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1 PREMESSA 

Il sottoscritto Ing. Andrea Nicoletti, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Treviso 

al n° 2603, è stato incaricato dal Curatore, dott. Edoardo Lollo, della redazione di perizia di 

stima dei beni immobili indicati di seguito: 

 

 Terreni boschivi e similari siti un’area compresa tra la SR48 delle Dolomiti e la zona 

dell’agriturismo Malga Maraia, in Auronzo di Cadore (BL) 

 

I sopralluoghi c/o gli immobili sono stati effettuati nel mese di gennaio 2026, e ci si riferisce 

quindi allo stato di fatto rilevato.  

Si precisa che, in considerazione della complessità e numerosità dei beni, unitamente alla 

difficile individuazione fisica in loco, si è effettuato un sopralluogo generale visionando le aree 

complessive all’interno di tutti i fogli catastali, ma non è stato possibile verificare, accertare e 

considerare eventuali singolarità presenti, procedendo quindi ad una stima basata su quanto è 

risultato possibile visionare. 

Inoltre, d’accordo con il committente, si precisa che: 

 

 non si è effettuato l'accesso c/o gli uffici di competenza per ottenere eventuali contratti 

di affitto per i beni oggetto di stima, che si considerano quindi liberi e non occupati; 

 

 non si è effettuato l'accesso agli atti presso il Comune di ubicazione degli immobili non 

avendo avuto indicazioni dalla proprietà in merito alla presenza di pratiche edilizie ed in 

considerazione della tipologia di beni. 

 
 

Si precisa infine che, in considerazione della tipologia dei beni oggetto di stima, non sono stati 

nella presente perizia valutati e considerati gli obblighi derivanti ad esempio da eventuali diritti 

di prelazione o similari, attività che viene, in accordo con il committente, demandata al notaio 

incaricato. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Non è consentito copiare, alterare, distribuire, pubblicare o utilizzare su qualsiasi uso anche commerciale i contenuti del presente documento, 

comprensivi degli allegati descritti nell’indice, senza autorizzazione specifica della proprietà e/o dei locatari degli immobili. 
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2 LE OPERAZIONI PERITALI  

 

2.1 INDIVIDUAZIONE DEI BENI 

2.1.1 INTRODUZIONE 

I beni oggetto di stima sono numerose particelle di terreni a bosco e similare, distribuite in 

un’area compresa tra la SR48 delle Dolomiti e la zona dell’agriturismo Malga Maraia, in Auronzo 

di Cadore (BL). 

Come già indicato in premessa, si precisa che, in considerazione della complessità e numerosità 

dei beni, unitamente alla difficile individuazione fisica in loco, si è effettuato un sopralluogo 

generale visionando le aree complessive all’interno di tutti i fogli catastali, ma non è stato 

possibile verificare, accertare e considerare eventuali singolarità presenti, procedendo quindi ad 

una stima basata su quanto è risultato possibile visionare. 

In base quindi ad una vista di insieme, i terreni si presentano attualmente generalmente con 

tipica vegetazione boschiva e con aree anche con pendenze elevate. 

Le aree oggetto di stima sono indicate nelle seguenti planimetrie: 

 

 

VISTA FOTOGRAMMETRICA 
 

 

 

Più in dettaglio, si riporta a seguire l’individuazione dei singoli fogli catastali in cui sono ubicati i 

beni oggetto di stima: 
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VISTA FOTOGRAMMETRICA 

 

Più in dettaglio, si riporta a seguire l’individuazione di ogni singolo mappale (successivamente 

descritto al paragrafo 2.1.2) nei relativi fogli catastali, precedentemente indicati nella 

planimetria generali: 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 36 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 37 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 38 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 39 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 40 
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ESTRATTO DI MAPPA – Fg. 43 
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2.1.2 DEFINIZIONE DEI LOTTI ED IDENTIFICAZIONE CATASTALE: 

I beni oggetto della presente stima sono identificati c/o l’AGENZIA DELLE ENTRATE – ufficio 

catasto, come di seguito indicato: 

 

Comune di AURONZO DI CADORE – Catasto Terreni: 

Fg. 36 Mn. 5  bosco alto  Sup. Cat: 16.520 mq 

Fg. 36 Mn. 6  bosco alto  Sup. Cat: 32 mq 

Fg. 36 Mn. 9  bosco alto  Sup. Cat: 50.390 mq 

Fg. 36 Mn. 13  bosco alto  Sup. Cat: 14.550 mq 

Fg. 36 Mn. 15*  bosco misto  Sup. Cat: 11.240 mq 

Fg. 36 Mn. 28 bosco alto  Sup. Cat: 11.250 mq 

Fg. 36 Mn. 54  bosco alto  Sup. Cat: 21.160 mq 

Fg. 36 Mn. 81  bosco alto  Sup. Cat: 5.740 mq 

Fg. 36 Mn. 83*  bosco alto  Sup. Cat: 28 mq 

 

Fg. 37 Mn. 25  bosco alto  Sup. Cat: 16.570 mq 

Fg. 37 Mn. 26  bosco alto  Sup. Cat: 5.290 mq 

Fg. 37 Mn. 52  bosco alto  Sup. Cat: 7.260 mq 

Fg. 37 Mn. 80  bosco alto  Sup. Cat: 4.750 mq 

Fg. 37 Mn. 87  bosco alto  Sup. Cat: 6.700 mq 

Fg. 37 Mn. 97  bosco alto  Sup. Cat: 13.070 mq 

Fg. 37 Mn. 98  bosco alto  Sup. Cat: 27.650 mq 

Fg. 37 Mn. 133  bosco alto  Sup. Cat: 1.320 mq 

Fg. 37 Mn. 143  bosco alto  Sup. Cat: 27.170 mq 

 

Fg. 38 Mn. 82  bosco alto  Sup. Cat: 22.000 mq 

Fg. 38 Mn. 149  bosco alto  Sup. Cat: 3.196 mq 

Fg. 38 Mn. 150  bosco alto  Sup. Cat: 1.438 mq 

Fg. 38 Mn. 152  bosco alto  Sup. Cat: 14.253 mq 

 

Fg. 39 Mn. 1  bosco alto  Sup. Cat: 26.190 mq 

Fg. 39 Mn. 5  bosco alto  Sup. Cat: 14.400 mq 

Fg. 39 Mn. 9  bosco alto  Sup. Cat: 17.040 mq 

Fg. 39 Mn. 22  bosco alto  Sup. Cat: 9.120 mq 

Fg. 39 Mn. 29  bosco alto  Sup. Cat: 86.130 mq 

Fg. 39 Mn. 38  bosco alto  Sup. Cat: 12.420 mq 

 

Fg. 40 Mn. 2  bosco alto  Sup. Cat: 30.060 mq 

Fg. 40 Mn. 6  bosco misto  Sup. Cat: 23.710 mq 

Fg. 40 Mn. 7  bosco misto  Sup. Cat: 390 mq 

Fg. 40 Mn. 13  bosco alto  Sup. Cat: 28.370 mq 

Fg. 40 Mn. 17  bosco alto  Sup. Cat: 19.470 mq 
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Fg. 40 Mn. 30  bosco alto  Sup. Cat: 15.880 mq 

Fg. 40 Mn. 33  bosco alto  Sup. Cat: 3.000 mq 

Fg. 40 Mn. 37  bosco alto  Sup. Cat: 4.180 mq 

Fg. 40 Mn. 49  bosco alto  Sup. Cat: 11.080 mq 

Fg. 40 Mn. 55  bosco alto  Sup. Cat: 1.720 mq 

Fg. 40 Mn. 72  bosco alto  Sup. Cat: 2.120 mq 

Fg. 40 Mn. 80  bosco alto  Sup. Cat: 12.750 mq 

Fg. 40 Mn. 104  bosco alto  Sup. Cat: 36.100 mq 

Fg. 40 Mn. 105** bosco alto  Sup. Cat: 9.970 mq 

Fg. 40 Mn. 116  bosco alto  Sup. Cat: 8.670 mq 

Fg. 40 Mn. 122  bosco misto  Sup. Cat: 1.370 mq 

Fg. 40 Mn. 133  bosco misto  Sup. Cat: 430 mq 

 

Fg. 43 Mn. 4  bosco alto  Sup. Cat: 20.640 mq 

Fg. 43 Mn. 12  bosco misto  Sup. Cat: 3.530 mq 

Fg. 43 Mn. 13 bosco misto  Sup. Cat: 30 mq 

Fg. 43 Mn. 14 bosco misto  Sup. Cat: 760 mq 

Fg. 43 Mn. 15 bosco misto  Sup. Cat: 5.450 mq 

Fg. 43 Mn. 67 bosco alto  Sup. Cat: 5.420 mq 

 

*bene in proprietà per la quota di 294/540 secondo i dati catastali 

**bene in proprietà per la quota di 3320/5400 secondo i dati catastali 

 

 

Per un maggior dettaglio si faccia riferimento alle mappe catastali ed all’individuazione riportata 

in ALLEGATO 2. 

 

2.1.3 DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI 
 

Si precisa innanzitutto che, come già indicato in precedenza, in considerazione della difficile 

precisa individuazione in sito di ogni singolo bene, si è proceduto con un sopralluogo generale 

verificando in sito la configurazione generale dei beni. Ne deriva che eventuali singolarità 

presenti non sono individuabili e quindi ci si riferisce allo stato generale rilevato dell’area 

complessiva di ubicazione. 

In base quindi ad una vista di insieme, i terreni si presentano attualmente generalmente con 

tipica vegetazione boschiva e con aree anche con pendenze elevate. 

La superficie catastale complessiva è pari a 691.977,00 mq 

Per maggiori dettagli si faccia riferimento alla documentazione catastale riportata in ALLEGATO 

2 ed alla documentazione fotografica riportata in ALLEGATO 4. 

 

2.1.4 NOTE AGGIUNTIVE 

In considerazione della tipologia degli immobili precedentemente descritti ed in considerazione 

del perimetro dell’incarico affidato allo scrivente, si precisa che non sono state eseguite 
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verifiche circa il sottosuolo e l’eventuale volume/superficie edificata, né indagini di qualsivoglia 

natura (carotaggi, prelievi etc.) circa la presenza di rifiuti e/o di sostanze e/o materiali 

inquinanti, la contaminazione del sottosuolo e delle acque di falda. Conseguentemente, ai fini 

della valutazione, non sono state considerate eventuali problematiche derivanti dall’esistenza di 

suddette situazioni di inquinamento, né sono stati considerati gli eventuali costi di bonifica e/o 

smaltimento. 

Pertanto, lo scrivente perito non formula alcuna considerazione né alcuna conclusione al 

riguardo e deve intendersi liberato da qualsiasi responsabilità derivante dall’eventuale futura 

scoperta di situazioni di inquinamento ambientale non rilevate e non incidenti sulle valutazioni 

offerte nell’ambito della perizia, con la precisazione che lo scrivente non potrà essere chiamato 

a rispondere di eventuali discrepanze tra i valori rilevati e quelli eventualmente ridotti, in 

ragione dell’incidenza delle problematiche suddette. 

 

 

 

2.2 VERIFICA REGOLARITA’ EDILIZIO-URBANISTICA  

2.2.1 DESTINAZIONE URBANISTICA DELL’AREA 

In base al Certificato di Destinazione Urbanistica datato 19 gennaio 2026 e riportato in 

ALLEGATO 1, i beni oggetto di stima presentano la seguente destinazione urbanistica: 

 

nr. 05 del F.M. 36 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 06 del F.M. 36 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 09 del F.M. 36 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 13 del F.M. 36 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 15 del F.M. 36 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 28 del F.M. 36 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 54 del F.M. 36 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 81 del F.M. 36 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 83 del F.M. 36 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 25 del F.M. 37 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 26 del F.M. 37 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 52 del F.M. 37 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 80 del F.M. 37 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 87 del F.M. 37 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 97 del F.M. 37 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 98 del F.M. 37 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 133 del F.M. 37 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 143 del F.M. 37 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 82 del F.M. 38 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 150 del F.M. 38 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 152 del F.M. 38 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 01 del F.M. 39 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 05 del F.M. 39 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 09 del F.M. 39 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 22 del F.M. 39 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 29 del F.M. 39 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 38 del F.M. 39 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 02 del F.M. 40 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 06 del F.M. 40 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 
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nr. 07 del F.M. 40 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 13 del F.M. 40 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 17 del F.M. 40 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 30 del F.M. 40 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 33 del F.M. 40 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 37 del F.M. 40 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 49 del F.M. 40 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 55 del F.M. 40 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 72 del F.M. 40 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 80 del F.M. 40 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 104 del F.M. 40 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 105 del F.M. 40 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 116 del F.M. 40 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 122 del F.M. 40 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 133 del F.M. 40 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 04 del F.M. 43 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 12 del F.M. 43 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 13 del F.M. 43 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 14 del F.M. 43 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 15 del F.M. 43 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

nr. 67 del F.M. 43 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; 

 

Le particelle suddetti sono poste per la loro superficie totale in zona “VV” (vincolata a verde agricolo forestale). 

 

- che la p.c. 

nr. 149 del F.M. 38 del N.C.T. – Comune Censuario di Auronzo di Cadore; La particella è compresa nell’ambito 

del vigente P.A.A.M. (Piano di Area Auronzo-Misurina), è posta parte in zona “VV” (vincolata a verde agricolo 

forestale) e parte in zona “RS” (zona di Rispetto Stradale). 

 

Nelle aree di cui trattasi gli interventi sono disciplinati: 

 

-dagli artt. 26 e 36 delle Norme Tecniche di Attuazione del vigente Piano Regolatore Generale – approvato con 

D.G.R.V. del 02.04.1975, n° 934 e successive modifiche ed integrazioni; 

 

- dagli articoli delle Norme di Attuazione del P.A.A.M. approvato con D.C.R. n. 61 del 30.07.1999; 

 

- l’intero territorio comunale di Auronzo di Cadore è gravato da vincolo paesaggistico a seguito della 

“Dichiarazione di notevole interesse pubblico” ai sensi degli artt. 136 – comma 1 - lettere c) e d), 138 – comma 

3 - e 141 del D.Lgs. 22.01.2004, n. 42 “Codice dei Beni Culturali e del paesaggio” emanata dal Ministero per i 

Beni e le Attività Culturali – Direzione Generale Archeologia Belle Arti e Paesaggio per l’Area Metropolitana di 

Venezia e le Province di Belluno, Padova, Treviso con Decreto Rep. N. 1676/2019 del 05.12.2019; 

- Le aree sono comunque gravate da vincolo ai sensi del Piano d’Area Auronzo Misurina P.A.A.M., approvato con 

D.C.R. n. 61 del 30.07.1999; 

 

- Si segnala che i terreni sono sottoposti alla L.R. 14 del 06.06.2017 “Contenimento del consumo di suolo e 

rigenerazione urbana” ed alla D.G.R. 668 del 15.05.2018 nonché al successivo Decreto n. 103 del 19.07.2019 

della Direzione Pianificazione Territoriale della Regione del Veneto. Si precisa inoltre che in applicazione delle 

disposizioni per il contenimento del consumo del suolo di cui alla L.R. 14 del 06.06.2017, gli interventi ricadenti 

in aree escluse dall’ambito di urbanizzazione consolidata sono soggetti alla disciplina prevista dall’art. 12 della 

medesima Legge. 

 

- Alla data del presente certificato, la Variante Urbanistica PRG “Adeguamento alle disposizioni per il 

contenimento del consumo del suolo (L.R. 14/2017) e modifiche della L.R. 23.04.2004, n. 11”, adottata con 
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delibera del Consiglio Comunale n. 26 in data 24 agosto 2022, risulta approvata con delibera del Consiglio 

Comunale n. 27 in data 26 ottobre 2023 e pertanto tutte le particelle risultano comprese nella Variante stessa. 

 

2.2.2 TITOLI AUTORIZZATIVI 
 

Considerata la tipologia dei beni e secondo quanto già indicato in premessa, non si è proceduto 

alla richiesta di eventuali pratiche edilizie inerenti gli immobili. 
 

2.2.3 ABUSI EDILIZI 

Considerata la tipologia dei beni e con le limitazioni di quanto già indicato in premessa, non è 

stato possibile accercate alcun abuso edilizio. 
 

 

 

2.2.4 CONGRUITA’ CATASTALE 
 

Da quanto rilevato e dalla presa visione delle mappe e planimetrie catastali, si evince una 

sostanziale conformità tra la rappresentazione grafica delle medesime e lo stato dei luoghi, ad 

esclusione di quanto eventualmente indicato al paragrafo precedente come abuso edilizio e/o 

ad esclusione di quanto rilevabile esclusivamente a mezzo di rilievo strumentale in sito. 

 

 

2.3 VERIFICA STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI  
 

Considerato la tipologia dei beni oggetto di stima, e le limitazioni di individuazione indicati in 

premessa, essi risultano oggi liberi e non occupati. 

 

 

2.4 VERIFICA TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI  
 

QUADRO SINOTTICO DELLA PROVENIENZA AL VENTENNIO RELATICO AI SEGUENTI IMMOBILI: 

 

Comune di AURONZO DI CADORE 

PER L’INTERO: 

Foglio 36 

M.li 5 – 6 – 9 – 13 – 28 – 54 – 81; 

Foglio 37 

M.li 25 – 26 – 52 – 80 – 87 – 97 – 98 – 133 – 143; 

Foglio 38 

M.li 82 – 149 – 150 – 152 (ex 81); 

Foglio 39 

M.li 1 – 5 – 9 – 22 – 29 – 38; 

Foglio 40 

M.li 2 – 6 – 7 – 13 – 17 – 30 – 33 – 37 – 49 – 55 – 72 – 80 – 104 – 116 – 122 – 133; 

Foglio 43 

M.li 4 – 12 – 13 – 14 – 15 – 67; 

PER LA QUOTA DI 3320/5400: 

Foglio 40 

M.le 105 – Sup.ha.0.99.70; 
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PER LA QUOTA DI 294/540: 

Foglio 36 

M.li 15 – 83; 

 

VISURA AGGIORNATA AL 13.01.2026; 

 

-Atto a rogito Notaio Enrico Sartorio in data 09.06.1987 Rep.n.70862, registrato a Conegliano il 

29.06.1987 al n.183 Serie 1 V e trascritto a Belluno il 08.07.1987 ai nn.5979/5132; 

Con il quale i Sigg.Pradal Gian Luigi e Sergio vendono alla società Impianti Sportivi di Pradal 

Gian Luigi & C. S.a.S. con sede in Susegana che acquista per il prezzo di £.95.000.000.= i 

seguenti Immobili: 

  Comune di AURONZO DI CADORE 

Per l’intero: 

Foglio 36 

M.li 5 – 6 – 9 – 13 – 28 – 54 – 81; 

Foglio 37 

M.li 25 – 26 – 52 – 80 – 87 – 97 – 98 – 133 – 143; 

Foglio 38 

M.li 81 - 82 – 149 – 150; 

Foglio 39 

M.li 1 – 5 – 9 – 22 – 29 – 38; 

Foglio 40 

M.li 2 – 6 – 7 – 13 – 17 – 30 – 33 – 37 – 49 – 55 – 72 – 80 – 104 – 116 – 122 – 133; 

Foglio 43 

M.li 4 – 12 – 13 – 14 – 15 – 67; 

Sup.tot.ha.67.13.22; 

Per la quota di 33,20/54: 

Foglio 40 

M.le 105 – Sup.ha.0.99.70; 

Per la quota di 29,40/54: 

Foglio 36 

M.li 15 – 83; 

Sup.totale ha.1.12.68; 

 

-Atto di Permuta a rogito Notaio Fulvio Miriello in data 17.03.1990 Rep.n.2775/560 e trascritto 

a Belluno il 27.03.1990 ai nn.2635/2270; 

Con il quale il Sig. Zandegiacomo Orsolina Valentino cede a titolo di permuta alla Impianti 

Sportivi di Pradal Gian Luigi & C. S.a.S. che dichiara di accettare ed acquistare il diritto di 

proprietà dei seguenti Immobili: 

Comune di AURONZO DI CADORE – Foglio 38 

M.le 150 – Sup.ha.0.14.38; 

M.le 149 – Sup.ha.0.31.96; 
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Ad egual titolo di permuta, la società Impianti Sportivi di Pradal Gian Luigi & C. S.a.S. cede al 

Sig.Zandegiacomo Orsolina Valentino che ad egual titolo dichiarò di acquistare la proprietà del 

seguente immobile: 

Comune di AURONZO DI CADORE – Foglio 38 

M.le 153 (ex 81/b) – Sup.ha.0.52.17; 

Valore degli immobili permutati £.3.500.000.= senza conguagli;   

 

1)-IMPIANTI SPORTIVI DI PRADAL GIAN LUIGI & C. S.A.S. 

     Sede in Susegana; 

     C.F. 00335550265; 

 

ISCRIZIONI: =================== 

TRASC.CONTRO: 

-Atto di Trasformazione di Società in data 16.10.2008 Rep.n.12731 Notaio Costantino 

Salvatore e trascritto a Belluno il 06.11.2008 ai nn.13835/10228; 

Con il quale la società Impianti Sportivi di Pradal Gian Luigi & C. S.a.S. varia la denominazione 

con Impianti Sportivi di Pradal Massimo e Vittorio - S.n.C.; 

 

2)-IMPIANTI SPORTIVI DI PRADAL MASSIMO E VITTORIO - S.N.C. 

     Sede in Susegana; 

     C.F. 00335550265; 

 

ISCRIZIONI: 

-Ipoteca Legale di Equitalia Nomos SpA in data 29.04.2009 Rep.n.107872 ed Iscritta a Belluno 

il 21.05.2009 ai nn.6193/1041; 

Favore: Equitalia Nomos SpA; 

Contro: Impianti Sportivi di Pradal Massimo e Vittorio S.n.C.; 

Capitale €.31.437,84; 

Somma complessiva €.62.875,68; 

Beni in oggetto; 

 

-Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Treviso Sez.Conegliano in data 14.12.2010 Rep.n.1380 ed 

Iscritta a Belluno il 21.12.2010 ai nn.15001/2322; 

Favore: Banca Popolare di Verona – S.Geminiano e S. Prospero S.p.A. 

Contro: Impianti Sportivi di Pradal Massimo e Vittorio S.n.C.; 

Capitale €.46.180,79; 

Somma complessiva €.65.000,00; 

Beni in oggetto; 

 

-Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Conegliano in data 02.07.2012 Rep.n.907 ed Iscritta a 

Belluno il 07.08.2012 ai nn.8811/943; 

Favore: Cassa di Risparmio del Veneto SpA; 
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Contro: Impianti Sportivi di Pradal Massimo e Vittorio S.n.C.; 

Capitale €.195.789,02; 

Somma complessiva €.195.800,00; 

Beni in oggetto; 

 

-Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Treviso in data 19.10.2017 Rep.n.3701 ed Iscritta a 

Belluno il 30.10.2017 ai nn.12065/1350; 

Favore: Banca Popolare d’Alto Adige SpA; 

Contro: Impianti Sportivi di Pradal Massimo e Vittorio S.n.C.; 

Capitale €.1.634.898,21; 

Somma complessiva €.1.634.898,21; 

Beni in oggetto; 

 

TRASC.CONTRO: 

-Atto di Trasformazione di Società in data 29.07.2019 Rep.n.340957 Notaio Paolo Valvo e 

trascritto a Belluno il 05.08.2019 ai nn.8971/7065; 

Con il quale la società Impianti Sportivi di Pradal Massimo e Vittorio - S.n.C. varia la 

denominazione con Impianti Sportivi di Pradal Massimo & C. S.a.S. 

 

3)-IMPIANTI SPORTIVI DI PRADAL MASSIMO & C. S.A.S. 

     Sede in Susegana; 

     C.F. 00335550265; 

 

ISCRIZIONI: 

-Ipoteca Con.Amministrativa/Riscossione – Ingiunzione Fiscale art.36 comma 2, DL N.248 

2007, in data 10.06.2024 Rep.n.52024 ed Iscritta a Belluno il 20.06.2024 ai nn.7203/617; 

Favore: Sogert SpA – sede in Grumo Nevano (NA); 

Contro: Impianti Sportivi di Pradal Massimo & C. S.a.S.; 

Capitale €.117.854,00; 

Somma complessiva €.235.709,00; 

Beni I Comune di Auronzo di Cadore – Fg.36 

M.li 5 – 9; 

 

TRASC.CONTRO: 

-Sentenza di Apertura di Liquidazione Giudiziale del Tribunale di Treviso in data 02.07.2025 

Rep.n.114 e trascritta in data 06.11.2025 ai nn.13528/11185; 

Favore: Massa dei Creditori della Liquidazione Giudiziale di Impianti Sportivi di Pradal Massimo 

& C. S.a.S.; 

Contro: Impianti Sportivi di Pradal Massimo & C. S.a.S.; 

Beni in oggetto. 
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2.5 IDENTIFICAZIONE DELLA PROPRIETA’ 
 

Alla luce di quanto indicato in premessa, si conclude che la società IMPIANTI SPORTIVI DI 

PRADAL MASSIMO & C. S.A.S. con Sede in Susegana è proprietaria secondo le quote indicate 

all’inizio del paragrafo precedente, dei beni indicati al paragrafo 2.1.1. 

 
 

 

2.6 STIMA IMMOBILI 

 

2.6.1 CRITERI E METODOLOGIE ESTIMATIVE 

La metodologia estimativa rappresenta l’insieme delle tecniche e degli strumenti attraverso cui 

si formula il giudizio di stima. 

Si premette che le seguenti valutazioni sono state condotte in assenza di ipoteche e/o 

limitazioni. 

In generale, le metodologie utilizzate per determinare il valore di mercato di un bene sono 

sostanzialmente due tipi: 

 

 metodologia diretta: è basata sulla comparazione, ed è applicabile quando si verificano 

una serie precisa di condizioni al contorno, quali l'esistenza di beni similari al bene da 

stimare, la dinamicità del mercato immobiliare omogeneo e la conoscenza dei prezzi di 

compravendita di beni similari al bene da stimare risalenti ad un periodo prossimo a quello 

della stima. Il procedimento consiste nel comparare l’immobile da stimare con altri simili 

esistenti nella zona e dei quali sono noti i prezzi di mercato. 

Per poter adottare questo procedimento, è quindi condizione assoluta la sussistenza dei 

seguenti presupposti, propri dalla stima sintetica comparativa: 
 

 che si conoscano i prezzi di mercato di immobili analoghi a quello da stimare (l’analogia 

è accertata attraverso l’esame delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli 

immobili); 

 che i prezzi degli immobili assunti per la comparazione siano recenti, vale a dire siano 

riferiti ad un’epoca in cui il potere di acquisto della moneta ed il volume della domanda 

e dell’offerta sul mercato di quei tipi di immobili erano gli stessi di quelli attuali; 

 che l’immobile da stimare e quelli assunti per il confronto siano situati nella stessa zona 

o in zone equiparabili; 

 che i prezzi degli immobili venduti recentemente siano ordinari e non viziati, cioè siano 

stati realizzati in normali contrattazioni di compravendita e non influenzate da 

particolari condizioni; 

 che i parametri tecnici (superficie o volume) siano uniformi sia per l’immobile da 

stimare che per quelli assunti per la comparazione o comunque siano in qualche modo 

valutabili e quantificabili le differenze. 

 

 metodologie indirette: sono attuate attraverso procedimenti analitici e si utilizzano in 

assenza di una o più fra le citate condizioni necessarie all'uso della metodologia diretta, e si 
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basano sulla ricerca indiretta del valore di mercato, individuando uno degli altri valori (di 

seguito indicati) visti in questo caso non come aspetti economici autonomi, ma come 

procedimenti mediante i quali apprezzare l'aspetto economico del valore di mercato. 

Esistono differenti metodologie e tipologie di valori: 
 

 Capitalizzazione del reddito: la stima analitica può trovare pratica e razionale 

applicazione allorquando è possibile determinare con sufficiente approssimazione il 

canone annuo netto di affitto dell’immobile. Quindi è indispensabile: 

 

o determinare il canone annuo netto da capitalizzare; 

o scegliere il saggio di capitalizzazione; 

o capitalizzare il canone annuo netto; 

o effettuare eventuali aggiunte e detrazioni al valore capitale. 

 

Circa il canone annuo netto da capitalizzare (reddito netto), si rileva che lo stesso può 

essere determinato, però, solamente per via sintetica, detraendo dal canone annuo 

lordo (reddito lordo) le spese di spettanza della proprietà (quote di reintegrazione e di 

manutenzione, quota di assicurazione, spese di amministrazione, spese per servizi, 

quota di sfitto e mancato pagamento del canone, spese per imposte, sovrimposte e 

contributi vari, interessi sulle precedenti spese). 

È condizione essenziale, quindi, che nella zona il mercato degli affitti relativi ad 

immobili analoghi a quello da stimare sia abbastanza attivo, al fine di poter accertare 

per via comparativa, assumendo come parametro tecnico la superficie od il volume, il 

giusto canone dell’immobile da stimare, sia esso affittato o meno al momento della 

stima. È possibile stimare, per via analitica, anche un immobile non condotto in affitto, 

a patto che il suo presunto canone possa essere determinato per comparazione. 

 

 Valore di trasformazione, aspetto economico che va considerato quando il bene non ha 

un mercato, ma è suscettibile di trasformazione (tecnicamente realizzabile, legalmente 

possibile ed economicamente conveniente) in un bene che è invece apprezzato dal 

mercato; il valore ricercato sarà quindi definito dalla differenza fra il valore di mercato 

del bene trasformato e i costi, oneri e spese di trasformazione.  

Si adotta questo criterio quando il fabbricato è suscettibile di trasformazione e la 

suscettività è evidente ed apprezzata dal mercato. 

Il valore di trasformazione non è altro che la differenza tra il probabile valore di 

mercato del fabbricato trasformato ed il costo della trasformazione. 

 

 Valore di surrogazione, aspetto economico che va considerato quando non sia possibile 

una trasformazione, ma sia però ipotizzabile la realizzazione di un bene capace di 

surrogare/rimpiazzare quello in oggetto, ovvero sia in grado di fornire le sue stesse 

utilità: in tal caso si cercherà indirettamente il valore equiparandolo alle spese 

sostenibili per surrogarlo e il procedimento da utilizzare sarà quello riconducibile al 

valore di riproduzione deprezzato.  
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Il valore di surrogazione è quello che viene attribuito all’immobile urbano che si stima 

pari al prezzo di mercato di un altro immobile che può surrogare o sostituire quello da 

valutare ritenuto di pari utilità. Da tale criterio discende anche il procedimento 

estimativo detto “a costo deprezzato“ di un fabbricato e cioè il valore di costo di 

riproduzione diminuito del costo necessario per  rendere tale immobile, spesso vetusto 

ed obsoleto, analogo a quello di cui si ipotizza la ricostruzione. 

 

 Valore complementare, aspetto economico che va considerato qualora la particolarità 

del bene analizzato sia in relazione alla sua condizione di bene "accessorio", perché 

parte integrante di un complesso omogeneo: in tal caso si ricercherà indirettamente il 

valore di mercato come differenza fra il valore di mercato dell'intero e quello della 

porzione residua. 

Questo criterio è perseguibile nel caso della valutazione di una parte di immobile 

urbano o di un immobile urbano appartenente ad un complesso di beni, con i quali, 

però, sussistono evidenti ed apprezzati rapporti di complementarietà. 

Si ottiene per differenza tra il più probabile valore di mercato dell’intero immobile o del 

complesso di beni e quello che avrebbe la parte residua, considerata stralciata e 

separatamente vendibile. 

 

 Costo di produzione: la determinazione del costo di produzione può adottarsi per 

qualsiasi tipo di fabbricato, qualunque sia la sua destinazione. 

Fondamentalmente l’applicazione di questo criterio ricorre per quegli immobili urbani 

che non hanno un mercato proprio, in considerazione della loro specifica destinazione e 

quando non si ritiene opportuno adottare il criterio del valore di trasformazione, ovvero 

per i fabbricati distrutti parzialmente o totalmente a seguito di un sinistro e per i quali è 

richiesta la determinazione del danno subito. 

 

L’utilizzo dell'una o dell'altra tipologia non è in genere una libera scelta dell'estimatore bensì 

una scelta indotta dalla corretta analisi delle condizioni al contorno e delle finalità della 

valutazione. 

 

2.6.2 METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA  

A seguito delle considerazioni sviluppate nel paragrafo precedente, per la determinazione del 

valore dei beni oggetto di stima si procederà all'utilizzo del procedimento diretto comparativo. 

La valutazione è stata condotta in assenza di ipoteche o simili. 

I beni sono stati stimati tramite procedimento analitico basato sulle reali caratteristiche dei 

beni e sul valore di mercato di beni analoghi nell’area. 

Il criterio di stima adottato per la determinazione del più probabile valore di mercato dei beni 

precedentemente descritti è quello comparativo, che si esplica nel rapportare il valore dei beni 

con quello di altri simili ed aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche di quelli 

oggetto della presente valutazione.  
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2.6.3 FONTI DI INFORMAZIONE 

I valori medi di mercato di beni analoghi sono stati rilevati da operatori del settore siti nel 

comune di ubicazione dei beni oggetto di stima e dall’analisi delle recenti compravendite di beni 

similari, unitamente ai valori medi di aggiudicazione di beni equiparabili per tipologia e/o 

ubicazione e caratteristiche intrinseche, derivanti da aste giudiziali. 

In maggiore dettaglio sono stati considerati: 

 

 i valori derivanti dall’analisi di siti specializzati: in questo caso i valori di riferimento 

derivano da un’analisi del mercato condotta attraverso gli operatori del mercato 

immobiliare, fornendo una segmentazione dei valori in funzione della tipologia di 

immobili e della loro ubicazione; 

 

 i valori derivanti da una valutazione di dettaglio effettuata attraverso le 

agenzie/operatori immobiliari dell’area di riferimento: si è quindi proceduto ad 

un’analisi con gli operatori ubicati in vicinanza dei beni, analizzando domanda ed 

offerta di immobili di tipologia similare a quella dei beni oggetto della presente stima; 

 

 i valori derivanti dall’analisi di siti e/o pubblicazioni e/o informazioni derivanti da 

operatori nell’ambito delle aste immobiliari (ad esempio relativamente a procedure 

fallimentari, esecuzioni immobiliari ecc…): si è quindi proceduto ad un’analisi delle 

aggiudicazioni di immobili di tipologia similare a quella dei beni oggetto della presente 

stima. 

 

2.6.4 VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI 
 

Si precisa che, al fine di poter procedere ad una corretta comparazione di beni similari come 

indicato al paragrafo 2.6.2, si è proceduto utilizzando la seguente espressione: 
 

Vfondo = V *k1 *K2*K3*……Kn 

dove 

 V = valore ordinariamente rilevato per una specifica destinazione/coltura, in un determinato 

ambito territoriale (comunale) 

 Ki = coefficiente numerico inferiore ad 1 determinato, per ogni parametro di stima, secondo una 

predefinita scala di variabilità. 

 

La scala di variabilità dei parametri di stima, in relazione alle specifiche caratteristiche dei 

terreni è di seguito sintetizzata: 
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Fertilità Giacitura Accesso

Ottima: 1.00 Pianeggainte: 1.00 Buono: 1.00

Buona: 0.90 Acclive: 0.95 Sufficiente: 0.95

Discreta: 0.80 Mediocre: 0.90 Insufficiente: 0.90

Scadente: 0.70 Impervia: 0.85

Forma Ubicazione Ampiezza

Regolare: 1.00 Eccellente: 1.00 Medio appezzamento: 1.00

Normale: 0.95 Normale: 0.95 Piccolo appezzamento: 0.95

Penalizzante: 0.90 Cattiva: 0.90 Grande appezzamento: 0.90

Qualità essenze Età Frammentazione

Ricercata: 1.00 1/3 dal taglio: 1.00 limitata: 1.00

Ordinaria: 0.95 tra 2/3 ed 1/3 dal taglio: 0.95 media: 0.95

Scarsa: 0.90 oltre 2/3 dal taglio: 0.90 elevata: 0.90

elevatissima: 0.7

Caratteristiche estrinseche ed intrinseche dei terreni

 
 

Nel caso in esame possiamo assumere i seguenti coefficienti: 

 

Fertilità   discreta    valore: 0,80 

Giacitura  impervia    valore: 0,85 

Accesso   insufficiente   valore: 0,90 

Forma   penalizzante  valore: 0,90 

Ubicazione  cattiva    valore: 0,90 

Ampiezza  grande appezzamento valore: 0,90 

Qualità essenze  ordinaria    valore: 0,95 

Età   tra 1/3 e 2/3 dal taglio valore: 0,95 

Frammentazione  elevatissima  valore: 0,70 

 

Si è anche aggiunto un ulteriore coefficiente definito pari a 0,70 per considerare ulteriormente 

la condizione di elevata ampiezza complessiva rapportata alla dispersione delle aree ed al 

numero di mappali, spesso non contigui e quindi con un deprezzamento maggiore di quanto 

indicato in precedenza come “Frammentazione”. 

Il coefficiente risultante correttivo è quindi pari a 0,1972. 

In generale, tenuto conto della tipologia, delle dimensioni dei beni e della loro ubicazione e del 

fatto che il compendio è di rilevante superficie e composto da porzioni non contigue ma 

disperse sull’area, si ritiene che il più probabile valore di mercato, dei beni, liberi da qualsiasi 

gravame e limitazione e considerando anche le attuali condizioni del mercato immobiliare, sia: 

 

Terreni a bosco di ampia metrature e frammentazione 3,00 – 4,00 €/mq 

 

 

Si precisa che per sole ragioni di sintesi non si riportano le analisi di dettaglio effettuate per la 

determinazione dei valori precedentemente indicati, basate sulle informazioni ricavate dalle 

fonti citate al paragrafo 2.6.3. 

Data l’attuale situazione del mercato si sono considerati i valori minimi precedentemente 

indicati, corretti con il fattore correttivo precedentemente calcolato, quindi con un valore finale 

di seguito indicato: 

 

Terreni a bosco - VALORE CORRETTO ed arrotondato  0,5916 €/mq 
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Si procede quindi alla valutazione di seguito indicata: 

 

 

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI: 

TERRENI a BOSCO - superficie catastale - piena proprietà   670.739,0 mq    0,5916 €/mq  €        396.809 

TERRENI a BOSCO - superficie catastale - quota di 294/540     11.268,0 mq    0,5916 €/mq  €            3.629 

TERRENI a BOSCO - superficie catastale - quota di 3320/5400       9.970,0 mq    0,5916 €/mq  €            3.626 

VALORE STIMATO 691.977,0  mq 404.065€         

Comune di AURONZO DI CADORE – Catasto Terreni:

Fg. 36 Mn. 5  bosco alto  Sup. Cat: 16.520 mq

Fg. 36 Mn. 6  bosco alto  Sup. Cat: 32 mq

Fg. 36 Mn. 9  bosco alto  Sup. Cat: 50.390 mq

Fg. 36 Mn. 13  bosco alto  Sup. Cat: 14.550 mq

Fg. 36 Mn. 15*  bosco misto  Sup. Cat: 11.240 mq

Fg. 36 Mn. 28 bosco alto  Sup. Cat: 11.250 mq

Fg. 36 Mn. 54  bosco alto  Sup. Cat: 21.160 mq

Fg. 36 Mn. 81  bosco alto  Sup. Cat: 5.740 mq

Fg. 36 Mn. 83*  bosco alto  Sup. Cat: 28 mq

Fg. 37 Mn. 25  bosco alto  Sup. Cat: 16.570 mq

Fg. 37 Mn. 26  bosco alto  Sup. Cat: 5.290 mq

Fg. 37 Mn. 52  bosco alto  Sup. Cat: 7.260 mq

Fg. 37 Mn. 80  bosco alto  Sup. Cat: 4.750 mq

Fg. 37 Mn. 87  bosco alto  Sup. Cat: 6.700 mq

Fg. 37 Mn. 97  bosco alto  Sup. Cat: 13.070 mq

Fg. 37 Mn. 98  bosco alto  Sup. Cat: 27.650 mq

Fg. 37 Mn. 133  bosco alto  Sup. Cat: 1.320 mq

Fg. 37 Mn. 143  bosco alto  Sup. Cat: 27.170 mq

Fg. 38 Mn. 82  bosco alto  Sup. Cat: 22.000 mq

Fg. 38 Mn. 149  bosco alto  Sup. Cat: 3.196 mq

Fg. 38 Mn. 150  bosco alto  Sup. Cat: 1.438 mq

Fg. 38 Mn. 152  bosco alto  Sup. Cat: 14.253 mq

Fg. 39 Mn. 1  bosco alto  Sup. Cat: 26.190 mq

Fg. 39 Mn. 5  bosco alto  Sup. Cat: 14.400 mq

Fg. 39 Mn. 9  bosco alto  Sup. Cat: 17.040 mq

Fg. 39 Mn. 22  bosco alto  Sup. Cat: 9.120 mq

Fg. 39 Mn. 29  bosco alto  Sup. Cat: 86.130 mq

Fg. 39 Mn. 38  bosco alto  Sup. Cat: 12.420 mq

Fg. 40 Mn. 2  bosco alto  Sup. Cat: 30.060 mq

Fg. 40 Mn. 6  bosco misto  Sup. Cat: 23.710 mq

Fg. 40 Mn. 7  bosco misto  Sup. Cat: 390 mq

Fg. 40 Mn. 13  bosco alto  Sup. Cat: 28.370 mq

Fg. 40 Mn. 17  bosco alto  Sup. Cat: 19.470 mq

Fg. 40 Mn. 30  bosco alto  Sup. Cat: 15.880 mq

Fg. 40 Mn. 33  bosco alto  Sup. Cat: 3.000 mq

Fg. 40 Mn. 37  bosco alto  Sup. Cat: 4.180 mq

Fg. 40 Mn. 49  bosco alto  Sup. Cat: 11.080 mq

Fg. 40 Mn. 55  bosco alto  Sup. Cat: 1.720 mq

Fg. 40 Mn. 72  bosco alto  Sup. Cat: 2.120 mq

Fg. 40 Mn. 80  bosco alto  Sup. Cat: 12.750 mq

Fg. 40 Mn. 104  bosco alto  Sup. Cat: 36.100 mq

Fg. 40 Mn. 105** bosco alto  Sup. Cat: 9.970 mq

Fg. 40 Mn. 116  bosco alto  Sup. Cat: 8.670 mq

Fg. 40 Mn. 122  bosco misto  Sup. Cat: 1.370 mq

Fg. 40 Mn. 133  bosco misto  Sup. Cat: 430 mq

Fg. 43 Mn. 4  bosco alto  Sup. Cat: 20.640 mq

Fg. 43 Mn. 12  bosco misto  Sup. Cat: 3.530 mq

Fg. 43 Mn. 13 bosco misto  Sup. Cat: 30 mq

Fg. 43 Mn. 14 bosco misto  Sup. Cat: 760 mq

Fg. 43 Mn. 15 bosco misto  Sup. Cat: 5.450 mq

Fg. 43 Mn. 67 bosco alto  Sup. Cat: 5.420 mq

*bene in proprietà per la quota di 294/540 secondo i dati catastali

 

VALUTAZIONE DEL “PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO” 

A seguito delle valutazioni precedentemente indicate, ricapitolando si conclude quindi che il più 

probabile valore di mercato dei beni oggetto di stima, liberi da qualsiasi gravame e descritti ai 

paragrafi precedenti, è pari arrotondato a 404.000,00 €. 

 

VALUTAZIONE DEL “VALORE DI REALIZZO” 

Al fine di determinare il più probabile valore di realizzo del bene oggetto di stima, si procede ad 

una riduzione del valore sopra indicato in considerazione di alcuni aspetti di rilievo legati alle 
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caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene e del suo mercato nonché alla modalità e 

tempistica di vendita; si fa in particolare riferimento: 

 

 Alla specifica natura del bene: quanto più specifico e particolare è il bene, tanto più 

alto sarà il deprezzamento da considerare e tanto più marcata sarà la probabilità che il 

ricavato in caso di liquidazione sia più basso del valore di mercato. 

Il bene oggetto di stima presenta tratti di particolare specificità (si cita al solo titolo 

esemplificativo e non esaustivo la tipologia, la configurazione e le dimensioni dei beni) 

e quindi non presenta un mercato di ampiezza ed omogeneità standard.  

Le ragioni ed aspetti evidenziati hanno un impatto di elevata entità sul valore 

precedentemente calcolato, stimabile con una percentuale di riduzione del valore stesso 

compresa tra 11 e 15%. 

 

 Alla particolare condizione di chi vende: quanto più “libero di contrarre” sarà il 

debitore tanto più basso sarà il coefficiente di deprezzamento da definire e tanto più 

limitata sarà la probabilità che il ricavato in caso di liquidazione sia più basso del valore 

di mercato. 

Dalle indicazioni ricevute, si prevede una cessione nell’ottica del breve periodo, 

potendo quindi contare su una limitata tempistica per la ricerca del potenziale 

acquirente.  

Le ragioni ed aspetti evidenziati hanno un impatto di elevata entità sul valore 

precedentemente calcolato, stimabile con una percentuale di riduzione del valore stesso 

compresa tra 11 e 15%. 

 

Tutti gli aspetti precedentemente indicati hanno una rilevante incidenza sull’appetibilità dei beni 

oggetto di stima e quindi sul valore di tali beni, con una percentuale complessiva di riduzione 

del valore stimabile compresa tra il 22 e 30%. 

Con riferimento alle valutazioni precedentemente effettuate, si considera la percentuale 

massima di abbattimento del valore di mercato (pari quindi al 30%). 

 

A seguito di tutte le considerazioni e valutazioni precedentemente indicate, si conclude che il 

più probabile valore di realizzo dei beni oggetto di stima è pari arrotondato a 282.800,00 €. 
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FOTO n°7. - visione aree   

 

 
N.B.: Come già indicato in premessa, si precisa che, in considerazione della complessità e 

numerosità dei beni, unitamente alla difficile individuazione fisica in loco, si è effettuato un 

sopralluogo generale visionando le aree complessive all’interno di tuti i fogli catastali, ma non è 

stato possibile verificare, accertare e considerare eventuali singolarità presenti, procedendo 

quindi ad una stima basata su quanto è risultato possibile visionare. 


