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1 SCHEDA SINTETICA E INDICE

Procedura es. imm. n. 372/2024, promossa da: XXXXXXX CONtrQ ****kxxskkkkkskkdkkkkkkrxkkr g
kkkkkkhkkhkkhkhkhkkkkkkkkhkkk

Giudice: Dott. Maria Antonietta Rosato

Udienza ex art. 569 c.p.c.: 12/05/2025

Esperto stimatore; Geom. Giampietro Falulera

Diritto pignorato (pag. 6): Piena proprieta per laquotadi 1/1

Eventuali comproprietari non esecutati (pag. 6): Nessuno

Tipologia beni pignorati (pag. 7): Trattasi di tre terreni edificabili ed un’area urbana.
Ubicazione (pag. 7): Orgiano (V1), ViaPapa Giovanni Paolo I

Dati catastali attuali dei beni (pag. 710): | beni pignorati risultano essere catastalmente censiti a Comune di
Orgiano (V1) —Catasto terreni — Foglio 20 mappali n. 757, 748 e 752. Catasto Fabbricati — Foglio 20 m.n. 759

Metri quadri (pag. 6): m.n. 759 = 8 m2 - m.n. 757 = 18 m? - m.n. 752 = 40 m2 - m.n. 748 = 12 m?
Stato di manutenzione: /

Differenzerispetto al pignoramento (pag. 10): Nessuna

Situazione urbanistica/edilizia/catastaleirregolarita/abusi (pag. 11): /

Valorelordo di mercato, OMV (pag. 44): € 4.300,00

Date/valori comparabili reperiti: /

Valoredi vendita forzata proposto (44): € 3.600,00

Valoredebito: € 2.305.942,12 oltre interessi moratori, ale spese e competenze successivi.
Occupazione (pag. 9): Trattasi di terreni edificabili e di un’area urbana.

Titolo di occupazione (pag. 9): /

Oneri (pag. 9): Nessuno.

APE (pag. 9): Trattasi di terreni edificabili ed un’area urbana pertanto la certificazione energetica non &
prevista.

Problemi particolari - informazioni utili — criticita (pag. 45): /

Lotti (pag. 45): Fatte le opportune considerazioni e valutazioni, viste le caratteristiche dei beni interessati

dalla presente procedura, si propone la messa all’asta in N. 9 lotti distinti.

Il presenterapporto di valutazionesi riferisce esclusivamenteal LOTTO N. 9.
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Precisazioni sul perimetro dell’incarico demandata all’Esperto Stimatore.

L’incarico non riguarda rilievi topografici, strutturali, prospettici, dell’impiantistica, ambientali,
analisi e/o verifiche del suolo e sottosuolo, parti condominiali e/o atri accertamenti estranei a bene
pignorato, in quanto le verifiche sono documentali, fotografiche e a vista, savo il rilievo
planimetrico per la verifica della consistenza dei solo immobili pignorati, sia per la stima che per il
confronto della regolarita edilizia e catastale. Le somme per la regolarizzazione edilizia e catastale
sono presunte in base a minor costo medio considerando ripristini €/0 sanatorie ammesse,
considerando anche che i Comuni possono applicare le sanzioni da un minimo ad un massimo
previsto per legge, che spetta a Responsabile del Procedimento sulla base di una puntuale pratica
presentata in Comune e presso gli eventuali atri Enti Pubblici interessati. Per i terreni e le aree
scoperte i perimetri edifici e le consistenze derivano dai documenti catastali od edilizie ed ogni
puntuale verifica dei confini catastali/reali anche con ausilio di strumenti topografici non € previsto
nell’incarico e competera all’aggiudicatario, che dovra considerare preventivamente tale stato del
bene.

Si ribadisce che la verifica della regolarita edilizia e urbanistica verra eseguita sulla base dei
documenti disponibili e reperiti presso 1’Amministrazione comunale ¢ non comprende, in quanto
comportano rilievi atimetrici e topografici, laverificadei confini, la posizione del fabbricato rispetto
al lotto di pertinenza, le distanze tra i fabbricati, 1’altezza e il volume del fabbricato oggetto di stima,
il rilievo puntuale dello stato di fatto e i rilievi topografici delle aree; sara eseguito solamente un
rilievo sommario della consistenza fisica delle unita oggetto di esecuzione a fine di
evidenziare/rilevare eventuali difformita planimetriche.

Nel caso di unita inserite in contesti immobiliari condominiali le verifiche non saranno estese alle
parti comuni e alle altre unitaimmobiliari.

Gli schemi grafici predisposti per evidenziare le differenze indicheranno solo le principai difformita
riscontrate allo scopo di rappresentarle visivamente.

Non sono richieste verifiche della parte strutturale ed impiantistica, né del rispetto ale vigenti
normative in materia di tecniche costruttive, di antisismica, di acustica, di contenimento energetico,
di sicurezzadegli impianti e relativaall’accessibilita e all’abbattimento delle barriere architettoniche.

L’acquisto all’asta avviene a corpo e non a misura (eventuali differenze di consistenza non daranno
luogo a variazioni di prezzo), come visto e piaciuto, nello stato di fatto e di diritto in cui s trova il
bene, senza garanzia per vizi e difetti (art. 2922 ddl c.c.), sia visihili che occulti, con le relative
servitu attive e passive, apparenti e non apparenti, di fatto e di diritto esistenti, il tutto ricompreso
all’interno della riduzione percentuale forfettaria operata in sede di valutazione.

In tale riduzione devono intendersi ricompresi anche gli oneri e le spese relativi ad eventuai altri
abusi/difformita non prettamente relativi ale unitaimmobiliari pignorate, e relativi alle parti comuni,
dato che non s € avuto mandato di esaminare tali aspetti.

Nelle procedure esecutive immobiliari le stime e le vendite non comprendono mobili ed arredi di
qualsiasi genere presenti nell’immobile e/o fotografate in sede di sopralluogo.

Giudice: Dott. Sonia PANTANO Esperto incaricato: Geom. Giampietro FALULERA
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2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI

21/11/2024 - Giuramento

07/01/2021 - Verifica esistenza contratti di affitto/locazione o comodato d'uso
29/09/2023 - Elaborazione richiesta CDU

14/01/2025 - Accesso con IVG

10/03/2025 - Redazione e deposito Check List a fascicolo telematico
10/03/2025 - Primo accesso agli Uffici Pubblici e rilievo strumentale dei terreni
10/03/2025 - Secondo accesso agli Uffici Pubblici

15/03/2025 - Redazione elaborato peritale

12/04/2025 - Consegna, invio e deposito elaborato peritale

3. IDENTIFICAZIONE DEL BENE E DESCRIZIONE

3.1 Descrizione sintetica e ubicazione del beni

I beni oggetto di esecuzione risultano essere: dei lotti di terreno edificabili, una porzione di terreno

agricolo ed un lotto di terreno ove insiste un fabbricato allo stato grezzo.

Il presenterapporto di valutazione s riferisce esclusivamenteal LOTTO N. 9 — mm.nn. 748, 752, 757 e
759.

3.2  Diritto pignorato eidentificazione catastale beni

I beni, pignorati per la quota di 1/1 della piena proprieta, risultano cosi identificati presso I’ Agenzia delle

Entrate — Sezione Territorio di Vicenza— Comune di Orgiano (V1)

Catasto Fabbricati — Foglio 20

-m.n. 759 - F/1-8m2

Catasto Terreni — Foglio 20

-m.n. 700— SEMIN ARBOR —cl. 4—-995m2- R.D.: € 540 - R.A. € 3,85;

-m.n. 701 - SEMIN ARBOR —cl. 4—-1.052 m?- R.D.: € 5,70 - R.A. € 4,07,

-m.n. 702 - SEMIN ARBOR —cl. 4—-1.042 m?- R.D.: € 5,65- R.A. € 4,04;

-m.n. 708 - SEMIN ARBOR - cl.4—-844m?2-R.D.: €458 -R.A. € 3,27,

-m.n. 709 - SEMIN ARBOR —cl. 4—- 739 m2- R.D.: € 4,01 - R.A. € 2,86;

-m.n. 713—- SEMIN ARBOR —cl. 4- 809 m?2- R.D.: € 4,39-R.A. € 3,13;

-m.n. 714 - SEMIN ARBOR —cl. 4—-785m?2- R.D.: € 4,26 - R.A. € 3,04;

-m.n. 716 - SEMIN ARBOR —cl. 5-33m2-deduz. C44-R.D.:€0,12-R.A. €0,12;
-m.n. 717 - SEMIN ARBOR —cl. 5-49m2- deduz. C44 - RD.: €0,17-R.A. € 0,18;
-m.n. 718 - SEMIN ARBOR —cl. 5—-21 m2- deduz. C44 - R.D.: € 0,07 - R.A. € 0,08;
-m.n. 719- SEMIN ARBOR —cl. 5-48 m2- deduz. C44 - R.D.: €0,17-R.A. € 0,17,
-m.n. 748 - SEMIN ARBOR —cl. 4-12m2-R.D.: € 0,07 -R.A. € 0,05;

-m.n. 752-SEMIN ARBOR —cl.4-40m2-R.D.: €0,22-R.A. €0,15;

-m.n. 757 - SEMIN ARBOR -cl.4-18m2-R.D.: € 0,10-R.A. € 0,07;
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|nte$atl alIa*********************** con @eln kkhkkkhkkkkkkx (**), Cf ********1 per |aqu0tad| 1/1

Comunedi Orgiano (V1) - Catasto Fabbricati — Foglio 20
-m.n. 697 — SEMIN ARBOR —cl. 4—-5.787 m2R.D.: € 31,38 - R.A. € 22,42,

Inteaatoal Sg khkkkkkkkkhkhkkkkhkhkxk nato a********* (**) || **/**/****’ Cf ****************’ per |a

quotadi 1/1 della piena proprieta.

11 diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponde a quello in titolarita all’esecutato ed i dati

catastali indicati nell’atto di pignoramento risultano avere corrispondenza formale.

Fatte le opportune considerazioni e valutazioni, viste le caratteristiche dei beni interessati dalla presente

procedura, propone la messa all’asta in N. 9 lotti, ed in particolare:

- LOTTO1COMPOSTO DAL MAPPALE N. 700

- LOTTO2COMPOSTO DAL MAPPALE N. 701,

- LOTTO3COMPOSTO DAL MAPPALE N. 702,

- LOTTO4 COMPOSTO DAL MAPPALE N. 708;

- LOTTOS5COMPOSTO DAL MAPPALE N. 709,

- LOTTO6 COMPOSTO DAl MAPPALI N. 714, 718 e 719;

- LOTTO7 COMPOSTO DAI MAPPALI N. 713, 716 e 717,

- LOTTO8COMPOSTO DAL MAPPALE N. 697,

- LOTTO9COMPOSTO DAl MAPPALI N. 757,759, 748 e 752.

Il presenterapporto di valutazione si riferisce esclusivamenteal LOTTO N. 9.

3.3 Confini N-E-S-O

I mm.nn. 752, 748, 757 e 759 oggetto del seguente rapporto di valutazione, considerati in un unico corpo,
confinano in senso orario con i mm. nn. 713, 845, 754, 926, 749, 727 e 758.
Salvi i piu precis.

34  Descrizionedettagliata dei beni

Trattasi di n. 3 appezzamenti di terreni edificabili e di un’area urbana siti in comune di Orgiano, Via Papa
Giovanni 11, zona periferica del Comune stesso.
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all =

Figura 1. Sovrapposizione ortofoto con mappa catastale.
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Figura 2. Estratto mappa catastale.
Figura 3.1 Planimetriaimmobili: /
Figura 4.1 Stato reale dei luoghi: /
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o, Lol A I A
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Foto terreni
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3.5 Certificazioneenergetica: Trattas di terreni pertanto la certificazione energetica non € prevista.

4. STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE

I terrenl wno'n CapO alIa%cieta******************************* con ﬂjein******* (**), Cf

*rakkxkkkxkkkx proprietaper laquotadi 1/1 in forzadi Atto di conferimento in Societa Rep. n.
*kkkkk%x del NOtaIO *kkkkkkkkkkkkk d| *kkkkkk%x (**) |n data**/**/*****.

4.1  Titolodi occupazione, canone di mercato ed indennita di occupazione

Occupazione: Libero.
Titolo di occupazione: Nessuno

Canone di mercato ed indennita di occupazione: /

4.2 ASPETTI CATASTALIVariazioni storicheal Catasto Terreni

La particella censita Catastalmente al Comune di Orgiano — Catasto Terreni — Foglio 20 m.n. 748 oggetto
del presente rapporto di valutazione alla data del meccanografico 30/06/1974 era catastalmente censita al
mappale n. 226 come SEMIN ARBOR”’ di classe 4 avente una superficie di 24.315 m? e intestata al
Sig. kkkkkkkkkkkk gfg g KrFkkk* (**) j| XE[rE[rrEE Ofr KEKIFFIIIIKXKXA KK AE proprietél per la
quotadi 1/1.

Con Variazione d’Ufficio n. 120564 del 12/05/1964 la particella rimase di qualita ’SEMIN ARBOR”’ di
classe 4, macon una superficie di 24.270 mz2,

Con frazionamento n. 63.1/1994 del 19/01/1994 |a particella venne catastalmente censita a mappale n.
613 “SEMIN ARBOR’’ di classe 4 avente una superficie di 22.742 m?.

Con frazionamento n. 471.1/2004 del 21/01/2004 Pratica n. V10475632 |a particella venne catastalmente
censita al mappale n. 698 "SEMIN ARBOR”’ di classe 4 avente una superficie di 3185 m?

Con atto di conferimento di Societa Rep. n. 28462 del Notaio Golin Franco di Lonigo (V1) in data
21/04/2004 la proprieta della particella oggetto della presente passo in capo capo ala Societa
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk* oo gagdejn KrFFFER* (**)’ Cf; *xxxxxx proprietéper Iaquotadi 1/1.
Con frazionamento n. 170609.1/2005 del 05/08/2005 Pratica n. V10170609 la particella venne
catastalmente censita al mappale n. 748 °SEMIN ARBOR*’ di classe 4 avente una superficie di 12 m?.
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La particella censita Catastalmente al Comune di Orgiano — Catasto Terreni — Foglio 20 m.n. 752 oggetto
del presente rapporto di valutazione alla data del meccanografico 30/06/1974 era catastalmente censita al
mappale n. 226 come ’SEMIN ARBOR’’ di classe 4 avente una superficie di 24.315 m? e intestata al
Sig. kkkkkkkkkkkk [ofg g KFK kKKK (**) [ X% ok ok of kkk kxR kR kKK proprieta per la
quotadi 1/1.

Con Variazione d’Ufficio n. 120564 del 12/05/1964 la particella rimase di qualita ’'SEMIN ARBOR”’ di
classe 4, macon una superficie di 24.270 mz,

Con frazionamento n. 63.1/1994 del 19/01/1994 |a particella venne catastalmente censita al mappale n.
613 °SEMIN ARBOR’’ di classe 4 avente una superficie di 22.742 m?.

Con frazionamento n. 471.1/2004 del 21/01/2004 Pratica n. V10475632 |a particella venne catastalmente
censita al mappale n. 705 °SEMIN ARBOR”’ di classe 4 avente una superficie di 1.102 m?.

Con atto di conferimento di Societa Rep. n. 28462 del Notaio Golin Franco di Lonigo (V1) in data
21/04/2004 la proprieta della particella oggetto della presente passd in capo capo ala Societa
kkhkhkkhkkhkkhkkhhkkhhkkhkkhhkhhkkihdkk con %de |n *khkkkkkk*k (**), Cf *******, pI’Opl’Ieté per |aqu0tadl ]jl
Con frazionamento n. 170609.1/2005 del 05/08/2005 Pratica n. V10170609 la particella venne
catastalmente censita al mappale n. 752 °SEMIN ARBOR*’ di classe 4 avente una superficie di 40 m?.

La particella censita Catastalmente al Comune di Orgiano — Catasto Terreni — Foglio 20 m.n. 757 oggetto
del presente rapporto di valutazione alla data del meccanografico 30/06/1974 era catastalmente censita al
mappale n. 226 come "SEMIN ARBOR”’ di classe 4 avente una superficie di 24.315 m? e intestata al
Sig. kkkkkkkkkkkk gfg g KrFkKA* (**) j| XE[rE[rrEEOf KEKIFFIIIIIXKXA K AE proprietél per la
quotadi 1/1.

Con Variazione d’Ufficio n. 120564 del 12/05/1964 la particella rimase di qualita ’SEMIN ARBOR”’ di
classe 4, ma con una superficie di 24.270 m2.

Con frazionamento n. 63.1/1994 del 19/01/1994 |a particella venne catastalmente censita al mappale n.
613 “SEMIN ARBOR’’ di classe 4 avente una superficie di 22.742 m?.

Con frazionamento n. 471.1/2004 del 21/01/2004 Pratica n. V10475632 la particella venne catastalmente
censita al mappale n. 712 “SEMIN ARBOR”’ di classe 4 avente una superficie di 865 m?.

Con atto di conferimento di Societa Rep. n. 28462 del Notaio Golin Franco di Lonigo (VI) in data
21/04/2004 la proprieta della particella oggetto della presente passd in capo capo Societa
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk* oo gagdejn KrFrFER* (**)’ Cf; *xxxxxx proprietéper Iaquotadi 1/1.
Con frazionamento n. 170609.1/2005 del 05/08/2005 Pratica n. V10170609 la particella venne
catastalmente censita al mappale n. 757 °SEMIN ARBOR*’ di classe 4 avente una superficie di 18 m?.

La particella censita Catastalmente al Comune di Orgiano — Catasto Fabbricati — Foglio 20 m.n. 759 — F/1
oggetto del presente rapporto di valutazione € stata costituita in data 05/10/2005 Pratica n. V1028528 (n.
4446.1/2005)
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4.3 Intestatari catastali storici

Dal 21/04/2004 con atto di conferimento in Societa Rep. n. 28462 del Notaio Golin Franco di Lonigo
(V1) i terreni oggetto della presente risultano essere in capo alla ********xkxxkkkkxkrkkx* con
sedein ***x*xxk (k%) of kx*xk*k proprieta per lagquotadi 1/1.

4.4  Osservazioni rigpetto ai dati del pignoramento

| dati cosi indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione di acquisto risultano avere
rispondenza formale.

45 Giudizio di conformita catastale:

Trattas di terreni edificabili e di un’area urbana.

Figura5. Estratto mappa catastale
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5. RICOSTRUZIONE ATTI DI PROVENIENZA

5.1 Elencoproprietari nel ventennio etitoli

Dal 21/04/2004 con atto di conferimento in Societa Rep. n. 28462 del Notaio Golin Franco di Lonigo
(V1) il terreno risulta essere in capo alla**** ¥ **xkxkkxkkkkxkxk*x con gede in ¥******* (**) cf:

*xkkxkk pienaproprietaper laquotadi 1/1.

6. ASPETTI E URBANISTICO - EDILIZI
Trattas di terreno edificabile e di un’area urbana.

6.1 Certificato di destinazione urbanistica

E’ stato acquisito il presente certificato presso il Comune di Orgiano in data 12/12/2024, il quale
certifica che:

- Il terreno identificato catastalmente al Foglio 20 mappale n. 759 - Sistema dei Servizi - Aree per
attrezzature di interesse comune - art. 48;

- Il terreno identificato catastalmente al Foglio 20 mappale n. 757 ricade in zona ZTO C2 - Art. 41;
- Il terreno identificato catastalmente al Foglio 20 mappale n. 752 ricade in zona ZTO C2 - Art. 41;

- Il terreno identificato catastalmente al Foglio 20 mappale n. 748 ricade in zona ZTO C2 - Art. 41;
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6.2 Perimetro dd “mandato”

L’incarico non riguarda rilievi topografici, strutturali, prospettici, dell’impiantistica, ambientali, analisi e/o
verifiche del suolo e sottosuolo, parti condominiali €/o altri accertamenti estranei a bene pignorato, in quanto le
verifiche sono documentali, fotografiche e avista, salvo il rilievo planimetrico per laverifica della consistenza dei
solo immobili pignorati, sia per lastima che per il confronto della regolarita edilizia e catastale.

Le somme per la regolarizzazione edilizia e catastale sono presunte in base al minor costo medio considerando
ripristini e/o sanatorie ammesse, considerando anche che i Comuni possono applicare le sanzioni da un minimo ad
un massimo previsto per legge, che spetta al Responsabile del Procedimento sulla base di una puntuale pratica
presentata in Comune e presso gli eventuali altri Enti Pubblici interessati. Per i terreni, le aree scoperte ed i
perimetri degli edifici, le consistenze derivano dai documenti catastali od edilizie ed ogni puntuale verifica dei
confini catastali/reali anche con ausilio di strumenti topografici non & previsto nell’incarico e competera
all’aggiudicatario, che dovra considerare preventivamente tale stato del bene.

Si ribadisce che la verifica della regolarita edilizia e urbanistica verra eseguita sulla base dei documenti
disponibili e reperiti presso I’Amministrazione comunale e non comprende, in quanto comportano rilievi
atimetrici e topografici, la verifica dei confini, la posizione del fabbricato rispetto a lotto di pertinenza, le
distanze tra i fabbricati, I’altezza e il volume del fabbricato oggetto di stima, il rilievo puntuale dello stato di fatto
e rilievi topografici delle aree; sara eseguito solamente un rilievo sommario della consistenza fisica delle unita
oggetto di esecuzione al fine di evidenziare/rilevare eventuali difformita planimetriche.

Nel caso di unita inserite in contesti immobiliari condominiali le verifiche “urbanistico-edilizie” non
saranno estese ale parti comuni e alle altre unitaimmobiliari.

Gli schemi grafici predisposti per evidenziare le differenze indicheranno solo le principali difformita
riscontrate allo scopo di rappresentarle visivamente.

Non sono richieste verifiche della parte strutturale ed impiantistica, né del rispetto alle vigenti normative
in materia di tecniche costruttive, di antisismica, di acustica, di contenimento energetico, di sicurezza degli
impianti e relativa all’accessibilita e all’abbattimento delle barriere architettoniche.

L’acquisto all’asta avviene a corpo e non a misura (eventuali differenze di consistenza non daranno luogo
avariazioni di prezzo), come visto e piaciuto, nello stato di fatto e di diritto in cui si trovail bene, senza garanzia
per vizi e difetti (art. 2922 del c.c.), siavisibili che occulti, con le relative servitu attive e passive, apparenti e hon
apparenti, di fatto e di diritto esistenti, per cui € stato detratto un importo in sede di valutazione. Nelle procedure
esecutive immobiliari le stime e le vendite non comprendono mobili ed arredi di qualsias genere presenti
nell’immobile e/o fotografate in sede di sopralluogo, tranne i casi in cui i beni mobili rappresentino pertinenza
dell’immobile, ovvero la loro asportazione arrechi pregiudizio all’immobile.

La detrazione operata sul valore base di stima per mancanza di garanzie, come pure le detrazioni
successive, sono compensazioni per i maggiori oneri che eventualmente dovra sostenere 1’aggiudicatario.

Per quel che riguarda invece eventuali atri abusi/difformita non prettamente relativi ale unita imm.ri
pignorate, e relativi alle parti comuni, non avendo avuto mandato di esaminare le altre unita imm.ri e le parti
comuni, e non potendo quindi quantificare i relativi eventuali oneri di sanatoria, s ritiene utile segnaare tale
aspetto in questa sede, in modo da renderne edotto I’eventuale aggiudicatario, ¢ per quel che riguarda gli oneri per
I’eventuale sanatoria delle parti comuni, non avendo elementi di valutazione in questa sede, si ritiene tale onere
ricompreso nella decurtazione % finale del prezzo per “assenza da garanzia per vizi” operata nel paragrafo di

simaza
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7. ONERI EVINCOLI GRAVANTI SUL BENE

7.1 Oneri evincoli

a)
b)
0)
d)
e
f)
9)
h)
i)
)
k)
1)

m)
n)
0)
p)
Q)
r

S)

t)

procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati: NO

procedure espropriative per pubblica utilita: NO

provvedimento giudiziale di assegnazione a coniuge della casa coniugale: NO

provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici: NO

I’esistenza di regolamento condominiale e laeventuale trascrizione dello stesso: NO

atti impositivi di servitu sul bene pignorato: NO

provvedimenti di sequestro penale: NO

domande giudiziali: NO

atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura: NO

convenzioni urbanistiche: NO

convenzioni matrimoniali: NO

1 diritti d’uso, abitazione, servitu ed usufrutto trascritti successivamente all’iscrizione dell’ipoteca del
creditore procedente: NO

il fondo patrimoniale e di negozi di destinazione ex art. 2645-tercod. civ.: NO

i contratti di locazione ultranovennali con canone giudicato vile: NO

altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, uso, abitazione, ecc.),
anche di natura condominiale: NO

provvedimenti di imposizione di vincoli di atro tipo: NO

oneri acarico dell’aggiudicatario per |aregolarizzazione catastale ed edilizia del beni: NO

eventuali costi per opere di rimessa in pristino, o demolizione, o bonifica da amianto o da siti
inquinati: NO

vizi di carattere “edilizio” per stato di manutenzione e vetusta di elementi strutturali, finiture ed
impianti: NO

oneri conseguenti a fatto chele unitain esame fanno parte di un edificio condominiale: NO

7.2 Elencoddletrascrizioni eiscrizioni pregiudizievoli (al 12/04/2025)

Ipoteca volontariain data 08/06/2012 R.G. 10306 e R.P. 1400 afavore di XX XXXXXXXXXXX con
sede in XXXXXXXXXX, per laquotadi 1/1, contro ******x**x** con gede jn ****** (**) cf:
*Rxx%x per laquotadi /1, per laquotadi 1/1 e @ *********x ngtg g ***** (kx) j| ** ek frxkx  of
ek ek relativamente all’unitd negoziale n. 2, per il diritto di proprieta.

Ipoteca sortain forza di concessione a garanzia di apertura di credito Rep. n. 55425/14927 del Notaio
Golin Franco di Lonigo (VI) in data 29/05/2012 per un importo capitale di € 100.000,00 e totale di €
200.000,00.

Giudice: Dott. Sonia PANTANO Esperto incaricato: Geom. Giampietro FALULERA

Pagina 15 di 46

®
]
]
-
=)
=
©
=]
N
=}
(5]
re)
]
®
®
™
©
™
®
N
S
N
O
I3
©
©
®
]
©
©
i
©
5]
(]
™
<
O
O]
P
<
o
[%2]
O
L
o
<
o
-)
o
<
=
a
o
@
[%]
@
IS
w
o
o
=
w
a
=
<
O]
<
hd
L
4
-]
3
<
w
.m.
o
2
5]
E
=




Esecuzioneimmobiliare n. 372/2024 Promossada: XXX

Verbale di pignoramento immobili trascritto in data 25/10/2024 R.G. 22870, R.P. 16707 a favore di
XXXXXX con sede in XXXXXXXX, per il diritto di proprieta della quota di 1/1, contro
FrEFxAFRAEIX cON Sede in KrRFFFE (kx) cf: FxEFX* | relativamente all’unita negoziale n. 1, per il
diritto di proprietadellaquotadi 1/1 e********** ngpg g***** (*¥*) |

ok ok PRk ofy HRsRRsckGRkRRRk  relativamente all’unita negoziale n. 2, per il diritto di proprieta
dellaquotadi 1/1.

7.3  Oneri evincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura

Verranno cancellati 0 comunque regolarizzati nel contesto della procedura gli oneri e i vincoli
elencato nel precedente punto 8.2

8. SUOLO DEMANIALE

| beni in oggetto non ricadono su suolo demaniae.

9. USO CIVICO O LIVELLO

Non sono noti pesi ed oneri.

10. SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE ED EVENTUALI PROCEDIMENTI IN
CORSO

10.1 Oneri condominiali earretrati degli ultimi dueanni

Trattasi di un TERRENI

a. eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute: Nessuna.

b. eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori aladata della perizia:
No

eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi a cespite pignorato: No

presenzadi regolamento di condomino, e sua eventuale trascrizione: No

dotazioni, impianti e servitu condominiali: No

tabelle millesimali e millesimi di proprieta del beni pignorati: No

@ =~ o o o

certificati di conformitadegli impianti condominiali: No
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11. VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI

11.1 Metodo di valutazione

L’esperto deve indicare il valore di mercato dell’immobile o del terreno nel rispetto delle definizioni e dei
procedimenti di stimadi cui agli standard di valutazione internazionali (in particolare: International Valuation Standard
IVS; European Valuation Standard EVS) edi cui a Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa.

In particolare ed in linea di principio, I’esperto deve utilizzare i metodi del confronto di mercato (Market
Approach), di capitalizzazione del reddito (Income Approach) e del costo (Cost Approach), secondo le modalita
precisate negli standard sopra citati e giustificando adeguatamente il ricorso all’uno od all’altro metodo in riferimento
alle condizioni del caso di specie.

“Il valore di mercato dell’immobile verra determinato basandosi su procedimenti scientifici, principi e criteri
estimativi univoci, che possano condurre a risultati certi, condivisibili e replicabili secondo 1VS (International
Valuation Standard) ed EVS (EuropeanValuation Standard). S potranno utilizzare, in base alle condizioni di mercato
ed alla tipologia di bene da stimare, il metodo del confronto di mercato (MCA Market ComparisonApproach), il
metodo del costo (CA Cost Approach) ed il metodo di capitalizzazione dei redditi (IA IncomeApproach), secondo le
modalita precisate negli standard sopra citati. Nel seguente caso si procedera con il metodo del confronto di mercato
(MCA Market ComparisonApproach), che consiste nella comparazione del bene oggetto di stima (subject) con altri
immobili (comparabili) dalle caratteristiche simili, riconducibili nello stesso segmento di mercato del subject. Il valore
di stima deriva dal prezzo degl’immobili di confronto corretto per gli aggiustamenti delle singole caratteristiche prese
in esame. La misura delle superfici degli immobili si e svolta con rilievo dell’'immobile e confronto con la
documentazione catastale.

Il criterio assunto per la misurazione della superficie & il criterio SEL (superficie esterna lorda), il quale
include: lo spessore dei muri perimetrali, un mezzo dello spessore delle murature contigue confinanti con altri edifici, i
muri interni, i tramezz, le colonne, i pilastri, i vani scala e gli ascensori, mentre esclude: i balconi esterni con lati

aperti, le rampe di accesso esterne non coperte, passaggi coperti, sporgenze ornamentali, intercapedini.”

11.2 Stimade valoredi mercato

“La definizione di valore di mercato secondo le Linee Guida ABI ¢ la seguente: “Il valore di mercato é
limporto stimato al quale I'immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione svolta tra un
venditore ed un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo un’adeguata promozione
commerciale, nell’ambito della quale le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna

costrizione”.
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Rapporto di valutazons

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

CALCOLO ANALITICO DEL P10 PROBABILE VALORE NEL LIBERO MERCATO

Pramessa

I pid prodabie valore of mercato é shimalto fraunte Fappiicanone of metodi @ procedure di valutazicns che
niffediono (& nalwe el Trmatile e fe crcastanaze pid probabil m cul tale srrnobie sarebbie covmpravenduio
Suf evo meveato. | metod) pRd cormaun utiVzzati pey stimare if valore o mercsio comprendano if mefodo del
confrondo oV mercato (Market Comparison Approach (ACA), (| metada fnanaano (ncome Appvoach 'A) eV
meledo del sasti (Cost Approach CA)

La determnazione del valove o mercadc dedimynabde i otlerrd nal sispefio defie definzionl e oal
procadimenti di stime o o agi stsndevd df vaulaziovie inamazional (in  paticolars. International
Valuation Standard IVS; European Valuation Standard EVS) & o cwi o/ Codice defle Valutazioni
Immobiifari di Tecnoborsa,

Il valutatore appica la procedura estmativa dol Metodo del confronto di mercato (MCA).

1l metodo del confronto rientra nelle stime plirparametriche; & un procedimento di stima che permette di
determmare il valore degh mmmobill atiraverso | confronto tra i bene oggetto ¢ sima e 3t beni simili par
carattenstiche teoniche intrinseche ed estrinseche.

1l mefede del confronlo =i fonda sul principio slementare per @ quale | mercato stabilika @ prezzo)
dellimmobile da stimare allo stesso modo del prezzl gia fissati per gh immobli simit,

Il vashtatore seleziona pid unita & confronto nedo stesso sepmenta o mercato dellimmobile da valutae
[immobil comgaratil)

Per svoinere il confronto diretso ira I'immobile oggetio di valutazone e un immobike comparadie, il perito
‘deve determinare gh aggiustamenti basati sulle differerze tra le carattenstche immebifan (ammontan},

/GI sggivstamenti Son0 determinati per ogne singola carattedistica immobiiare, presas in esame medante la
differerga negll ammontan della caratteristica dellimmobile da vakitre @ del'immobile & confronto,
moitplicata per 4 prezzo marginale dela carattanshca praso con | propna sagno Il valore o sime darva,
dal prezzo dellNmmobie di confronto cometio per g aggiustamenti delle singok caratterstiche prese in
CSAMS,

Le principall fas! di cut st compane | matodo dal confronto sono le seguents

1) anslsi gi mercato per 1a rilevazione del comparabil appanenenti alo 51esso sagmento o mearcato;

|2) raccoRa dab {fonte Consarvatona = Prezzl verl) il pil pessible aggiomab al momento delia valulazione,
13) scedia delle caratverstiche mmmobiliarn da considerare nel procedimento estimalivo,

'4) calcok e compiazione oalla tabela oei oatl;

%) calcoke e compiazone delia tabeta del prezzi marnginad;

6) costruzione della taballa b stima & verifica tramite calcoio delka dvergenza.

7) sintas) o suma e determinazone snalitics pondarsta dal valore ordinario del bena.

8) Conclusioni @ deserminazione el valore di mercato con agounte & detrazioni.

Firmato Da: FALULERA GIAMPIETRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6ef8669c24f2e36333e5c02d8101f3a8
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Marcato Immaobiliane

Limmebile in ezame (Subject aerea edificata) & localizzato nel comune di ORGIANO n zona OMI Df Periferica
LOCALITA' TEONGHIO ED AREE LIMITROFE | contratti ricercatl sono e CPV, rferite a fabbrcatl di dimension
medie ublcat! fra || centro e |3 perfena. Il mercato & quello del NUovo o ristrutturato a nuowo, |e domanda € costitusa
da famigha par cembio di abrazione 0 par mIova stazcne.

Descrizione Subject e ricerca Immobik Comparabili;
Si sono conssiorat n, 8 comparabili (pol applicats soio $) oggetto o compravendita in penodo recente, ultimi ani
© cormspondent ate tipologa costruttive A2 e AT Tuttl | comparabit sono ubestl nel foglio 20 della frazone
Teonghio € nal ragqio di soll 150 mt, La diverpanza calcolata fra | comperadil A-B-C - 0 - E é superiore al 5 %,
quind & & fatla la media antmatica fra i prezs corelti fra i ¥e comparabili C - D - E, corrispondenti alla
potenzialita edificatoria edilizia del lotto, 1a cul divergenza & infanore & 5% n base agk Standard IVS - EVS.

gqenaia
ntrate

Hanca dat! dele guotazion imeectiler - Ristuts

Mautalo nterrogasions: Amo 2024 - Semeatre 2
Pewvince | VERUIA

Firmato Da: FALULERA GIAMPIETRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6ef8669c24f2e36333e5c02d8101f3a8

Giudice: Dott. Sonia PANTANO Esperto incaricato: Geom. Giampietro FALULERA

Pagina 22 di 46

;e




Esecuzioneimmobiliare n. 372/2024 Promossada: XXX
RL residenziale
| TASSO DI RENDIMENTO LORDO RESIDENZIALE |
Per calcolare il tasso o rendimento fordo (TRL), necassano per atluakzzara ¥ pil probabile valore di mercato, @
stato caleolato usando | dall mad nel comune & ORGIANO in zona OMI D1 Periferica LOCALITA" TEONGHIO E
AREE LIMITROFE, ricavati dalle guotazant del Borsino Immeobdiare. Dela banca dati si @ utiizzato | valore medi
unitano & locazone e il valore medo commercake per il segmento resdenziale.
o Abstariont 1 Lkl d 1" tascis
SO0 Dheanhs s d 2w R T T N I
Vidoes mardre ot et Ay Tummrm
1,80 jore &1 . 453 Canone a| canone
m amuo a8
mensde | m°
B Abstaziont 1 stabil d frca reda
o AR bl s e skt M e sella medie .51 MmMi " ’m ‘4‘21 (50,52
Ve T wTe e e R T ] m m "'edh 'y 3,51 'S ‘3‘32
e 230 s 3,81 s 3 DS -
Anfazion| 2° fasca €276 | €3312
Vile @ willni 4
ﬁ 5 & T ks €384 | €45,08
o wammand t il aggsarn 1o snmh i | puaih Wlesters bd > MEDIA €361 | €43,26
Vo e by ek Wl e .
- s 278 3.2
< Ville & Al
Vi e e L R L
e 180 e 584 e A1
L Abitaziont i stabit o 1
Guziztev it 4 i L AMpestara L e
N wwwrre T T —— T —T
v 1140 s 1333 132
B Abstaziont - stobai o e medis Valore a m’ di sup.
~ty Cornamrw il W30 1T INEsY 0 1man1 mella ivedle o 117 commerciale SEL
Whrr rewre by romie Ve rrass v Mmml ¥* m '3 1232.00
Y e 1O SRRl
Abaazion tascia media €1.042,00
ﬁ " a2 Abitazioni 2° 1ss0@ €E35,00
i FRRTUYS () AEOE T 1 3aes ) of aktd infuenere o ks reta e L e Vile & villini €1.042,00
YWaresenin AR ro Vs ioe YO MEM ‘ 1»0”-75
21 L ) o asd
‘ Il.l.\.'n
WA TR ET™ Ry I Vs 1 —T
e W7 e 1042 .08
|l tasso di rendimento lordo (TRL) & pertanto dato dal rapporto fra ia media dei canoni annui unitan olal
media dei valori di mercato unitar, relativi al segmento di mercato degli immobili RESIDENZIALL
Media Locazone €433,25
TASSO DI RENDIMENTO LORDO Wedia Valore Mercato 103875 4.165%
Giudice: Dott. Sonia PANTANO Esperto incaricato: Geom. Giampietro FALULERA
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Esecuzioneimmobiliare n. 372/2024 Promossada: XXX

Andamento Mercato knmobiliare
Andamento Mercato immobilisre

Andamento Mercato Immobiliare Vicenza

ANDAMENTO QUOTAZIONI Andamento vendite

t80 7000
1730
)
1208
nae 1258
1
e 0%

IRAE JULE 3045 206 MY IRIR AR PRID T D ey
J0N3 2054 2015 2016 2017 1043 2006 2000 294 2022 M “ . o

Andamento di Mercato dei prezs deglii mmobik nel comune di ORGIANO n zona OMI D1 Periferica
LOCALITA' TEONGHIO ED AREE LIMITROFE, relativamente & segmento di marcato della tpoiogis
sppartamento di civile sbiszione. Dal grafico sl pud notare che negll untiml annl Fandamento del prezzl €
suflickentemente costante fino af 2021 (Bansca Datf Agenaia dele Endrate)

Storico Quotazioni Immobiliari
di Via Teonghio,1 - Orgiano

Quotaziond ImmoDiiarl medss 3 ita la 2004

Quotazionl Immabilian Orgiano
N Aesomnole R Proounive
LR ]
V00 & [ ooy
TA00 € Fog

1200 € fomy

O

1000 € # rey

BOOEJ

8Os C)h.()h(-

100/ )\C"c.‘(-)_'(’_c'—()'—()__‘o_—o—o——\)-—(—( 3

JANE I
JIKn AN Jum L0129 A 04 ANS  OS 0U AN MY 01021 A0N%-T 04 Ao A

Firmato Da: FALULERA GIAMPIETRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6ef8669c24f2e36333e5c02d8101f3a8

Giudice: Dott. Sonia PANTANO Esperto incaricato: Geom. Giampietro FALULERA
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Esecuzioneimmobiliare n. 372/2024 Promossada: XXX

Subgect Attuale

IMMOBILE (SUBJECT) STATO ATTUALE

Camure o ;

ORGIANO Ubicazione Via Papa G. Pacio |l

-
—

Descrizions Terreno Edificabie gactura Pianeggiante
Terreno Edificabla In 2ona semicanya® confinante con 18 via pubbica e con una recents
bittzzaznone || compendio & formato ds pu panicella, che formano pi ot regalan
planeggiantl, compietaments urbanizzato. Il terranc In base al COU del 19.12.2024,
classifica il terreno in Zona C2 - Completamento ediizio -an. 41, Aree gis ogpetto di
- nduzione della zona di nspatto cimeerale (LR 1172004, ant. 41, comma Bis) - ant. 19, il
polog terreno neade in vineokr sismeo - zona 3 (art, 9). || mappale 697 ncade quas)
complataments in ZTO E- arl. 50 Arae gia ogpatto di riduzione della zona di rispetio)
cimitanale (LR 112004, an. 41, comma bs) ~ an. 19 e in pane . ZTO CZ - an. 41
Mantre il mappale 769 di 0l 8 mq ricade in sistema dei sanzi - Aree per atirezzature dif
interesse comune - ar, 48
| Jath, in baze ol pano di kitizzazione, presenta un indoe fondarno di 4,60 me/meg, con
Potenziaing un rapposto di copertura max del 30 % e ura akezza Max sul fronte delfedificio di h=7 50|
Ed#icatona mi 1 rumero di plant ammesso @ pan a n.2 fucn tera ed uno interaments o
| parziEments Intaato per BIFAMILIAR| 0 TRIFAMILIARI
Comune foglio  mapp Qualita Superficie RO
| 897 | SeminArbor 578700  3138€
700  SeminArbor, 98500 = 540€
701 SeminArbor 105200 2 570€
702 SeminArbor 1.04200  565€
708  SeminArbor 84400  458€
708  SeminArbor| 73800 @ 401€
713 SeminArbor; 80900 < 439€
Dati Carsuari 714  SeminArbor, 78500 4 426 €
Catasto Terrer ORGIANO 20 716 SeminArbor, 3300 = 012€
717  SeminArbor; 4900 = 017€
718  SeminArbor, 2100 @ 007€
719  SeminArbor 4800 = 017€
748 Semin Arbor| 12,00 007€
752 Semin Arbor | 40,00 022€
757  SeminArbor 1800 = 010€
759 EnteUrbano;, B00 = 000€
TOTALE 12.282,00 ©6,29¢€

Giudice: Dott. Sonia PANTANO

Esperto incaricato: Geom. Giampietro FALULERA
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Esecuzioneimmobiliare n. 372/2024 Promossada: XXX
Subyect Atluale
! Usato N stato di consarvazions & manutenzions | ¥
Stato conservazone 1 insufficiente 2 suffciente. 3 dscreto 4 buano 5 ottimo 6 nuovo | 4
Supedicie | Descrione & Acranimo SEL Mg, RN swedce 1P
Atlumle Seminalivoarboralo | SEA | 12.27400  100% | 1227400  Quanitatva
et |Ente Urbano ENU | 800 100% | 800  Ouaritstva
Tare produtbve . TAR | 0,00 10% | 000 Quanitatva
Supearfices Fondiana TOTALE 12.282,00 Mq.
|Data di Valtazione 10/04/2025
Athual Intestati
Alto del 21.04.2004 Pubblico ufficiaie GOLIN FRANCO Sede LONIGO (VI) Rapeararo n.
|Provenmnza talo 268462 - CONFERIMENTO IN SOCIETA" Trascrzione n. 76568.1/2004 Reparo Pl df
VICENZA in atti dal 13.05.2004
Attuab Intestat 897
FRAZIONAMENTO def 21.012004 Pratica n, VIO475632 in atm dal 21.01.2004 (n.
lmmm 474,172008)

Giudice: Dott. Sonia PANTANO

Esperto incaricato: Geom. Giampietro FALULERA
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Esecuzioneimmobiliare n. 372/2024 Promossada: XXX

Subjoct Lotio &
IMMOBILE {SUBJECT} LOTTO 4 UNITA' TIPO FUTURA
Comure d |ORGIANO Ubicazione Vie Papa G. Paolo Il S0C

Tritamillare sy cue  bvell
“m con semnterrate e area piano S1-T -1
777777777777777777 scopanta escluswva
IILOTTC 4 costituito dal mappaie 708 ricade in ZTO - C.2 arl. 41, indice di edvficelits
fondvaio of 1,80 mo/mg | ndice oV copertura fondianio max 30% e altezza massima deg
adfci mi. 7,50, I lofto ha una superficie fondiara di 844,00 mq. quasto pameattarabbe;
una volumetsia reaizzabie 6 844x1,60= 1.350,40 mc fuori farra, per una suparficia lordal
reskienziale reatzzable parl & 135040 © 310 = mq. 43560 S pud Ipatizzare 18
costruzone o una trifamiflare con k8 seguentl caratterisiiche media: 8l plano 16Ts g
Tipelogia GIarding ESCUSiV0, INGresso, CucnNa-S0Qgiomo, :ipoewioembsmo.dplampvl bS]
disimpegna, duvare camere, un bagno, un ripostigho e due popgioli & pis 3
semintarrato canting, |avanderia, cenirele termica e sulrimessa. Ciascuna cosi g
mediaments costinaa. , . , 2
Comune fogio | mapp  Abilazone  Autormesss  Sup. fandiaria %
| v : | g
ORGIANO 20 | 708 cal A2 cat. C/g 844,00 g
. i ! s + N
Capacita Volumof\mm 84400 _ 180 | 1.350,40 . V. Totale %
Edficatora Sup.lorda residen.  1.350,40 3.0 43561 S Totle 3
Usalo i stalo di consarvazions & manutenzione [ e £
conserazone i . : 8
[Stato 1 insufficients 2 sufficiente 3 discreto 4 buano 5 oftimo 6 nuove 6 g
| SEL | Rapport [ Tipo Pt
Descromone & Acronmo | Ma. | Mercantii | Ma. commenciall  carattenstea <
Sup.poncipale  SUP | 18, 15 . 100% 11618 Quanitalva Q
Pbcpohponoo . POG | 2033 30% §.10 | Quantiativa <
Cantnatavandena L Can | n 22. 50% | 15,61 | Quantistiva a
Superhcie Sofftt | SOF | 000  50% 0.00 | Quenitative 3
commerciale | Tavema TAV | 000 50% 0,00 sariitatve &
sutsoct Autormmessa oAUt | 78 S0% | 14,88 Quanitativa s
Posioautoscopeto  PAS | 000 20% 0,00 CuaniiEva 2
Giardino/scoperto | SCO | 11616  10% | 11,62 Quasnitative ?‘d
Glarana/scoparto _ Sco | mpad 2% 188 Quarmitatve o
Afterc | AR | ! ! 3 Qualtative 2
At & prost. Energ. APE | A4 4 £
. Tes 1 TS w
Superfioe commernciak 170,20 M. Q
omawmm 10/04/2025 @
> — e o
n: bagni dotazone |2 2
I}
<
o
4
3
b
es
a
o]
©
E
Giudice: Dott. Sonia PANTANO Esperto incaricato: Geom. Giampietro FALULERA w
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Esecuzioneimmobiliare n. 372/2024 Promossada: XXX

schada comp A

IMMOBILE COMPARABILE -A-

Via Papa G. Pacio Il n"22

Ed#icato pd.c 17,10.2007
Unta resdenaalke pano S1.T-1 D.LA. In oata 18.08. 2008

|Cesenzions
Agloiita In data 11 08 2010
Abuam al piano prmo e pano prmo sato strada, con pentinenziali awormessa al
|plana scantnato e cortle esdusive, Actesso dalla corte esclusiva articolato in: soggiarmo
‘cucina con poggale, disimpegno per la zona notie, due camere entrambe con poggiclo e
jun biagno, i vani hanne akezza di he2,70 mt. favandena con un bagno al pia
: sottostrada con aliezza di h=2 40 me, avtormessa al pana inerrato con area &
Tipalogia ‘comune e allezza di h=2.40 mt (Quote proporzonal delle pars comuni ed indivisibili de
hbnncatozsenndun‘an 1117delCo¢iceowej
‘ Oomme tnglb | mapp | Abnm | chmmessa Poe!o au!o
Sub13 Sub8 cat.
ORGI{NO 20 869 cot A2 | ce
Usalo in <180 di CONSENQIone & manuienzions
Stako conservazions 1irsufficents 2 sufficiente 3 deerelo 4 bucno Sottmo 6 nuavo ‘4 .
‘ SEL Rappom Tipo
.Duaiamowwn Mg | Mercanal .M: commercak | coratiensica
Sup prncipaie | SUP 10181  100% 10181  Ouanitawa
Pogqlob-pomeo | POG 1834 ) | 5,50 _ Quantdava
Mm’lwandam . CAN 3280 50% | 16,36 _ Duantiawa
Superficie 80mml . BOF | 000 5% | 0,06 _ Quanidatva
commarciale Yawma L TAV 000 50% | 0.00 _ Quantdatva
mm 'Aulortmnn ) | AUT | 51.7_74 50!(\ | 2539 1 Qlﬂﬂ_ﬂ_ﬁ\fi
Podlo sule scaparto L PAS 000 20% | 0.00 _ Quanttatva
Giardina'ecopenc | SCO | 10181 0% | 1018 OQuantistva
Oadm'wopmo | 8CO | 14788 2% | 2,96
Afface | AFF | . [ 3
(AL di prest. Eneng | APE ‘ A
Superficie commerciale 162,68 Ma
‘Ato di compravendita del 26072023 rep. n. 17811 racs. n. 12411 Notaio dott
|FrOveNZATEN.  \CHELE DAL MASO in Rossano Veneto - (V1) -
Dats formazione
2000772023
pezzo 0000 |
n: bagni dotazone 2
Prezzo di vendita € 12000000 (ouro centoventimia/0)

Giudice: Dott. Sonia PANTANO

Esperto incaricato: Geom. Giampietro FALULERA
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Esecuzioneimmobiliare n. 372/2024

Promossada: XXX

schada comp B

IMMOBILE COMPARABILE -B-

Ubicazione Via Antanio Facoin

Eofcaio c.o. oal 26,08, 1682

|Descriziona Unita residenzale piano S1-T c.e. 1988 - 1990 SCIA 2023
Agloilta in data 30.11,1963
Abtazicne indpencente da cislo a tera ad use avile abitamone non o usso, posta su
due livelll {piang teraralzato e prmo-sattastrada), con pertnenzak garage ubicate a
plano primo-sotiostrada od area coperta e scopena di pertinenza esclusiva; L'unita &
articolata n: al pane tera Nalzato portico, INGresso, Cucing, Soggimo, disFnpegno 2ons
natte con tre camara, due bagni @ un poggicio, |l piana ha atezza di h=2 BOmt. al pl
Tipologia seminterrato taverna, cantina, avandera, un bagno e ripastiglio, ¥ pano ha akezza
meda d h=2,25m
Comune foglie mapp  Abitazone | Autorimessa  Posto suto
Sub4-8 Sns cat,
ORGIANO . 2 . 478 AT | ce |
S I Usata in stato di consesvazione ¢ manutenzione 5
1 nsifficents 2sufficents 3discreto 4 buono Softmo Bnuovo W
. SEL Ragpodi | Tipo
Dascrizione & Aconime Mg | Mercansl | Mg. commerciah carafienstica
Sup. princpale . SUP 16875 100% | 186,75 Quantaaiva
Poggoli-potico | POG 4601  30% | 1380  Ouanttasva
Cantinallgvandesiy . CAN 9203 5% | 46,02  Quantaawa
w Sofite | SOF | 0.00. S0% | 0.00 | Quantaasva
ocommerciae Tavema | TAV | %,80‘ S0% | 2843 Quanidaiva
comparabie Aorimessa AUT 37 .85 5% 18,683 Quanttasva
Postomnoscopeo = PAS | 000 0% | 000 | Ouan¥adva
Giardinodscoperto | BCO 6675 10% | 16,68  Quantsasva
Gisrdnoiscoperta | SCO | a8 2% | 17,80 Quantiaiva
Atacci | AFF | | | A
AlL di prest. Energ APE | c
Suparficie commerciale 308,30 Mg
: T Alto di compravendita det 04.07.2023 rep. n. 152977 racc. n. 41.136 Notaio dott
Ivaeniem dato BENIAMINO ITRI 1 LOngo - (V1) - i
Data formazione D4I07/2023
n: bagni dotazane 3
IPm di vendita € 280,000,00 (euro cuecentcottantamdallo)

Giudice: Dott. Sonia PANTANO

Esperto incaricato: Geom. Giampietro FALULERA
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Esecuzioneimmobiliare n. 372/2024 Promossada: XXX

schoda comp C

IMMOBILE COMPARABILE -C-

Ublcaziona

| Eddcato | 6. del 27.11.1874
Unita reskienziaie piano S1-T ¢.e. 1980 p.d.c. sanal. 2020

|Descrizione
s | | Agibiiza in geta 05.03.1982
Abtaziones indpendente da cielo a terra ad uso avike abitazone non d lusso, posta su
due livelll {piano teraratzato & primo-sottostrada), con pestinenzale garage ublcato a
plano primo-sotiostrada ed drea coperta e scoperta di perinenza esclsiva  L'unita
articolata inc al plano terra nalzato poggiok, ingresso, cucing, salotto, dsimpegno 200
notte con due camere, un bagno e un ripostgio, il piano ha altezza di h=2 80mt. al piano;
Tipelog:a semirderato taverna, canting, vanderia, un bagno ¢ ripastigho, § plano ha akezza
meda & h=2,25 mt
‘ Comune A toglo . mapp | Abftazone | Awonmessa  Posto auto
’ ' ' | Sub4.6 S5  cat.
| ORGIANO 2 4 A ce
| Usal in skxto di conservazione e manutenzions | T
smmm. 1 nsufficente 2 sufficiante 3 discreto 4 buono S ottma 8 nuove 4
| SEL Ragpontl 2 Tipo
;DesatziomeAcrmmo Mg | Mercanal 'Mu comnmull_ coratinsica
|Sep. principale . BUP 11874 100% | 18,74 _ Quantdatva
| Poggeoll-portico | POG | 2511 E | 7,53 ~ Quanttatva
| Cantinalavanderia . CAN  B593 50% | 297 ~ Quantastva
Superficie | Sofita | SOF 000 0% | 0,00 _ Quantaxiva
commerciale | Tavama | TAV | 000, SO | 000 | Quaniieiva
comparabie |Autorimessa L AUT 5230 %N | 2615 ~ Quanttava
;l’abmenpono | PAS = 000 20% | 0.0¢ Quantdawva
| Giardnciscaperto L 80O | 11674 10% | 11,67 ~ Quanttatva
| CIAANO/SCOpaNto | S0O | 75274 2% [ 15.05 Quantdawa
Afacri AFF ' 4 =
|AN & prust, Enarg APE | F 2
Suparficie commaerciale 210,12 Mg
| Alto ot compravendta del 13.102020 rep. n. 146327 racc n 36275 Notalo dott
Provenienzadeio | peayaMiING ITRI i Lonigo - (V1) -
Data formazione | |
13/10/2020
e e
n: bagni dotaznone 1
Prazzo di vendita ‘ € 155.000,00 (euro centocnquantacnguemila00)

Giudice: Dott. Sonia PANTANO

Esperto incaricato: Geom. Giampietro FALULERA

Pagina 30 di 46

Firmato Da: FALULERA GIAMPIETRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6ef8669c24f2e36333e5c02d8101f3a8

b=
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schoda comp D

IMMOBILE COMPARABILE -D-

7 Q9

Ubicazione ViaPapa G Paclo Il n"17

11
,40—1

'B

commerciaie
comparabiie

‘ Edficato pd.c 07042004
S1-T | pdoc 2008 DJA 15112007
| Agioiita In data 27 05,2008

Fano

Abtazions & piano terrs ¢ pano prime sotfostrada, con perdinenzisli autonmessas a
pano scartinate @ gardino escusivo. Accesso dallingresso comune artcoiato in
segpioma-cuting che da sul giardno privato, dsimpegno per la 2ona notte, due

e due hagne entrambi finestrati, | vani banno altezza di h=2,70 mt; autorimessa al pi
nterato con area di manovra comune & allezza di 240 mt (Quote praparzionali dell
pant comuni &d indmsitall del fabbncsto ai sensi deffan. 1117 del Codice Civile)

Comune foglic  mapp  Abitanone Atonimessa  Posto auto
Sub 2 Sub &
ORGIND | @ | % | caar | oice | |
Usato in stdo di conservazions & manutenzions I
1 nsufhcente 2 sufficente 3 discreto 4 buono S ottmo 8 nuova 5
; SEL Rapporti | Tipo
f)esammee&uomm B M Mercansli | Mg commensial caremonistics
Sup.pincpele [SUP | #i72  100% | 8172 Quentaeive
Poggoli-portco | POG | 0,00' e | 0,00 | Quanttatva
Cantina'lavanderia . CAN 000 % | 0,00 ~ Quanttsiva
Sofitta SOF | 000 0% 0,00 Quantisive
Tavama [ TAV | 000 %% | 000  Quantittva
Actorimessa [ AUT | as32 s | 2288 | Quaniswa
Postoasloscoperia  PAS 000 20% | 0,0¢  Quantistva
Glardnodscoperto sCO | 8L 10% 8,17 Quanttsiva
Glardinodscoparto | sco | 4918 2% 068
Afocc | MFF | j [ 3
AR o prest. Energ . APE B

Superficie oommm:nh. 113,54 Mg
Allo di compravendita ded 21.09.2021 rep. n, 25043 racc. 0. 14.776 Nolaio doll
ANDREA MARTINI di PAOLO =n Costabissara - (VI)
2110872021

€ 110.000,00 (buro centodedmila0}

Giudice: Dott. Sonia PANTANO

Esperto incaricato: Geom. Giampietro FALULERA
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schada comp E

IMMOBILE COMPARABILE -E-
Ubicaziona Via Papa G. Pacio |l

[ | Edficato p.d.c. 17.10.2007
|Descrizione Unia resdenziak pano 81-T-1 J D.LA. in Cala 18.08.2009
Agitiita in data 17.11.2000

Abitazone al pano pnmo e secondo, con pertinenaal aulorimessa, cantina-avandena j

‘plano interrato @ cortile esclusivo. L'unit3 & anicolato In: al plano terma soggiormo-cucing,
dismpegno g un bagno. & plang prmo  disimpegno par la zona notte, due ca
anrambe con poggiolo @ un Dagno, Nits | vare hanna akezza di h=2,70 mt ; lavandaria con
un bagro al plano sotfostrada con altezza di h=240 mt autorimessa & plano interato
Tipologa con area dl manovra comune e altezza o h=2.40 mt. (Quote proporzonal delle parti
comuns ed indeasibill del tabbricato al sensi del'art 1117 del Codice Chvie)

Comune foglie  mapp  Abditazions | Awonmessa  Posto auto
Sub2 (Subé cat,
ORGIANO 20 86% cat. A2 ce
Stato Usato in stao di consenvazions @ manuienzione | 4 |
CONSANGZONE 4 o icionta 2 sufficiente 3 dsoeto 4 buono Sattmo & nuovo
SEL R | T
voescﬁzbonee ACIONMO | wg. | M‘mh Mn can'mmnh- c"m‘::m
Sup. porcipale SUP 10108 100% 101,06 Cuantaatva
Pogglol-porico | POG | 1945 3% | 584  Ouanttawa
Cartralavandens | CAN | 5121 s | 2581 Quanttatwa
Supeficie |Soffitts | SOF 000 5% | 0.00 Quantiasva
commerciale iTGm | TAV ! 0.00 S0% | 0,00 ! Quanitava
comparatile Autorimessa AUT 36,90 5% 18,45 Quanttave
[Posto auto coperto | PAS | 000 20% | 000  Ouaniatva
|Grrdina'scopeco | 8GO 0106 10% | 10,11  Quantisva
Girdimaiscopeio | sCo | 2527 2% | ost Quantaaa
|Affaca ASF 2 ' :
Alt Gl prest Energ | APE ' [ D

Superficie commerciale. 161,86 Mg
Alto di compeavendita o8l 23.07.2020 rep. n. 59228 recc. n. 25.582 Notsio dott

Firmato Da: FALULERA GIAMPIETRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6ef8669c24f2e36333e5c02d8101f3a8

Provenienza dslo  ciouaNNI MURARD i Chiampo - (V) -
220772020
prezzo
n: bagni dotazone 2
Prezzo di vendita € 12900000 (auro centavantinavemiang )
Giudice: Dott. Sonia PANTANO Esperto incaricato: Geom. Giampietro FALULERA
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Edificaio e, 21.04 1987
Agibiing in data 26,11,1967
| AbHazcne al pEano 1618 Con JCCessO Calka Covte comune articokala in: cormdoio, pranzo.
| cucna con poggiaks, due camers, un npostigho & un bagna, 1 vani hanno altezza di h=3 00
fml,; (Quale proporzionak delle parti comuni ed indivisibili del fabbncato ai sensi delfart
Tipologia 11117 del Cedice Civie)
Comune fogio | mapp | Abitazione | Aulrimessa | Posto auto
Sub 7
Spanm: | A |8 | e |
& LSS0 in SLal0 0 CONSErvamons & marcilenzions
|StRtO CONSEVAZIONG | 4 i miente 2 sufficiente 3 discreto 4 buono 5 OMIMO B VO 1
| [ "SEL |  Rapportt | T Tgo
QTR R—— | Mg | Mesantty | M3COMMRGRN cyraperistica
| Sup. pinceste P | 104,28 100% 104,23 Quantitatva
Paggioi-portico _ PoG | oeo  30s 000 | Quenitatva
Cantinatavandenia | CAN | 000  50% 000 | Quaniatva
Supariicle  Softkla _SOF | 0e0|  B0% | 000 | Quanbiva
commerciale | TAema _ TAV | Do 50% | 0.00 | Quantitstiva
comparatile L Aulonmessa AUT o.co B0AS Do Quaniitsivg
| Posto auto scoperto . PAs | DUO 205 D00 | Quantitatrva
|Gardrolscoperto | 8CO | 000] 0% | 000 | Quanbisiva
 Gardro'scopeno SCO | oco 2% | 0,00 Quantitativa
| Aftacct AFF z
[Aft. di prast. Enang APE | | E
| Superficie commerciale. 10428 Mg
TAMD di comprawvendita del 30,11.2023 rep. n. 18.544 racc. n. 12923 Nolaio dotl
[Frovenenza o \yCHELE DAL MASO i Rossano Veneto - (V) -
Data formazione
30V11/2023
prezzo. |
n; bagni dotapone 1
Prezzo di vendita € 35.000,00 [{euro wertacinquemilato)

Giudice: Dott. Sonia PANTANO

Esperto incaricato: Geom. Giampietro FALULERA

Pagina 33 di 46

Firmato Da: FALULERA GIAMPIETRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6ef8669c24f2e36333e5c02d8101f3a8

;e
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Promossada: XXX

scheda comp G

IMMOBILE NON COMPARARBILE -G-

Ublcazione Via Papa G. Paclo Il n"24

Edficato pd o 09.02.2008
p.ac, Indata 29.05 2007
| CLILLA indata 10022017

$1-T-1

JAppantamento posto & pleni 1ems @ primo con annesss area di partinenza esclusiva, In

‘corso & COSTRUZIONE. aultrimessa posta al piane interrato anchiessa in corso di
/COSTRUZIONE (Quote proporponai deke partl comunl ed ndivisibill del fabbrcato a]
‘sanst dellan. 1117 del Codice Chla)

Tipclogia
Comune fogle mapp  Abitaione | Autorimessa  Posto auto
Sub 1 ‘Sub S cal
ORGIANO . 2 ‘ 798 | caLFm Fa
: Usalo i stato di consenancne & manulenzions 1
St consenvaziond | o mente 2 suMcients 3 decrelo 4 bucno Sottmo B e | ORELZO
Desarta | SEL | Rapportl | | Tipo
{ sanlatian . | M3 | Mercanall .m'wmh._wathiv.u
\Sup. prncipale S5UF 11500 100% 115,00 Quanttsiva
Pogglol-portica | POG | 1000 L | 3,00 _ Duantiatva
;Ccn_n.\mndnna | CAN | 3000 50% | 15,00 Quantizvo
Superficle Softitta | BOF | 000 &% | 000 | Ousnidsiva
commerciale  Tavema | TAV | 000 5% | 0.00 Quantitasva
|Posta aute scoparto | PAS = 000 20% | 0,00 Quantsstva
{Gardina/scoperto | 800 | 11600; 10% | 1150 | Qusnitslve
|Glardina/scopento B0 T 2% | 1,50 Quantiatva
|Affaco AFF
(At gl prest Energ, . APE | |
Supericl: commercile 176,50 N
Alto di compravendila el 27.12.2021 rep. n. 4.227 racc. n. 3.714 Nolso dott
[FrovenRMAS®  EGinio FERRARA in Lanigo - (VI)-
Data formazone
27122021
n: bagni dotazone 2
Prezzo di vendita € 97.000,00 (Buro novantasetiemiao)

Giudice: Dott. Sonia PANTANO
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scheda comp H

IMMOBILE NON COMPARABILE -H-

|ORGIAND Ubicaziona Via San Feliciano n°18

Eddicato ¢ . dei 16,06 1583

|Desenzicne Unitd residenzale piara | §1-T-1 DA indata 04.06.2008 5CIA
g | nsanatoria 01.04.2021
Abitazione ndpendents da celo a tena ad wso civie abitaziona non & lusso, posta
fra Ivedi (piano levra, primo e secondo), con petinenziale garage ubiato al piano teer
ad arss copeda e scopana 4 perfnenza esclusia, L'unitd & articolata in: &l piano ler
portico, 1avema, canting, lavanderia. un bagno e ripostigho, il piano ha allezza media d
N=Z20 ml. al piano POMmo iNgreéssn, Cucing, Soggicmo & un B3agno, diSMPegno 2o
Tipologa notte con tre camere, dug bagni @ uno studio, I piano ha alleeza di h=2,75mt. al pan
secondo due locali uso 2offifta, un EagNo, w pegEIcio & una levrazza, il plano ha ake
massima din=2 60 mi.
Comune fogilo | mapp | Abstazione Aulorimessa Deaposilo
Sub 3 Sub 2 catl
- i ORGIANO 20 769 | cat A7 o '
S Usato in 313t0 O consenvazione e manuanzione 2
eSvezone 1insuficienta 2 sufficiente 3 discreto 4 buono S5 ottimo 6 Nuovo
Descrzione & Acranimo S:‘[;L :::::'::' Mq. commeroiali | m;r:nu
Sup. prncipale SUP | 20681]  100% | 23851 | Quaniitetive
Poggol-porsica _ POG | 157.50] 30% | A7.25 | Quantiatva
Cantratarandera CAN | 8725 505 4363 Quantiativa
Superficie Soffitin | SOF | mga) 50% | 40,97 | Quantnatva
mm. Tavemrna | TAV | 96.00. 50% | 40,@) | Quantivatva
Posio auto coperio PAS | 0.00‘ 20% | 000 | Quantnatia
Giardino/sooparto | SCO | 23661 10% 2185 | Quantnaive
Giardina/scoparto | SCO | 27815| 2% [ 55,63
Afaco . AFF | | | A
Alt @ prast Eneeg APE | | ! v
Suwperficie commerciale 528,63
Alto o compravendcita del 26002021 rep. n 13382 racc N 9126 Notsio dott
Provenienza dalo |\ egei e DAL MASO in Rossano Veneto - (Vi) -
Data formazione 26108720
peRe i
n: bagni dotazone 4
lezm di vandita € 290.000.00 [{eure duecentonovantam ia0d)

Giudice: Dott. Sonia PANTANO
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tabela cel datl

[ B : TABELLA DEI DATI

Via Papa G. Pacio Il
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taballa del dati
[ DSSEAVATORX) DEL MERCATO IMMOBILIARE  S.R. D5.06,.20748 VICENZA ]
[ MACROAREE PROVINCIALY DY VICENZA - VARIAZIONE GUOTAZIONE MEDIA |
| BASSO VICENTINO 17| 0,10% |
Provincia di Vicenza
Macroaree OMI
B AEROPORTO (3
B ALTO VICENTINOG (10)
B ALTOPIAND DI ASIAGO  (8)
B BASSANO DEL GRAPPA  (8)
] BASSO VICENTINO (17)
COsTO (12) :
. LAVERDA (9) RS T ASTE LT N
W PIANURA EST (®) el
W PIANURA OVEST (8) -
B PIANURA SUD-OVEST  (5) S
B VAL DI CHIAMPO v2) roas
B VALDAGNO (8)
B vALLI DEL PASUBIO  (11)
[ VALSUGANA (6)
B VICENZA CAPOLUOGO (1)

Tatelr 2 Guatinons mediy @ yaronone Dar Imncones oz

Macroacee provincial

AEROPORTO 0 0000000000 R ——T 1, =

ATOVCENTNG 1296 | 0.5%
ALTOPAND DI ASIAGO 1683 } 1.5%
BAESAND DEL CRAFPA 1.285 | %
AASSO VICENTING 1061 | D.1%
COSTO 1135 | 0.0%
T — i G e | |} Ny i ) Ltk 1 -}
_PANURA EST ——— 1% _us
PAKURAOVES? [ \e2) __bEs
FIANURA SUDCVEST 1,208 0.5%
VALDICHANFO < — T 1292 24 0.5%
woawo S ) I
VALLI DEL PASURO 1089 0.0%
VALSUGANS ot 0
Vicenza Capeluoge 1525 01%
Provincia @ Vicenzs 1.29¢ | 0.0%

Giudice: Dott. Sonia PANTANO
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peezz margingll

Il Market Comparison Approach {MCA) & una procedura sistematica applicata alla stima del valore
di mercato degli immobili; si basa su aggiustamenti dei prezzi di mercato rilevati In base alle|

caratteristiche immobiliari degli immobili di confronto e dell'immobile da valutare, (* linee

guida ABI 05.04.2022 par.fo N.1.3.1) L'aggiustamento del prezzl, non aviene con Il prezzo medio,

ma con il prezzo marginale dato dal rapporto fra lincremento di prezzo e l'incremento di

parametro per ogni caratteristica quantitativa. (* linee guida ABI 05.04.2022 par.fo N.1.3.2.3). Per

la superficie principale Il prezzo marginale & dato dal minimo del prezzi medi dei comparabil, In

quanto il prezzo marginale & sempre minare del prezzo medio, | prezzi marginali possono essere
calcolati in termini percentuall riferiti al prezzo del comparabili e In termini di valore. Per le
caratteristiche quabtative, Il prezzo marginale pud essere stimato con il sistema di stima. |* linea |

guida ABI 05.04.2022 par.fo N.1.4.1}.

Prezzo data A €10,00 euro/mese
Prezzo data B | €2333 | euro/mese
Prezzo data C €1292 euro/mese
Prezzo data D | €9,17 | euro/mese
Prezzo data E | €10,75 | euro/mese
Prezzosup.princ. A €73764 | euro/m’  Prezzo MARG.
Prezzosup.princ.8  €90820 | euro/m’ | €737,64
Prezzo sup. princ. C € 737,68 euro/m’ SEL
Prezzosup.princ.0  €96886 | euro/m’
Prezzo sup. princ. E €79846  euro/m’
Prezzo LIVPIANO. A € 600,00 | euro/piano
Prezzo LIV PIANO. B € 1.400,00 euro/piano
Prezzo LVPIANO.C  €77500  euro/piano
Prezzo LIVPIANO.D € 550,00 | euro/piano
Prezzo LIV PIANO. E € 645,00 euro/piano
" Prezzo poggioli/portico €221,29 | euro/m’
Prezzo cantina/lavanderia € 368,82 | eu ro/m’
Prezz0 soffitta € 368,82 euro/m’
Prezzo taverna | € 368,82 . euro/m’
 Prezzoautorimessa  €36882 | euro/m’
Prezzo posto autoscoperto  €147,53  euro/m’
Prezzo Giardino10%  €7376  euro/m’
Prezzo Giardino 2% €14,75 . euro/m’
Stato di manutenzione € 20.000,00
~ Bagno - €12.000,00
Condizionatore € 3.000,00

Giudice: Dott. Sonia PANTANO
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cate b canmeoiee
freod mercitoe Costratio | ,
CATENSTC . fomgarabdes Componabled Cormparatee C . ComparabdeDd | Comparatele € ! |
Prusan tatsle {eurc) €12000000 € 180.000,00 | | €153.00000 | € 13000000 € 125.000,00
Data |mesi) L0800 €N800 2153 | €50244  MAET | €011 4323 | €363 ST €RITAG
Supatfice prnopak on') | 10181 €1058770 | 16575 | €374 LIEM4  €42508 W72 | €)5A0691 0106 €31.14093 11616
Fogziol fporthos (m”) 1838 €M006 601 | €54NLI0 | 3301 C103A0F | 000 | €449537 1545 €18443 o |
Cantia/Lavander i (m’| L 3E8 454256 N0 £N2AEIS | 6593 1280217 | 000 | €1153419  S1n 0 €730 MR
seltitta fm’| L 0g0 €00 000 | €000 | OO0 €000 000 | €300 000 €000 6RO |
Taverna ') L 000 €000 5685 | €2007115 000 €000 000 | €200 000 €000 @ @R0 |
Autorimesss (m'] £177 | £516072  ANES | €M1 5290 | €53S510 4530 | €008 | 3600 €3M4ES mS
Pocto acta sogertolm'| | 000 | €000 | @O0 | €000 | 00 | €000 | 000 | €950 | 00 | €000 660
Gurchon (') 300% LI01ED . CLOGETT 16575 | 4175348 L1604 44153 ZLT) | €25a089 10106 €1.11a0% 13616
Gardiro (m') 2% CIATES ANINN0  BS030 0 CALTIZNY 7204 €OTI0Z0  ARIR | €091 2537 €025 LM |
g 3 | €000 | 3 |«aoxsTi] 1 oSt | 2 | €eg0 2 €000 2
Satodimenutenione 4 €4000000 5 €20DN000 & €A000000 ¢ | €2000000 & cs000m &
Ul di giano 1 | A%000 0 | €000 0 £0.00 0 | €600 | 1 | C6500 o |
| 4 | & a | 2 ol
2 | € | | F | | 8 | i D | .
| €18515543 | Q18K 34835 17634835 | €19219518 LAl
VALORE MEDIO con MCA fra | comparabii A-8. C-D-E | NON compar. DNERGENZA  140% |
Valere uritaeio G/’ .
VALORE MEDID con MCA fr3 | comparsbil C-D-E | €174.6%6,19 | DNERGENZA | 258 |
Vaksen unitar O’ | €162 |
* o & sonuderota Una dursle 55 ewtesthami S5 | n, unita ipotizate | =3 | €174.69515
TGal Fe2 Ted Ded Co3 Bed AleT AZel A2e3 44+20 VALORE AREA + IMMOBILE = = | € $24088,68
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Vaiore Incidenza area

La stima oel valore of mercato & un‘area edificabsle nguarda un terreno libero da costrumoni, per Il quale sial
passiblie e consentea Veddicazions, | principak procadiment! o stima del valore di mercate di un'area edificablle
8000 In snteskt | procedimenti marke! avievifed” . | valora di Irasformazion?, @ 1a quota ndivisa del tereno nel
“contrabio di parmuta. (* Valutazane immobiare Standsrd & Marco Simanolt)

Nella SEMa in cggello Non Si SoNo rovali comparabil Simili par arse adificabik oggeto ¢ recenti compravendte,
per cul 51 @ appicaio | procedimaenic della quota indivisa del terreno mediarte una parcentuale. La guota
Indwisa del terreno rappresenta il rapporte mercantile del segmento d mercate defla permuta o un'area
‘edificable con unita immakilan da costnare. Quasto rapporto nedla disciplina deil'estimo. viene comunements
‘gafinito incidenza dell'area edificablie |.a. La mncidenza deil'area & daia dal seguente rapporio:

V. area edificabile
V. immobile

Dal seguente rapporto definito Yapporte complementare Cp* ( Europeen valuaton sfendards) si pud
cetecminare || valore cel'area adificbile medianie:

e .

V. area edificabile = V. immobile x C,

Medsante un calcolo panivolumetnos s & ipotzzato la costruzions sulfares in oggetio, la costruzone di una
witamiliare, con due pani fuod s @ un Samintenato, per una superficie totale lorda commerciale di circs
811 m’. Tramte lappiicazione degll IVS e applicazione del procedimento MCA, con comparabill oggetto o
‘compravendita ubicat nefle immediste vicinanze, sl @ datarminato Il i) probetila Vaiors o Mercalo di una units
tipo, che maoltplicalo par § numero dalle units gara || valore delimmobile

Valore immobile = € 524 088,58

‘Poiché Vares & ubicala nalia zona perifenca dal comune of Orgiano, # rappono complemeantare Cy USalo & pan
al 10 % (fonte Canswiente Imymobdiare 2016 defls zone penfercs dela Provincin d Vicenza )

V. ordinario area edificabile = 10% | € 52408858 |=| € 5240886

Dal Valore ordinanio delares edficablie, va detratho feventuale importa del cosh €
‘per ta pula e bonifica def Yarreno, per una scmma ol

V. mercato area edificabile = | (Vordinario-Detrazioni)|=| € 52.408,86

Dalfanaisi celie ipotest fatie & fabbncabilits defl'area, talla noerca del valon mercantli des fabbricati costruit,
cal'analist del rapparto complementare, sl pud determinare che | pll probabie valore unitano del mappake 708

cel foglo 20 @ pan 3
Dala di Valore di mercalo Superficie Valore unitario
Valutazione area edificabile Fondiaria al mg

10/04/2025 | € 52.408,86 844,00 = 62,10
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Valore Seminatvo

VALORE SEMINATIVO

€XEO...._. pubblicazion! digitall profassiopaly

VALORI MIN/MAX NELLANNO 2024
COMUNE DI ORGIANO (V)

{ Qualita di coltura Min €/ha Max €/ha
,{ SEMINATIVO 39000 82000

ELABORAZIONE VALORE PUNTUALE

Medlenie sl dinmno spprovato dul Comitato Scheatifico dell Cuse vatovio dei Valoat ageieoll In ivdazione

alle sonto selezionate caratenstiche del teyreno

Seminativo

Fertilita DISCRETA
Accesso BUONO
Forma NORMALE

Ubicazione NORMALE
Ampiezza PICCOLO APP
Giacitura PIANEGGIANTE

€ 56.244/ha
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Conclusioni
VALORE DI MERCATO

| CALCOLO ANALITICO DEL PIU PROBABILE VALORE NEL LIBERO MERCATO ]

Premesso che Il metodo dl sttima, € Il processo logico con Il quale Il pento gunge alla formulazione del
Qiudizio del pus probabile valore, esso & unico e consiste nel confronto del bene da stimare con altri beni
simili per carattenstiche inlnnseche ed estnnseche, dei quali sia stato possibile accertare | prezz reali di
mercato o | costi di produzione )l gudzio di stima pud essere arlicoiato In quallro fasi. premessa,
descrizione, valutazone & conclusioni finali,

La Valutazions pud essere fatta con procedimento analitico, tramite la capitalizzazione del recdito, oppu

con procedmento pluriparamienca mediante gl IVS. Si & determinalo quindi il valore ordénario ch

rappresenta il valore statistico medio. Successivamente tale valore potra essere corretto, mediante deil
coefficienti di corezione, per |a présenza di comed o scomodi particoiari che eccedono l'ordinariata,
armvando quindi a ceterminare il valore ordinario corretto, In uitima analiss andranno valutate eventuali
aggiunte ¢/o detrazions che dipendono dall'esistenza di element di straordinaneta, non considerati nelle
precedenti fasi della stima, ma suscettibili di essere separatamente valutati. Tra le pid probabili cause di
aggiunta, particolar dotazioni; mentre tra le pil probabili cause di detrazione, spese siraordinane di
manutenzione, mancanza di dotazione di impianti ordinari, iregolarita edilizie, servitl, ipoteche, redditi
fransitori inferiori all'ordinario. Vakaali guest ullariori aelement si determing quindi il valore reale mercantile
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Subject Lotto &
IMMOBILE (SUBJECT) LOTTO 9
ORGIANO Uibicazione |Via Papa G Padloll  snc

i

mlmn "i RELIQUAT! ganc [T
Il LCTTO 9 & costibeto dal mappal 752 - 748 - 757 che ncadono n ZTD - C.2 an. 41;
indice & edficabida fondiario & 1,60 mamg; indice & copertura fordiaro mas 30% ¢
altezza massima deqll adifict mi 7,50, Quasti tre mappall hanro una superficle fondiaria
compiessiva & 70.00 mg. che permetteretbe un recuperc ¢ volume paria 70.00 x 1.60
= 112,00 mc, Nan sono adificablli grestiaments, ma potrebbero essere appetibill come
Tipolga forrent COMPLEMENTARI ol lothl confinant. ¥ moppalke 750 di solo 8 mg ncade in
“Sisfema dal 50T - Arse per attrezzature o MIeYesse caomung ~ vt 48" ed ¢ qundl|
prive di una propria Capacita edificalora.
Comune Togha mapp Sup. fonckana
DRGIANO M 752-748 - 757 - 758 70,00
Capacita Voiume fuor terra 70| 160 112,00 v Total
Edfraioria Sup. lorda residen, S. Totale
Usato In stato & consenaziona # manuenzona
|Slato consenvazong 4 ousconta 2 sufficients 3 dscrefo 4 buona 5otimo 6 nuovo
PR AT T - E Rappors AR 7 Tipo
Doscﬂz!npaaAmmn M. | Mercanti Mq. comererciali . tesistica
Sap. princpals SUP 000  100% 000 Cuartitativa
Poggell-portio POG 000 30% 0.00 Guartitativa
Cantinatavardenia CAN = 000 50% D00 Guanbtativa
Superficie Softtta SOF . 000 50% D00 Guartitativa
commecciale  TAwAmA L TAV | 000] S50% _boo Guanbtatna
subject Atorimassa AUT |~ 000 5006 000 Quantitativa
Poats a scopeno PAS 000 20% 000 Quartitativa
Ciardne/acopeno 8O 000 oW 00O Quanttativa
Chardnedsuapa o 8O 000 % 000 Quantitatl
Atacct AFF K Ty
Al d pest_ Energ APE _ -
Suparficie commerciale 0,00 Ma.
Sup, fandiaria '
|Dets di Valutazione e —m —
10/04/2025 00 € E210|€ 434671 |
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Cio premesso che a seguito delle indagini di mercato effettuate, il sottoscritto ritiene che per il bene
pignorato la destinazione attuale sia quella piu redditizia, in quanto economicamente pit conveniente rispetto ad
una qualsiasi altra alternativa, il pit probabile valore di mercato alla data del 12/04/2025 risulti essere pari a:

€ 4.346,71 arrotondato ad € 4.300,00 (quattromilatrecento/00)

11.3 Determinazionede valoreabase d’asta

Inoltre, sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, [’esperto propone al giudice
dell’esecuzione un prezzo a base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della
stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicando a questo riguardo una
riduzione rispetto al valore di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione delle
circostanze del caso di specie (misura in ogni caso compresa tra il 15% ed il 30% del valore di mercato) al fine di
rendere comparabile e competitivo I’acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero

mer cato.

In particolare, tali differenze possano concretizzarsi:

a) nellaeventuale mancataimmediatadisponibilitadell’immobile alladatadi aggiudicazione;

b) nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di
venditaforzata;

c) nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione ala vendita
forzata;

d) nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione),
sia dalle caratteristiche e dalle condizioni dell’immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali
ed obsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione;

e) nellapossibilitache lavenditaabbialuogo medianterilanci in sede di gara.

Per quanto sopra l’esperto propone al Giudice dell’Esecuzioni, al fine di definire il prezzo a base d’asta,

una riduzione del 15% sul valore dei beni.

Quindi il prezzo a base d’asta dei beni é pari a: € 3.655,00 arrotondato ad € 3.600,00 (tremilaseicento /00).

11.4 Confronto con trasferimenti pregress

Dopo le opportune verifiche, non & stato possibile confrontare i valori dei terreni aggiudicati negli ultimi

anni, in quanto, nel Comune di Orgiano non ¢ mai stato sottoposto all’asta una serie di lotti di terreni edificabili.

115 Giudizio di vendibilita’
Scarsa.

Giudice: Dott. Sonia PANTANO Esperto incaricato: Geom. Giampietro FALULERA
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12. VALUTAZIONE DELLA QUOTA - COMODA DIVISIBILITA’

| terreni oggetto della presente risultano essere pignorati per la piena proprieta per laquotadi 1/1.

13. RESIDENZA, STATO CIVILE, REGIME PATRIMONIALE ESECUTATO

13.1 Dati eresidenza del debitore esecutato

Trattm dl SOCIGta khkkkkhkhkhkhkhkhkkkkkhhkkhkk%k con S&jeln kkhkkkkkkkk*k (**) Cf ********.

E’ stata acquisita la visura camerale della **********+%* goprg riportata ed allegata al presente rapporto
di valutazione.

13.2 Statocivileeregime patrimoniale del debitore: Trattasi di Societa.

14. LOTTI

LOTTO 1 COMPOSTO DAL MAPPALE N. 700;

LOTTO 2 COMPOSTO DAL MAPPALE N. 701;

LOTTO 3 COMPOSTO DAL MAPPALE N. 702;

LOTTO 4 COMPOSTO DAL MAPPALE N. 708;
LOTTO5COMPOSTO DAL MAPPALE N. 709;

LOTTO 6 COMPOSTO DAl MAPPALI N. 714, 718 e 719;
LOTTO 7 COMPOSTO DAI MAPPALI N. 713, 716 e 717,
LOTTO 8 COMPOSTO DAL MAPPALE N. 697,

LOTTO 9COMPOSTO DAl MAPPALI N. 757, 759, 748 e 752.

Il presenterapporto di valutazionetienein considerazione solamenteil LOTTO N. 9

15. OSSERVAZIONI FINALI: Nessuna

Cornedo Vicentino, 12/04/2025

Il Tecnico Incaricato
geom. Giampietro Falulera

Documento sottoscritto in forma digitale ai sensi
eper gli effetti del D.L.gs 82/2005 e ss. mm. ed ii
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16. ELENCO ALLEGATI

Documentazione fotografica;

Visure, mappe catastali, sovrapposizione ortofoto con la mappa catastale;

Titolo di provenienzaafavore della Societa esecutata;

Note di trascrizione ed iscrizione relative avincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni pignorati;
CDU, ed eventuali provvedimenti edilizi ed elaborati grafici;

Tabelledi stima;

Visuracamerale,

© N o g s~ DN RE

Ricevutainvio periziaagli esecutati ed ai creditori.
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