


Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 35 / 2022 

Pag. 2 

 
 
 
 

SCHEDA SINTETICA 
 
Diritto: piena proprietà 
Bene: appartamento 
Ubicazione: Via Nazionale n. 120, Santo Stefano di Cadore (BL) 
Stato: discreto 
Dati catastali attuali: Catasto Fabbricati, foglio 27, particella 498, subalterno 30 
 
Differenze rispetto al pignoramento: no 
Situazione urbanistico/edilizia: regolare 
Situazione catastale: regolare 
Valore di vendita all'asta: euro 65.000,00 
Vendibilità: sufficiente 
Pubblicità: siti internet e giornali di settore - vendite immobiliari. 
Occupazione: libero 
Ape: redatto in data 07.11.2022 
Rate condominiali scadute alla data del 23.08.2022:  euro 1.673,87 
Lavori straordinari deliberati in data 26.11.2022 per la quota di pertinenza dell’esecutata : euro 
8.912,70. 
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7.  Oneri 
Corpo: A 
Spese condominiali arretrate:  
Dalla gestione esercizio ordinario 01.07.2021 -30.06.2022 risulta un debito pari ad euro 
1.269,83. 
Dalla gestione esercizio ordinario 01.07.2022-30.06.2023 risulta un debito pari ad euro 
418,49 
 
Alla data del 23.08.2022 risultavano scaduta rate per un totale di euro 1.673,87. 
 
Sono previsti lavori di manutenzione straordinaria alla copertura del fabbricato in quanto la 
stessa è soggetta ad infiltrazioni d'acqua. Tali lavori sono stati vagliati nell'assemblea 
condominiale del 11.08.2022.  
Nella stessa assemblea è stato ipotizzato di effettuare anche dei lavori di manutenzione 
straordinaria relativi alle facciate del condominio in concomitanza dei lavori per la copertura, 
in modo da ottimizzare la spesa relativa ai ponteggi necessari.  
 
Nell’assemblea straordinaria tenutasi in data 26.11.2022 sono stati approvati “i lavori di 
manutenzione del tetto e delle facciate dell’intero condominio” da realizzarsi nell’anno 2023, 
per una cifra stimata di totali euro 154.000,00.  
Tali lavori verranno assoggettati ai bonus edilizi in vigore all’atto della realizzazione. 
 
Per i previsti e deliberati lavori straordinari la quota di pertinenza dell’esecutata è pari ad 
euro 8.912,70. 
(allegata documentazione dell’amministratore di condominio) 
 
8.  APE 
Corpo: A 

Certificato energetico presente: SI 
Indice di prestazione energetica: F 
Attestato di prestazione energetica redatto in data 07.11.2022 

 
9.  Altre avvertenze 

Corpo: A 
nessuna 

 
10. Vendibilità 

buona. 
 

11. Pubblicità 

siti internet e giornali di settore - vendite immobiliari. 
 

 
12. Prezzo 

Prezzo da libero: € 64.935,75 (arrotondato ad € 65.000,00) 
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Pareti esterne materiale: muratura di mattoni forati coibentazione: inesistente 
rivestimento: intonaco di cemento condizioni: buone  
 

Pavim. Esterna materiale: porfido condizioni: buone  
 

Pavim. Interna materiale: moquette condizioni: buone  
Riferito limitatamente a: zona notte 

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone  
Riferito limitatamente a: zona giorno 

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: legno tamburato 
condizioni: scarse  
 

Scale posizione: a rampe parallele rivestimento: marmo condizioni: 
buone  
 

 
 

Impianti: 

Citofonico tipologia: audio condizioni: buone  
 

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V  
 

Fognatura tipologia: mista  
 

Termico tipologia: autonomo alimentazione: gasolio 
diffusori: termosifoni in alluminio  
 

IMPIANTI (CONFORMITÀ E CERTIFICAZIONI) 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI  

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto caldaia autonoma a gasolio 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o 
climatizzazione 

NO 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 
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L'immobile dispone di ascensori o 
montacarichi 

NO 

Esistenza carri ponte NO 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente 
pericolosi 

NO 

 

 
 
 
 
 

 
 

Immobile oggetto di perizia 
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Ingresso al condominio Lavardet 

 

 

 
Planimetria appartamento 
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Bagno 

 
 
 
 
 
 

 
Cucina-Soggiorno 
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Camera 
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A - Elaborato planimetrico 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 R
O

M
A

N
O

 L
O

R
E

N
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 3
35

e6
89

2d
a5

56
40

90
20

83
ffe

ffc
e0

b7



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 35 / 2022 

Pag. 16 

 
 
 
 
 

 
A - Elenco subalterni 
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 Visura catastale pag. 1 
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Spese di gestione condominiale: 
 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: esercizio 2022/2023 circa euro 500. 

 
Spese condominiali arretrate:  
Dalla gestione esercizio ordinario 01.07.2021 -30.06.2022 risulta un debito pari ad euro 
1.269,83. 
Dalla gestione esercizio ordinario 01.07.2022-30.06.2023 risulta un debito pari ad euro 
418,49 
 
Alla data del 23.08.2022 risultavano scaduta rate per un totale di euro 1.673,87. 
 
 
Sono previsti lavori di manutenzione straordinaria alla copertura del fabbricato in quanto 
la stessa è soggetta ad infiltrazioni d'acqua. Tali lavori sono stati vagliati nell'assemblea 
condominiale del 11.08.2022.  
Nella stessa assemblea è stato ipotizzato di effettuare anche dei lavori di manutenzione 
straordinaria relativi alle facciate del condominio in concomitanza dei lavori per la 
copertura, in modo da ottimizzare la spesa relativa ai ponteggi necessari.  
 
Nell’assemblea straordinaria tenutasi in data 26.11.2022 sono stati approvati “i lavori di 
manutenzione del tetto e delle facciate dell’intero condominio” da realizzarsi nell’anno 
2023, per una cifra stimata di totali euro 154.000,00.  
Tali lavori verranno assoggettati ai bonus edilizi in vigore all’atto della realizzazione. 
 
Per i previsti e deliberati lavori straordinari la quota di pertinenza dell’esecutata è pari ad 
euro 8.912,70. 
(allegata documentazione dell’amministratore di condominio) 

 
 
Millesimi di proprietà: 57,38 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 
Attestazione Prestazione Energetica: Presente 
Indice di prestazione energetica: F 
Note Indice di prestazione energetica: Attestato di prestazione energetica redatto in data 07.11.2022 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 
Avvertenze ulteriori: Non specificato 
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Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A 

 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Per calcolare la consistenza dell'immobile è stata utilizzata la superficie commerciale calcolata sulla 
superficie lorda complessiva con l'applicazione dei coefficienti riduttivi in relazione alla destinazione 
d'uso. I coefficienti di differenziazione utilizzati fanno riferimento alla circolare Min. LL.PP. n. 12480 del 
1966 e n. 2945 del 1993 e alla Legge 392/1978 (determinazione equo canone - ora abrogato). 
 

Destinazione Parametro Superficie reale / 
potenziale 

Coeff. Superficie 
equivalente 

camera sup lorda di 
pavimento 

17,00 1,00 17,00 

bagno sup lorda di 
pavimento 

4,00 1,00 4,00 

pranzo soggiorno sup lorda di 
pavimento 

24,30 1,00 24,30 

poggiolo sup lorda di 
pavimento 

2,90 0,25 0,73 

ripostiglio sup lorda di 
pavimento 

7,00 0,33 2,31 

ripostiglio sup lorda di 
pavimento 

3,15 0,33 1,04 

ripostiglio sup lorda di 
pavimento 

4,70 0,33 1,55 

 
 

 
 

63,05  
 

50,93 

 

 
 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d'uso: Residenziale 

Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio 
 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:                   

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  La stima viene redatta secondo i criteri stabiliti dagli International Valutation Standards e dalle 
Linee Guida per le valutazioni immobiliari redatta dall'ABI, al fine di determinare il più probabile 
valore di mercato del bene immobile in oggetto, tenuto conto che la sua vendita avverrà 
attraverso un'asta giudiziaria. 
Il criterio di stima adottato, conseguente allo scopo della stima, è quello dell'analisi della 
domanda e dell'offerta sul mercato di beni simili a quelli da stimare. Nel merito è stato adottato 
il metodo diretto (sintetico-comparativo). 
Per l'abitazione, ai valori medi della superficie commerciale rilevati da siti web, dall'OMI e dal 
Borsino Immobiliare del settore, sono stati applicati dei coefficienti correttivi in base alla 
destinazione dei locali. Il valore di riferimento per la stima è pari ad euro/mq. 1.500. 
 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Belluno; 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Belluno; 
Ufficio tecnico di Santo Stefano di Cadore (BL); 
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Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: OMI valori abitazioni civili in zona 
centrale con stato conservativo normale euro/mq 1.550/1.750 
OMI valori abitazioni civili in zona periferica con stato conservativo normale euro/mq 
1.250/1.400 
Borsino Immobiliare abitazioni in stabili di fascia media euro/mq 1.025/1.183. 
 

 8.3 Vendibilità: 

  buona 
 

 8.4 Pubblicità: 
Siti e riviste specializzate nel settore. 
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8.5 Valutazione corpi:  

   
A. Abitazione di tipo civile [A2] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 76.395,00. 
 
 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 camera 17,00 € 1.500,00 € 25.500,00 

 bagno 4,00 € 1.500,00 € 6.000,00 

 pranzo soggiorno 24,30 € 1.500,00 € 36.450,00 

 poggiolo 0,73 € 1.500,00 € 1.095,00 

 ripostiglio 2,31 € 1.500,00 € 3.465,00 

 ripostiglio 1,04 € 1.500,00 € 1.560,00 

 ripostiglio 1,55 € 1.500,00 € 2.325,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 76.395,00 

Valore corpo € 76.395,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 76.395,00 

Valore complessivo diritto e quota € 76.395,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Abitazione di tipo 
civile [A2] 

50,93 € 76.395,00 € 76.395,00 

 
 

 
 

8.6  Adeguamenti e correzioni della stima:  

   
 

 
 

 Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita 
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. 

€ 11.459,25 

   
 

 
 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00 

   
 

 
 

Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 

   
 

 
 

Giudizio di comoda divisibilità: 
L'immobile non è comodamente divisibile. 
 

 

   
 

8.7  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 
trova: 

€ 64.935,75 

         Arrotondato euro 65.000,00  

   

 
 
05.12.2022 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                              Geom. Lorena Romano 
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