzaai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaai nn. 1431/1036, afavoredi *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

Il condominio, composto da due palazzine di sei unita ciascuna non ancora completato. Non sono
stati reperiti elementi sufficienti per verificare lereali spese (derivanti daverbali e/o delibere).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Alla societa *** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto
di ASSEGNAZIONE DI BENI A SOCI DI SRL del 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO *** Sede CASSOLA (VI) Codice fiscae *** DATO
OSCURATO *** e successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

*A *** DATO OSCURATO *** _gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** .

* A *** DATO OSCURATO *** _gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Valerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO ***
nataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO ***

s segnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
quale la societa *** DATO OSCURATO *** . Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Codicefiscae
*** DATO OSCURATO *** g trasformava in *** DATO OSCURATO *** e atto di
TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio TODESCAN
ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001
nn 9262/6772 colquale lasocieta *** DATO OSCURATO *** trasferivala sede sociale da Comune
di Bassano del Grappaa comunedi CASSOLA (VI).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trastritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNE DI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO ***

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Ladocumentazionereperita éinserita nel fascicolo degli allegati

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Permesso di costruire N. CE25 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
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lavori di costruzione e variante fabbricato residenziale a 12 unita, presentata il 21/12/2007 con il n.
16440 di prot. di protocollo, agibilitanon ancorarilasciata.
L'edificio non & ancora stato completato e mancal'agibilitaai Lotti 5 (a-b-c) e 6 (a-b-c)

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C2.6/20 - Residenziae di espansione. Norme tecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che |’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non € stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastare con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quantorilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, si dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

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

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a pit unita edilizie, dovra essere fatto per
I'interoimmobile.

INMERITOALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE Sl EVIDENZIA QUANTO SEGUE:

Il bene oggetto della presente procedura, € inserito al’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brenta’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre ala
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche le necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comunedi Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, & emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Iniziamente si prevedeva la realizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attual e solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.

Dalleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. e stato originariamente suddiviso in due ambiti:
Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi |ottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;

Per quanto riguarda I'’Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
realizzata, compreso I’ allaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
allaccio dell’ Ambito A, che al momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se ne occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.

Alla data odierna non e ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a quanto
possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
tempistiche per laconclusione dei lavori.
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Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Allo stato attuale I'immobile non & ancora completato, le
autorizzazioni edilizie sono scadute e pertanto vanno rinnovate regolarizzando anche le eventuali
difformita

Le difformita sono regolarizzabili mediante: La regolarizzazione & subordinata al buon esito di una
eventuale praticaedilizia che preveda la sistemazione delle eventuali difformitarilevate. Tempi tecnici
legati al'iter amministrativo

L'immobilerisultanon conforme.

Codti di regolarizzazione:

e Pratica edilizia per completamento e/o sistemazione opere (esclusa eventuale sanzione ed
oneri aggiuntivi): €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: Tempi tecnici legati ad una pratica di regolarizzazione e/o
ripristino della situazione autorizzata
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobilerisultanon conforme, ma regolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:
e Praticadi accatastamento (esclusi oneri): €.1.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: Tempo tecnico legato al'iter burocratico.
L'immobile non & ancora stato accatastato in quanto non € ancora agibile. Una volta concluso I'iter
edilizio si potra procedere con I'inserimento dell'immobile a catasto
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Visura Visura
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8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

CRITICITA: NESSUNA
Conformitatitolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.
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BENI IN NOVE VIA NEWTON SNC
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO 6B

appartamento a NOVE Via Newton Snc, della superficie commerciale di 92,57 mq per laquotadi 1/1
di pienaproprieta(*** DATO OSCURATO *** )

L’'immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unita a due piani fuori terra. L'edificio, edificato a partire dai primi anni 2000 é ubicato in
zona semi-centrale del Comune di Nove, in un area di espansione lungo una via di comunicazione
verso |'areaurbana di Cartigliano/Bassano/Rosa

L'unitdimmobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Interrato e terra.ldentificazione catastale:

e foglio 2 particella 372 sub. 11 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via
Newton Snc, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del
06/10/2017 Pratican. V10108580 in atti dal 09/10/2017 DIVISIONE E ULTIM. FABB. URBANO
(n. 27002.1/2017)

Coerenze: altre unita stesso mappal e, mapp. 371
fanno parte della proprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppa tre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito nel
2005.
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Viste aeree Viste aeree

Viste aeree

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. |l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale
Foto aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 372 sub 11

L'edificio € composto da un totale di n. 6 appartamenti oltre ai garage e accessori a piano interrato.
Tutti gli appartamenti sono indipendenti, fanno parte delle dotazioni comuni la rampa di accesso a
piano interrato e le aree di maovra, oltre ai percorsi esterni pedonali di uso comune (vedi planimetrie
alegate).

Appartamento E - interrato e terra- (identificazione da documentazione edilizia comunale): a piano
interrato un garage con accesso da aree comuni oltre che dalla scalainterna, ed una cantina, a piano
terra una zona giorno/ingresso, un bagnoe due camere.

Finiture interne: attualmente |'appartamento cosi come il garage a piano interrato si trovaal grezzo
avanzato, senza impianti (solo predisposizione elettrico), sono state completate buona parte delle
finiture quali, serramenti parte della pavimetazione, finiture interne quali gli intonaci interni ed
esterni. Sono state interamente completate le parti comuni interne ed esternele scale comuni,
corridoi, ecc. in quanto ci sono altri appartamenti (non oggetto della presente procedura) del
complesso edilizio gia ultimati ed attualmente abitati.

L'unita immobiliare non & attualmente dotata di classificazione energetica, I'emissione di un
certificato energetico € subordinato alla messa a horma €/o installazione ex novo degli impianti di
generazione di acqua calda (ACS) con relativa iscrizione degli stessi a Catasto Impianti Regionali
(CIRCE) ad opera di un tecnico qualificato, operazione che si potra svolgere solamente dopo che i
lavori saranno ultimati ed i locali saranno resi agibili.

Per la distribuzione internaamaggior chiarimento si vedano le planimetrie all egate.

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

INTERNO Lo stato complessivo di conservazione interna dell'immobile da quanto si & potuto
constatare pud essere considerato buono (in riferimento all’epoca della sua edificazione), infatti
come si vede dalle foto le finiture interne sono in uno stato di conservazione tale che non si ravvisa
lanecessitadi alcuna opera di manutenzione straordinaria, tranne ovviamente le necessarie opere di
completamento riferite agli impianti e finiture dell’immobile.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si pud dedurre
puo essere considerato buono (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come si vede
dallefoto lefiniture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui non si
ravvisa la necessita di 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.

PARTI COMUNI: Da quanto si € potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
degrado e/oindizi cheindichino un cattivo stato di manutenzione.
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Vista interna Vista interna
Vista esterna Vista esterna
Vista interna Vista interrato

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciae: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Appartamento al piano terra 61,00 X 100 % = 61,00
Loggelterrazze 8,40 X 33% = 2,77
Garage interrato 32,00 X 50 % = 16,00
Accessori 32,00 X 40 % = 12,80
Totale: 133,40 92,57
™
Comparabile
1
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Analisi Aste

Comparabile 2 Comparabile 3

Tabella prezzi corretti

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 88
Superfici accessorie:

Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valoreil pitu 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 a calcolo della consistenza metrica, al'analisi
del mercato finalizzato al recupero di beni comparabili a quelli 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 possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il piu corretto

giudiziodi stima.
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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 determinareil valore di mercato del bene oggetto della presente, il metodo
pluriparametrico secondo gli Standard di Valutazione Internazionai (IVS — Edizione 2007) che
definiscono il valore di mercato come “I’ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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
alcunacostrizione”.

Pertanto, per il caso in esame, si procedera utilizzando come parametro di raffronto e calcolo i beni
comparabili reperiti identificati per tipologia edilizia e costruttiva e 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 a valori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Vautando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo che il valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 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
riferite all’'immobile in oggetto.

(Nel principio dell’ ordinarietale superfici scoperte degli immobili produttivi non vengono computate
nella superficie commerciale dell’ 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 e tabella del prezzi corretti riportati sia nella presente perizia che, in forma
completanel fascicolo degli allegati

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

Si é 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, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili a bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nella zona specificain cui si trovail bene oggetto di stima. L'analisi dell’andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare al meglio lo scopo della stima. Nello specifico si
allega schemacon 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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato & generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziae pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di aste pari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

OPERE DA COMPLETARE

Il valore trovato corrispondente all'immobile finito dovra essere decurtato degli oneri necessari per il
suo completamento trovandosi oggi al grezzo avanzato, oneri che possono essere identificati in:
pratica edilizia per il completamento e/o regolarizzazione delle opere, finiture interne, completamento
impianti, bagni ecc, pavimentazioni, scale, interrato, pratica di agibilita e catastale, costi identificabili
percentual mente come il 20% delle opere ancora da eseguire.
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CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valoreacorpo: 84.860,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo
Decurtamento del costo necessario a completamento
-16.972,00
delle opere non ancora eseguite
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.67.888,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.67.888,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell’'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
€ quantitative.

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 Nove, agenzie: di Nove 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 € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito 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:

1D descrizione consistenza cons. accessori valoreintero valorediritto
6b  appartamento 92,57 0,00 67.888,00 67.888,00
67.888,00 € 67.888,00 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:
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descrizione

Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere

della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10%
allaccio alafognatura: 10/15%

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):

Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale 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 (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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022 ?

importo

-6.788,80

6.788,80 €

€.3.000,00
€.58.099,20

€.8.714,88

€.0,00
€.0,00
€.49.400,00

rdine degli Arghitetti
Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
Conservatgli Pppvingia nza

Unorea
BASSO

. . 114
il fecnico incaricato
h. Andrea Basso
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*#% DATO OSCURATO ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 6¢ a Nove (VI)

del 30/11/2022

) A rdine degli Arghitetti
TECNICOTNCARICATO: 7 Pianficatori, Paegogigti ¢
G| Consevatghi Ppvingia nzd

UrEA
BASSO
n 1143

arch. Andrea Basso

CF:BSSNDR68E13A703B
con studio in BASSANO DEL GRAPPA (V1) Vicolo San Sebastiano 1
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 6¢

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 6¢c

Diritto pignorato (cfr pag. 164 e 174): piena proprieta

Tipologia bene (cfr pag. 164 e 174): Appartamento da completare

Ubicazione (cfr pag. 164 e 174): Nove— VI - ViaBrenta Snc

Dati Catastali attuali (cfr pag. 164 e 174):

Foglio 2 CF particella372 sub 11 — F/3— per laquotadi 1/1 in capo al’ esecutato;

Metri quadri (cfr pag. 164): 160,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 167):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 182): 125.192,00€ -

Date/valori compar abili reperiti (cfr pag. 179): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 181): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 183): 93.200,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicita opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 164): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. 164): proprietario

Problemi particolari- informazioni utili — criticitd vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 6¢

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a NOVE Via Newton Snc, della superficie commerciale di 160,18 mq per la quota
di 1/1 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apit unitdadue piani fuori terra. L'edificio, edificato apartire dai primi anni 2000 & ubicato in
zona semi-centrale del Comune di Nove, in un area di espansione lungo una via di comunicazione
verso |'area urbana di Cartigliano/Bassano/Rosa

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano Interrato, terra, primo e
secondo.ldentificazione catastale:

e foglio 2 particella 372 sub. 11 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via
Newton Snc, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del
06/10/2017 Pratican. V10108580 in atti dal 09/10/2017 DIVISIONE E ULTIM. FABB. URBANO
(n. 27002.1/2017)

Coerenze: altre unita stesso mappale, mapp. 371
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppa tre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. |mmobile costruito nel
2005.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 160,18 m?
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m2
Vaoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.109.673,52
Valoredi vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €.93.200,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente liberi e nella disponibilita
dell'esecutato. L'appartamento oggetto di pignoramento individuato come Lotto 6¢ € attualmente in
fase di completamento ed & senza agibilita.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita ériferita solamente a bene identificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
somma del 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano ai nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00%€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenzaai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaai nn. 1431/1036, afavoredi *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.
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5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

Il condominio, composto da due palazzine di sei unita ciascuna non ancora completato. Non sono
stati reperiti elementi sufficienti per verificare lereali spese (derivanti daverbali e/o delibere).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Alla societa *** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto
di ASSEGNAZIONE DI BENI A SOCI DI SRL del 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codice fiscae *** DATO
OSCURATO *** e successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

*A *** DATO OSCURATO *** gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** Sede CASSOLA (V1) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** .

* A *** DATO OSCURATO *** _gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Valerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO ***
nataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO ***

s segnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
quale la societa *** DATO OSCURATO *** . Sede BASSANO DEL GRAPPA (V1) Codicefiscale
*** DATO OSCURATO *** g trasformava in *** DATO OSCURATO *** . e atto di
TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio TODESCAN
ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001
nn 9262/6772 colquale lasocietd *** DATO OSCURATO *** . trasferiva la sede sociade dal
Comune di Bassano del Grappaa comune di CASSOLA (VI).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trascritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNE DI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscade *** DATO OSCURATOQ ***

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Ladocumentazionereperita éinserita nel fascicolo degli allegati

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
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Permesso di costruire N. CE25 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di costruzione e variante fabbricato residenziale a 12 unita, presentata il 21/12/2007 con il n.
16440 di prot. di protocollo, agibilitanon ancorarilasciata.

L'edificio non € ancora stato completato e mancal'agibilitaai Lotti 5 (a-b-c) e 6 (a-b-c)

7.2. SSITUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C2.6/20 - Residenziale di espansione. Normetecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che I’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non & stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastar e con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quantorilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, si dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

Nel caso specifico data la mole degli atti rilasciati nel corso del tempo per I'edificazione del
complesso immabiliare e la particolare situazione che necessita di ulteriori autorizzazioni per il
completamento delle opere (e I'eventuale loro regolarizzazione), allo stato attuale, non é possibile
esprimere un completo giudizio di conformita.

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a pit unita edilizie, dovra essere fatto per
I'interoimmobile.

INMERITO ALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE SI EVIDENZIA QUANTO SEGUE:

Il bene oggetto della presente procedura, € inserito all’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brenta’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre ala
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche e necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comunedi Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, € emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Inizialmente si prevedeva la realizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attual e solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.

Dalleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. € stato originariamente suddiviso in due ambiti:
Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi |ottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;

Per quanto riguarda I'Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
realizzata, compreso I'allaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
alaccio dell’ Ambito A, che a momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se he occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.

Alladata odierna non € ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a quanto
possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
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tempistiche per laconclusione dei lavori.

Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Allo stato attuale I'immobile non & ancora completato, le
autorizzazioni edilizie sono scadute e pertanto vanno rinnovate regolarizzando anche le eventuali
difformita

Le difformita sono regolarizzabili mediante: La regolarizzazione € subordinata a buon esito di una
eventual e pratica edilizia che prevedala sistemazione delle eventuali difformitarilevate. Tempi tecnici
legati all'iter amministrativo

L'immobilerisultanon conforme.

Codti di regolarizzazione:

e Pratica edilizia per completamento e/o sistemazione opere (esclusa eventuale sanzione ed
oneri aggiuntivi): €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: Tempi tecnici legati ad una pratica di regolarizzazione e/o
ripristino della situazione autorizzata
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobilerisultanon conforme, ma regolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:
e Praticadi accatastamento (esclusi oneri): €.1.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: Tempo tecnico legato al'iter burocratico.
L'immobile non & ancora stato accatastato in quanto non € ancora agibile. Una volta concluso I'iter
edilizio si potra procedere con I'inserimento dell'immobile a catasto
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Visura Visura
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Elaborato Planimetrico

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

CRITICITA: NESSUNA
Conformitatitolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 172 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

8 pry

pr—

g

| i a4 BeiE TTR L T i A

| it o Smimien D Srgps YT, e e 6 0L e
(il

| — nair 8 Estesie (71 AL W b AR,
e T L L T R o

e,
T

Ipbgtinen b smwmmmbn

10 VEs BN Biwielte 6B

Aleid Al Sgibsie Selle e I T
| ssstn . mmm—

B oo e s -= il e
|-

LHL mheshde nany

— 0 TSR ST 4L L g

isamp preinsmimns i i grasos

|14 peromsre:

|# pdat snprmn—— s el ju Gaaew 6 sl rerEaie dl e

| e

SoRdplilEls & Widikd B O e

Faws bimlala

sha ilEbiate 45

g mjatrmrern wmion dulis peries

P

- b in Eniiala DYE Lin Tt Tasl i Flasale =

|lawwiaiss sl Segiees  dmiie  Prgress #i ioemes b

Lot kslw e inla Bpry

BUEITE JONE] DN Bebie 53 v il slidad i m

v il 8 ges

i mmewidN LN CEseE £3 B (16

BB S RRIRISL B as B e

imtwrrenire & e atie 8 41 egiss gaie |

BIEPH, B Dy et BLigis

g

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso

Pagina 173 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

BENI IN NOVE VIA NEWTON SNC
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO 6C

appartamento aNOVE Via Newton Snc, della superficie commerciale di 160,18 mq per laquotadi 1/1
di pienaproprieta(*** DATO OSCURATO *** )

L’'immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unita a due piani fuori terra. L'edificio, edificato a partire dai primi anni 2000 é ubicato in
zona semi-centrale del Comune di Nove, in un area di espansione lungo una via di comunicazione
verso |'areaurbana di Cartigliano/Bassano/Rosa

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano Interrato, terra, primo e
secondo.l dentificazione catastale:

e foglio 2 particella 372 sub. 11 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via
Newton Snc, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del
06/10/2017 Pratican. V10108580 in atti dal 09/10/2017 DIVISIONE E ULTIM. FABB. URBANO
(n. 27002.1/2017)

Coerenze: altre unita stesso mappal e, mapp. 371
fanno parte della proprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppa tre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito nel
2005.

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 174 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

Viste aeree Viste aeree

Viste aeree

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. |l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale
Foto aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 372 sub 11

L'edificio € composto da un totale di n. 6 appartamenti oltre ai garage e accessori a piano interrato.
Tutti gli appartamenti sono indipendenti, fanno parte delle dotazioni comuni la rampa di accesso a
piano interrato e le aree di maovra, oltre ai percorsi esterni pedonali di uso comune (vedi planimetrie
alegate).

Appartamento M - interrato, terra, primo e secondo - (identificazione da documentazione edilizia
comunale): a piano interrato un garage con accesso da aree comuni oltre che dalla scala interna, ed
una cantina, al piano terra, primo e secondo una zona giorno/ingresso, cucina e pranzo e un bagno,
zona notte con tre camere da letto e due bagni.

Finiture interne: attualmente |'appartamento cosi come il garage a piano interrato si trovaa grezzo
avanzato, senza impianti (solo predisposizione elettrico), sono state completate buona parte delle
finiture quali, serramenti parte della pavimetazione, finiture interne quali gli intonaci interni ed
esterni. Sono state interamente completate le parti comuni interne ed esternele scale comuni,
corridoi, ecc. in quanto ci sono atri appartamenti (non oggetto della presente procedura) del
complesso edilizio gia ultimati ed attualmente abitati.

L'unitd immobiliare non é attualmente dotata di classificazione energetica, I'emissione di un
certificato energetico € subordinato alla messa a norma €/o installazione ex novo degli impianti di
generazione di acqua calda (ACS) con relativa iscrizione degli stessi a Catasto Impianti Regionali
(CIRCE) ad opera di un tecnico qualificato, operazione che si potra svolgere solamente dopo che i
lavori saranno ultimati ed i locali saranno resi agibili.

Per ladistribuzione internaamaggior chiarimento si vedano le planimetrie allegate.

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

INTERNO Lo stato complessivo di conservazione interna dell'immobile da quanto si & potuto
constatare puod essere considerato buono (in riferimento al’epoca della sua edificazione), infatti
come si vede dalle foto le finiture interne sono in uno stato di conservazione tale che non si ravvisa
lanecessita di alcuna opera di manutenzione straordinaria, tranne ovviamente le necessarie opere di
completamento riferite agli impianti e finiture dell’immobile.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si pud dedurre
puo essere considerato buono (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come si vede
dallefoto lefiniture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui non si
ravvisa la necessita di 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.

PARTI COMUNI: Da quanto si € potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
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degrado e/oindizi cheindichino un cattivo stato di manutenzione.

Vista interna Vista interna

Vista interna Vista interna

TS

Vista esterna Vista interrato

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciae: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Appartamento interrato Primo

130,00 X 100 % = 130,00
e secondo
Terrazzi 16,00 X 33% = 5,28
Garage interrato 33,00 X 50 % = 16,50
Accessori 21,00 X 40 % = 8,40
Totale: 200,00 160,18
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Comparabile

Analisi Aste

Comparabile 2 Comparabile 3
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Tabella prezzi corretti

VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 88
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Superfici accessorie:
Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie; 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il 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 a calcolo della consistenza metrica, al'analisi
del mercato finalizzato al recupero di beni comparabili a quelli 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 possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il 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 pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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 costruttiva e 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 a valori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I'immobilein 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
riferite all’immobile in oggetto.

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

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

Nel caso specifico in esame, I'analisi dei comparabili ha portato a prendere in considerazione
treimmobili che per caratteristiche e localizzazione meglio si 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, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili al bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nellazonaspecificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’ andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare al meglio |o scopo della stima. Nello specifico si
allega schema con valori medi delle aste aggiudicate e dei valori di stima.

L'analisi dei soli beni venduti al’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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato & generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziale pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di aste pari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

OPERE DA COMPLETARE

Il valore trovato corrispondente all'immobile finito dovra essere decurtato degli oneri necessari per il
suo completamento trovandosi oggi al grezzo avanzato, oneri che possono essere identificati in:
pratica edilizia per il completamento /o regolarizzazione delle opere, finiture interne, completamento
impianti, bagni ecc, pavimentazioni, scale, interrato, pratica di agibilita e catastale, costi identificabili
percentual mente come il 20% delle opere ancora da eseguire.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 156.491,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo
Decurtamento del costo necessario a completamento
-31.298,20
delle opere non ancora eseguite
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.125.192,80
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.125.192,80

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell'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.

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 Nove, agenzie: di Nove e nelle
zone limitrofi agli immobili, osservatori del mercato immobiliare OMI, Sister e pubblicazioni di settore,
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ed inoltre: banche dati, reali compravendite in zona per laricercadi comparabili

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

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

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

il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

il valutatore possiede I'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:

1D
6C

descrizione consistenza CONs. accessori valoreintero valorediritto
appartamento 160,18 0,00 125.192,80 125.192,80
125.192,80 € 125.192,80 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione importo

Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere

della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10% -12.519,28
alaccio allafognatura: 10/15%

12.519,28 €
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): €. 3.000,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €.109.673,52

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale e reale e €.16.451,03
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese

condominiai insolute nel biennio anteriore ala vendita e per lI'immediatezza

della vendita 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 acarico dell'acquirente: €.0,00
Riduzione per arrotondamento: €.22,49
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Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello €. 93.200,00
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022

rdine degli Arghitetti
Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
Conservatgli Pppvingia nzi

5

BASSO

nico incari 851&43
arth. Andrea Basso

Sezione Ala
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:
ik DATO OSCURATO
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 7 a Nove (VI)

del 30/11/2022

TECNICO INCARICATO: ?

rdine degli Arghitetti
Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
Conservatgli Pppvingia nzi

UrEA
BASSO
n 1143

arch. Andrea Basso

CF:BSSNDR68E13A703B

con studio in BASSANO DEL GRAPPA (V1) Vicolo San Sebastiand
email: architettobasso@icloud.com

PEC: andrea.basso@archiworldpec.it

Sexione Ala
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 7

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO7

Diritto pignorato (cfr pag. 185 e 195): piena proprieta
Tipologia bene (cfr pag. 185 e 195): Appartamento
Ubicazione (cfr pag. 185 e 195): Nove— VI - ViaBrenta Snc
Dati Catastali attuali (cfr pag. 185 e 195):

Foglio 2 CF particella 372 sub 8 — C/6, classe 2, consistenza 25 mq; R 46,48 — per laquotadi /1 in
capo all’ esecutato;

Foglio 2 CF particella 372 sub 7 — A/2, classe 2, consistenza 9 vani; R 790,18 — per laquota di 1/1in
capo all’esecutato

Metri quadri (cfr pag. 185): 157,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 188):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 203): 153.368,00€ -

Datefvalori compar abili reperiti (cfr pag. 200): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 202): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 203): 114.800,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicitd opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 185): occupato con contratto di comodato d’ uso

Titolo di occupazione (cfr pag. 185): comodato

Problemi particolari- informazioni utili — criticita: vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 7

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a NOVE Via Newton Snc, della superficie commercide di 157,47 mq per la quota
di 1/1 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apit unitdadue piani fuori terra. L'edificio, edificato apartire dai primi anni 2000 & ubicato in
zona semi-centrale del Comune di Nove, in un area di espansione lungo una via di comunicazione
verso |'area urbana di Cartigliano/Bassano/Rosa

L'unita immobiliare oggetto di valutazione e posta a piano Interrato, terra e primo, ha un'altezza
internadi 2,70.1dentificazione catastale:
e foglio 2 particella 372 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 9 vani,
rendita 790,18 Euro, indirizzo catastale: Via Newton Snc, intestato a*** DATO OSCURATO
***%  derivante da VARIAZIONE del 06/10/2017 Pratica n. V10108580 in atti dal 09/10/2017
DIVISIONE E ULTIM. FABB. URBANO (n. 27002.1/2017)
Coerenze: altre unita stesso mappale, mapp. 321
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

e foglio 2 particella 372 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 25 mq,
rendita 46,48 Euro, indirizzo catastale: Via Newton Snc, intestato a*** DATO OSCURATO
***  derivante da VARIAZIONE del 06/10/2017 Pratica n. V10108580 in atti dal 09/10/2017
DIVISIONE E ULTIM. FABB. URBANO (n. 27002.1/2017)

Coerenze: altre unita stesso mappale, mapp. 371
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppatre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito nel
2005.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 157,47 m2
Consistenza commerciale compl essiva accessori: 0,00 m2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.135.031,20
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s €.114.800,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da *** DATO OSCURATO *** senza acun
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titolo, la detenzione € iniziata dal 16/10/2017 00:00:00stabilita attraverso Comodato d'uso gratuito.
Gli immobili oggetto di pignoramento sono attual mente occupati con contratti di di comodato d'uso
gratuito (integralmente riportato nel fascicolo allegati)

Deter minazione del canone

Per la verifica di quanto richiesto in sede di udienza, e precisamente la valutazione del quantum
posto atitolo di “indennita di occupazione” a carico degli occupanti I'immobile, ho proceduto con
I"analisi dei valori medi espressi dal mercato locale.

Verifica congruita canone

Daunaanalisi del mercato immobiliare di riferimento, le quotazioni degli affitti per immobili simili 8per
dimensioni, ubicazione, dotazioni, ecc) variano da 560,00 8per appartamenti piu piccoli) a 800,00
€/mese (per appartamenti piu grandi). L'immobile oggetto di pignoramento € oggi in comodato
d'uso, pertanto, il canone teorico a cui I'immobile potrebbe essere messo in locazione € pari a:

considerando valori medi congrui

Lotto 7:

guota mensile pari a 680,00€
pari ad unaquotaannualedi  8.160,00€

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. |scrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano ai nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappa ai hn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita ériferita solamente abene identificato a F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
somma del 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano ai nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.
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Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulatail 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenza ai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaa nn. 1431/1036, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate manon ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

I condominio, composto da due palazzine di sei unita ciascuna non ancora completato. Non sono
stati reperiti elementi sufficienti per verificarelereali spese (derivanti daverbali e/o delibere).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Allasocieta *** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto di ASSEGNAZIONE
DIBENI A SOCI DI SRL de 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO ***  Sede CASSOLA (VI) Codice fiscde *** DATO
OSCURATO *** e successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

*A *** DATO OSCURATO *** gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** .

* Al *** DATO OSCURATO *** . gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Vaerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
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321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO ***
nataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO *** .

S segnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
quale la societa *** DATO OSCURATO *** . Sede BASSANO DEL GRAPPA (V1) Codicefiscale
*** DATO OSCURATO *** 6d trasformava inIMMOBILIARE ELGA SR.L.e &to di
TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio TODESCAN
ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001
nn 9262/6772 colquale lasocietd *** DATO OSCURATO *** | trasferiva la sede sociade dal
Comune di Bassano del Grappaa comune di CASSOLA (VI).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trascritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNE DI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale*** DATO OSCURATO ***

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Ladocumentazionereperita einserita nel fascicolo degli allegati

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di costruire N. CE25 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di costruzione e variante fabbricato residenziale a 12 unita, presentata il 21/12/2007 con il n.
16440 di prot. di protocollo, agibilitanon ancorarilasciata.

L'edificio non € ancora stato completato e mancal'agibilitaai Lotti 5 (a-b-c) e 6 (a-b-c)

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C2.6/20 - Residenziale di espansione. Norme tecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che I’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non & stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastar e con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quantorilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, si dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

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

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a piu unita edilizie, dovra esser e fatto per
I'interoimmaobile.

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 188 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

INMERITO ALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE SI EVIDENZIA QUANTO SEGUE:

Il bene oggetto della presente procedura, € inserito all’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brenta’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre alla
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche e necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comunedi Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, € emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Inizialmente si prevedeva la realizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attual e solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.

Dalleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. € stato originariamente suddiviso in due ambiti:
Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi lottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;

Per quanto riguarda I'Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
realizzata, compreso I'allaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
allaccio dell’ Ambito A, che a momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se he occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.

Alladata odierna non € ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a quanto
possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
tempistiche per laconclusione dei lavori.

Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Diversa distribuzione interna

Le difformita sono regolarizzabili mediante: La regolarizzazione & subordinata a buon esito di una
eventual e pratica edilizia che prevedala sistemazione delle eventuali difformitarilevate. Tempi tecnici
legati all'iter amministrativo

L'immobilerisultanon conforme.

Codti di regolarizzazione:

e Praticaedilizia (esclusaeventual e sanzione ed oneri aggiuntivi): €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: Tempi tecnici legati ad una pratica di regolarizzazione e/o
ripristino della situazione precedenteme
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: diversadistribuzione interna
L'immobilerisultanon conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e Praticadi accatastamento (esclusi oneri): €.1.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: Tempo tecnico legato all'iter burocratico
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Elaborato planimetrico

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA
Conformitatitolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.
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BENI IN NOVE VIA NEWTON SNC
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento aNOVE Via Newton Snc, della superficie commerciale di 157,47 mq per laquotadi 1/1
di pienaproprieta(*** DATO OSCURATO *** )

L’'immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unita a due piani fuori terra. L'edificio, edificato a partire dai primi anni 2000 é ubicato in
zona semi-centrale del Comune di Nove, in un area di espansione lungo una via di comunicazione
verso |'area urbana di Cartigliano/Bassano/Rosa

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano Interrato, terra e primo, ha un'atezza
internadi 2,70.1dentificazione catastale:

e foglio 2 particella 372 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 9 vani,
rendita 790,18 Euro, indirizzo catastale: Via Newton Snc, intestato a*** DATO OSCURATO
***  derivante da VARIAZIONE del 06/10/2017 Pratica n. V10108580 in atti dal 09/10/2017
DIVISIONE E ULTIM. FABB. URBANO (n. 27002.1/2017)

Coerenze: altre unita stesso mappal e, mapp. 321
fanno parte della proprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni

e foglio 2 particella 372 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 25 mq,
rendita 46,48 Euro, indirizzo catastale: Via Newton Snc, intestato a *** DATO OSCURATO
***  derivante da VARIAZIONE del 06/10/2017 Pratica n. V10108580 in atti dal 09/10/2017
DIVISIONE E ULTIM. FABB. URBANO (n. 27002.1/2017)

Coerenze: altre unita stesso mappale, mapp. 371
fanno parte della proprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 195 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

espressamente citati come da elenco subalterni

L'intero edificio sviluppa tre piani, due piani fuori terra, uno piano interrato. Immabile costruito nel
2005.

Viste aeree Viste aeree

Viste aeree

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un‘area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. Il traffico nella zona é locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale
Foto aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale372sub 7-8

L'edificio € composto da un totale di n. 6 appartamenti oltre ai garage e accessori a piano interrato.
Tutti gli appartamenti sono indipendenti, fanno parte delle dotazioni comuni la rampa di accesso a
piano interrato e le aree di maovra, oltre ai percorsi esterni pedonali di uso comune (vedi planimetrie
alegate).

Appartamento G - interrato e terra - (identificazione da documentazione edilizia comunal €)

L'immobile identificato al sub 7 e 8, & composto da un piano terra con portico di ingresso, un
isoggiorno, cucina e bagno, una scala di collegamento che porta a piano primo dove si trovano tre
camere daletto ed un bagno, al piano interrato un ampio local e utilizzato come soggiorno/taverna ed
il garage.

Finiture interne: Le finiture dei soffitti e delle pareti sono in intonaco del tipo civile normamente
utilizzato i pavimenti sono in piastrelle, cosi come le scale e i bagni, le porte interne sono in legno
scuro cosi comei serramenti esterni dotati di vetro doppio.

L'immobile & dotato di impianto elettrico e idraulico dei quali non € stata reperita alcuna
documentazione che ne garantisca la conformita, I'impianto termico esistente, risulta essere gia
iscritto al Catasto Impianti Regionai (CIRCE), ed € gia dotato di Certificazione energetica (vedi
alegato).

Per ladistribuzione internaamaggior chiarimento si vedano le planimetrie allegate.

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

INTERNO Lo stato complessivo di conservazione interna dell’'immobile da quanto si € potuto
constatare puo essere considerato buono (in riferimento al’epoca della sua edificazione), 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.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si pud dedurre
puo essere considerato buono (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come si vede
dallefoto lefiniture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui non si
ravvisa la necessita di 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.

PARTI COMUNI: Da quanto si € potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
degrado e/o indizi cheindichino un cattivo stato di manutenzione.
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Vista interna Vista interna
Vista interna Vista interna
Vista interrato Vista interrato

CLASSE ENERGETICA:

[159,59 KWh/m?/anno]
Certificazione APE N. 62082/2017 registratain data 23/06/2017

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Appartamento terra e primo 120,00 X 100 % = 120,00
logge e terrazzi 8,40 X 33% = 2,77
Garage 36,00 X 50 % = 18,00
Accessori 41,75 X 40 % = 16,70
Totale: 206,15 157,47
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Comparabile

Analisi Aste

Comparabile 2 Comparabile 3
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Tabella prezzi corrett

VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 88
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Superfici accessorie:
Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie; 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il 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 a calcolo della consistenza metrica, al'analisi
del mercato finalizzato al recupero di beni comparabili a quelli 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 possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il 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 pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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 costruttiva e 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 a valori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I'immobilein 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
riferite all’immobile in oggetto.

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

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

Nel caso specifico in esame, I'analisi dei comparabili ha portato a prendere in considerazione

treimmobili che per caratteristiche e localizzazione meglio si 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, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili al bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nellazonaspecificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’ andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare al meglio |o scopo della stima. Nello specifico si
allega schema con valori medi delle aste aggiudicate e dei valori di stima.

L'analisi dei soli beni venduti al’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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato & generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziale pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di astepari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valoreacorpo: 153.368,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 153.368,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 153.368,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell’'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
€ quantitative.

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 Nove, agenzie: di Nove 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 é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;
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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 CONs. accessori valoreintero
A appartamento 157,47 0,00 153.368,00
153.368,00 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione

Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere

della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10%
alaccio allafognatura: 10/15%

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):

Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale e
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza
della vendita 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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022

valorediritto

153.368,00

153.368,00 €

importo

-15.336,80

15.336,80 €

€.3.000,00
€.135.031,20

€.20.254,68

€.0,00
€.0,00
€.114.800,00

rdine deg

Pianfficatori, Pae

li Arghitetti
istie
22

7| Conservatgli Pppvingia n

Sexione Ala

2

UgEA
BASSO
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

7812022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*kk DATO OSCURATO ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTIS8 -9
a Nove (VI)

del 30/11/2022

TECNICO INCARICATO:

arch. Andrea Basso ?

CF:BSSNDR68E13A703B
con studio in BASSANO DEL GRAPPA (V1) Vicolo San Sebastiano 1
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it

rdine degli Arghitetti
Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
Conservatgli Pppvingia nzi

UrEA
BASSO
n 1143

Sexione Ala
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*** DATO OSCURATO ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 8 a Nove (VI)

del 30/11/2022

TECNICO INCARICATO: A rdine degli Arghitetti
3 Pianfficatori, Paegghigti ¢
Conservatgli Pppvingia nzi

UrEA
BASSO
n 1143

arch. Andrea Basso

CF:BSSNDR68E13A703B
con studio in BASSANO DEL GRAPPA (VI) Vicolo San Sebastiano 1
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.hasso@archiworldnec.it
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 8

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 8

Diritto pignorato (cfr pag. 205 e 213): piena proprieta

Tipologia bene (cfr pag. 205 e 213): Edificio 9 unitain costruzione

Ubicazione (cfr pag. 205 e 213): Nove— VI - ViaTolomeo Snc

Dati Catastali attuali (cfr pag. 205 e 213):

Foglio 2 CT particella379 — Ente Urbano — per laquotadi 1/1 in capo al’ esecutato;

Metri quadri (cfr pag. 205): 928,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 208):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 221): 548.709,00€ -

Date/valori compar abili reperiti (cfr pag. 218): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 220): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 222): 410.800,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicita opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 205): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. 205): proprietario

Problemi particolari- informazioni utili — criticitd vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 8

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Palazzina da 9 appartamenti in costruzione a NOVE Via Tolomeo Snc, della superficie
commerciale di 928,10 mq per laquotadi 1/1 di pienaproprieta(*** DATO OSCURATO *** )

Il complesso edilizio, oggetto della presente, &€ una palazzina non ancora completata (al grezzo)
edificata su tre livelli fuori terra a destinazione residenziale, composta da nove unita’ totali; i piani
sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampa comune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosa/Bassano.

| dentificazione catastale:
e foglio 2 particella 379 (catasto terreni), qualita/classe Ente Urbano, superficie 677, intestato a
*** DATO OSCURATO *** | derivante da SCRITTURA PRIVATA del 30/09/2002 Pubblico
ufficiale TODESCAN Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Repertorio n. 162168 - AP Sede
BASSANO DEL GRAPPA (VI) Registrazione n. 1516 registrato in data 14/10/2002 -
ASSEGNEGNAZIONE DI BENI A SOCI DI S.R.L. Valturan.
Coerenze: Strada di |ottizzazione, particelle 380, 371, 381

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 928,10 m?
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m?
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.483.338,10
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s €.410.800,00
trova

Datadellavalutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladata del sopralluogo I'immobile risultalibero.
Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente liberi e nella disponibilita dell'esecutato.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappa ai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita ériferita solamente abene identificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
somma del 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano ai nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00¢€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulatail 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenzaai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaa nn. 1431/1036, afavoredi *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Alla societa *** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto
di ASSEGNAZIONE DI BENI A SOCI DI SRL del 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO *** Sede CASSOLA (VI) Codice fiscale *** DATO
OSCURATO *** e successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

*A *** DATO OSCURATO *** gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscae *** DATO OSCURATO *** .

* A *** DATO OSCURATO *** gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Valerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO ***
anataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO ***

s segnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
quale la societa *** DATO OSCURATO *** . Sede BASSANO DEL GRAPPA (V1) Codicefiscae
*** DATO OSCURATO *** g trasformava in *** DATO OSCURATO *** . e atto di
TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio TODESCAN
ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001
nn 9262/6772 colquale lasocietaIMMOBILIARE ELGA S.R.L. trasferiva la sede sociale dal Comune
di Bassano del Grappaa comunedi CASSOLA (VI).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trascritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNE DI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscae *** DATO OSCURATO *** .

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Ladocumentazionereperita éinserita nel fascicolo degli allegati

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di costruire N. CE n. 58 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** |
per lavori di realizzazione di edificio a nove unitaresidenziali, presentatail 04/10/2004 con il n. 13765
di Prot. di protocallo, rilasciata il 05/11/2004 con il n. P.E. 157 Permesso n. 58 di protocollo, agibilita
non ancorarilasciata.

L'edificio non € ancora stato compl etato
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7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C2.6/20 - Residenziale di espansione. Normetecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che I’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non & stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastar e con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quantorilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, si dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

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

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a pit unita edilizie, dovra essere fatto per
I'interoimmaobile.

INMERITO ALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE SI EVIDENZIA QUANTO SEGUE:

Il bene oggetto della presente procedura, € inserito all’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brenta’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre alla
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche e necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comune di Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, € emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Inizialmente si prevedeva la realizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attual e solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.

Dalleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. € stato originariamente suddiviso in due ambiti:
Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi |ottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;

Per quanto riguarda I'Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
realizzata, compreso I'allaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
allaccio dell’ Ambito A, che a momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se ne occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.

Alladata odierna non € ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a quanto
possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
tempistiche per laconclusione dei lavori.

Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.
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8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: L'immobile & in fase di costruzione, attualmente i permessi
abilitativi sono scaduti e vanno rinnovati

Le difformita sono regolarizzahili mediante: Verifica conformita e predisposizione pratica edilizia per
riaperturadel termini ed eventual e regolarizzazione

L'immobilerisultanon conforme.

Costi di regolarizzazione:

e Solo Praticaedilizia- rinnovo ed eventual e regol arizzazione (oneri esclusi): €.6.000,00
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono staterilevate le seguenti difformita: Essendo ancorain costruzione I'edificio non € ancora stato
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accatastato.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Praticadi accatastamento afine lavori
L'immobilerisultanon conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e Praticadi accatastamento da eseguirsi afinelavori (oneri esclusi): €.4.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: tempi legati all'iter burocratico

Visura Catastale Visura Catastale

Planimetria Catastale

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA
Conformitatitolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.
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BENI IN NOVE VIA TOLOMEO SNC
PALAZZINA DA 9 APPARTAMENTI IN COSTRUZIONE

DI CUI AL PUNTO A

Palazzina da 9 appartamenti in costruzione a NOVE Via Tolomeo Snc, della superficie commerciale
di 928,10 mq per laquotadi 1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Il complesso edilizio, oggetto della presente, € una palazzina non ancora completata (al grezzo)
edificata su tre livelli fuori terra a destinazione residenziale, composta da nove unita’ totali; i piani
sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse a piano
interrato accessibili darampacomune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosd/Bassano.

| dentificazione catastale:
o foglio 2 particella 379 (catasto terreni), qualita/classe Ente Urbano, superficie 677, intestato a
**%* DATO OSCURATO *** | derivante da SCRITTURA PRIVATA del 30/09/2002 Pubblico
ufficialle TODESCAN Sede BASSANO DEL GRAPPA (V1) Repertorio n. 162168 - AP Sede
BASSANO DEL GRAPPA (VI) Registrazione n. 1516 registrato in data 14/10/2002 -
ASSEGNEGNAZIONE DI BENI A SOCI DI S.R.L. Volturan.
Coerenze: Strada di lottizzazione, particelle 380, 371, 381

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.
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Vista aerea Vista aerea

Vista aerea

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. |l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale
Foto aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il complesso edilizio oggetto della presente procedura € una palazzina in fase di costruzione
edificataafini residenziali (appartamenti), composta datre livelli fuori terra ed uno interrato; su ogni
piano fuori terra sono previsti tre appartamenti di diversa metratura, monocamera, bicamere e
tricamere, con terrazze a primo e secondo piano per un totale di 9 appartamenti; le autorimesse, le
cantine e vani accessori sono posizionate al piano interrato raggiungibile oltre che da rampa comune
anche dalla scala condominiale e dal previsto ascensore direttamente collegato ai piani superiori.

La copertura, come si vede dalle foto aeree € stata portata a termine e questo ha permesso una
buona conservazione di tutto | o stabile nonostante siano assenti i serramenti.

La stima del valore del bene viene formulato sulla base dello stato dei luoghi e dei lavori eseguiti
sino ad ora.

Di seguito un elenco di massimadelle lavorazioni necessarie per portare a compimento |’ edificio:

e Riattivazione della pratica edilizia comunale di autorizzazione edilizia per portare atermine le
opere con eventuali relativi adeguamenti normativi in materiaedilizia, strutturale, sismicaecc

o Verificae completamento partizioni interne;

e Impianti delle singole unita Elettrico, idrico, sanitario, ecc) e delle parti comuni (ascensore,
aperture automatiche ecc)

e Pavimentazioni interne, rivestimenti ecc;
e Pavimentazioni dei terrazzi e del marciapiedi esterni;
e Apparecchi sanitari;
e Serramenti interni ed esterni, porte vani comuni, basculanti e porte REI;
e Intonaci interni etinteggiature interne ed esterne;
e Opereinferro: cancelli erecinzioni;
e Opereaverde
In definitivai lavori di costruzione e di completamento dell’'immobile non sono ancora stati portati a

termine; le autorizzazioni edilizie sono scadute ed il cantiere e fermo;

Stato di manutenzione generale: il fabbricato & realizzato con struttura mista portante in muratura e
cemento, le pareti divisorie sono in laterizio, i solai intermedi in latero-cemento; il solaio di copertura
anch'esso con strutturain latero-cemento. L’ edificio €in fase di completamento e si trovaa grezzo.

INTERNO Lo stato complessivo di conservazione interna dell’'immobile da quanto si & potuto
constatare pud essere considerato buono (in riferimento all’epoca della sua edificazione), infatti
come si vede dalle foto gli interni sono in uno stato di conservazione tale che non si ravvisa la
necessita di alcuna opera di manutenzione straordinaria, tranne ovviamente le necessarie opere di
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completamento riferite agli impianti e finiture dell’'immobile. Sono visibili segni di infiltrazione
d’acquain buona parte dovuti alla mancanzadei serramenti

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

PARTI COMUNI: Da quanto si € potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
degrado €/o indizi che indichino la necessita di manutenzione soprattutto in riferimento al fatto che
I'immobile & privo di chiusure che ne preservino lo stato manutentivo.

Vista interna - Sato dei lavori Vista interna - Sato dei lavori
Vista interna - Sato dei lavori Vista interna - Sato dei lavori
Vista interna - Sato dei lavori Vista interna - Sato dei lavori

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciae: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale

Piano terra 235,00 X 100 % 235,00
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Piano Primo

Piano secondo

Terrazzini P. primo e secondo

Piano interrato cantine e garage

Totale:

Piante progetto

235,00 X
235,00 X
70,00 X
400,00 X
1.175,00
Analisi aste

100 %
100 %

33%

50 %

Comparabile

235,00
235,00

23,10

200,00

928,10

Piante
progetto
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Tabella dei prezzi corretti

Comparabile

VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello
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Superfici principali e secondarie; 88
Superfici accessorie:
Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il 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 s & proceduto al calcolo della consistenza metrica, all'analisi
del mercato finalizzato al recupero di beni comparabili a quelli 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 possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il 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 Internazionai (IVS — Edizione 2007) che
definiscono il valore di mercato come “I’ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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
alcunacostrizione”.

Pertanto, per il caso in esame, si procedera utilizzando come parametro di raffronto e calcolo i beni
comparabili reperiti identificati per tipologia edilizia e costruttiva e 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 compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 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
riferite all’immobile in oggetto.

(Nel principio dell’ ordinarietale superfici scoperte degli immobili produttivi non vengono computate
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nella superficie commerciale dell’ 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, del prezzi marginali e tabella dei prezzi corretti riportati sia nella presente perizia che, in forma
completanel fascicolo degli allegati

Nel caso specifico in esame, I'analisi dei comparabili ha portato a prendere in considerazione
treimmobili che per caratteristiche e localizzazione meglio si 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, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili al bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nella zona specificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare al meglio lo scopo della stima. Nello specifico si
allega schemacon 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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato & generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziale pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di aste pari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

OPERE DA COMPLETARE

Il valore trovato corrispondente all'immobile finito dovra essere decurtato degli oneri necessari per il
suo completamento trovandosi oggi a grezzo, oneri che possono essere identificati come gia
specificato soprain: pratica edilizia per il completamento e/o regolarizzazione delle opere,
completamento delle partiture interne, finiture interne ed esterne, impianti tecnologici, bagni ecc,
pavimentazioni, scale, interrato, pratica di agibilita e catastale, costi identificabili percentualmente
come il 40% delle opere ancora da eseguire.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 914.515,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo
Decurtamento del costo necessario a completamento
-365.806,00
delle opere non ancora eseguite
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.548.709,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.548.709,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell'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.

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.
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Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Vicenza, ufficio del registro di Vicenza,
conservatoria dei registri immobiliari di Vicenza, ufficio tecnico di Nove, agenzie: di Nove 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 € corretta a meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito 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 CONS. accessor i valoreintero valorediritto
Palazzina da
9
A appartamenti 928,10 0,00 548.709,00 548.709,00
in
costruzione
548.709,00 € 548.709,00 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione importo
Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere

della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10% -54.870,90
allaccio alafognatura: 10/15%

54.870,90 €
Giudizio di comoda divisibilita della quota:
Il bene, per conformazione opportunita di mercato e sua hatura al momento non
presentalapossibilita di essere comodamente diviso in lotti.
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.10.500,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova: €.483.338,10
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale e reale e €.72.500,72
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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 (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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:
Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022

€.0,00
€.0,00
€.37,39
€.410.800,00

rdine degli Arghitetti
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*#% DATO OSCURATOQ ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 9 a Nove (VI)

del 30/11/2022

arch. Andrea Basso ’

CF:BSSNDR68E13A703B
con studio in BASSANO DEL GRAPPA (VI) Vicolo San Sebastiano 1
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.hassn@archiworldnec.it

TECNICO INCARICATO: f
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO9

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO9

Diritto pignorato (cfr pag. 224 e 232): piena proprieta

Tipologia bene (cfr pag. 224 e 232): Edificio 11 unitain costruzione

Ubicazione (cfr pag. 224 e 232): Nove— VI - ViaTolomeo Snc

Dati Catastali attuali (cfr pag. 224 e 232):

Foglio 2 CT particella380 — Ente Urbano — per laquotadi 1/1 in capo al’ esecutato;

Metri quadri (cfr pag. 224): 962,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 226):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 240): 582.212,00€ -

Date/valori compar abili reperiti (cfr pag. 237): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 239): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 241): 436.500,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicita opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 226): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. 226): proprietario

Problemi particolari- informazioni utili — criticitd vedi conformita

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 223 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO9

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Palazzina da 11 appartamenti in costruzione a NOVE Via Tolomeo Snc, della superficie
commerciale di 962,25 mq per laquotadi 1/1 di pienaproprieta(*** DATO OSCURATO *** )

Il complesso edilizio, oggetto della presente, &€ una palazzina non ancora completata (al grezzo)
edificata su tre livelli fuori terra a destinazione residenziale, composta da nove unita’ totali; i piani
sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere ed tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampa comune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosa/Bassano.

| dentificazione catastale:

e foglio 2 particella 380 (catasto terreni), qualita/classe ENTE URBANO, superficie 677,
intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da SCRITTURA PRIVATA del
30/09/2002 Pubblico ufficiale TODESCAN Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Repertorio n.
162168 - AP Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Registrazione n. 1516 registrato in data
14/10/2002 - ASSEGNEGNAZIONE DI BENI A SOCI DI SR.L. Volturan.

Coerenze: Strada di lottizzazione, particelle 379, 372, 318

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 962,25 m?
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m?
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.513.491,16
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s €. 436.500,00
trova

Datadellavalutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladata del sopralluogo I'immobile risultalibero.
Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente liberi e nella disponibilita dell'esecutato.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappa ai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita ériferita solamente abene identificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
somma del 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano ai nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00¢€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulatail 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenzaai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaa nn. 1431/1036, afavoredi *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Allasocieta *** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto di ASSEGNAZIONE
DIBENI A SOCI DI SRL del 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codice fiscae *** DATO
OSCURATO *** e successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

*A *** DATO OSCURATO *** _ gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscae *** DATO OSCURATO *** .

* A *** DATO OSCURATO *** gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Valerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO ***
nataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO *** .

s segnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
quale la societa *xx DATO OSCURATO
***  SA.S Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** g
trasformava in *** DATO OSCURATO *** e atto di TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del
11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO
DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9262/6772 colqualelasocieta *** DATO OSCURATO
*** trasferivalasede sociale dal Comune di Bassano del Grappaa comune di CASSOLA (VI).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trascritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNE DI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscae *** DATO OSCURATO *** .

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Ladocumentazionereperita éinserita nel fascicolo degli allegati

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N. n. 59 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di Costruzione edificio residenziale a11 unita, presentatail 04/10/2004 conil n. 13766 di Prot. di
protocollo, rilasciatail 05/11/2004 coniil n. 15542 di Prot. e n. 13766/04 di Rep. di protocollo.

L'edificio non € ancora stato compl etato
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7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C2.6/20 - Residenziale di espansione. Norme tecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che I’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non & stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastare con quanto rilevato.

Si precisainoltreche, qualora le differenzein termini di consistenza metricatra quantorilevato e
guanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, si dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

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

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a pit unita edilizie, dovra essere fatto per
I'interoimmobile.

INMERITO ALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE SI EVIDENZIA QUANTO SEGUE:

Il bene oggetto della presente procedura, € inserito all’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brenta’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre ala
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche e necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comunedi Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, &€ emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Inizialmente si prevedeva la realizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attual e solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.

Dalleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. € stato originariamente suddiviso in due ambiti:
Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi |ottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;

Per quanto riguarda I’Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
realizzata, compreso I’ allaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
alaccio dell’ Ambito A, che a momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se ne occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.

Alla data odierna non e ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a quanto
possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
tempistiche per la conclusione dei lavori.

Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.
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8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformit& L'immobile € in fase di costruzione, attualmente i permessi
abilitativi sono scaduti e vanno rinnovati

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Verifica conformita e predisposizione pratica edilizia per
riaperturadei termini ed eventuale regolarizzazione

L'immobilerisultanon conforme.

Costi di regolarizzazione:

e Solo Praticaedilizia- rinnovo ed eventual e regolarizzazione (oneri esclusi): €.6.000,00
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

s
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Le difformita sono regolarizzabili mediante: Praticadi accatastamento afine lavori
L'immobilerisultanon conforme, ma regolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:

e Praticadi accatastamento da eseguirsi afinelavori (oneri esclusi): €.4.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: tempi legati all'iter burocratico

Visura Catastale Visura Catastale

Planimetria Catastale

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA
Conformitatitolarita/corrispondenza atti:

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 230 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022
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BENI IN NOVE VIA TOLOMEO SNC
PALAZZINA DA 11 APPARTAMENTI IN

COSTRUZIONE

DI CUI AL PUNTO A

Palazzina da 11 appartamenti in costruzione aNOVE Via Tolomeo Snc, della superficie commerciale
di 962,25 mq per laquotadi 1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Il complesso edilizio, oggetto della presente, &€ una palazzina non ancora completata (al grezzo)
edificata su tre livelli fuori terra a destinazione residenziale, composta da nove unita’ totali; i piani
sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere ed tricamere - con autorimesse a piano
interrato accessibili darampacomune.

L’'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosd/Bassano.

| dentificazione catastale:

e foglio 2 particella 380 (catasto terreni), qualita/classe ENTE URBANO, superficie 677,
intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da SCRITTURA PRIVATA de
30/09/2002 Pubblico ufficille TODESCAN Sede BASSANO DEL GRAPPA (V1) Repertorio n.
162168 - AP Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Registrazione n. 1516 registrato in data
14/10/2002 - ASSEGNEGNAZIONE DI BENI A SOCI DI SR.L. Volturan.

Coerenze: Strada di lottizzazione, particelle 379, 372, 318

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.
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Vista aerea Vista aerea

Vista aerea Vista aerea

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. |l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale
Foto aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il complesso edilizio oggetto della presente procedura € una palazzina in fase di costruzione
edificataafini residenziali (appartamenti), composta datre livelli fuori terra ed uno interrato; su ogni
piano fuori terra sono previsti tre appartamenti al piano terra e quattro a primo e secondo di diversa
metratura, suddivisi in monocamera, bicamere ed tricamere, con terrazze al primo e secondo piano per
un totale di 11 appartamenti; le autorimesse, le cantine e vani accessori sono posizionate al piano
interrato raggiungibile oltre che da rampa comune anche dalla scala condominiale e dal previsto
ascensore direttamente collegato ai piani superiori.

La copertura, come si vede dalle foto aeree € stata portata a termine e questo ha permesso una
buona conservazione di tutto o stabile nonostante siano assenti i serramenti.

La stima del valore del bene viene formulato sulla base dello stato dei luoghi e dei lavori eseguiti
sino ad ora.

Di seguito un elenco di massimadelle lavorazioni necessarie per portare a compimento |’ edificio:

e Riattivazione della pratica edilizia comunale di autorizzazione edilizia per portare atermine le
opere con eventuali relativi adeguamenti normativi in materiaedilizia, strutturale, sismicaecc

o Verificae completamento partizioni interne;

e Impianti delle singole unita Elettrico, idrico, sanitario, ecc) e delle parti comuni (ascensore,
aperture automatiche ecc)

e Pavimentazioni interne, rivestimenti ecc;

e Pavimentazioni dei terrazzi e del marciapiedi esterni;

e Apparecchi sanitari;

e Serramenti interni ed esterni, porte vani comuni, basculanti e porte REI;

e Intonaci interni etinteggiature interne ed esterne;

e Opereinferro: cancelli erecinzioni;

e Opereaverde
In definitivai lavori di costruzione e di completamento dell’'immobile non sono ancora stati portati a
termine; le autorizzazioni edilizie sono scadute ed il cantiere & fermo;

Stato di manutenzione generale: il fabbricato é realizzato con struttura mista portante in muratura e
cemento, le pareti divisorie sono in laterizio, i solai intermedi in latero-cemento; il solaio di copertura
anch'esso con strutturain latero-cemento. L’ edificio €in fase di completamento e si trovaa grezzo.

INTERNO Lo stato complessivo di conservazione interna dell’'immobile da quanto si & potuto
constatare pud essere considerato buono (in riferimento all’epoca della sua edificazione), infatti
come si vede dalle foto gli interni sono in uno stato di conservazione tale che non si ravvisa la
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necessita di alcuna opera di manutenzione straordinaria, tranne ovviamente le necessarie opere di
completamento riferite agli impianti e finiture dell’immobile. Sono visibili segni di infiltrazione
d’acquain buona parte dovuti alla mancanzadei serramenti

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

PARTI COMUNI: Da quanto si & potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
degrado €/o indizi che indichino la necessita di manutenzione soprattutto in riferimento al fatto che
I"'immobile & privo di chiusure che ne preservino lo stato manutentivo.

Vista interna - Sato dei lavori Vista interna - Sato dei lavori
Vista interna - Sato dei lavori Vista interna - Sato dei lavori
Vista interna - Sato dei lavori Vista interna - Sato dei lavori

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale

Piano Terra 245,00 X 100 % = 245,00
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Piano Primo 245,00 X
Piano Secondo 245,00 X
Terrazzini e Logge - Piano

] 75,00 X
Primo e Secondo

Piano Interrato Cantine e

405,00 X
Garage
Totale: 1.215,00
Analisi aste

Piante progetto

100 %

100 %

33%

50 %

Comparabile

245,00

245,00

24,75

202,50

962,25

Piante
progetto
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Comparabile

VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello
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Superfici principali e secondarie; 88
Superfici accessorie:
Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a 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 a quelli 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 possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il piu corretto
giudiziodi 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 pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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
alcunacostrizione”.

Pertanto, per il caso in esame, si procedera utilizzando come parametro di raffronto e calcolo i beni
comparabili reperiti identificati per tipologia edilizia e costruttiva e 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, a fini della valutazione immobiliare, il procedimento del Market
Comparison Approach (MCA) che consente di affidarsi avalori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo che il valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I"immobilein 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
riferite all'immobile in oggetto.

(Nél principio dell’ ordinarieta le superfici scoperte degli immobili produttivi non vengono computate
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nella superficie commerciale dell’ 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, del prezzi marginali e tabella dei prezzi corretti riportati sia nella presente perizia che, in forma
completanel fascicolo degli allegati

Nel caso specifico in esame, I'analisi dei comparabili ha portato a prendere in considerazione
treimmobili che per caratteristiche e localizzazione meglio si 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, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili al bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nella zona specificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare al meglio lo scopo della stima. Nello specifico si
allega schemacon 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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato & generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziale pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di aste pari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

OPERE DA COMPLETARE

Il valore trovato corrispondente all'immobile finito dovra essere decurtato degli oneri necessari per il
suo completamento trovandosi oggi a grezzo, oneri che possono essere identificati come gia
specificato soprain: pratica edilizia per il completamento e/o regolarizzazione delle opere,
completamento delle partiture interne, finiture interne ed esterne, impianti tecnologici, bagni ecc,
pavimentazioni, scale, interrato, pratica di agibilita e catastale, costi identificabili percentualmente
come il 40% delle opere ancora da eseguire.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 970.354,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo
Decurtamento del costo necessario a completamento
-388.141,60
delle opere non ancora eseguite
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.582.212,40
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.582.212,40

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell'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.

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.
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Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Vicenza, ufficio del registro di Vicenza,
conservatoria dei registri immobiliari di Vicenza, ufficio tecnico di Nove, agenzie: di Nove 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 € corretta a meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito 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 CONS. accessor i valoreintero valorediritto
Palazzina da
11
A appartamenti 962,25 0,00 582.212,40 582.212,40
in
costruzione
582.212,40 € 582.212,40 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione importo
Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere

della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10% -58.221,24
allaccio alafognatura: 10/15%

58.221,24 €
Giudizio di comoda divisibilita della quota:
Il bene, per conformazione opportunita di mercato e sua hatura al momento non
presentalapossibilita di essere comodamente diviso in lotti.
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.10.500,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova: €.513.491,16
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale e reale e €.77.023,67
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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 (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:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022

€.0,00
€.0,00
€. 436.500,00

A rdine degli Arghitetti
Pianficatori, PaegZogisti ¢
7| Conservatgli Pppvingia nza

Sexione Ala

UrEA
BASSO

. . R {143
il/tecnico incaricato

ch. Andrea Basso
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

7812022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

#kk DATO OSCURATO ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTI10a-10b-10c-11-12-13-14-15-16-17
a Nove (VI)

del 30/11/2022

TECNICO INCARICATO:

? rdine degli Arghitetti
CF:BSSNDR68E13A7038B Pianficatori, Paegdogigti ¢
Conservatgli Pppvingia nzi

UrEA
BASSO
n 1143

con studio in BASSANO DEL GRAPPA (V1) Vicolo San Sebastiano 1
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it

arch. Andrea Basso f

Sexione Ala
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:
it DATO OSCURATO
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 10a a Nove (VI)

del 30/11/2022

TECNICO INCARICATO:

A rdine degli Arghitetti
arch. Andrea Basso — Piarﬁicatori, Paﬁi}iu
7| Gonservatgli Prpvingia nzi
U fnoRea

BASSO
R {143

CF:BSSNDR68E13A703B
con studio in BASSANO DEL GRAPPA (VI) Vicolo San Sebastiano 1
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it

Sexione Ala
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 10a

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 10a

Diritto pignorato (cfr pag. 243 e 251): piena proprieta

Tipologia bene (cfr pag. 243 e 251): Appartamento da completare

Ubicazione (cfr pag. 243 e 251): Nove— VI - ViaTolomeo, 51

Dati Catastali attuali (cfr pag. 243 e 251):

Foglio 2 CF particella 381 sub 27 — F/3 — per laquotadi 1/1 in capo al’ esecutato;

Metri quadri (cfr pag. 243): 63,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 246):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 258): 51.955,00€ -

Date/valori compar abili reperiti (cfr pag. 256): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 257): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 259): 37.200,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicita opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 243): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. 243): proprietario

Problemi particolari- informazioni utili — criticitd vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 10a

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a NOVE Via Tolomeo 51, della superficie commerciae di 62,97 mq per la quota
di 1/1 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unita atre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampa comune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosa/Bassano.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano secondo e interrato, interno H, ha
un'altezzainternadi 2,70.ldentificazione catastale:

e foglio 2 particella 381 sub. 27 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via
Tolomeo C. Snc, piano: Sl1-2, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da
DIVISIONE del 16/11/2018 Pratica n. V10120839 in atti dal 19/11/2018 DIVISIONE (n.
41319.1/2018)

Coerenze: altre unita stesso mappale
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 62,97 m2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui Si trova: €.43.759,91
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €. 37.200,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente liberi e nella disponibilita
dell'esecutato. L'appartamento oggetto di pignoramento individuato come Lotto 10a é attualmentein
fase di completamento ed & senza agibilita.
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4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. |scrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
somma del 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano ai nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulataiil 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenzaai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaai nn. 1431/1036, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.
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4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

Il condominio, composto una palazzinadi 1lunita tre delle quali non ancora completate e due non
oggetto della presente procedura. Non sono stati reperiti elementi sufficienti per verificare le reali
spese (derivanti daverbali e/o delibere).

6. ATTUALI| E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Alla societa *** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto
di ASSEGNAZIONE DI BENI A SOCI DI SRL del 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO *** , Sede CASSOLA (VI) Codice fiscde *** DATO
OSCURATO *** e successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

*A *** DATO OSCURATO *** _ gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** .

* A *** DATO OSCURATO *** _gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Vaerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO ***
nataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO *** .

s segnala: atto di trasformazione societd del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
quale la societa *xk DATO OSCURATO
***  Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Codice fiscale 00765170246 si trasformava in *** DATO
OSCURATO *** _ eatto di TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del 11/09/2001 Numero di repertorio
155608 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001
nn 9262/6772 colqualelasocieta *** DATO OSCURATO *** | trasferiva la sede sociale dal
Comune di Bassano del Grappaa comune di CASSOLA (V1).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trascritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNEDI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (V1) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** .
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7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Ladocumentazionereperita einserita nel fascicolo degli allegati

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N. n. 12 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di Costruzione di un edificio residenziale a 11 unita, presentata il 03/12/2004 con il n. 16911 di
prot. di protocollo, rilasciatail 05/04/2005 con il n. 4869 di Prot. e n. 16911/04 di Rep. di protocollo.
L'edificio non & ancora stato completato del tutto e mancal'agibilitaai Lotti 10a- 10b - e 10c

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C2.6/20 - Residenziale di espansione. Norme tecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che I’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non & stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastar e con quanto rilevato.

Si precisainoltreche, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quantorilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, si dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

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

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a piu unita edilizie, dovra esser e fatto per
I'interoimmaobile.

INMERITO ALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE SI EVIDENZIA QUANTO SEGUE:
Il bene oggetto della presente procedura, € inserito all’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brenta’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre alla
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche e necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comunedi Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, € emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Inizialmente si prevedeva la realizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attual e solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.

Dalleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. € stato originariamente suddiviso in due ambiti:
Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi |ottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;

Per quanto riguarda I'’Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
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realizzata, compreso I’ allaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
alaccio dell’ Ambito A, che a momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se ne occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.

Alladata odierna non e ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a quanto
possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
tempistiche per laconclusione dei lavori.

Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Allo stato attuale I'immobile non é ancora completato, le
autorizzazioni edilizie sono scadute e pertanto vanno rinnovate regolarizzando anche le eventuali
difformita
L'immobilerisultanon conforme.
Codti di regolarizzazione:
e Pratica edilizia per completamento e/o sistemazione opere (esclusa eventuale sanzione ed
oneri aggiuntivi): €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: Tempi tecnici legati ad una pratica di regolarizzazione e/o
ripristino della situazione autorizzata
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobilerisultanon conforme, ma regolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:
e Praticadi accatastamento (esclusi oneri): €.1.500,00

L'immobile non & ancora stato accatastato in quanto non € ancora agibile. Una volta concluso I'iter
edilizio si potra procedere con I'inserimento dell'immobile a catasto
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Visura Visura

Elaborato Planimetrico
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8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

CRITICITA: NESSUNA
Conformitatitolarité/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.
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BENI IN NOVE VIA TOLOMEO 51
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO 10A

appartamento aNOVE Via Tolomeo 51, della superficie commerciale di 62,97 mq per laquotadi 1/1 di
pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unitaatre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampacomune.

L’immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosd/Bassano.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta a piano secondo e interrato, interno H, ha
un'altezzainternadi 2,70.ldentificazione catastale:

e foglio 2 particella 381 sub. 27 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via
Tolomeo C. Snc, piano: Sl1-2, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da
DIVISIONE del 16/11/2018 Pratica n. V10120839 in atti da 19/11/2018 DIVISIONE (n.
41319.1/2018)

Coerenze: altre unita stesso mappale
fanno parte della proprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.
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Viste aeree Viste aeree

Viste aeree

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un‘area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. |l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria

Sovrapposizione mappa catastale
Foto aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 381 sub 27

L'edificio € composto da un totale di n. 11 appartamenti oltre ai garage e accessori al piano interrato.
Tutti gli appartamenti sono serviti da spazi e percorsi comuni, fanno parte delle dotazioni comuni
oltre a vano scale, la rampa di accesso al piano interrato e le aree di manovra, i percorsi esterni
pedonali di uso comune ecc. (vedi planimetrie allegate).

L'edificio non € ancora stato completato, devono ancora essere ultimati tre appartamenti al secondo
piano (qui identificati come Lotto 10a, 10b e 10c), mancano inoltre alcune opere di completamento e
dotazioni comuni. In particolare non & ancora stato installato |'ascensore che dovra essere
obbligatoriamente presente per il collaudo finale dell'edificio (una volta completati anche gli ultimi
appartamenti) lacui spesa dovra essere sostenuta dai proprietari in base ai millesimi di proprieta.

Appartamento H (qui Lotto 10a) - interrato e secondo - (identificazione da documentazione edilizia
comunale): a piano interrato un garage con accesso da aree comuni ed una cantina, al secondo
piano &€ composto da una zona giorno/ingresso, un bagno, una camera e due terrazzini.

Finiture interne: attualmente |'appartamento cosi come il garage al piano interrato si trova al grezzo
avanzato, gli impianti non sono stati del tutto completati, sono state realizzate buona parte delle
finiture quali, serramenti parte della pavimetazione, finiture interne quali gli intonaci interni ed
esterni. Sono state interamente completate le parti comuni interne ed esternele scale comuni,
corridoi, ecc. in quanto ci sono altri appartamenti (non oggetto della presente procedura) del
complesso edilizio gia ultimati ed attualmente abitati.

L'unita immobiliare non & attualmente dotata di classificazione energetica, I'emissione di un
certificato energetico e subordinato alla messa a norma €/o installazione ex novo degli impianti di
generazione di acqua calda (ACS) con relativa iscrizione degli stessi a Catasto Impianti Regionali
(CIRCE) ad opera di un tecnico qualificato, operazione che si potra svolgere solamente dopo che i
lavori saranno ultimati ed i locali saranno resi agibili.

Per la distribuzione internaa maggior chiarimento si vedano le planimetrie all egate.

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

INTERNO Lo stato complessivo di conservazione interna dell’immobile da quanto si & potuto
constatare pud essere considerato buono (in riferimento all’epoca della sua edificazione), 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, tranne ovviamente le necessarie opere di
completamento riferite agli impianti e finiture dell’immobile.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si puo dedurre
puo essere considerato normale (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come si vede
dallefoto lefiniture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui non si
ravvisa la necessita di alcuna opera di manutenzione straordinaria, & invece auspicabile operare la
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normale manutenzione ordinaria per il mantenimento dell’immobile. Non sono evidenti segnali di
degrado e/o indizi che indichino un cattivo stato di manutenzione generale dell'immobile o che
facciano presumere siano necessari interventi particolari.

PARTI COMUNI: Da quanto si € potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
degrado €/oindizi cheindichino un cattivo stato di manutenzione.

Viste interne Viste interne

Viste interne Viste interne

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale

Appartamento 48,00 X 100 % = 48,00

Terrazzini 9,00 X 33% = 2,97

Cantina 4,00 X 50 % = 2,00

Garage 20,00 X 50 % = 10,00

Totale: 81,00 62,97
™

Comparabile
1
Analisi Aste
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Comparabile 2 Comparabile 3

Tabella prezzi corretti

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
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Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).
OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 88
Superfici accessorie:

Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a 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 a quelli 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, |0 stato di conservazione e manutenzione, la tipologia del
bene, la presenza di aree scoperte ed ogni altra considerazione di carattere generale che possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il 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
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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 Internazionai (IVS — Edizione 2007) che
definiscono il valore di mercato come “I’ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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
alcunacostriziong”.

Pertanto, per il caso in esame, si procedera utilizzando come parametro di raffronto e calcolo i beni
comparabili reperiti identificati per tipologia edilizia e costruttiva e 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, a fini della valutazione immobiliare, il procedimento del Market
Comparison Approach (MCA) che consente di affidarsi avalori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I"immobilein 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
riferite all’'immobile in oggetto.

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

Nel caso specifico in esame, I'analisi dei comparabili ha portato a prendere in considerazione
treimmobili che per caratteristiche e localizzazione meglio si 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, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili a bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nellazonaspecificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare a meglio lo scopo della stima. Nello specifico si
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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato € generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziale pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di aste pari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

OPERE DA COMPLETARE

Il valore trovato corrispondente all'immobile finito dovra essere decurtato degli oneri necessari per il
suo completamento trovandosi oggi al grezzo avanzato, oneri che possono essere identificati in:
pratica edilizia per il completamento /o regolarizzazione delle opere, finiture interne, completamento
impianti, bagni ecc, pavimentazioni, pratica di agibilita e catastale, costi identificabili
percentualmente come il 15% delle opere ancora da eseguire. Si ricorda che per completare le opere
dovra essere installato anche |'ascensore a servizio dell'intero condominio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 61.124,06

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
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descrizione importo
Decurtamento del costo necessario a completamento
-9.168,61
delle opere non ancora eseguite
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.51.955,45
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.51.955,45

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, al fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente al valore di mercato
dell’'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.

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 Nove, agenzie: di Nove 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 é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito 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:

1D descrizione consistenza cons. accessori valoreintero valorediritto
10a appartamento 62,97 0,00 51.955,45 51.955,45
51.955,45 € 51.955,45 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione importo
Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere

della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10% -5.195,55
alaccio allafognatura: 10/15%
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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):

Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale 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 (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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022

&

5.195,55 €

€.3.000,00
€.43.759,91

€.6.563,99

€.0,00
€.0,00
€.37.200,00

rdine degli Arghitetti
Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
Conservatgli Pppvingia nza

_ Sezxione Ala

Unorea
BASSO
n' 1143
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*** DATO OSCURATOQ ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 10b a Nove (VI)

del 30/11/2022
TECNICO INCARICATO: ?ﬁ rdine degli Arghitett:
Pianfficatori, Paegohigti ¢
arch. Andrea Basso G| Consevatgli Ppvingia nza
CF:BSSNDRGBE13A7038

con studioin BASSANO DEL GRAPPA (V1) Vicolo San Sebastiano,
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it

UrEA
BASSO
n 1143

Sezidne Ala
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 10b

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 10b

Diritto pignorato (cfr pag. 261 e 262): piena proprieta

Tipologia bene (cfr pag. 261 e 262): Appartamento da completare

Ubicazione (cfr pag. 261 e 262): Nove— VI - ViaTolomeo, 51

Dati Catastali attuali (cfr pag. 261 e 262):

Foglio 2 CF particella 381 sub 27 — F/3 — per laquotadi 1/1 in capo al’ esecutato;

Metri quadri (cfr pag. 261): 60,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 264):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 276): 49.570,00€ -

Date/valori compar abili reperiti (cfr pag. 274): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 275): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 277): 35.400,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicita opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 261): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. 261): proprietario

Problemi particolari- informazioni utili — criticitd vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 10b

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a NOVE Via Tolomeo 51, della superficie commerciale di 59,96 mq per la quota
di 1/1 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unita atre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampa comune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosa/Bassano.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta a piano secondo e interrato, interno |, ha
un'altezzainternadi 2,70.ldentificazione catastal e:

e foglio 2 particella 381 sub. 27 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via
Tolomeo C. Snc, piano: Sl1-2, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da
DIVISIONE del 16/11/2018 Pratica n. V10120839 in atti da 19/11/2018 DIVISIONE (n.
41319.1/2018
Coerenze: altre unita stesso mappale
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 59,96 m2
Consistenza commerciale compl essiva accessori: 0,00 m2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.41.613,07
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s €. 35.400,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono attuamente liberi e nella disponibilita
dell'esecutato. L 'appartamento oggetto di pignoramento individuato come Lotto 10a € attualmente in
fase di completamento ed & senza agibilita.
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4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. |scrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano ai nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
somma del 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fietta di Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano a nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenzaa nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaai nn. 1431/1036, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate manon ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

I condominio, composto una palazzinadi 11unita tre delle quali non ancora completate e due non
oggetto della presente procedura. Non sono stati reperiti elementi sufficienti per verificare le reali
spese (derivanti daverbali e/o delibere).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Alla societa *** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto
di ASSEGNAZIONE DI BENI A SOCI DI SRL del 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO *** , Sede CASSOLA (VI) Codice fiscde *** DATO
OSCURATO *** e successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

*A *** DATO OSCURATO *** _ gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** _ Sede CASSOLA (V1) Codicefiscale *** DATO OSCURATO ***

* A *** DATO OSCURATO *** _gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Vaerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO ***
nataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO *** .

s segnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
quale la societad *** DATO OSCURATO *** . Sede BASSANO DEL GRAPPA (V1) Codicefiscale
*** DATO OSCURATO *** g trasformava in *** DATO OSCURATO *** e atto di
TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio TODESCAN
ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001
nn 9262/6772 colquale lasocieta *** DATO OSCURATO *** | trasferiva la sede sociale dal
Comune di Bassano del Grappaa comunedi CASSOLA (V1).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trastritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNEDI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** L. Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** .

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:
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7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N. n. 12 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di Costruzione di un edificio residenziale a 11 unita, presentata il 03/12/2004 con il n. 16911 di
prot. di protocollo, rilasciatail 05/04/2005 conil n. 4869 di Prot. e n. 16911/04 di Rep. di protocollo.
L'edificio non & ancora stato completato del tutto e mancal'agibilitaai Lotti 10a- 10b - e 10c

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C2.6/20 - Residenziale di espansione. Norme tecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che |’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non & stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastare con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quanto rilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, s dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

Ne caso specifico data la mole degli atti rilasciati nel corso del tempo per I'edificazione del
complesso immobiliare e la particolare situazione che necessita di ulteriori autorizzazioni per il
completamento delle opere (e I'eventuale loro regolarizzazione), allo stato attuale, non & possibile
esprimer e un completo giudizio di conformita.

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a pit unita edilizie, dovra essere fatto per
I'interoimmobile.

INMERITOALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE Sl EVIDENZIA QUANTO SEGUE:

Il bene oggetto della presente procedura, € inserito al’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brentd’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre ala
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche le necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comunedi Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, & emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Inizialmente s prevedeva la realizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attual e solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.

Dadlleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. e stato originariamente suddiviso in due ambiti:
Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi |ottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;

Per quanto riguarda I’Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
realizzata, compreso |'allaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
allaccio dell’ Ambito A, che al momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se ne occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.

Alladata odierna non e ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a guanto
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possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
tempistiche per laconclusione dei lavori.

Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Allo stato attuale I'immobile non é ancora completato, le
autorizzazioni edilizie sono scadute e pertanto vanno rinnovate regolarizzando anche le eventuali
difformita
L'immobilerisultanon conforme.
Codti di regolarizzazione:
e Pratica edilizia per completamento e/o sistemazione opere (esclusa eventuale sanzione ed
oneri aggiuntivi): €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: Tempi tecnici legati ad una pratica di regolarizzazione e/o
ripristino della situazione autorizzata
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobilerisultanon conforme, ma regolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:
e Praticadi accatastamento (esclusi oneri): €.1.500,00

L'immobile non & ancora stato accatastato in quanto non € ancora agibile. Una volta concluso I'iter
edilizio si potra procedere con I'inserimento dell'immobile a catasto
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Visura Visura

Elaborato Planimetrico
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8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

CRITICITA: NESSUNA
Conformitatitolarité/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.
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BENI IN NOVE VIA TOLOMEO 51
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO 10B

appartamento aNOVE ViaTolomeo 51, della superficie commerciale di 59,96 mq per laquotadi 1/1 di
pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unitaatre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampacomune.

L’immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosd/Bassano.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta a piano secondo e interrato, interno |, ha
un'altezzainternadi 2,70.ldentificazione catastal e:

e foglio 2 particella 381 sub. 27 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via
Tolomeo C. Snc, piano: S1-2, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da
DIVISIONE del 16/11/2018 Pratica n. V10120839 in atti da 19/11/2018 DIVISIONE (n.
41319.1/2018
Coerenze: altre unita stesso mappale
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.
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Viste aeree Viste aeree

Viste aeree

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. |l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale
Foto aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 381 sub 27

L'edificio € composto da un totale di n. 11 appartamenti oltre ai garage e accessori al piano interrato.
Tutti gli appartamenti sono serviti da spazi e percorsi comuni, fanno parte delle dotazioni comuni
oltre a vano scale, la rampa di accesso al piano interrato e le aree di manovra, i percorsi esterni
pedonali di uso comune ecc. (vedi planimetrie allegate).

L'edificio non € ancora stato completato, devono ancora essere ultimati tre appartamenti al secondo
piano (qui identificati come Lotto 10a, 10b e 10c), mancano inoltre alcune opere di completamento e
dotazioni comuni. In particolare non & ancora stato installato |'ascensore che dovra essere
obbligatoriamente presente per il collaudo finale dell'edificio (una volta completati anche gli ultimi
appartamenti) lacui spesa dovra essere sostenuta dai proprietari in base ai millesimi di proprieta.

Appartamento | (qui Lotto 10b) - interrato e secondo - (identificazione da documentazione edilizia
comunale): a piano interrato un garage con accesso da aree comuni ed una cantina, al secondo
piano &€ composto da una zona giorno/ingresso, un bagno, una camera e due terrazzini.

Finiture interne: attualmente |'appartamento cosi come il garage al piano interrato si trova al grezzo
avanzato, gli impianti non sono stati del tutto completati, sono state realizzate buona parte delle
finiture quali, serramenti parte della pavimetazione, finiture interne quali gli intonaci interni ed
esterni. Sono state interamente completate le parti comuni interne ed esternele scale comuni,
corridoi, ecc. in quanto ci sono altri appartamenti (non oggetto della presente procedura) del
complesso edilizio gia ultimati ed attualmente abitati.

L'unita immobiliare non & attualmente dotata di classificazione energetica, I'emissione di un
certificato energetico e subordinato alla messa a norma €/o installazione ex novo degli impianti di
generazione di acqua calda (ACS) con relativa iscrizione degli stessi a Catasto Impianti Regionali
(CIRCE) ad opera di un tecnico qualificato, operazione che si potra svolgere solamente dopo che i
lavori saranno ultimati ed i locali saranno resi agibili.

Per la distribuzione internaa maggior chiarimento si vedano le planimetrie all egate.

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

INTERNO Lo stato complessivo di conservazione interna dell’immobile da quanto si & potuto
constatare pud essere considerato buono (in riferimento all’epoca della sua edificazione), 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, tranne ovviamente le necessarie opere di
completamento riferite agli impianti e finiture dell’immobile.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si puo dedurre
puo essere considerato normale (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come si vede
dallefoto lefiniture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui non si
ravvisa la necessita di alcuna opera di manutenzione straordinaria, & invece auspicabile operare la
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normale manutenzione ordinaria per il mantenimento dell’immobile. Non sono evidenti segnali di
degrado e/o indizi che indichino un cattivo stato di manutenzione generale dell'immobile o che
facciano presumere siano necessari interventi particolari.

PARTI COMUNI: Da quanto si € potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
degrado €/oindizi cheindichino un cattivo stato di manutenzione.

Viste interne Viste interne

Viste interne Viste interne

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale

Appartamento | 48,00 X 100 % = 48,00

Terrazzini 12,00 X 33% = 3,96

Cantina 2,00 X 50 % = 1,00

Garage 14,00 X 50 % = 7,00

Totale: 76,00 59,96
™

Comparabile
1
Analisi Aste
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Comparabile 2 Comparabile 3

Tabella prezzi corretti

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
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Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).
OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 88
Superfici accessorie:

Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a 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 a quelli 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, |0 stato di conservazione e manutenzione, la tipologia del
bene, la presenza di aree scoperte ed ogni altra considerazione di carattere generale che possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il 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
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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 Internazionai (IVS — Edizione 2007) che
definiscono il valore di mercato come “I’ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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
alcunacostriziong”.

Pertanto, per il caso in esame, si procedera utilizzando come parametro di raffronto e calcolo i beni
comparabili reperiti identificati per tipologia edilizia e costruttiva e 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, a fini della valutazione immobiliare, il procedimento del Market
Comparison Approach (MCA) che consente di affidarsi avalori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I"immobilein 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
riferite all’'immobile in oggetto.

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

Nel caso specifico in esame, I'analisi dei comparabili ha portato a prendere in considerazione
treimmobili che per caratteristiche e localizzazione meglio si 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, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili a bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nellazonaspecificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare a meglio lo scopo della stima. Nello specifico si
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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato € generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziale pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di aste pari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

OPERE DA COMPLETARE

Il valore trovato corrispondente all'immobile finito dovra essere decurtato degli oneri necessari per il
suo completamento trovandosi oggi al grezzo avanzato, oneri che possono essere identificati in:
pratica edilizia per il completamento /o regolarizzazione delle opere, finiture interne, completamento
impianti, bagni ecc, pavimentazioni, pratica di agibilita e catastale, costi identificabili
percentualmente come il 15% delle opere ancora da eseguire. Si ricorda che per completare le opere
dovra essere installato anche |'ascensore a servizio dell'intero condominio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 58.317,74

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
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descrizione importo
Decurtamento del costo necessario a completamento
-8.747,66
delle opere non ancora eseguite
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.49.570,08
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.49.570,08

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, al fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente al valore di mercato
dell’'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.

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 Nove, agenzie: di Nove 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 é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito 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:

1D descrizione consistenza cons. accessori valoreintero valorediritto
10b appartamento 59,96 0,00 49.570,08 49.570,08
49.570,08 € 49.570,08 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione importo
Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere

della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10% -4.957,01
alaccio allafognatura: 10/15%
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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):

Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale 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 (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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022

4.957,01 €

€.3.000,00
€.41.613,07

€.6.241,96

€.0,00
€.0,00
€. 35.400,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*** DATO OSCURATOQ ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:
IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 10c a Nove (VI)

del 30/11/2022

arch. Andrea Basso J

CF:BSSNDR68E13A703B
con studio in BASSANO DEL GRAPPA (VI) Vicolo San Sebastiano 1
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it

TECNICO INCARICATO: f

rdine degli Arghitetti
Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
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n 1143
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 10c

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 10c

Diritto pignorato (cfr pag. 279 e 287): piena proprieta

Tipologia bene (cfr pag. 279 e 287): Appartamento da completare

Ubicazione (cfr pag. 279 e 287): Nove— VI - ViaTolomeo, 51

Dati Catastali attuali (cfr pag. 279 e 287):

Foglio 2 CF particella 381 sub 27 — F/3 — per laquotadi 1/1 in capo al’ esecutato;

Metri quadri (cfr pag. 279): 74,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 282):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 294): 60.942,00€ -

Date/valori compar abili reperiti (cfr pag. 292): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 293): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 295): 44.000,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicita opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 279): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. 279): proprietario

Problemi particolari- informazioni utili — criticitd vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 10c

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a NOVE Via Tolomeo 51, della superficie commerciale di 74,31 mq per la quota
di 1/1 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unita atre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampa comune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosa/Bassano.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta a piano Secondo e interrati, interno L, ha
un'altezzainternadi 2,70.ldentificazione catastal e:

e foglio 2 particella 381 sub. 27 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via
Tolomeo C. Snc, piano: Sl1-2, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da
DIVISIONE del 16/11/2018 Pratica n. V10120839 in atti da 19/11/2018 DIVISIONE (n.
41319.1/2018
Coerenze: altre unita stesso mappale
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni. dall'analisi catastale risulta cheil sub 2 (ora,
per un probabile errore materiale, soppresso) era originariamente parte del lotto in quanto
compreso nel compendio attualmente in categoria F/3

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 74,31 mz2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Vaoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €.51.847,97
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s €. 44.000,00
trova:

Datadellavalutazione; 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladata del sopralluogo I'immobilerisultalibero.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono attuamente liberi e nella disponibilita
dell'esecutato. L 'appartamento oggetto di pignoramento individuato come Lotto 10a € attualmentein
fase di completamento ed & senza agibilita.
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4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano ai nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
somma del 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano a nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulataiil 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenza ai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaa nn. 1431/1036, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.
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4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

Il condominio, composto una palazzinadi 11unita tre delle quali non ancora completate e due non
oggetto della presente procedura. Non sono stati reperiti elementi sufficienti per verificare le reali
spese (derivanti daverbali e/o delibere).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Allasocieta *** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto di ASSEGNAZIONE
DIBENI A SOCI DI SRL de 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO *** , Sede CASSOLA (VI) Codice fiscde *** DATO
OSCURATO *** e successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

*A *** DATO OSCURATO *** _ gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** Sede CASSOLA (V1) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** .

* A *** DATO OSCURATO *** gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Vaerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO ***
nataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO *** .

s segnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
quale la societa *** DATO OSCURATO *** | Sede BASSANO DEL GRAPPA (V1) Codicefiscale
*** DATO OSCURATO *** g ftrasformava in *** DATO OSCURATO *** e afto di
TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio TODESCAN
ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001
nn 9262/6772 colquale lasocieta *** DATO OSCURATO *** L. trasferiva la sede sociae dal
Comune di Bassano del Grappaa comunedi CASSOLA (V1).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trastritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNEDI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (V1) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** |
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7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N. n. 12 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di Costruzione di un edificio residenziale a 11 unitd, presentata il 03/12/2004 con il n. 16911 di
prot. di protocollo, rilasciatail 05/04/2005 conil n. 4869 di Prot. e n. 16911/04 di Rep. di protocollo.
L'edificio non & ancora stato completato del tutto e mancal'agibilitaai Lotti 10a- 10b - e 10c

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C2.6/20 - Residenziae di espansione. Norme tecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che |’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non € stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastare con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quantorilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, s dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
nor mativa consente di ottenere.

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

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a pit unita edilizie, dovra essere fatto per
I'interoimmobile.

INMERITOALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE Sl EVIDENZIA QUANTO SEGUE:

Il bene oggetto della presente procedura, € inserito al’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brentd’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre ala
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche le necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comunedi Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, & emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Inizidmente si prevedeva la realizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attuale solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.

Dalleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. e stato originariamente suddiviso in due ambiti:
Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi |ottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;

Per quanto riguarda I'’Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
realizzata, compreso I’ allaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
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allaccio dell’ Ambito A, che al momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se ne occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.

Alla data odierna non e ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a quanto
possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
tempistiche per laconclusione dei lavori.

Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Allo stato attuale I'immobile non é ancora completato, le
autorizzazioni edilizie sono scadute e pertanto vanno rinnovate regolarizzando anche le eventuali
difformita
L'immobilerisultanon conforme.
Codti di regolarizzazione:
e Pratica edilizia per completamento e/o sistemazione opere (esclusa eventuale sanzione ed
oneri aggiuntivi): €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: Tempi tecnici legati ad una pratica di regolarizzazione e/o
ripristino della situazione autorizzata
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobilerisultanon conforme, ma regolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:
e Praticadi accatastamento (esclusi oneri): €.1.500,00

L'immobile non & ancora stato accatastato in quanto non € ancora agibile. Una volta concluso I'iter
edilizio si potra procedere con I'inserimento dell'immobile a catasto
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Visura Visura

Elaborato Planimetrico
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8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

CRITICITA: NESSUNA
Conformitatitolarité/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.
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BENI IN NOVE VIA TOLOMEO 51
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO 10C

appartamento aNOVE ViaTolomeo 51, della superficie commerciale di 74,31 mq per laquotadi 1/1 di
pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unitaatre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampacomune.

L'immobile € situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosd/Bassano.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano Secondo e interrati, interno L, ha
un'dtezzainternadi 2,70.1dentificazione catastale:

e foglio 2 particella 381 sub. 27 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via
Tolomeo C. Snc, piano: S1-2, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da
DIVISIONE del 16/11/2018 Pratica n. V10120839 in atti da 19/11/2018 DIVISIONE (n.
41319.1/2018
Coerenze: altre unita stesso mappale
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni. dall'analisi catastale risulta cheil sub 2 (ora,
per un probabile errore materiale, soppresso) era originariamente parte del lotto in quanto
compreso nel compendio attualmente in categoria F/3

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
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nel 2004.

Viste aeree Viste aeree

Viste aeree

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. |l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale
Foto aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 381 sub 27

L'edificio € composto da un totale di n. 11 appartamenti oltre ai garage e accessori al piano interrato.
Tutti gli appartamenti sono serviti da spazi e percorsi comuni, fanno parte delle dotazioni comuni
oltre a vano scale, la rampa di accesso al piano interrato e le aree di manovra, i percorsi esterni
pedonali di uso comune ecc. (vedi planimetrie allegate).

L'edificio non € ancora stato completato, devono ancora essere ultimati tre appartamenti al secondo
piano (qui identificati come Lotto 10a, 10b e 10c), mancano inoltre alcune opere di completamento e
dotazioni comuni. In particolare non & ancora stato installato |'ascensore che dovra essere
obbligatoriamente presente per il collaudo finale dell'edificio (una volta completati anche gli ultimi
appartamenti) lacui spesa dovra essere sostenuta dai proprietari in base ai millesimi di proprieta.

Appartamento L (qui Lotto 10c) - interrato e secondo - (identificazione da documentazione edilizia
comunale): a piano interrato un garage (da verificare nei passaggi catastali in quanto € attualmente
indicato a sub 2 che risulta essere soppresso ma derivante dall'originario compendio attualmente il
F/3) con accesso da aree comuni ed una cantina; al secondo piano € composto da una zona
giorno/ingresso, un bagno, due camere e due terrazzini.

Finiture interne: attualmente |'appartamento cosi come il garage al piano interrato si trova al grezzo
avanzato, gli impianti non sono stati del tutto completati, sono state realizzate buona parte delle
finiture quali, serramenti parte della pavimetazione, finiture interne quali gli intonaci interni ed
esterni. Sono state interamente completate le parti comuni interne ed esternele scale comuni,
corridoi, ecc. in quanto ci sono altri appartamenti (non oggetto della presente procedura) del
complesso edilizio gia ultimati ed attualmente abitati.

L'unita immobiliare non & attualmente dotata di classificazione energetica, I'emissione di un
certificato energetico € subordinato alla messa a norma €/o installazione ex novo degli impianti di
generazione di acqua calda (ACS) con relativa iscrizione degli stessi a Catasto Impianti Regionali
(CIRCE) ad opera di un tecnico qualificato, operazione che si potra svolgere solamente dopo che i
lavori saranno ultimati ed i locali saranno resi agibili.

Per la distribuzione internaa maggior chiarimento si vedano le planimetrie all egate.

Stato di manutenzione generale: il fabbricato & realizzato con struttura mista portante in muratura e
cemento, le pareti divisorie sono in laterizio, i solai intermedi in latero-cemento; il solaio di copertura
anch'esso si presume sia con strutturain latero-cemento. L’ edificio & dotato di oscuranti inlegno

INTERNO Lo stato complessivo di conservazione interna dell’'immobile da quanto si & potuto
constatare pud essere considerato buono (in riferimento all’epoca della sua edificazione), 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, tranne ovviamente le necessarie opere di
completamento riferite agli impianti e finiture dell’immobile.

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

PARTI COMUNI: Da quanto si € potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
degrado €/oindizi cheindichino un cattivo stato di manutenzione.

Viste interne Viste interne

Viste interne

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale

Appartamento L 63,00 X 100 % = 63,00

Terrazzini 7,00 X 33% = 2,31

Cantina 4,00 X 50 % = 2,00

Garage 14,00 X 50 % = 7,00

Totale: 88,00 74,31
™

Comparabile
1
Analisi Aste
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Comparabile 2 Comparabile 3

Tabella prezzi corretti

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 291 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).
OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 88
Superfici accessorie:

Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a 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 a quelli 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, |0 stato di conservazione e manutenzione, la tipologia del
bene, la presenza di aree scoperte ed ogni altra considerazione di carattere generale che possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il 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
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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 Internazionai (IVS — Edizione 2007) che
definiscono il valore di mercato come “I’ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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
alcunacostriziong”.

Pertanto, per il caso in esame, si procedera utilizzando come parametro di raffronto e calcolo i beni
comparabili reperiti identificati per tipologia edilizia e costruttiva e 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, a fini della valutazione immobiliare, il procedimento del Market
Comparison Approach (MCA) che consente di affidarsi avalori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I"immobilein 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
riferite all’'immobile in oggetto.

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

Nel caso specifico in esame, I'analisi dei comparabili ha portato a prendere in considerazione
treimmobili che per caratteristiche e localizzazione meglio si 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, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili a bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nellazonaspecificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare a meglio lo scopo della stima. Nello specifico si
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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato € generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziale pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di aste pari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

OPERE DA COMPLETARE

Il valore trovato corrispondente all'immobile finito dovra essere decurtato degli oneri necessari per il
suo completamento trovandosi oggi al grezzo avanzato, oneri che possono essere identificati in:
pratica edilizia per il completamento /o regolarizzazione delle opere, finiture interne, completamento
impianti, bagni ecc, pavimentazioni, pratica di agibilita e catastale, costi identificabili
percentualmente come il 15% delle opere ancora da eseguire. Si ricorda che per completare le opere
dovra essere installato anche |'ascensore a servizio dell'intero condominio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 71.696,69

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
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descrizione importo
Decurtamento del costo necessario a completamento
-10.754,50
delle opere non ancora eseguite
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.60.942,19
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.60.942,19

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, al fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente al valore di mercato
dell’'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.

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 Nove, agenzie: di Nove 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 é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito 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:

1D descrizione consistenza cons. accessori valoreintero valorediritto
10c appartamento 74,31 0,00 60.942,19 60.942,19
60.942,19 € 60.942,19 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione importo
Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere

della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10% -6.094,22
alaccio allafognatura: 10/15%
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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):

Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale 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 (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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:
Spese condominiali insolute ai sensi dell'art.568 cpc:

Riduzione per arrotondamento:
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022

6.094,22 €

€.3.000,00
€.51.847,97

€.7.777,20

€.0,00
€.0,00
€.0,00
€.70,77
€.44.000,00

rdine degli Arghitetti
Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
Conservatgli Pppvingia nza

s U'fiorea
BASSO
o R {143

**1| tgcnico incaricato
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

% DATO OSCURATO *#*
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 11 a Nove (VI)

del 30/11/2022

TECNICO INCARICATO: ?

A rdine degli Arghitetti
Pianlficatori, Paey7obisti ¢
7| Conservatgli Ppvingia nzi

UrEA
BASSO
n 1143

arch. Andrea Basso

CF:BSSNDR68E13A703B
con studioin BASSANO DEL GRAPPA (V1) Vicolo San Sebastiano
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 11

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 11

Diritto pignorato (cfr pag. 297 e 306): piena proprieta
Tipologia bene (cfr pag. 297 e 306): Appartamento
Ubicazione (cfr pag. 297 e 306): Nove— VI - ViaTolomeo, 51
Dati Catastali attuali (cfr pag. 297 e 306):

Foglio 2 CF particella 382 sub 15 — C/6, classe 2, consistenza 21 mg; R 39,04 — per laquotadi 1/1in
capo all’ esecutato;

Foglio 2 CF particella 382 sub 14 — A/2, classe 2, consistenza 6 vani; R 526,79 — per laquotadi 1/1in
capo all’esecutato

Metri quadri (cfr pag. 297): 102,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 300):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 314): 101.317,00€ -

Datefvalori compar abili reperiti (cfr pag. 311): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 313): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 314): 77.475,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicitd opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 297): occupato con contratto di affitto

Titolo di occupazione (cfr pag. 297): affitto

Problemi particolari- informazioni utili — criticita: vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 11

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a NOVE Via Tolomeo 51, della superficie commerciale di 102,00 mq per laquotadi
1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unita atre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampa comune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosa/Bassano.

L'unitdimmobiliare oggetto di valutazione € postaa piano Terraed interrato, interno A, haun'atezza
internadi 2,70.1dentificazione catastal e;

e foglio 2 particella 381 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 6 vani,
rendita 526,79 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEOQO C. n. SNC, piano: S1-Terra, intestato
a *** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 11/01/2016 Pratica n.
V10001138 in atti dal 11/01/2016 DIVISIONE (n. 547.1/2016)
Coerenze: Stradadi |ottizzazione, mappali 379, 381 sub 3, scalae areacomune sub 1
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

e foglio 2 particella 381 sub. 15 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 21 mq,
rendita 39,04 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEOQO C. n. SNC, piano: Interrato, intestato a
*** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 11/01/2016 Pratica n.
V10001138 in atti dal 11/01/2016 DIVISIONE (n. 547.1/2016)

Coerenze: stesso mappale sub 8 (area di manovra), sub 27, mappale 379, sub 19
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 102,00 mz2
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 mz2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.91.185,24
Valoredi vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €.77.475,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da*** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 1 anno, stipulato il 01/05/2022, con scadenzail 30/04/2023 (il contratto & stato stipulato
in data successiva il pignoramento o la sentenza di fallimento ), con I'importo dichiarato di 7.200,00€
annuali.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente occupati con regolare contratto di affitto
(integralmente riportato nel fascicolo allegati).

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
sommadel 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fietta di Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano a nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni
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4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulatail 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenza ai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaa nn. 1431/1036, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

I condominio, composto una palazzinadi 11unita tre delle quali non ancora completate e due non
oggetto della presente procedura. Non sono stati reperiti elementi sufficienti per verificare le reali
spese (derivanti daverbali €/o delibere).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Allasocieta *** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto di ASSEGNAZIONE
DIBENI A SOCI DI SRL de 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO ***  Sede CASSOLA (VI) Codice fiscde *** DATO
OSCURATO *** e successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

*A *** DATO OSCURATO *** _gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di| *** DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscae*** DATO OSCURATO *** .

* A *** DATO OSCURATO *** _gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Vaerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO ***
nataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO *** .

s segnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
quale la societa *rx DATO OSCURATO *xx
S.A.S. Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** 4
trasformava inIMMOBILIARE ELGA SR.L.e ato d TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del
11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO
DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9262/6772 colquale la societaIMMOBILIARE ELGA
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SR.L. trasferivalasede sociale dal Comune di Bassano del Grappaa comune di CASSOLA (V1).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trastritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNEDI NOVE  Sede  NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 a carico di COSTRUZIONI
ZAMPERIN SR.L. Sede CASSOLA (VI) Codice fiscale 02233190244.

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N. n. 12 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di Costruzione di un edificio residenziale a 11 unita, presentata il 03/12/2004 con il n. 16911 di
prot. di protocollo, rilasciatail 05/04/2005 conil n. 4869 di Prot. e n. 16911/04 di Rep. di protocollo.
L'edificio non & ancora stato completato del tutto e mancal'agibilitaai Lotti 10a- 10b - e 10c

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C2.6/20 - Residenziale di espansione. Norme tecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che |’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non & stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastare con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quanto rilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, s dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

Ne caso specifico data la mole degli atti rilasciati nel corso del tempo per I'edificazione del
complesso immobiliare e la particolare situazione che necessita di ulteriori autorizzazioni per il
completamento delle opere (e I'eventuale loro regolarizzazione), allo stato attuale, non & possibile
esprimer e un completo giudizio di conformita.

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a pit unita edilizie, dovra essere fatto per
I'interoimmobile.

INMERITOALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE Sl EVIDENZIA QUANTO SEGUE:

Il bene oggetto della presente procedura, € inserito al’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brentd’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre ala
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche le necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comunedi Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, & emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Inizialmente si prevedeva la redlizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attuale solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.

Dalleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. € stato oriainariamente suddiviso in due ambiti:
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Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi |ottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;

Per quanto riguarda I’Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
realizzata, compreso |'allaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
allaccio dell’ Ambito A, che al momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se ne occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.

Alla data odierna non e ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a quanto
possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
tempistiche per laconclusione dei lavori.

Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: In seguito alla richiesta di accesso agli atti la
documentazione riferita al'agibilita dell'immobile non é stata reperita. Sembra improbabile non sia
stata rilasciata, a momento della presentazione della presente perizia era stata avviata una ricerca
anche presso la ditta esecutrice delle opere.

L'immobilerisultanon conforme.
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.
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Elaborato planimetrico

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA
Conformitatitolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.
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BENI IN NOVE VIA TOLOMEO 51
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento aNOVE Via Tolomeo 51, della superficie commerciale di 102,00 mq per la quotadi 1/1
di pienaproprieta(*** DATO OSCURATO *** )

L’'immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unitaatre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampacomune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosd/Bassano.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € postaa piano Terraed interrato, interno A, haun'altezza
internadi 2,70.1dentificazione catastale:
e foglio 2 particella 381 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 6 vani,
rendita 526,79 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEO C. n. SNC, piano: S1-Terra, intestato
a *** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 11/01/2016 Pratica n.
V10001138 in atti dal 11/01/2016 DIVISIONE (n. 547.1/2016)
Coerenze: Strada di |ottizzazione, mappali 379, 381 sub 3, scala e areacomune sub 1
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

e foglio 2 particella 381 sub. 15 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 21 mq,
rendita 39,04 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEOQO C. n. SNC, piano: Interrato, intestato a
*** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 11/01/2016 Pratica n.
V10001138 in atti dal 11/01/2016 DIVISIONE (n. 547.1/2016)
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Coerenze: stesso mappale sub 8 (area di manovra), sub 27, mappale 379, sub 19
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non

espressamente citati come da elenco subalterni.

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.

Viste aeree Viste aeree

Viste aeree

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un‘area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. 1l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale
Foto aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 381 sub 14 e 15

L'edificio € composto da un totale di n. 11 appartamenti oltre ai garage e accessori al piano interrato.
Tutti gli appartamenti sono serviti da spazi e percorsi comuni, fanno parte delle dotazioni comuni
oltre a vano scale, la rampa di accesso al piano interrato e le aree di manovra, i percorsi esterni
pedonali di uso comune ecc. (vedi planimetrie allegate).

L'edificio non € ancora stato completato, devono ancora essere ultimati tre appartamenti al secondo
piano (qui identificati come Lotto 10a, 10b e 10c), mancano inoltre alcune opere di completamento e
dotazioni comuni. In particolare non & ancora stato installato |'ascensore che dovra essere
obbligatoriamente presente per il collaudo finale dell'edificio (una volta completati anche gli ultimi
appartamenti) lacui spesa dovra essere sostenuta dai proprietari in base ai millesimi di proprieta.

Appartamento A (qui Lotto 11) - interrato e terra - (identificazione da documentazione edilizia
comunale): a piano interrato un garage (sub 15) con accesso daaree comuni ed unacantina, a piano
terra € composto da una zona giorno/ingresso, cucina, due bagni, tre camere e aree esterne ad uso
esclusivo.

Finiture interne: Le finiture dei soffitti e delle pareti sono in intonaco del tipo civile normalmente
utilizzato i pavimenti dellazona giorno e notte sono in piastrelle, le porte interne sono in legno scuro
cosi come i serramenti esterni dotati di vetro doppio. Sono state interamente completate le parti
comuni interne ed esterne le scale comuni, corridoi, ecc.

L'immobile & dotato di impianto elettrico e idraulico dei quali non € stata reperita alcuna
documentazione che ne garantisca la conformita, I'impianto termico esistente, risulta essere gia
iscritto al Catasto Impianti Regionali (CIRCE), sara quindi possibile eseguire e registrare sul sito
RegionaleI'APE.

Per ladistribuzione interna a maggior chiarimento si vedano le planimetrie allegate.

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

INTERNO Lo stato complessivo di conservazione interna dell’ appartamento da quanto si & potuto
constatare pud essere considerato normale (in riferimento all’epoca della sua edificazione), 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.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si pud dedurre
puo essere considerato normale (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come si vede
dallefoto lefiniture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui non si
ravvisa la necessita di alcuna opera di manutenzione straordinaria, & invece auspicabile operare la
normale manutenzione ordinaria per il mantenimento dell’immobile. Non sono evidenti segnali di
degrado e/o indizi che indichino un cattivo stato di manutenzione generale dell'immobile o che
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facciano presumere siano necessari interventi particolari.

PARTI COMUNI: Da quanto si € potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
degrado €/oindizi cheindichino un cattivo stato di manutenzione.

Viste interne Viste interne
Viste interne Viste interne
Vista esterna Garage piano interrato

CLASSE ENERGETICA:

[254,8 KWh/m&anno]
Certificazione APE N. 110599/2022 registratain data 23/11/2022

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

Criterio di calcolo consistenza commerciae: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Appartamento A 90,00 X 100 % = 90,00
Cantina 4,00 X 50 % = 2,00
Garage 20,00 X 50 % = 10,00
Totale: 114,00 102,00
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Comparabile

Analisi Aste

Comparabile 2 Comparabile 3

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 310 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

Tabella prezzi corretti

VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 88
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Superfici accessorie:
Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie; 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il 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 a calcolo della consistenza metrica, al'analisi
del mercato finalizzato al recupero di beni comparabili a quelli 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 possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il 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 pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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 costruttiva e 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 a valori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I'immobilein 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
riferite all’immobile in oggetto.

A tale scopo si veda tutta la documentazione raccolta, schede dei comparabili e subject, tabella dei
dati, dei prezzi marginali e tabella dei prezzi corretti riportati sia nella presente perizia che, in forma
completanel fascicolo degli allegati
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Nel caso specifico in esame, I'analisi dei comparabili ha portato a prendere in considerazione
treimmobili che per caratteristiche e localizzazione meglio si 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, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili al bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nellazona specificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare al meglio lo scopo della stima. Nello specifico si
allega schemacon valori medi delle aste aggiudicate e dei valori di stima.

L'analisi dei soli beni venduti al’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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato & generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziale pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di aste pari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

OPERE DA COMPLETARE

Si ricorda che per completare le operedovra essere installato, oltre alle lavorzioni di
completamento, anche |'ascensore a servizio dell‘intero condominio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 101.316,93

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.101.316,93
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.101.316,93

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell'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.

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 Nove, agenzie: di Nove 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 € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito 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 I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
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collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza coNns. accessori valoreintero
A appartamento 102,00 0,00 101.316,93
101.316,93 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione

Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere

della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10%
alaccio alafognatura: 10/15%

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):
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale e
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza
della vendita 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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:

Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022 ?i

valorediritto

101.316,93

101.316,93 €

importo
-10.131,69

10.131,69 €

€.0,00
€.91.185,24

€.13.677,79

€.0,00
€.0,00
€.32,45
€.77.475,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*#% DATO OSCURATOQ ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:
IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 12 a Nove (VI)

del 30/11/2022

arch. Andrea Basso "

CF:BSSNDR68E13A703B
con studioin BASSANO DEL GRAPPA (V1) Vicolo San Sebastiano
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it

TECNICO INCARICATO: f
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 12

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 12

Diritto pignorato (cfr pag. 316 e 325): piena proprieta
Tipologia bene (cfr pag. 316 e 325): Appartamento
Ubicazione (cfr pag. 316 e 325): Nove— VI - ViaTolomeo, 51
Dati Catastali attuali (cfr pag. 316 e 325):

Foglio 2 CF particella 382 sub 17 — C/6, classe 2, consistenza 20 mg; R 37,18 — per laquota di 1/1in
capo all’ esecutato;

Foglio 2 CF particella 382 sub 16 — A/2, classe 2, consistenza 3 vani; R 263,39 — per laquotadi 1/1in
capo all’esecutato

Metri quadri (cfr pag. 316): 70,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 319):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 333): 66.715,00€ -

Datefvalori compar abili reperiti (cfr pag. 330): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 332): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 333): 49.800,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicitd opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 316): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. 316): proprietario

Problemi particolari- informazioni utili — criticita: vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 12

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a NOVE Via Tolomeo 51, della superficie commerciae di 70,25 mq per la quota di
1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unita atre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampa comune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosa/Bassano.

L'unitdimmobiliare oggetto di valutazione € postaa piano Terraed interrato, interno C, ha un'atezza
internadi 2,70.1dentificazione catastal e;

e foglio 2 particella 381 sub. 17 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 20 mq,
rendita 37,18 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEOQO C. n. SNC, piano: Interrato, intestato a
*** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 11/01/2016 Pratica n.
V10001138 in atti dal 11/01/2016 DIVISIONE (n. 547.1/2016)

Coerenze: stesso mappale sub 5 (area di manovra), sub 14, sub 1, sub 27, sub 9, sub 7 e sub
25

fanno parte della proprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

e foglio 2 particella 381 sub. 16 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 3 vani,
rendita 263,39 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEO C. n. SNC, piano: Terra ed interrato,
intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 11/01/2016 Pratica
n. V10001138 in atti dal 11/01/2016 DIVISIONE (n. 547.1/2016)

Coerenze: 381 sub 5, scalaeareacomunesub 1, 3e7
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 70,25 m2
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €.58.543,88
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €.49.800,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero.
Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente liberi e nella disponibilita dell'esecutato.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
somma del 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fietta di Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano ai nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulataiil 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenzaai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaai nn. 1431/1036, afavoredi *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 317 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMORBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

Il condominio, composto una palazzinadi 1lunita tre delle quali non ancora completate e due non
oggetto della presente procedura. Non sono stati reperiti elementi sufficienti per verificare le reali
spese (derivanti daverbali e/o delibere).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Allasocieta *** DATO OSCURATO *** |i immobili sono pervenuti per atto di ASSEGNAZIONE
DIBENI A SOCI DI SRL de 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO *** Sede CASSOLA (VI) Codice fiscale 02919190245 e
successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio 167081 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003 nn 7356/5086.

*A *** DATO OSCURATO *** _ gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** .

* A *** DATO OSCURATO *** gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Vaerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO ***
nataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO ***

sisegnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
quale la societa *** DATO OSCURATO *** . Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Codicefiscale
*** DATO OSCURATO *** d trasformava inl *** DATO OSCURATO *** e atto di
TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio TODESCAN
ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001
nn 9262/6772 colqualelasocieta *** DATO OSCURATO *** | trasferiva la sede sociale dal
Comune di Bassano del Grappaa comune di CASSOLA (V1).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trascritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNEDI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** .
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7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N. n. 12 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di Costruzione di un edificio residenziale a 11 unita, presentata il 03/12/2004 con il n. 16911 di
prot. di protocollo, rilasciatail 05/04/2005 con il n. 4869 di Prot. e n. 16911/04 di Rep. di protocollo.
L'edificio non & ancora stato completato del tutto e mancal'agibilitaai Lotti 10a- 10b - e 10c

7.2. SSITUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C2.6/20 - Residenziale di espansione. Normetecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che I’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non & stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastar e con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quantorilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, si dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

Nel caso specifico data la mole degli atti rilasciati nel corso del tempo per I'edificazione del
complesso immabiliare e la particolare situazione che necessita di ulteriori autorizzazioni per il
completamento delle opere (e I'eventuale loro regolarizzazione), allo stato attuale, non é possibile
esprimere un completo giudizio di conformita.

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a pit unita edilizie, dovra essere fatto per
I'interoimmobile.

INMERITO ALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE SI EVIDENZIA QUANTO SEGUE:

Il bene oggetto della presente procedura, € inserito all’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brenta’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre ala
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche e necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comunedi Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, € emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Inizialmente si prevedeva la realizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attual e solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.

Dalleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. € stato originariamente suddiviso in due ambiti:
Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi |ottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;
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Per quanto riguarda I'’Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
realizzata, compreso I'allaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
alaccio dell’ Ambito A, che a momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se ne occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.

Alla data odierna non e ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a quanto
possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
tempistiche per la conclusione dei lavori.

Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

COMUNE DI NOVE
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.
Costi di regolarizzazione:

e Praticadi accatastamento (esclusi oneri): €.1.500,00
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Elaborato planimetrico

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA
Conformitatitolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.
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BENI IN NOVE VIA TOLOMEO 51
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento aNOVE Via Tolomeo 51, della superficie commerciale di 70,25 mq per laquotadi 1/1 di
pienaproprieta (*** DATO OSCURATOQO *** )

L’'immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unitaatre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampacomune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosd/Bassano.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € posta al piano Terra ed interrato, interno C, ha un'altezza
internadi 2,70.1dentificazione catastale:

e foglio 2 particella 381 sub. 17 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 20 mq,
rendita 37,18 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEOQO C. n. SNC, piano: Interrato, intestato a
*** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 11/01/2016 Pratica n.
V10001138 in atti dal 11/01/2016 DIVISIONE (n. 547.1/2016)

Coerenze: stesso mappale sub 5 (area di manovra), sub 14, sub 1, sub 27, sub 9, sub 7 e sub
25

fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

e foglio 2 particella 381 sub. 16 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 3 vani,
rendita 263,39 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEO C. n. SNC, piano: Terra ed interrato,
intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 11/01/2016 Pratica
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n. V10001138 in atti dal 11/01/2016 DIVISIONE (n. 547.1/2016)

Coerenze: 381 sub 5, scalaeareacomunesub 1, 3e 7

fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.

Viste aeree Viste aeree

Viste aeree

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un‘area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. |l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale
Foto aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 381 sub 16 e 17

L'edificio € composto da un totale di n. 11 appartamenti oltre ai garage e accessori al piano interrato.
Tutti gli appartamenti sono serviti da spazi e percorsi comuni, fanno parte delle dotazioni comuni
oltre a vano scale, la rampa di accesso al piano interrato e le aree di manovra, i percorsi esterni
pedonali di uso comune ecc. (vedi planimetrie allegate).

L'edificio non € ancora stato completato, devono ancora essere ultimati tre appartamenti al secondo
piano (qui identificati come Lotto 10a, 10b e 10c), mancano inoltre alcune opere di completamento e
dotazioni comuni. In particolare non & ancora stato installato |'ascensore che dovra essere
obbligatoriamente presente per il collaudo finale dell'edificio (una volta completati anche gli ultimi
appartamenti) lacui spesa dovra essere sostenuta dai proprietari in base ai millesimi di proprieta.

Appartamento C (qui Lotto 12) - interrato e terra - (identificazione da documentazione edilizia
comunale): a piano interrato un garage (sub 17) con accesso daaree comuni ed unacantina, a piano
terra € composto da una zona giorno/ingresso/cucina, un bagno, camerae aree esterne ad uso
esclusivo.

Finiture interne: Le finiture dei soffitti e delle pareti sono in intonaco del tipo civile normalmente
utilizzato i pavimenti dellazona giorno e notte sono in piastrelle, le porte interne sono in legno scuro
cosi come i serramenti esterni dotati di vetro doppio. Sono state interamente completate le parti
comuni interne ed esterne le scale comuni, corridoi, ecc.

L'immobile & dotato di impianto elettrico e idraulico dei quali non € stata reperita alcuna
documentazione che ne garantisca la conformita, I'impianto termico esistente, risulta essere gia
iscritto al Catasto Impianti Regionali (CIRCE), sara quindi possibile eseguire e registrare sul sito
RegionaleI'APE.

Per ladistribuzione interna a maggior chiarimento si vedano le planimetrie allegate.

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

INTERNO Lo stato complessivo di conservazione interna dell’ appartamento da quanto si & potuto
constatare pud essere considerato normale (in riferimento all’epoca della sua edificazione), 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.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si pud dedurre
puo essere considerato normale (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come si vede
dallefoto lefiniture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui non si
ravvisa la necessita di alcuna opera di manutenzione straordinaria, & invece auspicabile operare la
normale manutenzione ordinaria per il mantenimento dell’immobile. Non sono evidenti segnali di
degrado e/o indizi che indichino un cattivo stato di manutenzione generale dell'immobile o che
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facciano presumere siano necessari interventi particolari.

PARTI COMUNI: Da quanto si € potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
degrado €/oindizi cheindichino un cattivo stato di manutenzione.

Viste interne Viste interne
Viste interne Viste interne
Vista esterna Garage piano interrato

CLASSE ENERGETICA:

[324,80 KWh/m&anno]
Certificazione APE N. 110634/2022 registratain data 24/11/2022

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

Criterio di calcolo consistenza commerciae: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Appartamento C 59,00 X 100 % = 59,00
Cantina 2,50 X 50 % = 1,25
Garage 20,00 X 50 % = 10,00
Totale: 81,50 70,25
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Comparabile

Analisi Aste

Comparabile 2 Comparabile 3
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Tabella prezzi corretti

VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 88
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Superfici accessorie:
Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie; 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il 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 a calcolo della consistenza metrica, al'analisi
del mercato finalizzato al recupero di beni comparabili a quelli 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 possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il 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 pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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 costruttiva e 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 a valori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I'immobilein 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
riferite all’immobile in oggetto.

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

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 331 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

Nel caso specifico in esame, I'analisi dei comparabili ha portato a prendere in considerazione
treimmobili che per caratteristiche e localizzazione meglio si 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, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili al bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nellazona specificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare al meglio lo scopo della stima. Nello specifico si
allega schemacon valori medi delle aste aggiudicate e dei valori di stima.

L'analisi dei soli beni venduti al’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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato & generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziale pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di aste pari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

OPERE DA COMPLETARE

Si ricorda che per completare le operedovra essere installato, oltre alle lavorzioni di
completamento, anche |'ascensore a servizio dell‘intero condominio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 66.715,42

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.66.715,42
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.66.715,42

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell'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.

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 Nove, agenzie: di Nove 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 € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito 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 I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
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collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

1D descrizione consistenza coNns. accessori valoreintero
A appartamento 70,25 0,00 66.715,42
66.715,42 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione

Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere

della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10%
alaccio alafognatura: 10/15%

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):
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale e
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza
della vendita 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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022

&

valorediritto

66.715,42

66.715,42 €

importo
-6.671,54

6.671,54 €

€.1.500,00
€.58.543,88

€.8.781,58

€.0,00
€.0,00
€.49.800,00

rdine degli Arghitetti
Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
Conservatgli Pppvingia nza

UgEA
BASSO

arch. Andrea Basso
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*#% DATO OSCURATO ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 13 a Nove (VI)

del 30/11/2022

TECNICO INCARICATO: ?ﬁ rdine degli Architetti
Pianfficatori, Paegghigti ¢
arch. Andrea Basso G| Consevatgli Ppvingia nza

CF:BSSNDR68E13A703B (/ﬁaggﬁ

con studioin BASSANO DEL GRAPPA (V1) Vicolo San Sebastiano
email: architettobasso@icloud.com Bﬁ§$ﬁ
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it 1143
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 13

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 13

Diritto pignorato (cfr pag. 335 e 344): pienaproprieta
Tipologia bene (cfr pag. 335 e 344): Appartamento
Ubicazione (cfr pag. 335 e 344): Nove— VI - ViaTolomeo, 51
Dati Catastali attuali (cfr pag. 335 e 344):

Foglio 2 CF particella 382 sub 22 — C/6, classe 2, consistenza 15 mg; R 27,89 — per laquota di 1/1in
capo all’ esecutato;

Foglio 2 CF particella 382 sub 21 — A/2, classe 2, consistenza 4 vani; R 351,19 — per laquotadi 1/1in
capo all’esecutato

Metri quadri (cfr pag. 335): 61,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 338):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 352): 58.652,00€ -

Date/valori compar abili reperiti (cfr pag. 349): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 351): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 352): 44.900,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicitd opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 335): occupato con contratto di affitto

Titolo di occupazione (cfr pag. 335): affitto

Problemi particolari- informazioni utili — criticita: vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 13

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a NOVE Via Tolomeo 51, della superficie commerciae di 60,96 mq per la quota di
1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unita atre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampa comune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosa/Bassano.

L'unitdimmobiliare oggetto di valutazione & postaa piano Primo ed interrato, interno E, haun'atezza
internadi 2,70.1dentificazione catastal e;

e foglio 2 particella 381 sub. 21 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 4 vani,
rendita 351,19 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEO C. n. SNC, piano: Primo ed interrato,
intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 28/03/2017 Pratica
n. V10028413 in atti dal 29/03/2017 DIVISIONE (n. 6235.1/2017)

Coerenze: Muro perimetrale, mappale 381 sub 11, scalae areacomunesub 1 esub 9
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

e foglio 2 particella 381 sub. 22 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 15 mq,
rendita 27,89 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEO C. n. SNC, piano: Interrato, intestato a
*** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 28/03/2017 Pratica n.
V10028413 in atti dal 29/03/2017 DIVISIONE (n. 6235.1/2017)

Coerenze: stesso mappale sub 8 (areadi manovra), sub 12, mappale 379, sub 7
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 60,96 m2
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 mz2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.52.786,86
Valoredi vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €.44.900,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da*** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 1 anno, stipulato il 01/04/2022, con scadenzail 31/03/2023 (il contratto & stato stipulato
in data successiva il pignoramento o la sentenza di fallimento ), con I'importo dichiarato di 5.760,00€
annuali.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente occupati con regolare contratto di affitto
(integralmente riportato nel fascicolo allegati).

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
sommadel 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fietta di Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano a nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni
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4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulatail 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenza ai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaa nn. 1431/1036, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

I condominio, composto una palazzinadi 11unita tre delle quali non ancora completate e due non
oggetto della presente procedura. Non sono stati reperiti elementi sufficienti per verificare le reali
spese (derivanti daverbali €/o delibere).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Allasocieta *** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto di ASSEGNAZIONE
DIBENI A SOCI DI SRL de 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO ***  Sede CASSOLA (VI) Codice fiscde *** DATO
OSCURATO *** e successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

*A *** DATO OSCURATO *** _ gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** Sede CASSOLA (V1) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** .

* A *** DATO OSCURATO *** gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Vaerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO ***
nataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO ***

s segnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
quale la societa *** DATO OSCURATO *** .| Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Codicefiscale
*** DATO OSCURATO *** g ftrasformava in *** DATO OSCURATO *** e ato di
TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio TODESCAN
ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001
nn 9262/6772 colquale lasocieta *** DATO OSCURATO *** trasferivalasede sociale da Comune
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di Bassano del Grappaa comune di CASSOLA (V1).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trastritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNEDI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** .

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N. n. 12 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di Costruzione di un edificio residenziale a 11 unita, presentata il 03/12/2004 con il n. 16911 di
prot. di protocollo, rilasciatail 05/04/2005 conil n. 4869 di Prot. e n. 16911/04 di Rep. di protocollo.
L'edificio non & ancora stato completato del tutto e mancal'agibilitaai Lotti 10a- 10b - e 10c

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C2.6/20 - Residenziale di espansione. Norme tecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

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 fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potessero contrastare con quanto rilevato.

Si precisa inoltre che, qualora le differenze in termini di consistenza metrica tra quanto rilevato e
guanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, si dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

Ne caso specifico data la mole degli atti rilasciati nel corso del tempo per I'edificazione del
complesso immobiliare e la particolare situazione che necessita di ulteriori autorizzazioni per il
completamento delle opere (e I'eventuale loro regolarizzazione), allo stato attuale, non & possibile
esprimer e un completo giudizio di conformita.

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a pit unita edilizie, dovra essere fatto per
I'interoimmobile.

INMERITOALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE Sl EVIDENZIA QUANTO SEGUE:

Il bene oggetto della presente procedura, € inserito al’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brentd’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre ala
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche le necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comunedi Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, & emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Inizialmente si prevedeva la redlizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attuale solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.

Dalleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. € stato oriainariamente suddiviso in due ambiti:
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Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi |ottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;

Per quanto riguarda I’Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
realizzata, compreso |'allaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
allaccio dell’ Ambito A, che al momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se ne occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.

Alla data odierna non e ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a quanto
possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
tempistiche per laconclusione dei lavori.

Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

COMUNE DI ND'I."'E

PRV [ VROHMEA L L TR

P i b s 4 =
SR i e, —— T

P n el Frnlan sl & 1l
g = BBV TarH

pgqmumrmu ]

A REOATRARA B falk L ARLA FECHCA,

Four in bty i gl o el i 2 5 (R e £ 1
R B e T wnuu- (o] Beda Aoe R

o (1 e CII0 e H-HHMHP\IJ-WF-I-"_-H-' U B
s o i 5 e pore 8 Hevn Prllinirs S - v Toomad

] Wala li . rimpa
[ S ki 20 -

it i s b v, gty 8, 95 01 sl Pl e - 1 e e AR
10 2011, ks, gt e o wedi. e Cimapen. & Emiinis 1705

[P ——————— P L LT - R
Lt e

[ — -u——-iﬂ-ﬂ-hﬂiT Ammpande o o e
T B G e ST am-mnmrﬂﬂﬂqnﬁbﬁﬁﬂﬂw
u.ua...ru.lrmammw

" - s T Lt

T e A WRCATIR AT R B
s b g . [ ooy | el 5L A MY o i Sl P

Frsss $n the i dorwedaire O Gl S ppe 5 050 e o DA a 3008 4 vie SeponiE poRREs
i it g 8 o el CT1INE0 Sl 51 13 S

P i s i el £ SR 3011 - oot . ORNET, irakmen gl i e el DML 7
IR b gt s s e el B i g 113

Wt i e s dala S enqitend @ 6 e 1 fa 415104 8 aoiner g an
ot ., B .

Vint | prmes 48 peiruain . 1ol 08 54,5008 . 40 00 1111 008,

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 339 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.
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Elaborato planimetrico

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA
Conformitatitolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.
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BENI IN NOVE VIA TOLOMEO 51
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento aNOVE ViaTolomeo 51, della superficie commerciale di 60,96 mq per laquotadi 1/1 di
pienaproprieta (*** DATO OSCURATOQO *** )

L’'immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unitaatre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampacomune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosd/Bassano.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € postaal piano Primo ed interrato, interno E, ha un'altezza
internadi 2,70.1dentificazione catastale:

e foglio 2 particella 381 sub. 21 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 4 vani,
rendita 351,19 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEO C. n. SNC, piano: Primo ed interrato,
intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 28/03/2017 Pratica
n. V10028413 in atti dal 29/03/2017 DIVISIONE (n. 6235.1/2017)

Coerenze: Muro perimetrale, mappale 381 sub 11, scalaeareacomune sub 1 esub 9
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

e foglio 2 particella 381 sub. 22 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 15 mq,
rendita 27,89 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEO C. n. SNC, piano: Interrato, intestato a
*** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 28/03/2017 Pratica n.
V10028413 in atti dal 29/03/2017 DIVISIONE (n. 6235.1/2017)
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Coerenze: stesso mappale sub 8 (area di manovra), sub 12, mappale 379, sub 7
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non

espressamente citati come da elenco subalterni.

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.

Viste aeree Viste aeree

Viste aeree

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un‘area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. 1l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale
Foto aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 381 sub 21 e 22

L'edificio € composto da un totale di n. 11 appartamenti oltre ai garage e accessori al piano interrato.
Tutti gli appartamenti sono serviti da spazi e percorsi comuni, fanno parte delle dotazioni comuni
oltre a vano scale, la rampa di accesso al piano interrato e le aree di manovra, i percorsi esterni
pedonali di uso comune ecc. (vedi planimetrie allegate).

L'edificio non € ancora stato completato, devono ancora essere ultimati tre appartamenti al secondo
piano (qui identificati come Lotto 10a, 10b e 10c), mancano inoltre alcune opere di completamento e
dotazioni comuni. In particolare non & ancora stato installato |'ascensore che dovra essere
obbligatoriamente presente per il collaudo finale dell'edificio (una volta completati anche gli ultimi
appartamenti) lacui spesa dovra essere sostenuta dai proprietari in base ai millesimi di proprieta.

Appartamento E(qui Lotto 13) - interrato e primo - (identificazione da documentazione edilizia
comunale): a piano interrato un garage (sub 22) con accesso daaree comuni ed unacantina, a piano
primo & composto da una zona giorno/ingresso/cucina, un bagno, camera e due terrazzini.

Finiture interne: Le finiture dei soffitti e delle pareti sono in intonaco del tipo civile normalmente
utilizzato i pavimenti della zona giorno e notte sono in piastrelle, le porte interne sono in legno scuro
cosi come i serramenti esterni dotati di vetro doppio. Sono state interamente completate le parti
comuni interne ed esterne le scale comuni, corridoi, ecc.

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

Non potendo operare I'iscrizione al Catasto Impianti Regionali (CIRCE) sara’ possibile eseguire
I'APE, il certificato di classificazione energetica, smulando il calcolo, demandando successivamente
una accurata manutenzione verifica e messa a norma dell'impianto esistente.

Per la distribuzione internaa maggior chiarimento si vedano le planimetrie all egate.

Stato di manutenzione generale: il fabbricato & realizzato con struttura mista portante in muratura e
cemento, le pareti divisorie sono in laterizio, i solai intermedi in latero-cemento; il solaio di copertura
anch'esso si presume sia con strutturain latero-cemento. 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 edificazione), 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.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si pud dedurre
puo essere considerato normale (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come si vede
dallefoto lefiniture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui non si
ravvisa la necessita di alcuna opera di manutenzione straordinaria, € invece auspicabile operare la
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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.

PARTI COMUNI: Da quanto si € potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
degrado e/oindizi cheindichino un cattivo stato di manutenzione.

Viste interne Viste interne
Viste interne Viste interne
Vista esterna Garage piano interrato

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Appartamento E 48,00 X 100 % = 48,00
Terrazzini 12,00 X 33% = 3,96
Cantina 2,00 X 50 % = 1,00
Garage 16,00 X 50 % = 8,00
Totale: 78,00 60,96
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Comparabile

Analisi Aste

Comparabile 2 Comparabile 2
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Tabella prezzi corretti

VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 88
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Superfici accessorie:
Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie; 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il 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 a calcolo della consistenza metrica, al'analisi
del mercato finalizzato al recupero di beni comparabili a quelli 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 possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il 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 pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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 costruttiva e 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 a valori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I'immobilein 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
riferite all’immobile in oggetto.

A tale scopo si veda tutta la documentazione raccolta, schede dei comparabili e subject, tabella dei
dati, dei prezzi marginali e tabella dei prezzi corretti riportati sia nella presente perizia che, in forma
completanel fascicolo degli allegati
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Nel caso specifico in esame, I'analisi dei comparabili ha portato a prendere in considerazione
treimmobili che per caratteristiche e localizzazione meglio si 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, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili al bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nellazona specificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare al meglio lo scopo della stima. Nello specifico si
allega schemacon valori medi delle aste aggiudicate e dei valori di stima.

L'analisi dei soli beni venduti al’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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato & generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziale pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di aste pari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

OPERE DA COMPLETARE

Si ricorda che per completare le operedovra essere installato, oltre alle lavorzioni di
completamento, anche |'ascensore a servizio dell‘intero condominio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 58.652,07

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.58.652,07
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.58.652,07

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell'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.

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 Nove, agenzie: di Nove 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 € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito 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 I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
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collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

1D descrizione consistenza coNns. accessori valoreintero
A appartamento 60,96 0,00 58.652,07
58.652,07 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione

Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere

della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10%
alaccio alafognatura: 10/15%

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):
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale e
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza
della vendita 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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022

valorediritto

58.652,07

58.652,07 €

importo

-5.865,21

5.865,21 €

€.0,00
€.52.786,86

€.7.918,03

€.0,00
€.0,00
€.44.900,00

rdine degli Arghitetti
Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
7| Conservatgli Pppvingia nza

ne Ala

UgEA
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*#% DATO OSCURATOQ ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 14 a Nove (VI)

del 30/11/2022

TECNICO INCARICATO: ? rdine degli Architetti
Pianlficatori, Paey7obisti ¢
arch. Andrea B G| Consevatgli Ppvingia nza

CF:BSSNDRGSE13A 7038 %ﬁgEA

con studio in BASSANO DEL GRAPPA (VI) Vicolo San Sebastiano 1
email: architettobasso@icloud.com Bﬁﬁs@
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it R {143
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 14

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 14

Diritto pignorato (cfr pag. 354 e 363): piena proprieta
Tipologia bene (cfr pag. 354 e 363): Appartamento
Ubicazione (cfr pag. 354 e 363): Nove— VI - ViaTolomeo, 51
Dati Catastali attuali (cfr pag. 354 e 363):

Foglio 2 CF particella 382 sub 12 — C/6, classe 2, consistenza 15 mg; R 27,89 — per laquota di 1/1in
capo all’ esecutato;

Foglio 2 CF particella382 sub 11— A/2, classe 2, consistenza 4 vani; R 351,19 — per laquotadi 1/1in
capo all’esecutato

Metri quadri (cfr pag. 354): 74,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 357):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 371): 71.098,00€ -

Datefvalori compar abili reperiti (cfr pag. 368): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 370): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 371): 54.400,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicitd opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 354): occupato con contratto di affitto

Titolo di occupazione (cfr pag. 354): affitto

Problemi particolari- informazioni utili — criticita: vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 14

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a NOVE Via Tolomeo 51, della superficie commerciae di 74,31 mq per la quota di
1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unita atre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampa comune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosa/Bassano.

L'unitdimmobiliare oggetto di valutazione & postaa piano Primo ed interrato, interno F, haun'atezza
internadi 2,70.1dentificazione catastal e;

e foglio 2 particella 381 sub. 11 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 4 vani,
rendita 351,19 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEO C. n. SNC, piano: Primo e interrato,
intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 05/12/2012 Pratica
n. V10259536 in atti dal 05/12/2012 DIVISIONE (n. 48782.1/2012)

Coerenze: Muro perimetrale, mappale 381 sub 24, scalae areacomune sub 1 e sub 21
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

e foglio 2 particella 381 sub. 12 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 15 mq,
rendita 27,89 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEO C. n. SNC, piano: Interrato, intestato a
*** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 29/05/2014 Pratica n.
V10074048 in atti dal 29/05/2014 DIVISIONE (n. 23491.1/2014)

Coerenze: Muro perimetrale, mappal e 381 sub 22, area comune sub 8 e sub 19
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 74,31 m2
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 mz2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.63.988,82
Valoredi vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €. 54.400,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da*** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 1 anno, stipulato il 04/04/2022, con scadenzail 03/06/2023 (il contratto & stato stipulato
in data successiva il pignoramento o la sentenza di fallimento ), con I'importo dichiarato di 6.360,00€
annuali.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente occupati con regolare contratto di affitto
(integralmente riportato nel fascicolo allegati).

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
sommadel 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fietta di Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano a nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni
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4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulatail 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenza ai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaa nn. 1431/1036, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

I condominio, composto una palazzinadi 11unita tre delle quali non ancora completate e due non
oggetto della presente procedura. Non sono stati reperiti elementi sufficienti per verificare le reali
spese (derivanti daverbali €/o delibere).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Alla societa *** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto
di ASSEGNAZIONE DI BENI A SOCI DI SRL del 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO *** Sede CASSOLA (VI) Codice fiscae *** DATO
OSCURATO *** e successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

*A *** DATO OSCURATO *** gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscade *** DATO OSCURATOQ ***

* A *** DATO OSCURATO *** _gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Vaerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO ***
nataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO *** .

s segnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
quale la societa *** DATO OSCURATO *** .| Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Codicefiscale
*** DATO OSCURATO *** d ftrasformava in *** DATO OSCURATO *** e atto di
TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio TODESCAN
ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001
nn 9262/6772 colquale lasocieta *** DATO OSCURATO *** trasferivala sede sociale da Comune
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di Bassano del Grappaa comune di CASSOLA (V1).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trastritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNEDI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO ***

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N. n. 12 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di Costruzione di un edificio residenziale a 11 unita, presentata il 03/12/2004 con il n. 16911 di
prot. di protocollo, rilasciatail 05/04/2005 conil n. 4869 di Prot. e n. 16911/04 di Rep. di protocollo.
L'edificio non & ancora stato completato del tutto e mancal'agibilitaai Lotti 10a- 10b - e 10c

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C2.6/20 - Residenziale di espansione. Norme tecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che |’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non & stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastare con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quanto rilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, s dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

Ne caso specifico data la mole degli atti rilasciati nel corso del tempo per I'edificazione del
complesso immobiliare e la particolare situazione che necessita di ulteriori autorizzazioni per il
completamento delle opere (e I'eventuale loro regolarizzazione), allo stato attuale, non & possibile
esprimer e un completo giudizio di conformita.

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a pit unita edilizie, dovra essere fatto per
I'interoimmobile.

INMERITOALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE Sl EVIDENZIA QUANTO SEGUE:

Il bene oggetto della presente procedura, € inserito al’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brentd’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre ala
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche le necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comunedi Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, & emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Inizialmente si prevedeva la redlizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attuale solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.

Dalleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. € stato oriainariamente suddiviso in due ambiti:
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Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi |ottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;

Per quanto riguarda I’Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
realizzata, compreso |’ allaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
allaccio dell’ Ambito A, che a momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se ne occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.

Alla data odierna non e ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a quanto
possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
tempistiche per laconclusione dei lavori.

Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 359 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

Visura

i
" o
4

(ST,
et b pp— e P v b I

Planimetria Planimetria

e t—

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 360 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

Elaborato planimetrico

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA
Conformitatitolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta conforme.
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BENI IN NOVE VIA TOLOMEO 51
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento aNOVE ViaTolomeo 51, della superficie commerciale di 74,31 mq per laquotadi 1/1 di
pienaproprieta (*** DATO OSCURATOQO *** )

L’'immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unitaatre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampacomune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosd/Bassano.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione é posta al piano Primo ed interrato, interno F, ha un'altezza
internadi 2,70.1dentificazione catastale:

e foglio 2 particella 381 sub. 11 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 4 vani,
rendita 351,19 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEO C. n. SNC, piano: Primo e interrato,
intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 05/12/2012 Pratica
n. V10259536 in atti dal 05/12/2012 DIVISIONE (n. 48782.1/2012)

Coerenze: Muro perimetrale, mappale 381 sub 24, scala e areacomune sub 1 e sub 21
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

e foglio 2 particella 381 sub. 12 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 15 mq,
rendita 27,89 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEO C. n. SNC, piano: Interrato, intestato a
*** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 29/05/2014 Pratica n.
V10074048 in atti dal 29/05/2014 DIVISIONE (n. 23491.1/2014)
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Coerenze: Muro perimetrale, mappale 381 sub 22, area comune sub 8 e sub 19
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.

Viste aeree Viste aeree

Viste aeree

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un‘area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. 1l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale
Foto aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale381lsub 11e12

L'edificio € composto da un totale di n. 11 appartamenti oltre ai garage e accessori al piano interrato.
Tutti gli appartamenti sono serviti da spazi e percorsi comuni, fanno parte delle dotazioni comuni
oltre a vano scale, la rampa di accesso al piano interrato e le aree di manovra, i percorsi esterni
pedonali di uso comune ecc. (vedi planimetrie allegate).

L'edificio non € ancora stato completato, devono ancora essere ultimati tre appartamenti al secondo
piano (qui identificati come Lotto 10a, 10b e 10c), mancano inoltre alcune opere di completamento e
dotazioni comuni. In particolare non & ancora stato installato |'ascensore che dovra essere
obbligatoriamente presente per il collaudo finale dell'edificio (una volta completati anche gli ultimi
appartamenti) lacui spesa dovra essere sostenuta dai proprietari in base ai millesimi di proprieta.

Appartamento F (qui Lotto 14) - interrato e primo - (identificazione da documentazione edilizia
comunale): a piano interrato un garage (sub 12) con accesso daaree comuni ed unacantina, a piano
primo & composto da una zona giorno/ingresso/cucina, un bagno, due camere e tre terrazzini.

Finiture interne: Le finiture dei soffitti e delle pareti sono in intonaco del tipo civile normalmente
utilizzato i pavimenti della zona giorno e notte sono in piastrelle, le porte interne sono in legno scuro
cosi come i serramenti esterni dotati di vetro doppio. Sono state interamente completate le parti
comuni interne ed esterne le scale comuni, corridoi, ecc.

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

Non potendo operare I'iscrizione al Catasto Impianti Regionali (CIRCE) sara’ possibile eseguire
I'APE, il certificato di classificazione energetica, smulando il calcolo, demandando successivamente
una accurata manutenzione verifica e messa a norma dell'impianto esistente.

Per la distribuzione internaa maggior chiarimento si vedano le planimetrie all egate.

Stato di manutenzione generale: il fabbricato & realizzato con struttura mista portante in muratura e
cemento, le pareti divisorie sono in laterizio, i solai intermedi in latero-cemento; il solaio di copertura
anch'esso si presume sia con strutturain latero-cemento. 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 edificazione), 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.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si pud dedurre
puo essere considerato normale (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come si vede
dallefoto lefiniture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui non si
ravvisa la necessita di alcuna opera di manutenzione straordinaria, € invece auspicabile operare la
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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.

PARTI COMUNI: Da quanto si € potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
degrado e/oindizi cheindichino un cattivo stato di manutenzione.

Viste interne Viste interne
Viste interne Viste interne
Cantina piano interrato Garage piano interrato

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Appartamento F 62,00 X 100 % = 62,00
Terrazzini 7,00 X 33% = 2,31
Cantina 4,00 X 50 % = 2,00
Garage 16,00 X 50 % = 8,00
Totale: 89,00 74,31

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 366 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

Comparabile

Analisi Aste

Comparabile 2 Comparabile 3
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Tabella prezzi corretti

VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 88
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Superfici accessorie:
Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie; 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il 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 a calcolo della consistenza metrica, al'analisi
del mercato finalizzato al recupero di beni comparabili a quelli 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 possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il 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 pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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 costruttiva e 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 a valori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I'immobilein 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
riferite all’immobile in oggetto.

A tale scopo si veda tutta la documentazione raccolta, schede dei comparabili e subject, tabella dei
dati, dei prezzi marginali e tabella dei prezzi corretti riportati sia nella presente perizia che, in forma
completanel fascicolo degli allegati
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Nel caso specifico in esame, I'analisi dei comparabili ha portato a prendere in considerazione
treimmobili che per caratteristiche e localizzazione meglio si 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, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili al bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nellazona specificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare al meglio lo scopo della stima. Nello specifico si
allega schemacon valori medi delle aste aggiudicate e dei valori di stima.

L'analisi dei soli beni venduti al’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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato & generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziale pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di aste pari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

OPERE DA COMPLETARE

Si ricorda che per completare le operedovra essere installato, oltre alle lavorzioni di
completamento, anche |'ascensore a servizio dell‘intero condominio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 71.098,69

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.71.098,69
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.71.098,69

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell'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.

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 Nove, agenzie: di Nove 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 € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito 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 I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
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collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

1D descrizione consistenza coNns. accessori valoreintero
A appartamento 74,31 0,00 71.098,69
71.098,69 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione

Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere

della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10%
alaccio alafognatura: 10/15%

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):
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale e
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza
della vendita 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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022

&

valorediritto

71.098,69

71.098,69 €

importo

-7.109,87

7.109,87 €

€.0,00
€.63.988,82

€.9.598,32

€.0,00
€.0,00
€.54.400,00

rdine degli Arghitetti
Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
Conservatgli Pppvingia nza

ne Ala

210

o5°
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*** DATO OSCURATO ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 15 a Nove (VI)

del 30/11/2022
TECNICO INCARICATO:
? rdine degli Arghitetti
arch. Andrea Basso 5 Pian[ficatori, Paeyohisti ¢
CF:BSSNDRG8E13A703B Conservatghi Ppvingia nza

UrEA
BASSO
n 1143

con studioin BASSANO DEL GRAPPA (V1) Vicolo San Sebastiano
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 15

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 15

Diritto pignorato (cfr pag. 373 e 382): piena proprieta
Tipologia bene (cfr pag. 373 e 382): Appartamento
Ubicazione (cfr pag. 373 € 382): Nove— VI - ViaTolomeo, 51
Dati Catastali attuali (cfr pag. 373 e 382):

Foglio 2 CF particella 382 sub 25 — C/6, classe 2, consistenza 18 mg; R 33,47 — per laquota di 1/1in
capo all’ esecutato;

Foglio 2 CF particella 382 sub 24 — A/2, classe 2, consistenza 2 vani; R 175,60 — per laquotadi 1/1in
capo all’esecutato

Metri quadri (cfr pag. 373): 67,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 376):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 390): 64.255,00€ -

Date/valori compar abili reperiti (cfr pag. 387): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 389): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 390): 49.200,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicitd opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 373): occupato con contratto di affitto

Titolo di occupazione (cfr pag. 373): affitto

Problemi particolari- informazioni utili — criticita: vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 15

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a NOVE Via Tolomeo 51, della superficie commerciae di 66,97 mq per la quota di
1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unita atre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampa comune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosa/Bassano.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta a piano Primo, interno G, ha un'atezza interna di
2,70.1dentificazione catastale;

e foglio 2 particella 381 sub. 25 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 18 mq,
rendita 33,47 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEO C. n. 51, piano: Interrato, intestato a
*** DATO OSCURATO *** | derivante daDIVISIONE del 16/11/2018 Pratican. V10120839 in
atti dal 19/11/2018 DIVISIONE (n. 41319.1/2018)

Coerenze: Mappale 381 sub 27, areacomunesub 7 e5 e sub 17
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

e foglio 2 particella 381 sub. 24 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 2 vani,
rendita 175,60 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEO C. n. 51, piano: Primo, intestato a* * *
DATO OSCURATO *** | derivante da DIVISIONE del 16/11/2018 Pratican. V10120839 in atti
dal 19/11/2018 DIVISIONE (n. 41319.1/2018)

Coerenze: Muro perimetrale,scala e area comune sub, 1 mappale 381 sub 11
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 66,97 m2
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 mz2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.57.829,84
Valoredi vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €.49.200,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da*** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 1 anno, stipulato il 25/10/2018, con scadenzail 31/10/2022 (il contratto & stato stipulato
in data antecedente il pignoramento o la sentenzadi fallimento ), con I'importo dichiarato di 4.920,00€
annuali.

Gli immobili oggetto di pignoramento a momento del sopralluogo erano occupati con
regolare contratto di affitto (integralmente riportato nel fascicolo allegati). Contratto gia scaduto alla
data della stesura della perizia

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
sommadel 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la sommaviene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fietta di Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano ai nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni
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4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulataiil 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenzaai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaai nn. 1431/1036, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

Il condominio, composto una palazzinadi 1lunita tre delle quali non ancora completate e due non
oggetto della presente procedura. Non sono stati reperiti elementi sufficienti per verificare le reali
spese (derivanti daverbali e/o delibere).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Alla societa *** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto
di ASSEGNAZIONE DI BENI A SOCI DI SRL del 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO *** Sede CASSOLA (VI) Codice fiscale *** DATO
OSCURATO *** e successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

*A *** DATO OSCURATO *** gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** .

* A *** DATO OSCURATO *** gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Valerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO ***
nataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO ***

s segnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
quale la societa *** DATO OSCURATO *** Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Codicefiscale
*** DATO OSCURATO *** d ftrasformava in *** DATO OSCURATO *** e atto di
TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio TODESCAN
ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001
nn 9262/6772 colquale lasocietd *** DATO OSCURATO *** | trasferiva la sede sociae dal
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Comune di Bassano del Grappaa comune di CASSOLA (V1).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trascritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNEDI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO ***

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N. n. 12 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di Costruzione di un edificio residenziale a 11 unitd, presentata il 03/12/2004 con il n. 16911 di
prot. di protocollo, rilasciatail 05/04/2005 conil n. 4869 di Prot. e n. 16911/04 di Rep. di protocollo.
L'edificio non & ancora stato completato del tutto e mancal'agibilitaai Lotti 10a- 10b - e 10c

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C2.6/20 - Residenziale di espansione. Norme tecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che I’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non & stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastar e con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quantorilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, si dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

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

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a pit unita edilizie, dovra essere fatto per
I'interoimmaobile.

INMERITO ALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE SI EVIDENZIA QUANTO SEGUE:

Il bene oggetto della presente procedura, € inserito all’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brenta’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre alla
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche e necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comune di Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, € emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Inizialmente si prevedeva la realizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attual e solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.
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Dalleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. € stato originariamente suddiviso in due ambiti:
Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi lottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;

Per quanto riguarda I'Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
realizzata, compreso I’ alaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
allaccio dell’ Ambito A, che a momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se ne occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.

Alla data odierna non e ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a quanto
possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
tempistiche per laconclusione dei lavori.

Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.
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Visura catastale Visura catastale

b o 1 T B B e T
* sy i n YIS ] L * saaiiems il TRATEI ) 9L
Lgrena saia Faburn. Aiers- gu, i P - gu, gl
CAIALIE AARIE AT -l - EATALIT AR AT -l -
i il bttt remmie o iy Fupinzcaci & T Pt
Waarn gt g Weanrn gt g
A b a5 b =
reremairy gl — e gl —

”_
1Ty
i
rg i
Pk
|

e
F 4

4 AN ARG INTIRRA TG
: 4
¥

g 1 e s TR . e s i, e T e 1 s s TR . e s i, e

Planimetria Catastale Planimetria Catastale

s R—

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 379 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

Planimetria Catastale

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA
Conformitatitolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.
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BENI IN NOVE VIA TOLOMEO 51
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento aNOVE ViaTolomeo 51, della superficie commerciale di 66,97 mq per laquotadi 1/1 di
pienaproprieta (*** DATO OSCURATOQO *** )

L’'immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unitaatre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampacomune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosd/Bassano.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano Primo, interno G, ha un'altezza interna di
2,70.1dentificazione catastale:
e foglio 2 particella 381 sub. 25 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 18 mq,
rendita 33,47 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEO C. n. 51, piano: Interrato, intestato a
*** DATO OSCURATO *** | derivante daDIVISIONE del 16/11/2018 Pratican. V10120839 in
atti dal 19/11/2018 DIVISIONE (n. 41319.1/2018)
Coerenze: Mappale 381 sub 27, areacomunesub 7 e5 e sub 17
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

e foglio 2 particella 381 sub. 24 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 2 vani,
rendita 175,60 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEO C. n. 51, piano: Primo, intestato a***
DATO OSCURATO *** , derivante da DIVISIONE del 16/11/2018 Pratican. V10120839 in atti
dal 19/11/2018 DIVISIONE (n. 41319.1/2018)
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Coerenze: Muro perimetral e,scala e area comune sub, 1 mappale 381 sub 11
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non

espressamente citati come da elenco subalterni.

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.

Viste aeree Viste aeree

Viste aeree

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un‘area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. 1l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale
Foto aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 381 sub 24 e 25

L'edificio € composto da un totale di n. 11 appartamenti oltre ai garage e accessori al piano interrato.
Tutti gli appartamenti sono serviti da spazi e percorsi comuni, fanno parte delle dotazioni comuni
oltre a vano scale, la rampa di accesso al piano interrato e le aree di manovra, i percorsi esterni
pedonali di uso comune ecc. (vedi planimetrie allegate).

L'edificio non € ancora stato completato, devono ancora essere ultimati tre appartamenti al secondo
piano (qui identificati come Lotto 10a, 10b e 10c), mancano inoltre alcune opere di completamento e
dotazioni comuni. In particolare non & ancora stato installato |'ascensore che dovra essere
obbligatoriamente presente per il collaudo finale dell'edificio (una volta completati anche gli ultimi
appartamenti) lacui spesa dovra essere sostenuta dai proprietari in base ai millesimi di proprieta.

Appartamento G (qui Lotto 15) - interrato e primo - (identificazione da documentazione edilizia
comunale): a piano interrato un garage (sub 25) con accesso daaree comuni ed unacantina, a piano
primo & composto da una zona giorno/ingresso/cucina, un bagno, una camera e due terrazzini.

Finiture interne: Le finiture dei soffitti e delle pareti sono in intonaco del tipo civile normalmente
utilizzato i pavimenti della zona giorno e notte sono in piastrelle, le porte interne sono in legno scuro
cosi come i serramenti esterni dotati di vetro doppio. Sono state interamente completate le parti
comuni interne ed esterne le scale comuni, corridoi, ecc.

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

Non potendo operare I'iscrizione al Catasto Impianti Regionali (CIRCE) sara’ possibile eseguire
I'APE, il certificato di classificazione energetica, smulando il calcolo, demandando successivamente
una accurata manutenzione verifica e messa a norma dell'impianto esistente.

Per la distribuzione internaa maggior chiarimento si vedano le planimetrie all egate.

Stato di manutenzione generale: il fabbricato & realizzato con struttura mista portante in muratura e
cemento, le pareti divisorie sono in laterizio, i solai intermedi in latero-cemento; il solaio di copertura
anch'esso si presume sia con strutturain latero-cemento. 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 edificazione), 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.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si pud dedurre
puo essere considerato normale (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come si vede
dallefoto lefiniture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui non si
ravvisa la necessita di alcuna opera di manutenzione straordinaria, € invece auspicabile operare la
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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.

PARTI COMUNI: Da quanto si € potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
degrado e/oindizi cheindichino un cattivo stato di manutenzione.

Viste interne Viste interne
Viste interne Viste interne
Vista terrazzino esterno Garage piano interrato

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

Criterio di calcolo consistenza commerciae: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Appartamento G 53,00 X 100 % = 53,00
Terrazzini 9,00 X 33% = 2,97
Cantina 4,00 X 50 % = 2,00
Garage 18,00 X 50 % = 9,00
Totale: 84,00 66,97
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Comparabile

Analisi Aste

Comparabile 2 Comparabile 3
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Tabella prezzi corretti

VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 88
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Superfici accessorie:
Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie; 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il 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 a calcolo della consistenza metrica, al'analisi
del mercato finalizzato al recupero di beni comparabili a quelli 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 possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il 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 pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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 costruttiva e 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 a valori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I'immobilein 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
riferite all’immobile in oggetto.

A tale scopo si veda tutta la documentazione raccolta, schede dei comparabili e subject, tabella dei
dati, dei prezzi marginali e tabella dei prezzi corretti riportati sia nella presente perizia che, in forma
completanel fascicolo degli allegati
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Nel caso specifico in esame, I'analisi dei comparabili ha portato a prendere in considerazione
treimmobili che per caratteristiche e localizzazione meglio si 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, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili al bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nellazona specificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare al meglio lo scopo della stima. Nello specifico si
allega schemacon valori medi delle aste aggiudicate e dei valori di stima.

L'analisi dei soli beni venduti al’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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato & generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziale pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di aste pari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

OPERE DA COMPLETARE

Si ricorda che per completare le operedovra essere installato, oltre alle lavorzioni di
completamento, anche |'ascensore a servizio dell‘intero condominio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 64.255,38

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.64.255,38
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 64.255,38

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell'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.

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 Nove, agenzie: di Nove 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 € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito 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 I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
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collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

1D descrizione consistenza coNns. accessori valoreintero
A appartamento 66,97 0,00 64.255,38
64.255,38 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione

Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere

della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10%
alaccio alafognatura: 10/15%

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):
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale e
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza
della vendita 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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022 ?i

valorediritto

64.255,38

64.255,38 €

importo

-6.425,54

6.425,54 €

€.0,00
€.57.829,84

€.8.674,48

€.0,00
€.0,00
€.49.200,00

A rdine degli Arghitetti
: Pianfficatori, Pacyaohisti ¢
7| Conservatgli Pppvingia nza

U'fiorea

tecHl cari@.@ésﬁ
$ch/Andrea Basio! 142
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*#% DATO OSCURATOQ ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 16 a Nove (VI)

del 30/11/2022
TECNICO INCARICATO: ? rdine degli Arghitett:
Pianfficatori, Paegohigti ¢
arch. Andrea Basso G| Consevatghi Ppvingia nzd

CF:BSSNDR68E13A703B
con studio in BASSANO DEL GRAPPA (VI) Vicolo San Sebastiano 1
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it

UrEA
BASSO
n 1143

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso


https://www.astalegale.net/
andreabasso
Architetto


Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 16

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 16

Diritto pignorato (cfr pag. 392 e 401): piena proprieta
Tipologia bene (cfr pag. 392 e 401): Appartamento
Ubicazione (cfr pag. 392 € 401): Nove— VI - ViaTolomeo, 51
Dati Catastali attuali (cfr pag. 392 e 401):

Foglio 2 CF particella 382 sub 19 — C/6, classe 2, consistenza 21 mg; R 39,04 — per laquotadi 1/1in
capo all’ esecutato;

Foglio 2 CF particella 382 sub 26 — A/2, classe 2, consistenza 2 vani; R 175,60 — per laquotadi 1/1in
capo all’esecutato

Metri quadri (cfr pag. 392): 81,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 395):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 409): 77.593,00€ -

Date/valori compar abili reperiti (cfr pag. 406): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valori medi aggiudicazioni precedenti (cfr pag. 408): in base ai dati forniti da Astalegale
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 409): 59.400,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicitd opportune in relazione a tipo di bene (Agenzie del
luogo/del egato alla vendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 392): occupato con contratto di affitto

Titolo di occupazione (cfr pag. 392): affitto

Problemi particolari- informazioni utili — criticita: vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 16

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a NOVE Via Tolomeo 51, della superficie commerciae di 80,64 mq per la quota di
1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L’immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unita atre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampa comune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosa/Bassano.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Secondo, interno M, ha un'altezza interna
di 2,70.1dentificazione catastal e:
e foglio 2 particella 381 sub. 26 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 2 vani,
rendita 175,60 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEO C. n. 51, piano: Secondo, intestato a
*** DATO OSCURATO *** | derivante daDIVISIONE del 16/11/2018 Pratican. V10120839 in
atti dal 19/11/2018 DIVISIONE (n. 41319.1/2018)
Coerenze: Muro perimetrale, scala e area comune sub, 1 mappale 381 sub 27
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nellaquotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

e foglio 2 particella 381 sub. 19 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 21 mq,
rendita 39,04 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEOQO C. n. SNC, piano: Interrato, intestato a
*** DATO OSCURATO *** | derivante da DIVISIONE del 26/07/2016 Pratican. V10083178 in
atti dal 27/07/2016 DIVISIONE (n. 29796.1/2016)

Coerenze: Mappale 381 sub 15, mappale 379, mappale 381 sub 12, area comune sub 8
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 80,64 m2
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 mz2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.69.834,31
Valoredi vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €.59.400,00
trova:

Datadellavalutazione: 28/11/2022
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da*** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 1 anno, stipulato il 16/06/2021, con scadenzail 30/06/2022 (il contratto & stato stipulato
in data antecedente il pignoramento o la sentenzadi fallimento ), con I'importo dichiarato di 6.000,00€
annuali.

Gli immobili oggetto di pignoramento a momento del sopralluogo erano occupati con
regolare contratto di affitto (integralmente riportato nel fascicolo allegati). Contratto gia scaduto alla
data della stesura della perizia

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano del Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.

Laformalita eriferita solamente abeneidentificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
sommadel 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la sommaviene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fietta di Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano ai nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni
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4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulataiil 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenzaai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaai nn. 1431/1036, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

Il condominio, composto una palazzinadi 1lunita tre delle quali non ancora completate e due non
oggetto della presente procedura. Non sono stati reperiti elementi sufficienti per verificare le reali
spese (derivanti daverbali e/o delibere).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Alla societa *** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto
di ASSEGNAZIONE DI BENI A SOCI DI SRL del 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO *** Sede CASSOLA (VI) Codice fiscale *** DATO
OSCURATO *** e successivo atto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

*A *** DATO OSCURATO *** gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** ,

* A *** DATO OSCURATO *** _gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Valerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO ***
nataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO *** .

s segnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col
quale la societa *** DATO OSCURATO *** . Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Codicefiscae
*** DATO OSCURATO *** s trasformava in *** DATO OSCURATO *** .e atto di
TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio TODESCAN
ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001
nn 9262/6772 colquale lasocietd *** DATO OSCURATO *** | trasferiva la sede sociae dal
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Comune di Bassano del Grappaa comune di CASSOLA (V1).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trascritta il 21/01/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNEDI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO ***

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N. n. 12 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di Costruzione di un edificio residenziale a 11 unitd, presentata il 03/12/2004 con il n. 16911 di
prot. di protocollo, rilasciatail 05/04/2005 conil n. 4869 di Prot. e n. 16911/04 di Rep. di protocollo.
L'edificio non & ancora stato completato del tutto e mancal'agibilitaai Lotti 10a- 10b - e 10c

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona C2.6/20 - Residenziale di espansione. Norme tecniche di attuazione ed indici:
art. 40 Nta

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si precisa che I’eventuale conformita edilizia e catastale s basa sulle informazioni reperite e
fornite dai vari enti, non & stato pertanto possibile verificare se ci fossero ulteriori documenti e/o
informazioni che potesser o contrastar e con quanto rilevato.

Si precisainoltre che, qualorale differenzein termini di consistenza metricatra quantorilevato e
quanto autorizzato, superino il 2% di tolleranza ammessa dalla normativa, si dovra verificare la
possibilita, con gli enti preposti, di procedere con una pratica di sanatoria che non sempre la
normativa consente di ottenere.

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

Diversa la questione riferita alla documentazione catastale che s presta ad una
maggior e possibilita di verifica.

Si precisa che una eventuale pratica per sanare lo stato dei luoghi, con particolare riferimento a
differenze di sagoma o volume, trattandosi di un edificio a pit unita edilizie, dovra essere fatto per
I'interoimmaobile.

INMERITO ALLA LOTTIZZAZIONE IN CUI INSISTE IL BENE SI EVIDENZIA QUANTO SEGUE:

Il bene oggetto della presente procedura, € inserito all’interno di un Piano di Lottizzazione
(“Brenta’) di iniziativa privata; in origine erano previsti dei lavori che prevedevano oltre alla
realizzazione di complessi edilizi a destinazione sia residenziale che commerciale, anche e necessarie
opere di urbanizzazione. Tali lavorazioni facevano parte della convenzione urbanistica sottoscritta
con il comune di Nove.

In occasione dei vari sopralluoghi concordati con il custode e |'esecutato, € emerso che la
lottizzazione non risulta ancora essere ultimata. Inizialmente si prevedeva la realizzazione di
innumerevoli edifici, allo stato attual e solamente una piccola parte dei complessi edilizi previsti sono
stati costruiti e quindi buona parte della lottizzazione risulta ancora non interessata da alcun
intervento.
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Dalleinformazioni raccolterisultacheil P.D.L. € stato originariamente suddiviso in due ambiti:
Ambito A (di cui fanno partei beni oggetto della presente procedura);
Ambito B (areadi |ottizzazione prospiciente SP 58).

In riferimento alle opere di urbanizzazione, I'ambito A risulta essere in parte realizzato ma non ancora
completato in quanto sono state rilevate delle lavorazioni mancanti e delle parti daripristinare;

Per quanto riguarda I'Ambito B invece, nessuna delle opere previste in convenzione e stata
realizzata, compreso I’ allaccio della fognatura a quella pubblica che impedisce anche il conseguente
allaccio dell’ Ambito A, che a momento necessita di uno svuotamento periodico (circa ogni 20/25
giorni) delle vasche, di tale incombenza se ne occupa attualmente a proprie spese I’ esecutato.
Alladata odierna non e ancora chiaro chi si fara carico degli oneri per il completamento e a quanto
possano ammontare gli importi per realizzare tali opere, né tantomeno quali possano essere le
tempistiche per laconclusione dei lavori.

Il Valore di stima calcolato terra conto di questa particolare situazione che dovra essere affrontata
dai proprietari e dall’amministrazione comunale per dare compimento e soluzione a questa
problematica.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

COMUNE DI NOVE
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.
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Visura catastale Visura catastale
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8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA
Conformitatitolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.
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BENI IN NOVE VIA TOLOMEO 51

APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento aNOVE ViaTolomeo 51, della superficie commerciale di 80,64 mq per laquotadi 1/1 di
pienaproprieta (*** DATO OSCURATOQO *** )

L’'immobile a destinazione d'uso residenziale oggetto della presente perizia si trova all'interno di un
edificio apiu unitaatre piani fuori terra a destinazione residenziale, composta da undici unita’ totali;
i piani sono formati da appartamenti — monocamera, bicamere e tricamere - con autorimesse al piano
interrato accessibili darampacomune.

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove lungo una nuova via di
lottizzazione laterale alla principal e via Brenta (SP 58) in direzione Cartigliano/Rosd/Bassano.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € posta al piano Secondo, interno M, ha un'altezza interna
di 2,70.Identificazione catastale:

e foglio 2 particella 381 sub. 26 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 2 vani,
rendita 175,60 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEO C. n. 51, piano: Secondo, intestato a
*** DATO OSCURATO *** | derivante daDIVISIONE del 16/11/2018 Pratican. V10120839 in
atti dal 19/11/2018 DIVISIONE (n. 41319.1/2018)

Coerenze: Muro perimetrale, scala e area comune sub, 1 mappale 381 sub 27
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non
espressamente citati come da elenco subalterni.

e foglio 2 particella 381 sub. 19 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 21 mq,
rendita 39,04 Euro, indirizzo catastale: VIA TOLOMEOQO C. n. SNC, piano: Interrato, intestato a
*** DATO OSCURATO *** | derivante daDIVISIONE del 26/07/2016 Pratican. V10083178 in
atti dal 27/07/2016 DIVISIONE (n. 29796.1/2016)
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Coerenze: Mappale 381 sub 15, mappale 379, mappale 381 sub 12, areacomune sub 8
fanno parte dellaproprietai beni comuni condominiali nella quotadi riferimento anche se non

espressamente citati come da elenco subalterni.

L'intero edificio sviluppa quattro piani, tre piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2004.

Viste aeree Viste aeree

Viste aeree

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un‘area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. 1l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale
Foto aerea
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Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Mappale 381 sub 24 e 25

L'edificio € composto da un totale di n. 11 appartamenti oltre ai garage e accessori al piano interrato.
Tutti gli appartamenti sono serviti da spazi e percorsi comuni, fanno parte delle dotazioni comuni
oltre a vano scale, la rampa di accesso al piano interrato e le aree di manovra, i percorsi esterni
pedonali di uso comune ecc. (vedi planimetrie allegate).

L'edificio non € ancora stato completato, devono ancora essere ultimati tre appartamenti al secondo
piano (qui identificati come Lotto 10a, 10b e 10c), mancano inoltre alcune opere di completamento e
dotazioni comuni. In particolare non & ancora stato installato |'ascensore che dovra essere
obbligatoriamente presente per il collaudo finale dell'edificio (una volta completati anche gli ultimi
appartamenti) lacui spesa dovra essere sostenuta dai proprietari in base ai millesimi di proprieta.

Appartamento M (qui Lotto 16) - interrato e secondo - (identificazione da documentazione edilizia
comunale): a piano interrato un garage (sub 25) con accesso daaree comuni ed unacantina, a piano
secondo & composto da una zona giorno/ingresso/cucina, un bagoi, due camere, due terrazzini.

Finiture interne: Le finiture dei soffitti e delle pareti sono in intonaco del tipo civile normalmente
utilizzato i pavimenti della zona giorno e notte sono in piastrelle, le porte interne sono in legno scuro
cosi come i serramenti esterni dotati di vetro doppio. Sono state interamente completate le parti
comuni interne ed esterne le scale comuni, corridoi, ecc.

L'immobile & dotato di impianto elettrico e idraulico dei quali non € stata reperita alcuna
documentazione che ne garantisca la conformita, I'impianto termico esistente, risulta essere gia
iscritto a Catasto Impianti Regionali (CIRCE), ed & gia dotato di Certificazione energetica (vedi
alegato).

Per ladistribuzione interna a maggior chiarimento si vedano le planimetrie allegate.

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

INTERNO Lo stato complessivo di conservazione interna dell’ appartamento da quanto si & potuto
constatare pud essere considerato normale (in riferimento all’epoca della sua edificazione), 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.

ESTERNO Lo stato complessivo di conservazione esterno dell’immobile da quanto si pud dedurre
puo essere considerato normale (in riferimento all’ epoca della sua edificazione), infatti come si vede
dallefoto lefiniture esterne dell’intero edificio, sono in uno stato di conservazione tale per cui non si
ravvisa la necessita di 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.
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PARTI COMUNI: Da quanto si € potuto rilevare nelle parti comuni, non sono evidenti segnali di
degrado e/oindizi cheindichino un cattivo stato di manutenzione.

Viste interne Viste interne
Viste interne Viste interne
Viste interne Garage piano interrato

CLASSE ENERGETICA:

[71,63 KWh/m&anno]
Certificazione APE N. 103543/2018 registratain data 22/11/2018

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciae: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Appartamento M 64,00 X 100 % = 64,00
terrazzini 9,50 X 33% = 3,14
Cantina 6,00 X 50 % = 3,00
Garage 21,00 X 50 % = 10,50
Totale: 100,50 80.64
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Comparabile

Analisi Aste

Comparabile 2 Comparabile 3
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Tabella prezzi corretti

VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2018
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: ViaMarini

Superfici principali e secondarie: 158
Superfici accessorie:

Prezzo: 149.800,00 pari a 948,10 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 20/02/2019
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie: 88
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Superfici accessorie:
Prezzo: 85.000,00 pari a 965,91 Euro/mq

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/12/2020
Fonte di informazione: Atto notarile
Descrizione: Appartamento e pertinenze
Indirizzo: Via Silanello

Superfici principali e secondarie; 133
Superfici accessorie:

Prezzo: 124.000,00 pari a 932,33 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il 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 a calcolo della consistenza metrica, al'analisi
del mercato finalizzato al recupero di beni comparabili a quelli 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 possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
guanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il 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 pud
essere compravenduto alla data della val utazione 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 costruttiva e 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 a valori certi di compravendita realizzati in
un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo
stesso segmento di mercato.

Valutando quindi, i prezzi di mercato rilevati, la tipologia e tutte le circostanze che concorrono a
formulare un valore di stima ordinario (ricordo cheil valore di vendita e quello di acquisto in genere
non coincidono perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per
I'immobilein 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
riferite all’immobile in oggetto.

A tale scopo si veda tutta la documentazione raccolta, schede dei comparabili e subject, tabella dei
dati, dei prezzi marginali e tabella dei prezzi corretti riportati sia nella presente perizia che, in forma
completanel fascicolo degli allegati
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Nel caso specifico in esame, I'analisi dei comparabili ha portato a prendere in considerazione
treimmobili che per caratteristiche e localizzazione meglio si 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, I'analisi degli stessi
confrontati per categorie simili al bene oggetto di perizia, ha dato valide indicazioni sui valori dei
comparabili nellazona specificain cui si trovail bene oggetto di stima. L’ analisi dell’andamento delle
aste ha dato validi spunti per capire ed interpretare al meglio lo scopo della stima. Nello specifico si
allega schemacon valori medi delle aste aggiudicate e dei valori di stima.

L'analisi dei soli beni venduti al’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 simili
(appartamento) a quello in esame, anche se il dato & generalizzato per tuttal’area comunale, pari ac.
630,00 €/m2 contro un valore di stimainiziale pari acirca 710,00 €/m2 raggiunto in un numero medio
di aste pari a1 - amaggior chiarimento si vedalo schemaallegato

OPERE DA COMPLETARE

Si ricorda che per completare le operedovra essere installato, oltre alle lavorzioni di
completamento, anche |'ascensore a servizio dell‘intero condominio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 77.593,68

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.77.593,68
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.77.593,68

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell'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.

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 Nove, agenzie: di Nove 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 € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito 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 I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
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collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

1D descrizione consistenza coNns. accessori valoreintero valorediritto
A appartamento 80,64 0,00 77.593,68 77.593,68
77.593,68 € 77.593,68 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione importo
Decurtazione del valore di stima per lo stato in essere

della lottizzazione, opere incomplete, mancanza -10% -7.759,37
alaccio alafognatura: 10/15%

7.759,37 €
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): €.0,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €.69.834,31

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale e €.10.475,15
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese

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

della vendita 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 acarico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello €.59.400,00

stato di fatto edi diritto in cui si trova:

? rdine degli Arghitetti
data 30/11/2022 u) Pian[ficatori, Paegdodisti ¢
Conservatgli Pppvingia nza

5
H BASSO
|3ecriico incaricatt 1143
arch/Andrea Basso

one A/a
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

78/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:
AURELIA SPV SR.L.
DEBITORE:

*** DATO OSCURATO ***
GIUDICE:

Dott. L. Prendini
CUSTODE:

IVG - Vicenza

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
LOTTO 17 a Nove (VI)

del 30/11/2022

TECNICO INCARICATO:

arch. Andrea Basso

CF:BSSNDR68E13A703B
con studio in BASSANO DEL GRAPPA (VI) Vicolo San Sebastiano 1
email: architettobasso@icloud.com
PEC: andrea.basso@archiworldpec.it
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 17

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

E.l. 78/2022

Giudice dott. L. Prendini

Udienzaex art. 569 c.p.c. del 12/01/2023

Esperto arch. Andrea Basso

LOTTO 17

Diritto pignorato (cfr pag. 411 e 419): piena proprieta

Tipologia bene (cfr pag. 411 e 419): Terreni edificabili

Ubicazione (cfr pag. 411 e 419): Nove— VI - ingresso davia Brenta
Dati Catastali attuali (cfr pag. 411 e 419):

Foglio 2 CT particella 338 — Prato Irrig. — classe 1, Sup. 2376 mq; RA 8,59; RD 15,87 — per la quota di
1/1in capo al’ esecutato;

Foglio 2 CT particella 342 — Prato Irrig. — classe 1, Sup. 50 mg; RA 0,18; RD 0,33 — per laquotadi 1/1
in capo al’ esecutato;

Foglio 2 CT particella343 — Prato Irrig. — classe 1, Sup. 152 mq; RA 0,55; RD 1,02 — per laquotadi 1/1
in capo all’ esecutato;

Foglio 2 CT particella 344 — Prato Irrig. — classe 1, Sup. 10 mg; RA 0,04; RD 0,07 — per laquotadi 1/1
in capo all’ esecutato;

Foglio 2 CT particella 348 — Prato Irrig. — classe 2, Sup. 25 mg; RA 0,08; RD 0,15 — per laquotadi 1/1
in capo al’ esecutato;

Foglio 2 CT particella 355 — Prato Irrig. — classe 2, Sup. 2655 mq; RA 8,23; RD 15,69 — per la quota di
1/1in capo all’ esecutato;

Metri quadri (cfr pag. 412): 5268,0

Stato: normale

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 414):

Valoredi mercato, OMV (cfr pag. 426): 184.500,00€ -

Date/valori compar abili reperiti (cfr pag. 424): 2018: 149.800,00; 2019: 85.000,00; 2020: 124.000,00
Valoredi vendita for zata proposto (cfr pag. 427): 156.800,00 €

Vendibilitd/appetibilita: normale

Iniziativedi venditaforme di pubblicita opportune in relazione al tipo di bene (Agenzie del
luogo/delegato allavendita, pubblicita su quotidiani locali)

Occupazione (cfr pag. 412): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. 412): proprietario

Problemi particolari- informazioni utili — criticita: vedi conformita
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TRIBUNALE ORDINARIO - VICENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 78/2022

LOTTO 17

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno vincolato a standard a NOVE Via Brenta SNC, della superficie commerciale di 5.268,00
mq per laquotadi 1/1 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

| terreni oggetto della presente hanno destinazione d'uso catastale agricola (prato irriguo) mentre
urbani sticamente sono destinati ad uso impianti sportivi (vedi CDU allegato).

L'immobile € situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove con accesso da via Brenta (SP
58) in direzione Cartigliano/Rosd/Bassano.

Identificazione catastale:

foglio 2 particella 355 (catasto terreni), qualita/classe Prato Irrig. 2, superficie 2655, deduzione
A1, reddito agrario 8,23 €, reddito dominicale 15,69 £, intestato a *** DATO OSCURATO
*** | derivante da SCRITTURA PRIVATA del 01/07/2003 Pubblico ufficiale TODESCAN
Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Repertorio n. 167081 - AP Sede BASSANO DEL
GRAPPA (V1) Registrazione n. 1145 registrato in data 07/07/2003 - ATTO DI PRECISAZIONE
Volturan. 9127.2/2003 - Préti

Coerenze: Mappali 348, 343, 220, 352, 354

foglio 2 particella 348 (catasto terreni), qualita/classe Prato Irrig. 2, superficie 25, deduzione
Al, reddito agrario 0,08 €, reddito dominicale 0,15 €, intestato a *** DATO OSCURATO
***  derivante da SCRITTURA PRIVATA del 01/07/2003 Pubblico ufficiale TODESCAN
Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Repertorio n. 167081 - AP Sede BASSANO DEL
GRAPPA (VI) Registrazione n. 1145 registrato in data 07/07/2003 - ATTO DI PRECISAZIONE
Volturan. 9127.2/2003 - Prati

Coerenze: Mappali 338, 343, 355, 345

foglio 2 particella 343 (catasto terreni), qualita/classe Prato Irrig. 1, superficie 152, deduzione
A1, reddito agrario 0,55 €, reddito dominicale 1,02 €, intestato a *** DATO OSCURATO
*** | derivante da SCRITTURA PRIVATA del 01/07/2003 Pubblico ufficiale TODESCAN
Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Repertorio n. 167081 - AP Sede BASSANO DEL
GRAPPA (V1) Registrazione n. 1145 registrato in data 07/07/2003 - ATTO DI PRECISAZIONE
Volturan. 9127.2/2003 - Préti

Coerenze: Mappali 338, 344, 355, 348

foglio 2 particella 344 (catasto terreni), qualita/classe Prato Irrig. 1, superficie 10, deduzione
A1, reddito agrario 0,04 €, reddito dominicale 0,07 €, intestato a *** DATO OSCURATO
**x  derivante da SCRITTURA PRIVATA del 01/07/2003 Pubblico ufficiale TODESCAN
Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Repertorio n. 167081 - AP Sede BASSANO DEL
GRAPPA (V1) Registrazione n. 1145 registrato in data 07/07/2003 - ATTO DI PRECISAZIONE
Volturan. 9127.2/2003 - Prati

Coerenze: Mappali 342, 75, 220, 343

foglio 2 particella 338 (catasto terreni), qualita/classe Prato Irrg. 1, superficie 2376, deduzione
A1, reddito agrario 8,59 €, reddito dominicale 15,87 €, intestato a *** DATO OSCURATO
***  derivante da SCRITTURA PRIVATA del 01/07/2003 Pubblico ufficiale TODESCAN
Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Repertorio n. 167081 - AP Sede BASSANO DEL
GRAPPA (V1) Registrazione n. 1145 registrato in data 07/07/2003 - ATTO DI PRECISAZIONE
Volturan. 9127.2/2003 - Préti

Coerenze: mappali 337, 342, 343, 348, 339

foalio 2 particella 342 (catasto terreni), qualita/classe Prato Irria. 1, superficie 50, deduzione
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A1, reddito agrario 0,18 €, reddito dominicale 0,33 €, intestato a *** DATO OSCURATO
*** | derivante da SCRITTURA PRIVATA del 01/07/2003 Pubblico ufficiale TODESCAN
Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Repertorio n. 167081 - AP Sede BASSANO DEL
GRAPPA (V1) Registrazione n. 1145 registrato in data 07/07/2003 - ATTO DI PRECISAZIONE
Volturan. 9127.2/2003 - Prati

Coerenze: Mappdi 338, 75, 344

Presenta unaformaregolare, un'orografia pianeggiante, unatessitura prevalente pratol| terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 5.268,00 m2
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m?
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 184.500,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s €. 156.800,00
trova

Datadellavalutazione: 28/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladata del sopralluogo I'immobile risultalibero.
Alladata del sopralluogo I'immobilerisultalibero.
Gli immobili oggetto di pignoramento sono attualmente liberi e nella disponibilita’ dell'esecutato.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 27/09/2009 a firma di notaio Grissini Manetti di Bassano a nn.
20958/6717 di repertorio, iscrittail 29/05/2009 a Bassano ddl Grappaai nn. 5006/1076, afavore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 1.410.000,00€.

Importo capitale: 900.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni e 6 mesi.
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Laformalita ériferita solamente abene identificato al F. 2 particella 381 Catasto Terreni di Nove.

A margine si segnala ANNOTAMENTO NN 7731/790 del 20/09/2012 derivante da riduzione di
somma del 11/09/2012 N. di Rep. 201633/70220 Notaio Fietta di Bassano con il quale la somma viene
ridotta da 900.000,00€ a 875.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 22/10/2009 afirmadi Notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 188444/61362 di
Rep. di repertorio, iscritta il 26/10/2009 a Bassano ai nn. 9890/2221, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 5.025.000,00€.

Importo capitale: 1.675.000,00€.

Durataipoteca: 8 anni e 6 mesi.

A margine s segnala ANNOTAMENTO NN 8166/1145 del 08/10/2013 derivante da riduzione di
somma del 27/09/2013 N. di Rep. 7/4 Notaio De Negri di Romano d'Ezzelino con il quale la somma
viene ridotta da 3.350.000,00€ a 2.646.000,00€

ipotecavolontaria, stipulatail 29/04/2019 afirmadi notaio G. Fiettadi Bassano ai nn. 225912/86562 di
Rep. di repertorio, iscritta il 14/05/2019 a Bassano a nn. 4706/729, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: 110.000,00€.

Importo capitale: 55.000,00€.

Durataipoteca: 10 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 26/01/2022 afirmadi Tribunale di Vicenzaai nn. 293 di repertorio, trascritta
il 17/02/2022 aVicenzaa nn. 1431/1036, afavoredi *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

NoveFg.2 part.371/6 (su terreno Fg2 part.292), Fg2 part.372/7-372/8-372/11
tutte ex 372/2 (su terreno Fg.2 part.292),Fg.2 part.381/11-381/12-381/14-381/15-381/16-381/17-
381/19-381/21-381/22-381/24-381/25- 381/26-381/27 (su terrenoFg2

part.292), Fg.2 part.379 (ex 316)-380 (ex 317) -338-342-343-344-348-355 (NCT)

*Allasocieta *** DATO OSCURATO *** gli immobili sono pervenuti per atto di ASSEGNAZIONE
DIBENI A SOCI DI SRL del 30/09/2002 Numero di repertorio 162168 Notaio
TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 17/10/2002 nn 10228/7277
da potere di *** DATO OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codice fiscae *** DATO
OSCURATO *** e successivo étto di identificazione immobili del 01/07/2003 Numero di repertorio
167081 Notaio TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 07/07/2003
nn 7356/5086.

*A *** DATO OSCURATO *** gli immobili erano pervenuti per FUSIONE DI SOCIETA' PER
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INCORPORAZIONE del 16/07/2002 Numero di repertorio 161100 Notaio TODESCAN ALESSANDRO
Sede BASSANO DEL RAPPA trascritto il 08/08/2002 nn 286/5969 da potere di *** DATO
OSCURATO *** Sede CASSOLA (V1) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** |

* A *** DATO OSCURATO *** _ gli immobili erano pervenuti giusta atto di modifica patti sociali
del 23/12/1991 notaio Vaerio Grispigni Manetti di Bassano del Grappa trascritto il 10/01/1992 nn
321/271 da potere di *** DATO OSCURATO *** nato a Bassano del Grappa il 18/11/1952 ***
DATO OSCURATO *** nataa Nove il 26/10/1926 *** DATO OSCURATO *** nata a Nove il
14/01/1929 *** DATO OSCURATO *** nataa Nove il 11/12/1933 *** DATO OSCURATO ***
nataaNoveil 25/08/1924 *** DATO OSCURATO ***

s segnala: atto di trasformazione societa del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio

TODESCAN ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001 nn 9261/6771 col

guale la societa *** DATO OSCURATO *** . Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Codicefiscae

*** DATO OSCURATO *** g frasformava in *** DATO OSCURATO *** e atto di

TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE del 11/09/2001 Numero di repertorio 155608 Notaio TODESCAN

ALESSANDRO Sede BASSANO DEL GRAPPA trascritto il 11/10/2001
nn 9262/6772 colqualelasocieta *** DATO OSCURATO *** | trasferiva la sede sociale dal

Comune di Bassano del Grappaa comune di CASSOLA (V1).

N.B.: CONVENZIONE EDILIZIA del 23/12/2013 Numero di repertorio 105/81 Notaio DE NEGRI
TOMMASO Sede ROMANO D'EZZELINO trascritta il 21/0/2014 nn 492/397 a favore
di COMUNE DI NOVE Sede NOVE (VI) Codicefiscale 00295870240 acaricodi  ***  DATO
OSCURATO *** . Sede CASSOLA (VI) Codicefiscale *** DATO OSCURATO *** .

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SSITUAZIONE URBANISTICA:

Pl - piano degli interventi adottato, in forza di delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 30/06/2017,
I'immobile ricade in zona SV 85/1 - Aree attrezzate a parco, gioco, sport - 85 - Impianti sportivi. Norme
tecniche di attuazione ed indici: art. 51 Nta

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.
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Visura Catastale Visura Catastale
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Visura Catastale Visura Catastale

Visura Catastale Visura Catastale
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8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
Conformitatitolarita/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.

—_—_—
o Vi B0 Biepminlin & Bk
iade o E—
apiials mminis mary & 2
—

tecnico incaricato: arch. Andrea Basso
Pagina 417 di 427



Espropriazioni immobiliari N. 78/2022

Bl ¢ anbiwsion 3341
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BENI IN NOVE VIA BRENTA SNC
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TERRENO VINCOLATO A STANDARD

DI CUI AL PUNTO A

terreno vincolato a standard a NOVE Via Brenta SNC, della superficie commerciale di 5.268,00 mq
per laquotadi 1/1 di pienaproprieta( *** DATO OSCURATO *** )

| terreni oggetto della presente hanno destinazione d'uso catastale agricola (prato irriguo) mentre
urbani sticamente sono destinati ad uso impianti sportivi (vedi CDU allegato).

L'immobile e situato in posizione semi-centrale del Comune di Nove con accesso da via Brenta (SP
58) in direzione Cartigliano/Rosd/Bassano.

Identificazione catastale:

foglio 2 particella 355 (catasto terreni), qualita/classe Prato Irrig. 2, superficie 2655, deduzione
A1, reddito agrario 8,23 €, reddito dominicale 15,69 €, intestato a *** DATO OSCURATO
***  derivante da SCRITTURA PRIVATA del 01/07/2003 Pubblico ufficiale TODESCAN
Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Repertorio n. 167081 - AP Sede BASSANO DEL
GRAPPA (V1) Registrazione n. 1145 registrato in data 07/07/2003 - ATTO DI PRECISAZIONE
Volturan. 9127.2/2003 - Prati

Coerenze: Mappali 348, 343, 220, 352, 354

foglio 2 particella 348 (catasto terreni), qualita/classe Prato Irrig. 2, superficie 25, deduzione
Al, reddito agrario 0,08 €, reddito dominicale 0,15 €, intestato a *** DATO OSCURATO
***  derivante da SCRITTURA PRIVATA del 01/07/2003 Pubblico ufficiale TODESCAN
Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Repertorio n. 167081 - AP Sede BASSANO DEL
GRAPPA (V1) Registrazione n. 1145 registrato in data 07/07/2003 - ATTO DI PRECISAZIONE
Volturan. 9127.2/2003 - Préti

Coerenze: Mappali 338, 343, 355, 345

foglio 2 particella 343 (catasto terreni), qualita/classe Prato Irrig. 1, superficie 152, deduzione
A1, reddito agrario 0,55 €, reddito dominicale 1,02 €, intestato a *** DATO OSCURATO
***  derivante da SCRITTURA PRIVATA del 01/07/2003 Pubblico ufficiale TODESCAN
Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Repertorio n. 167081 - AP Sede BASSANO DEL
GRAPPA (V1) Registrazione n. 1145 registrato in data 07/07/2003 - ATTO DI PRECISAZIONE
Volturan. 9127.2/2003 - Prati

Coerenze: Mappali 338, 344, 355, 348

foglio 2 particella 344 (catasto terreni), qualita/classe Prato Irrig. 1, superficie 10, deduzione
Al, reddito agrario 0,04 €, reddito dominicale 0,07 €, intestato a *** DATO OSCURATO
***  derivante da SCRITTURA PRIVATA del 01/07/2003 Pubblico ufficiale TODESCAN
Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Repertorio n. 167081 - AP Sede BASSANO DEL
GRAPPA (V1) Registrazione n. 1145 registrato in data 07/07/2003 - ATTO DI PRECISAZIONE
Volturan. 9127.2/2003 - Préti

Coerenze: Mappali 342, 75, 220, 343

foglio 2 particella 338 (catasto terreni), qualita/classe Prato Irrg. 1, superficie 2376, deduzione
A1, reddito agrario 8,59 €, reddito dominicale 15,87 €, intestato a *** DATO OSCURATO
*** | derivante da SCRITTURA PRIVATA del 01/07/2003 Pubblico ufficiale TODESCAN
Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Repertorio n. 167081 - AP Sede BASSANO DEL
GRAPPA (V1) Registrazione n. 1145 registrato in data 07/07/2003 - ATTO DI PRECISAZIONE
Volturan. 9127.2/2003 - Préti

Coerenze: mappali 337, 342, 343, 348, 339

foglio 2 particella 342 (catasto terreni), qualita/classe Prato Irrig. 1, superficie 50, deduzione
Al, reddito agrario 0,18 €, reddito dominicale 0,33 €, intestato a *** DATO OSCURATO
***  derivante da SCRITTURA PRIVATA del 01/07/2003 Pubblico ufficiale TODESCAN
Sede BASSANO DEL GRAPPA (VI) Repertorio n. 167081 - AP Sede BASSANO DEL
GRAPPA (V1) Registrazione n. 1145 registrato in data 07/07/2003 - ATTO DI PRECISAZIONE
Volturan. 9127.2/2003 - Prati

Coerenze: Mappadli 338, 75, 344
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Presenta unaformaregolare, un‘orografia pianeggiante, unatessitura prevalente pratol| terreno

Viste aeree Viste aeree

Viste aeree

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. |l traffico nella zona € locale, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione secondaria.

Sovrapposizione mappa catastale

Foto aerea
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Mappa catastale Estratto strumento urbanistico

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Terreno mappale 388 - 342 - 343 - 344 - 348 e 355

A ridosso della lottizzazione residenziale e mista "Brentd"' ci sono acuni mappali di terreno che
fanno parte della presente procedura (Lotto 17).

In particolare dal CDU (Certificato di destinazione Urbanistica) si desume che i terreni citati sono
classificati dal vigenteP.1..

mappale 379-380: area oggi interamente utilizzata come prato incolto. || CDU allegato individua tali
particelle come Zona C2.6.20 - Residenziae di espansione normate dall'art. 40 NTO.

mappale 746: area situata a est dell'edificio ed oggi interamente utilizzata come parco/giardino. Il
CDU dllegato individuatale particella come area per tessuti residenziai (R) - in particolare RB tessuto
residenziale basso artt. 5, 16, al. 1 NTO. Nel Piano degli Interventi non ci sono ulteriori
specificazioni.

mappali 338 - 342 - 343 - 344 - 348 - 355; area oggi interamente utilizzata come prato incolto. I
CDU dllegato individuatali particelle come area per attrezzature sportive - in particolare Zona SV 85 -
Area attrezzature a parco, gioco e sport - Impianti sportivi normate dall'art. 40 NTO. | mappali sono
interessati dalla invariante di natura Paesaggistica- Ambito del Pre Parco del Brenta - Art. 60 delle
NTO. Sono inoltreinteressati da vincolo paesaggistico ambientale ai sensi del Dlgs 42/04

Si precisainoltre chein prossimitadelle aree in oggetto passa unalineainterrata del metanodotto.
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CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciae: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Particella 338 2.376,00 X 100 % = 2.376,00
Particella 342 50,00 X 100 % = 50,00
Particella 343 152,00 X 100 % = 152,00
Particella 344 10,00 X 100 % = 10,00
Particella 348 25,00 X 100 % = 25,00
Particella 355 2.655,00 X 100 % = 2.655,00
Totale: 5.268,00 5.268,00

@ COMUNE D1 MO e

Mappa terreni CDU
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CDU Mappa terreni

Comparabile C e D
Comparabile AeB

VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 24/11/2022

Fonte di informazione: Annuncio immobiliare
Descrizione: Terreno edificabile

Indirizzo: ViaBrenta

Superfici principali e secondarie: 16046
Superfici accessorie:

Prezzo: 570.000,00 pari a 35,52 Euro/mq

COMPARATIVO 2
Tipo fonte: annuncio immobiliare
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Data contratto/rilevazione: 24/11/2022

Fonte di informazione: Annuncio immobiliare
Descrizione: Areaedificabile

Superfici principali e secondarie: 3708
Superfici accessorie:

Prezzo: 225.000,00 pari a 60,68 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 24/11/2022

Fonte di informazione: Annuncio immobiliare
Descrizione: Areaedificabile

Indirizzo: Nove

Superfici principali e secondarie: 2600
Superfici accessorie:

Prezzo: 165.000,00 pari a 63,46 Euro/mq

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 24/11/2022

Fonte di informazione: Annuncio immobiliare
Descrizione: Areaedificabile

Indirizzo: Nove

Superfici principali e secondarie: 1200
Superfici accessorie:

Prezzo: 140.000,00 pari a 116,67 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di esprimere un valore il 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 a quelli 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 possa
influire sulla stima; successivamente si & proceduto con il raffronto delle indicazioni raccolte con
quanto desunto dalle banche dati a disposizione. Tutto questo al fine di esprimere il piu corretto
giudizio di stima.

Ricordando che in funzione della motivazione per la quale viene eseguita la valutazione, ogni bene
preso in considerazione puo essere stimato nell’ ottica di vari aspetti economici proprio in funzione
degli scopi per i quali si esegue la stima e adottando preferibilmente come metodo di stima per
determinare il valore di mercato del bene oggetto, il metodo pluriparametrico secondo gli Standard di
Vautazione Internazionai (IVS — Edizione 2007) che definiscono il valore di mercato come
“I"ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud essere compravenduto alladata 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”.

Dopo tale premessa, per il caso in esame, data la particolarita del bene e vista la difficolta di reperire
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beni comparabili che permettano di acquisire sufficienti parametri di confronto, non & stato possibile
applicare, a fini della valutazione immobiliare, il procedimento del Market Comparison Approach
(MCA) che consente di affidarsi a valori certi di compravendita (almeno 3) realizzati in un tempo
ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo stesso
segmento di mercato.

Ddl'analisi di mercato eseguita, non c'e nelle zone limitrofe un valido riferimento inerente a
segmento di mercato a cui appartiene il bene da stimare, in questo caso in buona parte dovuto alla
mancanza di lotti liberi compravenduti nelle vicinanze e dalla radicale edificazione del tessuto di
riferimento.

E quindi, per quanto sopra esposto nella difficolta di poter applicare il metodo IVS utilizzando come
parametro di raffronto e calcolo i beni comparabili reperiti; si adottera come metodo di stima quello
sintetico comparativo per valori unitari che consiste nell'applicare a metro quadrato di superficie
convenzionale calcolata (nel caso di abitazione) o superficie catastale/fondiaria (nel caso di terreno),
un vaore unitario determinato mediante raffronti con piu prezzi applicati in comuni simili per
ubicazione e tipologia. La determinazionelrilevazione di tali valori unitari € stata desunta anche da
un analisi puntuale del mercato immobiliare locale (informazioni assunte su siti di venditaimmobiliari,
nonché dal contatto diretto con Agenzie Immobiliari del Territorio), dal reperimento di beni simili e
comparabili, dal manuale di consulenza immobiliare edito da “il Sole 24 Ore” e rilevati anche presso
I’osservatorio delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia del Territorio (che li determina sulla base di
reali compravendite) , non ultimo dalle tabelle comunali di valore calcolato a fine di determinare le
imposte sui beni immobili.

A confermadi quanto sopra esposto, riporto alcuni annunci immobiliari e dati reperiti, che mi hanno
permesso di estrapolare dei dati sufficientemente prudenziali e congrui ai fini dellavalutazione finale,
nonostante siano a volte evidenti differenze in merito ai valori (sul parametro unitario adottato)
proposto in vendita

Valutando i prezzi di mercato, latipologia e tutte le circostanze che concorrono aformulare un valore
di stima ordinario (ricordo che il valore di vendita e quello di acquisto in genere non coincidono
perché influenzati da speculazioni pit 0 meno incisive), ritengo di determinare per I'immobile in
oggetto il valore a metro quadrato riferito allo stato e alle condizioni attuali tenendo conto sia dello
scopo dell’ attual e stima nonché delle sue particolarita legate all’ ubicazione e commerciabilita.

TERRENO
Valutazioni:
Terreni identificato al F. 2 mapp.li 338 - 342 - 343 - 344 - 348 - 355

| valore unitario del terreno (considerando anche la sua classificazione desunta dal Pl non
coincidente ala sua classificazione catastale — le previsioni del Pl in rispetto del vincolo
paesaggistico confermate dal CDU prevedono come unico differente utilizzo dall’ attuale prato, area
per servizi, per il gioco e lo sport — e considerato infine, come gia citato, I'esitenza di un possibile
vincolo oggettivo dato dalla linea del metanodotto) rilevato dall’indagine di mercato e dall’analisi
eseguita pud mediamente essere valutato pari ameno a €/ m? 33,00/38,00. Ora, considerando un
valore medio e lasuperficie catastale pari amq 5.268,00,00 ne deriva un valore stimato pari a

(mq 5.268,00 x 35,00 €/mq) = € 184.380,00
Valoreglobale pari a€ 184.500,00

Si precisa che il valore determinato non &€ comprensivo dei costi che necessariamente si dovranno
affrontare per realizzare (qual'ora venga approvato un progetto edilizio) le opere di urbanizzazione.

PRECISAZIONE SUL VALORE GIUDIZIALE

Si precisacheil valore Giudiziae calcolato piu avanti (pari ad unadecurtazione del valore di stimadel
15%) €& comprensivo anche dell'eventuale costo di riconfinazione del terreno per la corretta
individuazione dei confini catastali del lotto.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
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Vaore acorpo: 184.500,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 184.500,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.184.500,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In definitiva, a fine di esprimere un valore il piu possibile corrispondente a valore di mercato
dell'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.

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 Nove, agenzie: di Nove 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 & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

¢ il valutatore possiede I'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. accessori valoreintero valorediritto
terreno
A vincolato a 5.268,00 0,00 184.500,00 184.500,00
standard
184.500,00 € 184.500,00 €

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): €.0,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova €. 184.500,00
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VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore per differenzatra oneri tributari su base catastale ereale 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 (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:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni acarico dell'acquirente:

Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022

€.27.675,00

€.0,00
€.0,00
€.25,00

€. 156.800,00
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