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In data 17/03/2017 il sottoscritto ing. Remo Davanzo, libero professionista iscritto all'Ordine
degli Ingegneri della Provincia di Treviso, con studio in Montebelluna (TV) via S. Caterina
n° 70, riceveva incarico di Esperto Stimatore per la redazione della relazione di stima ex art. 173
bis disp. att. c.p.c. attenendosi alle istruzioni allegate al verbale d’incarico, con autorizzazione ad
estrarre copia del fascicolo dell’esecuzione ed a richiedere alle pubbliche amministrazioni ogni
informazione utile allo svolgimento dell’incarico stesso, oltre ad esaminare ed estrarre copia
degli atti e dei documenti esistenti.

Nel seguito, viene omessa la citazione diretta delle parti e dei soggetti coinvolti nei procedimenti

citati in intestazione, riportando in apposito allegato (Allegate n° 00) i loro riferimenti principali.

kg cesksk gk

L’oggetto peritale risulta costituito dai beni immobili cosi individuati:
Lotto “A”

Pignoramento procedura R.G.E. n° 703/2013

Debitori: Esecutato

Pignoramento: intera e piena proprieti

Immobili:

Comune di Pederobba — Catasto Fabbricati— Sez. C - Foglic 4
- m.n. 854, sub 68, cat. A/10, cl. 2, cons. 5.5 vani, rend. euro 937,37, Via Piave, piano S1-T;
- m.n. 854, sub 78, cat. C/2, cl. 7, cons. 14 mq, rend. euro 26,03, Via Piave, piano S1.

ek skokok skokok

Udienza Ex Art. 569 c.p.c.: 11/10/2017
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_ ESPLETAMENTO DELL'INCARICO

Accettato l'incarico conferitogli, ed effettuate le attivita preliminari di esame della
documentazione contestualmente consegnata, lo scrivente prendeva contatti con il Custode, al
fine di concordare le modalita e le tempistiche per effettuare I’ispezione degli immobili.

Veniva quindi concordata I’effettuazione di sopralluogo per il giorno 15/05/2017.

In quest’ultima occasione risultava presente presso la rispettiva sede solamente il Custode, che
consentiva 1’accesso dello scrivente agli immobili in oggetto effettuandone ’ispezione.
Venivano in tal modo analizzate le caratteristiche degli immobili, eseguendo rilievi tecnici e

fotografici.

Al fine di reperire tutta la documentazione tecnica e le informazioni utili all'espletamento
dell'incarico, nonché di verificare la congruita dello stato di fatto e degli eventuali atti stipulati,
venivano inoltre effettuate le seguenti attivita:

- accesso presso I'archivio del Notaio rogante e/o presso I’ Archivio Notarile Distrettuale, per
ottenere copia degli Atti di Provenienza (Allegati n°® A1);

- visure telematiche presso I’ Agenzia del Territorio, per I'acquisizione degli estratti di mappa e
delle planimetrie relative agli immobili, eventualmente non presenti nei documenti di
fascicolo, e/o per verificare lo stato di aggiornamento della documentazione (se) presente in
fascicolo (Allegati n® A2);

- visure telematiche presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio,
per la verifica delle note di trascrizione ed iscrizione attualmente presenti (Allegati n° A3);

- accesso presso I"Agenzia delle Entrate di Montebelluna, per ottenere (per quanto risultato
possibile) informazioni relativamente all’eventuale esistenza di contratti di locazione e/o
comodato ivi registrati, e per richiedere (per quanto risultato possibile) copia di contratti di
ipotetico o probabile interesse (Allegati n° Ad);

- richiesta di documentazione presso I’ Amministratore del condominio ove risultano inseriti
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gli immobili in oggetto, al fine di ottenere copia del Regolamento con le eventuali
prescrizioni e ripartizioni millesimali, oltre che dati relativi agli oneri ed agli eventuali
sospesi (Allegati n° AS);

accesso agli atti presso I’Ufficio Edilizia Privata ed Urbanistica del Comune coinvolto, per
ottenere copia dei documenti tecnici a corredo di pratiche edilizie riguardanti gli immobili in
oggetto, ed eventuali colloqui/comunicazioni con il personale tecnico (Allegati n° AG);
accesso al sito Internet del Comune coinvolto, per ottenimento della principali normative
urbanistiche ivi disponibili (Allegati n° A8);

ottenimento, presso servizi Internet (tipo Bing Mappe o Google Maps), di immagini
satellitari e/o d’inquadramento riferite alla localizzazione geografica degli immobili in
oggetto (Allegati n° A10);

ottenimento di quotazioni tipiche reperibili, come ad esempio presso il servizio Internet

“Osservatorio delle Quotazioni Immobiliari dell’ Agenzia del Territorio” (Allegato n° A12).

desksk kksk skoksk

Tutto cid premesso lo scrivente espone quanto segue.
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Gli immobili pignorati, oggetto della presente perizia di stima, vengono cosi considerati:

- Lotto “A”: unitd immobiliare ad wuso ufficio con relativi accessori (magazzino e servizi
igienici) disposta su n° 2 livelli (piano terra e piano interrato) presso il fabbricato
condominiale denominato “Residence Le Cime”, ubicata in Onigo di Pederobba (TV)
via Piave n° 24/B (mapp. 854 sub 68), con separato locale ad uso magazzino/ripostiglio
al piano interrato dello stesso fabbricato condominiale (mapp. 854 sub 78 -

formalmente posto al civico n° 24/A).

Si riporta nel seguito, per ogni lotto come sopra individuato, la risposta ai singoli quesiti e

disposizioni poste dall’ill.mo Giudice in sede d’incarico.
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Punto 1) — Documentaz:one Drspomb;le o

Documentazmne di Rffenmento Consegnata/mspcmbxle

In sede di conferimento d’incarico, & stata consegnata allo scrivente dalla Cancelleria delle
Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Treviso copia della seguente documentazione:

- atto di pignoramento relativo alla procedura R.G.E. n® 7033/2013 depositato da Procedente;
- certificazione notarile relativa alla procedura R.G.E. n° 703/2013 depositata da Procedente;

- frontespizi relativi ai ricorsi per intervento di Intervenuto I ed Intervenuto 2.

Verifica della comp]etezza deﬂa documentuz;one di cw all art 567 2 camma r:p c -
Predlsposmone e!enco deile fscnz:om e delie trascnziom pregtudleevah - Acqws:zwne mappe
censuane rltenute mdxspensab:!; per o corretfa :dent:ﬁcazaone de; bem ed i cemﬁcati di
destmaz:one urbamstxca (sa!o per i terrem} - Acqu:smone deif atm d; pmvemenza

uitraventennaie Ver:f;ca dfspombzi:ta dello re!az:one natar;le sostlwtlva, prewsta dall art 567

comma 2, uitima parte, c. p G

Risulta disponibile in atti la “certificazione notarile, prevista dall'art. 567, comma 2 c.p.c.”, come in
precedenza citato.

Sirimanda ad essa per tutti i dettagli relativi alla certificazione di:

- descrizione dei beni contenuti nell’atto di pignoramento;

- descrizione e cronistoria delle mutazioni catastali;

- descrizione dell’intestazione della proprietd e cronistoria nel ventennio dei titoli di

provenienza;

- descrizione delle eventuali formalita pregiudizievoli iscritte in carico agli immobili di cui

ng. Remo Davanzo
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trattasi;
- eventuali informazioni sui regimi patrimoniali;
- osservazioni inerenti alla congruenza dei dati disponibili;
- rilievo delle scritture pregiudizievoli iscritte/trascritte a carico degli immobili in oggetto, e
precisamente riguardanti:
- iscrizione n° 2081/448 del 17/01/2008 per ipoteca volontaria;
- iscrizione n® 14222/1817 del 06/05/2013 per ipoteca giudiziale;
- lrascrizione n° 31630/21749 del 30/10/2013 per pignoramento immobiliare.
Si evidenzia che lo scrivente ha effettuato visure telematiche presso il Servizio di Pubblicita
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio di Treviso, per la verifica attuale delle recenti note di
trascrizione ed iscrizione a nome di Esecutato (Allegati n® A3). Per ogni eventuale utilita, si
osserva che sembra non vi siano integrazioni da segnalare rispetto alla descrizione riportata nella
certificazione notarile.
Quest’ultima riporta inoltre le seguenti specificazioni di interesse relativamente ad eventuali
prescrizioni e/o vincoli e/o pesi come nel seguito riportato:

- servitu di passaggio di cui all'atto autenticato nelle sottoscrizioni da Baitista Parolin, gia

Notaio in Montebelluna, in data 11 aprile 1983 repertorio n. 53747, ivi registrato il 27
aprile 1983 al n. 696 e trascritto a Treviso il 2 maggio 1983 ai nn. RG 9339 RP 7702;

- Yincolo di destinazione per uso pubblico gravante il Mappale 854 sub 7 (b.c.n.c. galleria),
di cui all'atto autenticato nella sottoscrizione da Paolo T alice, gia Notaio in Montebelluna,
in data 22 ottobre 1996 repertorio n. 34293, trascritto a Treviso 1'S novembre 1996 ai nn.
RG 29205 RP 20855,

- vincolo di cui all'atto autenticato nelle sottoscrizioni dal predetto Notaio Paolo Talice in
data 16 febbraio 2004 repertorio n. 57287, registrato a Treviso il 23 Jebbraio 2004 al n.
988 Serie 2,

- vincolo di destinazione d'uso di cui all'atto autenticato nelle sottoscrizioni da Maurizio

Bianconi, Notaio in Treviso, in data 4 agosto 2004 repertorio n. 85478, ivi registrato il 9
agosto 2004 al n. 100871 Serie 2, successivamente modificato con atto autenticato

nell'ultima delle sottoscrizioni da me Notaio in Montebelluna in data 12 ottobre 2006

ing¢. Remo Davanzo
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repertorio n. 5191, registrato a Montebelluna il 23 ottobre 2006 al n. 1873 serie 2;

- Servitu di passaggio pedonale e carraio di cui all'atto ricevuto da Elia Novelli, gia Notaio

in Montebelluna, in data 13 settembre 2004 repertorio n. 110640, trascritio a Treviso il 5
ottobre 2004 ai nn. RG 40571 RP 26369;
- servitu di passaggio di cui all'atio ricevuto da me Notaio in data 7 Sfebbraio 2005

repertorio n. 2323, trascritto a Treviso il 17 febbraio 2005 ai nn. RG 6488 RP 4409.

Punto 15] - Invio Elaborato Periwle

mm'o »"di wpfa delf’ elaborato perztaie (a]mena trenta g:orm pnma deil udfenza f;ssata per
Femissione deii ordmanza di vendlta ai sens: dell’ artzco!u 569 cp c) con termme {non superiore

o qumdrc; g:omi pnma delfa predetta udlenza} per formulaz:one dt eventum‘; osservazmm. Lo

Copia del presente elaborato peritale viene consegnata, entro i termini sopra stabiliti, al/ai
Creditori Procedenti, al/agli eventuali Creditori Intervenuti, al/ai Debitori/Esecutati
(eventualmente rappresentati dai propri Legali costituiti per visibilita), al Custode, tramite:
consegna brevi manu o deposito presso cassetta postale (di supporto digitale o di stampa) o
spedizione via posta raccomandata o spedizione via posta elettronica agli indirizzi disponibili e/o
reperiti presso il servizio Ini-Pec, assegnando termine per l’eventuale formulazione di
osservazioni da far pervenire allo scrivente (tramite posta elettronica, all’indirizzo

remo.davanzo@ingpec.eu, o tramite fax o tramite posta ordinaria).

Punto 16 — Depas;to Eiabomto Pem‘aie '

eros:to de!i Iaborato pentaie

Il presente elaborato peritale viene depositato telematicamente, entro il termine previsto.
Viene inoltre depositata copia di cortesia presso la Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari del

Tribunale di Treviso (con testo della perizia ed allegati in formato digitale interamente contenuti

in cd-rom).

ng. Lemo Davanzo
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 UNITA IMMOBILIARI - LOTTO“A”

— AL wsmone Atto vaemenza

Acqwsmone capm dell atto di acqwsto deiia prapﬂeta {0 i aitro dmtto reale} da parte

dell’ esecutata sui bem ngnorat:

Lo scrivente ha ottenuto, presso I’ Archivio del Notaio rogante, copia dell’atto di acquisto della
proprieta in oggetto da parte di Esecutato (Allegato n® Al).
Si riprendono alcuni punti significativi rilevabili nell’ Atto:
= unita immobiliare ad uso ufficio al piano terra, con accessori sempre al piano terra, nonché
magazzino, we e disimpegno al piano primo sottostrada;
- unita immobiliare ad uso civile abitazione al piano primo composta da cucina-pranzo-soggiomo,
disimpegno, due camere, bagno e due logge, nonché pertinenziale ripostiglio al piano primo
sottostrada;
- garage al piano primo sottostrada;
il tutto facente parte del fabbricato in condominio denominato Residence "Le Cime", sito in
Comune di Pederobba, frazione Onigo, tra Via Nikolajewka e Via Piave ...
Catasto Fabbricati - Comune di Pederobba = Sezione C Foglio 4
MN. 854 sub 68, Via Piave, piano S1/T, categoria A10, classe 2%, vani 5,5, sup.cat. mq 129, RC€
937,37=
MN. 854 sub 69, Via Piave, piano S$1/1, categoria A2, classe 2, vani 4,5, sup.cat. mq 97, RC€
406,71=
MN. 854 sub 59, Via Nikolajewka, piano S1, categoria C6, classe 6, mq 36, sup.cat. mq 40, RC€
81,81=
Confini: il sub 68, al piano terra: per un lato con sub 7, per due lati con sub 36, al piano primo
sottostrada: per due lati con muri perimetrali, per un terzo lato con sub 50; il sub 69, al piano primo:
per un lato con sub 33 e 47, per un secondo lato con sub 50, per un terzo lato prospiciente area
scoperta sub 36; il sub 69, al piano primo sottostrada: per un lato con sub 68, per un secondo lato con
sub 48, per un terzo lato con sub 66; il sub 59: per un lato con sub 35, per un secondo fato con sub 2,
per un terzo lato con sub 60; il tutto salvo altri ...
Con la precisazione, ai fini catastali, che:
- il predetto sub 68 deriva dall'originario sub 8:

ing¢. Remo Davanzo
Via 8. Caterina da Siena, 70 - 31044 Montebelluna (V)
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- il predetto sub 69, deriva dagli originari sub 27 e 8;

- il predetto sub 59 deriva dall'originario sub 9;

il tutto come da denuncie di variazione presentate allUTE di Treviso in data 19 luglio 2004 prot.n.
TV0255474 ed in data 2 agosto 2004 prot.n. TV0272351 ...

... Quanto oggetto del presente atto viene permutato e compravenduto a corpo, nel suo stato e grado
altuale, con i relativi annessi, connessi, accessori e pertinenze, con le servitt attive e passive (in
particolare si richiamano tutti gii obblighi, limitazioni, riserve e serviti derivanti dalla vendita
frazionata delle singole unita costituenti I'intero complesso condominiale), nonché con gli
obblighi derivanti dal passaggio sotterraneo delle reti tecnologiche nell'area scoperta comune
e nelle aree di proprieta esclusiva, in forza dei quali if condominio ha il diritto di accesso sia per le
ispezioni sia per la manutenzione, con il solo obbligo del ripristine.

Compete alle unita oggetto del presente atto una quota proporzionale di comproprieta sugli enti e
sugli spazi comuni, ai sensi dei titoli di provenienza, delle vigenti disposizioni di legge, nonché di
quanto previsto dal vigente Regolamento di Condominio. Con riferimento a detto Regolamento, che
unitamente alle Tabelle Millesimali di comproprieta frovasi gia allegato all'atto ricevuto da Elia Novelli,
Notaio in Montebelluna, in data 13 settembre 2004 repertorio n. 110640, ivi registrato il 1° oftobre
2004 al n. 3691 Serie 1T e trascritto a Treviso il 5 ottobre 2004 ai nn. RG 40570 RP 26368, i
comparenti tutti, quali unici condomini del Residence “Le Cime", convengono di abrogare lo stesso
edi sostftuirlo, unitamente alle tabelle millesimali di comproprieta, con queflo nuovo che si allega al
presente atto sotto la lettera "A”. Tutti i comparenti dichiarano di ben conoscere ed accetfare in ogni
Sua parte detto Regolamento di Condominio e le Tabelle ad esso allegate, impegnandosi ad
osservarlo ed a farlo rispettare per sé, loro eredi e/o aventi causa ...

Con riferimento a dette parti comuni, si precisa che:

a) l'area urbana di mq 59 (cinquantanove) identificata come Mappale 854 sub 38 costituisce la
rampa di accesso ai garage;

b) catastalmente sono beni comuni non censibili all'intero Residence "Le Cime” i seguenti:

- Mappale 854 sub 2, spazio di manovra di mq 160, b.c.n.c. ai sub 35, 50, 57, 58, 59, 60, 61, 62 ¢ 67;

- Mappale 854 sub 3, centralina elettrica di mq 9, b.c.n.c. 33, 35, 50, dal 52 al 62, 66, 67, 68 e 69;
- Mappale 854 sub 7, galleria di mq 42, b.c.n.c. ai sub 33, dal 52 al 56, 68 e 69;

- Mappale 854 sub 36, area scoperta di mq 760, b.c.n.c. ai sub 33, dal 52 al 56, 68 e 69;

- Mappale 854 sub 37, area scoperta di mq 85, b.c.n.c. ai sub 33, dal 52 al 56, 68 e 69;

- Mappale 854 sub 45, atrio e vano scale di mq 8, b.c.n.c. ai sub 53, 54, 55 56 e 61;

- Mappale 854 sub 46, atrio e vano scale di mq 3, b.c.n.c. ai sub 55 e 56;

- Mappale 854 sub 47, atrio e vano scale di mq 16, b.c.n.c. ai sub 33, 66, 68 e 69;

- Mappale 854 sub 48, corridoio di mq 6, b.c.n.c. ai sub 66, 68 e 69;
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- Mappale 854 sub 49, corridoio di mq 20, b.c.n.c. ai sub 55 e 56 ...
il Residence "Le Cime” é interessato da:

- servitt di passaggio di cui all'atto autenticato nelle softoscrizioni da Battista Parolin, Notaio in

Montebelluna, in data 11 aprile 1983 repertorio n. 53747, ivi registrato il 27 aprile 1983 al n. 696 e
trascritto a Treviso il 2 maggio 1983 ai nn. RG 9339 RP 7702;
- vincolo di destinazione per usc pubblico gravante il Mappale 854 sub 7, di cui all'atto autenticato

nella sottoscrizione da Paolo Talice, gia Notaio in Montebelluna, in data 22 ottobre 1996 repertorio n.
34293, trascritto a Treviso I'S novembre 1996 ai nn. RG 29205 RP 20855;

- vincolo di cui all'atto autenticato nelle sottoscrizioni dal predetto Notaio Paolo Talice in data 16
febbraio 2004 repertorio n. 57287, registrato a Treviso il 23 febbraio 2004 al n. 988 Serie 2;

- vincolo di destinazione d'uso di cui all'atto autenticato nelle sottoscrizioni da Maurizio Bianconi,
Notaio in Treviso, in data 4 agosto 2004 repertorio n. 85478, i registrato i 9 agosto 2004 al n.
100871 Serie 2;

- servitu di passaqgio pedonale e carraio di cui all'atto ricevuto da Elia Novelli, Notaio in Montebeliuna,
in data 13 settembre 2004 repertorio n. 11 0640, piu sopra citato, trascritto a Treviso il 5 ottobre 2004
ainn. RG 40571 RP 26369 ...

tutti i comparenti, quali condomini, per le rispettive quote di comproprieta, costituiscono a
carico dello spazio di manovra al Mappale 854 sub 2, Catasto Fabbricati, Sezione C Foglio 4, del
Comune di Pederobba, ed a favore del Mappale 854 sub 68, di proprieta della societd

“Esecutato”, che come sopra rappresentata, accetta, servita di passaggio con ogni mezzo ed in
ogni tempo al fine di consentire I'accesso ed il recesso alla Via Pubblica del fondo dominante
attraverso il piano primo sottostrada, nonche servity di passaggio pedonale allo scopo di poter
raggiungere la centralina elettrica identificata come Mappale 854 sub 3 ...

dichiara e garantisce che il fabbricato di cui fanno parte le unita immobiliari oggetto del presente atto &
stafo eretto in conformita a concessione edilizia n. 95208, prot.n. 4580, rilasciata in data 30 dicembre
1996, successiva variante n. 95208/V rilasciata in data 3 giugno 1998 nonché ulteriore variante in
sanatoria n. 95208/V2 rilasciata in data 3 marzo 1 999;

- dichiara e garantisce che in data 13 maggio 1999 é stata presentata Denuncia di Inizio Aftivita;

- dichiara e garantisce inoltre che per il rinnovo in variante alle concessioni edilizie predette it Comune
di Pederobba ha rilasciato in data 11 marzo 2004 if permesso dj costruire n. 95208/V03 prot.n. 14525
- dichiara e garantisce che successivamente, su detto fabbricato, non sono stati effettuati altri
interventi edilizi o mutamenti di destinazione richiedenti licenza, concessione od autorizzazione,
permesso dj costruire o, in alternativa a questultimo, denuncia di inizio attivita, non sono stati adottati

provvedimenti sanzionatori di sorta e non é stato quindi necessario presentare ulteriore domanda di
concessione in sanatoria ...
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dichiara e garantisce fin d'ora la sussistenza delle condizioni di sicurezza, igiene, salubrita, risparmio
energetico di quanto permutato e venduto e degli impianti ivi instaliati, nonché dichiara e garantisce
che le unita in oggetto sono conformi a tutte le norme di legge e di regolamento, anche locali, in
materia urbanistica, edilizia, di antinfortunistica, di antinquinamento, di legislazione di protezione
contro gli infortuni sul lavoro. Dichiara e garantisce infine che in data 15 novembre 2004 é stata
presentata al Comune di Pederobba richiesta per il rilascio del relativo certificato di agibilita; pertanto,
essendo decorsi i termini di cui allart. 25 del D.P.R. 380/2001 nel silenzio dell’Amministrazione
Comunale, e non essendosi la stessa Amministrazione avvalsa della facolta di dichiarare la non
agibilita, la stessa deve intendersi rilasciata . ...

Si deve peraltro osservare che, a seguito di visura catastale storica (vedi Allegati n°® A2), I'unita

pignorata cosi identificata:
MN. 854 sub 78, Via Piave, piano S1, categoria C2, classe 7, cons. mq 14, sup. cat. mq 16, RC €
26,03=

deriva specificamente da frazionamento operato presso |’abitazione di cui al seguente:
MN. 854 sub 69, Via Piave, piano S1/1, categoria A2, classe 2, vani 4,5, sup. cat. mq 97, RC €
406,71=

della parte relativa a pertinenziale ripostiglio al piano primo sottostrada.

Punto A3) — Descrizione Comgendio, o

Descrizione dei beni,

Trattasi di:

unitd immobiliare ad uso ufficio con relativi accessori (magazzino e servizi igienici) disposta su
n® 2 livelli (piano terra e piano interrato) presso il fabbricato condominiale denominato
“Residence Le Cime”, ubicata in Onigo di Pederobba (TV) via Piave n® 24/B (mapp. 854 sub
68), con separato locale ad uso magazzino/ripostiglio al piano interrato dello stesso fabbricato
condominiale (mapp. 854 sub 78 — formalmente posto al civico n® 24/A).

Il compendio risulta catastalmente individuato come segue (Allegati n°® A2):

Catasto Fabbricati:

1) Comune di Pederobba - Sezione Urbana C - Foglio 4
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Particella n° 854 Sub 68 - Categoria A/10 - Classe 2 — Consistenza 5.5 vani — Superficie
catastale totale: 129 mq - Rendita € 937,37 — Via Piave — Piano: S1-T.
Si tratta dell’ufficio con relativi accessori.

2) Comune di Pederobba - Sezione Urbana C - Foglio 4
Particella n® 854 Sub 78 - Categoria C/2 - Classe 7 — Consistenza 14 mq — Superficie
catastale totale: 16 mq - Rendita € 26,03 — Via Piave — Piano: S1.

Si tratta del magazzino.

Intestazione :  Esecutato
Diritto: (1) Proprieta per 1/1
Confini: si richiama quanto gia sostanzialmente riportato nell’atto di provenienza:

il sub 68, al piano terra: per un lato con sub 7, per due lati con sub 36, per un lato con
i subb 47 e 73; al piano primo sottostrada: per due lati con muri perimetrali, per un
ferzo lato con sub 74, per il quarto lato con i subb 47, 80 e 78;

il sub 78, al piano sottostrada, per un lato con sub 68, per un secondo lato con sub 80,
per un terzo lato con sub 66, per il quarto lato con muro perimetrale;

salvo altri e/o variati.

E’ possibile individuare il sedime ove risulta eretto il fabbricato di cui trattasi, individuato come
segue:
Catasto Terreni:

3) Comune di Pederobba - Foglio 28

Particella n® 854 — Ente Urbano - Consistenza 2145 mq.

Si evidenziano alcuni elementi gia citati dell’atto di provenienza, ove viene segnalati altri
elementi d’interesse catastale. In particolare, i beni comuni “condominiali” plausibilmente
“collegati alle unita in oggetto vengono cosi identificati:

- Mappale 854 sub 3, centralina elettrica di mq 9, b.c.n.c. 33, 35, 50, dal 52 al 62, 66, 67, 68 e 69;

- Mappale 854 sub 7, galleria di mq 42, b.c.n.c. ai sub 33, dal 52 al 56, 68 e 69;

- Mappale 854 sub 36, area scoperta di mq 760, b.c.n.c. ai sub 33, dal 52 al 56, 68 e 69;

- Mappale 854 sub 37, area scoperta di mq 85, b.c.n.c. ai sub 33, dal 52 al 56, 68 e 69;

- Mappale 854 sub 47, atrio e vano scale di mq 16, b.c.n.c. ai sub 33, 66, 68 e 69;

- Mappale 854 sub 48, corridoio di mq 6, b.c.n.c. ai sub 66, 68 e 69.

Con la precisazione che il sub 48 risulta ora soppresso e sostituito dai sub 79-80 per “divisione”.
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Inoltre viene segnalato quanto segue:
il Residence "Le Cime"” é interessato da:
- sewvitu di passaggio di cui all'atto autenticato nelle sottoscrizioni da Battista Parolin, Notaio in
Montebelluna, in data 11 aprile 1983 repertorio n. 53747, ivi registrato il 27 aprile 1983 al n. 696 e
trascritto a Treviso il 2 maggio 1983 ai nn. RG 9339 RP 7702;

- vincolo di destinazione per uso pubblico gravante il Mappale 854 sub 7, di cui all'atto autenticato

nella sottoscrizione da Paolo Talice, gia Notaio in Montebelluna, in data 22 ottobre 1996 repertorio n.
34293, trascritto a Treviso I'8 novembre 1996 ai nn. RG 29205 RP 20855;

- vincolo di cui all'atto autenticato nelle sottoscrizioni dal predetto Notaio Paolo Talice in data 16

4 febbraio 2004 repertorio n. 57287, registrato a Treviso il 23 febbraio 2004 al n. 988 Serie 2;

- vincolo di destinazione d'uso di cui all'atto autenticato nelle sottoscrizioni da Maurizio Bianconi,
Notaio in Treviso, in data 4 agosto 2004 repertorio n. 85478, ivi registrato il 9 agosto 2004 al n.
100871 Serie 2;

- servitu di passaggio pedonale e carraio di cui all'atto ricevuto da Elia Novelli, Notaio in Montebeliuna,

in data 13 settembre 2004 repertorio n. 110640, piu sopra citato, trascritto a Treviso il 5 ottobre 2004
ainn. RG 40571 RP 26369 ...

tutti i comparenti, quali condomini, per le rispettive quote di comproprieta, costituiscono a
carico dello spazio di manovra al Mappale 854 sub 2, Catasto Fabbricati, Sezione C Foglio 4, del
Comune di Pederobba, ed a favore del Mappale 854 sub 68 ... servity di passaggio con ognhi
mezzo ed in ogni tempo al fine di consentire I'accesso ed il recesso alla Via Pubblica del fondo
dominante attraverso il piano primo sottostrada, nonché servitl di passaggio pedonale allo
scopo di poter raggiungere la centralina elettrica identificata come Mappale 854 sub 3 ...

Come gia specificato, si deve considerare che, a seguito di visura catastale storica, I'unitd
pignorata cosi identificata:

MN. 854 sub 78, Via Piave, piano S1, categoria C2, classe 7, cons. mq 14, sup. cat. mq 16, RC €
26,03=

deriva specificamente da frazionamento operato presso I’abitazione di cui al seguente:

MN. 854 sub 69, Via Piave, piano S1/1, categoria A2, classe 2, vani 4,5, sup. cat. mq 97, RC €
406,71=

della parte relativa a pertinenziale ripostiglio al piano primo sottostrada.
Per quanto concerne la determinazione delle superfici, si riportano in apposito tabulato
(Allegato n° A13) gli elementi stimati dall’esame e considerazione delle eventuali planimetrie

catastali disponibili (Allegati n® A2) e/o delle eventuali planimetrie presenti presso elaborati
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grafici depositati in Comune (Allegati n° A6), con opportuni arrotondamenti (entita tipicamente
pari a circa + 0.5 mq), valutata inoltre eventualmente la presenza di “deviazioni” e/o
“difformita” rispetto allo stato di fatto rilevato in sopralluogo (se segnalate nel seguito — vedi nel
caso anche Allegati n° A9) con apporto delle conseguenti rettifiche (se di entitd ritenuta
effettivamente rilevante e/o significativa).

In via riassuntiva, si identificano i seguenti parametri fondamentali (per il dettaglio rimandando

ai contenuti riportati nell’ Allegato n® A13):

Superficie calpestabile ufficio piano terra: circa 79.0 mq;
Superficie lorda ufficio piano terra: circa 93.5 mq;
Superficie calpestabile loggia ingresso piano terra: circa 6.5 mq;

Superficie lorda loggia ingresso piano tetra: circa 7.0 mq;

Superficie calpestabile accessori ufficio piano interrato: circa 53.0 mq;
Superficie lorda accessori ufficio piano interrato: circa 59.5 mq;
Superficie calpestabile magazzino separato piano interrato: circa 15.0 mq;
Superficie lorda magazzino separato piano interrato: circa 16.5 mq;

Superficie convenzionale/commerciale totale del lotto costituito dall’intero compendio (valutata
secondo le indicazione delle Linee Guida della Consulta Ordini ¢ Collegi di Treviso — Testo
Aggiornato 2016, considerando, in linea generale, le superfici lorde “legittimate” dei fabbricati e
la conseguente superficie effettiva “legittimata™ dell’eventuale scoperto): circa 145.500 mq

cosi suddivisa:

Quota ufficio e relativi accessori (sub 68): circa 137.25 mq;
Quota magazzino separato (sub 78): circa 8.25 mq;

Questi dati vengono sostanzialmente confermati a seguito delle misurazioni effettuate in
sopralluogo, con eventuali ulteriori “deviazioni” che possono risultare fisiologicamente riferibili
alla “tolleranza” di costruzione e/o alla “approssimazione” dei sistemi di misura adottati.
Sirileva che, a seguito di sovrapposizione dello stato di fatto attuale sulle planimetrie catastali e
sulle planimetrie edilizie disponibili (vedi Allegati n® A9), la conformazione interna presenta
apparentemente alcune limitate ma non trascurabili “anomalie” (es. esatto posizionamento e/o

consistenza di pareti interne e/o perimetrali e posizionamento di fori/aperture, di riseghe e/o
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rientranze, di nicchie, di scale, ecc.).

La eventuale disponibilitd pro quota indivisa di beni comuni viene in ogni caso ritenuta
ininfluente al fine della determinazione della consistenza complessiva del lotto (e quindi,
conseguentemente, del suo valore), in quanto si tratta di beni su cui non pud essere esercitato
I’esclusivo godimento.

Si riporta una descrizione delle principali caratteristiche morfologiche.

Parti Comuni

Le unitd in oggetto si posizionano all’interno di un complesso costituito da un corpo di fabbrica
con pianta irregolare, sviluppato su n° 2 piani fuori terra, che riunisce complessivamente n° 6
unita abitative, n° 1 unitd commerciale ¢ n° 2 unita direzionali, collegati da un unico piano
interrato che accoglie box auto/garage e/0 magazzini e/o porzioni delle unitd sovrastanti.

L’unita ad uso uffici si colloca in corrispondenza alla parte nord-est del fabbricato principale.
Condivide con il complesso di tipologia “condominiale” le parti dedicate a centralina elettrica, a
galleria di passaggio (che attraversa il fabbricato principale in posizione centrale), ad aree
scoperte (in parte dedicate a parcheggio, con quota riservata anche ad uso pubblico), a
camminamenti (in parte con realizzazione anche di un marciapiedi ubicato presso una “piastra”
rialzata posizionata sul fronte nord), ad atrio e vano scale (uno dei due presenti), a corridoi
interni (sostanzialmente collocali presso il piano interrato).

I complesso risulta ubicato in posizione sostanzialmente “centrale” della frazione di Onigo del
comune di Pederobba (vedi Allegato n® Al10), in diretta prossimitd ed adiacenza (in
corrispondenza al fronte nord) alla viabilitd comunale principale (Via Piave).

Appartiene ad una zona di insediamento abitativo “storico”, soggetta ad operazioni di “recupero”
e/o “ristrutturazione”, ove sono stati recentemente realizzati numerosi complessi a destinazione
abitativa, commerciale e pure direzionale.

Il fabbricato di appartenenza delle unita in oggetto presenta struttura portante plausibilmente
intelaiata di tipo misto (calcestruzzo armato, laterizio, laterocemento, muratura ordinaria,
elementi prefabbricati).

Il complesso “condominiale”, cosi come I’unita in oggetto, & dotato dei principali sevizi, quali
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allacciamenti elettrici, collegamenti idrici, collegamenti telefonici, collegamento rete gas,
impianti fognari (con connessione alla rete comunale).

Presenta generalmente caratteristiche qualitative e stato globale di conservazione buoni,
evidenziando limitati elementi di chiaro degrado (quindi con eventuali limitate necessita
manutentive) caratteristici di un’eta costruttiva non particolarmente datata.

Appartengono agli spazi comuni condominiali anche le zone dove (come si spieghera meglio nei

capitoli successivi) I'attuale Esecutato ebbe ad iniziare lavori finalizzati alla modifica

dell’attuale destinazione d’uso delle unita in oggetto (da direzionale a “pasticceria™), ottenendo

consenso per apportare un allargamento della piastra ad uso marciapiedi, posta sul fronte nord
del fabbricato, € per realizzare un “vuoto” in corrispondenza del fronte est del fabbricato al fine
di garantire un vano di “aerazione” per I’utilizzo dei locali al piano interrato come “laboratorio
artigianale” (inserendo pure delle canne fumarie esterne).

Si anticipa gia che detti lavori sono stati in seguito “sospesi” dal Comune dopo aver appurato

Iesistenza di abuso edilizio corrispondente all’avvenuto inizio dei lavori in assenza di titolo

edilizio abilitativo (con conseguente segnalazione presso la Procura della repubblica). Nel
contempo sono stati revocati anche i relativi consensi condominiali.

Si conferma che, in relazione all’ipotesi d’intervento, la situazione attuale prevede tuttora la

presenza del vano di aerazione realizzato lateralmente su parte condominiale (dotato di grigliati
metallici in corrispondenza al possibile piano di calpestio, con precarieta di parte del parapetto),
di n° 2 canne fumarie metalliche esterne, dell’allargamento della piastra marciapiede su parte
condominiale prospiciente I’unita in esame (tuttavia priva di pavimentazione finita) con ricavo di
basi d’imposta contornate con mattoni faccia-a-vista per il probabile previsto ancoraggio di
pilastrature; non risultano altresi attivate le modifiche previste progettualmente presso le parti
interne.

Ulteriori dettagli nella documentazione fotografica (Aliegato n° A11).

Ufficio e Relativi Locali Accessori

Il bene immobile in questione fa riferimento ad una unita sviluppata, come precedentemente

segnalato, ai piani terra ed interrato, ubicata in corrispondenza alla parte nord-est del principale
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Il piano terra risulta raggiungibile direttamente dal piazzale di parcheggio pavimentato (in parte
ad uso pubblico) posizionato presso il fronte nord del complesso condominiale, attraversando la
piastra rialzata (sottoposta ad “allargamento”, come in precedenza riferito) dedicata a
marciapiedi (la sospensione dei lavori, imposta dal Comune per rilevato “abuso”, determina che
la porzione dirimpetto all’unita in oggetto risulta priva di pavimentazione e con realizzazione di
alcuni manufatti non finiti).

La piastra marciapiedi risulta collegata direttamente ad un portico di proprieta esclusiva, ove si
colloca la porta principale degli uffici in oggetto.

Dall’accesso principale si accede ad un ampio vano centrale, identificato come “segreteria-
attesa”, che si collega a n°® 2 locali “ufficio” e ad un piccolo disimpegno retrostante.
Quest’ultimo consente di raggiungere il vano scale, per accedere ai locali posti al piano inferiore,
oltre ad un vano “antibagno” e ad un vano “bagno” (con wc e lavello su colonna).

Altezza dei locali generalmente pari a circa 3.00 m.

Al piano inferiore si registra altresi la presenza di un altro vano disimpegno, che consente di
raggiungere il vano “sottoscala”, un ulteriore locale ad uso “bagno” (con piatto doccia, we e
lavello su colonna, finestratura/apertura del tipo a “bocca di lupo™) e (tramite porta interna dotata
anche di inferriata) un ampio vano con previsto uso “magazzino” (dotato di n° 2
finestrature/aperture del tipo “a bocca di lupo™).

Quest’ultimo risulta peraltro direttamente collegato ad un corridoio comune del piano interrato,
ed accessibile da questo tramite una porta di tipo blindato. Al suo interno si registra la presenza
di una fascia “ribassta” del soffitto, ubicata in posizione centrale del locale.

Altezza dei locali generalmente pari a circa 2.65 m (circa 2.50 m in corrispondenza al
ribassamento e circa 2.60 m in corrispondenza al locale “bagno”).

L’unita risultava dotata (al momento del sopralluogo):

di impianto elettrico (prese ed illuminazione) apparentemente in condizioni buone;

di impianto citofonico;

di impianto di riscaldamento gestito da termostati di zona, costituito da ventilconvettori presso i

principali vani operativi di entrambi i piani e da corpi scaldanti/radiatori metallici (di tipologia
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“lamella™) presso i bagni, collegati alla caldaia autonoma a gas Hermann (Spaziozero 29 SE)
installata esternamente presso una nicchia realizzata sulla muratura perimetrale est del piano
terra,

di impianto idro-sanitario a servizio dei bagni;

di impianto di distribuzione del gas di rete per la caldaia.

Finitura esterna: intonaco e tinteggiatura al civile, in condizioni discrete (vi & la presenza di
alcune cavillature/crepature non strutturali).

Finitura interna: intonaco e tinteggiature al civile, anch’esse in condizioni buone (si deve
eventualmente preventivare la normale necessita di ordinari ripristini/manutenzioni).
Pavimentazioni: generalmente in piastrelle ceramiche presso i vani operativi ed il disimpegno del
piano terra, oltre ai bagni (con rivestimenti estesi parzialmente alle pareti), in piastroni di marmo
chiaro presso il disimpegno ed il vano magazzino al piano interrato.

Rivestimenti: pavimentazione in marmo chiaro presso la scala interna (la piastrellatura del
portico risulta altresi asportata a seguito dei lavori in precedenza citati per allargamento della
piastra marciapiedi condominiale).

Porte principali di tipologia comune (blindata) al piano interrato, con struttura in lega leggera
verniciata al piano terra; il tutto in condizioni buone.

Porte interne di tipologia comune (di tipologia a battente o scorrevole/a scomparsa), in
condizioni buone.

Serramenti esterni generalmente con struttura in lega leggera verniciata, privi di oscuri (sono
presenti delle tendine interne, tipologia “ufficio™), dotati di elementi trasparenti in vetro-camera,
in condizioni discrete.

Al momento del sopralluogo I'unita risultava in larga parte sgombra da eventuali arredi e/o
mobilio e/o suppellettili, e quindi con le caratteristiche di evidente inutilizzo e plausibile

“disabitazione”, fatto salvo il locale accessorio della zona “uffici” posto al piano interrato, che

risultava consistentemente occupato da componenti d’arredo e mobilio di vario tipo densamente
“ammassati” alla rinfusa (tanto da non consentire di raggiungere tutta la superficie del vano).
II livello qualitativo e le condizioni generali di conservazione del piano terra possono definirsi

complessivamente buone, con evidenza di limitate “carenze” fisiologicamente presenti in
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costruzioni similari per caratteristiche ed anzianitd costruttiva. Si prevede in ogni caso la
necessita di alcuni possibili interventi manutentivi ordinari e/o straordinari (per usura delle
tinteggiature e delle verniciature e dei rivestimenti, per eventuali adeguamenti/controlli/ripristini
degli impianti installati, ecc.).

Al piano interrato si deve altresi segnalare che, al momento del sopralluogo, si registrava la

presenza di consistenti segni di infiltrazione, estesi sommariamente presso tutti i locali ma

concentrati in particolar modo presso il vano “bagno”.

Non ¢ stato possibile individuare univocamente I’origine di tali infiltrazioni.
Esaminando tuttavia esternamente la zona/nicchia ove risulta installata la caldaia (muratura

perimetrale est al piano terra), si & riscontrato che presso la stessa caldaia sono state asportate

alcune componenti funzionali (nello specifico includenti la pompa di circolazione). Assunte

anche ulteriori informazioni presso I’ Amministratore Condominiale, non si pud escludere che la

causa delle infiltrazioni sia riconducibile alla veicolazione di perdite d’acqua, provenienti dalle
componenti idrauliche della caldaia, verso il piano inferiore. Né pud escludersi, ad opinione

dello scrivente, che le infiltrazioni siano collegabili all’esecuzione dei lavori (poi sospesi) per

realizzare il vano di “aerazione” ubicato presso il fronte est del fabbricato condominiale (vano

posto in diretto contatto ai sottostanti locali “bagno” e “magazzino™), pregiudicando (ma si tratta
solo di una ipotesi) le eventuali caratteristiche originariamente presenti delle

impermeabilizzazioni inserite, appurato inoltre che anche il mancato completamento della

pavimentazione sulla piastra marciapiedi potrebbe aver alterato le caratteristiche di tenuta della
relativa impermeabilizzazione (ora posta “a nudo”, con relativi pozzetti d’ispezione, e
presentante alcuni segni di degrado e/o punti di possibile permeazione di eventuali precipitazioni
atmosferiche).

In questo caso ¢ pacifica la necessita di plausibili interventi manutentivi ordinari e/o straordinari

(per risoluzione dei fenomeni infiltrativi, per ripristino/risanamento degli intonaci degradati, per
usura delle tinteggiature e delle verniciature e dei rivestimenti, per eventuali
adeguamenti/controlli/ripristini degli impianti installati, per ripristino della porzione asportata
della pavimentazione in corrispondenza al portico, ecc.)

Ulteriori dettagli nella documentazione fotografica (Allegato n® All).
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Magazzino/Ripostiglio Separato

Al piano interrato risulta ubicato un separato locale ad uso “magazzino/ripostiglio”, posto
direttamente in comunicazione con un vano condominiale ad uso corridoio/disimpegno.

Esso risulta raggiungibile tramite la scala condominiale interna con relativo accesso collocato in
corrispondenza alla galleria centrale del fabbricato condominiale.

Per altro verso, considerato che il locale in oggetto risulta ubicato in posizione direttamente
adiacente ai vani interrati della precedente unitd, lo stesso pud essere raggiunto anche da
quest’ultima che presenta una porta di collegamento al medesimo disimpegno condominiale
posto al piano interrato.

Il locale risulta dotato di porta metallica con struttura tipo “tagliafuoco”, confinato da murature
in corrispondenza ai tre lati perimetrali, con finitura determinata da intonaco e tinteggiatura al
civile, ove si colloca anche una finestratura/apertura del tipo “a bocca di lupo” (con serramento
avente struttura in lega leggera verniciata). Strutture soffitto con elementi alveolari prefabbricati
tipo “predalles” tinteggiati al civile. Pavimentazione in piastrelle ceramiche.

Altezza pari a circa 2.65 m.

Al momento del sopralluogo il locale risultava apparentemente “inutilizzato”, privo di contenuti.
Il livello qualitativo e le condizioni generali di conservazione possono definirsi
complessivamente discrete/buone, con evidenza di limitate “carenze” fisiologicamente presenti
in costruzioni similari per caratteristiche ed anzianitd costruttiva, e soprattutto di segni

collegabili alle infiltrazioni gid segnalate presso la precedente unita.

Si prevede in tal modo la plausibile necessitd di alcuni interventi manutentivi ordinari e/o
straordinari (per degrado degli intonaci, delle tinteggiature e delle verniciature e dei rivestimenti,
per eventuali adeguamenti/controlli/ripristini degli impianti installati che includono solamente
limitato impianto elettrico prese/illuminazione ed attacchi lavatrice, ecc.).

Ulteriori dettagli nella documentazione fotografica (Allegato n® A11).
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Punto A4) =~ Conform;ta Descr;z:one P:gnoramento

Accertamentn deﬂa conformtm tra o descnzmne ai’tua}e dei bene (mdmzzo, numem cmco,

pumo, mtema, datr camstah e confm:) e queila contenuta ne! pfgnaramento o

Il pignoramento riporta le descrizioni catastali degli immobili in oggetto, ed esse risultano
sostanzialmente conformi alla descrizione attualmente rilevabile.

Viene riportata I’identificazione della via (Piave), non del civico (n° 24/B e 24/A).

I dati disponibili risultano comunque sufficienti per la univoca individuazione del compendio in

oggetto.

Punto A5) - Varigzioni Catastali

Eventuale esecuzione di variazioni per i ‘aggiornamento catastale, '

Il confronto fra lo stato di fatto attuale (tipicamente rappresentato negli Allegati n® A9) ed i
dati/planimetrie catastali disponibili (Allegati n® A2) consente di individuare la presenza di
alcune limitate “deviazioni” sulla conformazione soprattutto dei distributivi interni, mentre le
consistenze catastali complessive non sembrano comunque influenzate in maniera importante da
tali anomalie.

Pur confermando la sostanziale limitatezza delle succitate “deviazioni”, potrebbe essere tuttavia
opportuno introdurre un “adeguamento/allineamento” delle planimetrie e dei dati di dettaglio
catastali sulla base dello stato di fatto effettivo.

Si ritiene di poter stimare il costo complessivo per tali adeguamenti in circa € 500,00.
L’intestazione catastale risulta, per quanto verificabile, sostanzialmente congruente allo stato di

“diritto” vigente (Allegati n® A2).
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— Indicazioni Stramento Urbanistico

Indicazione dell 'wtilizzazione prevista dallo strumento urbanistico.

Gli immobili di cui trattasi non comprendono “terreni” veri e propri (ovvero con consistenza
maggiore di 5000 mq).

Non risultano inclusi neppure eventuali “scoperti” esclusivi/pertinenziali, per cui non ¢ stato
richiesto il Certificato di Destinazione Urbanistica dell’area ove sorgono i fabbricati in oggetto.
Presso il sito Internet del Comune (Allegati n® AB) risultano tuttavia disponibili alcuni
riferimenti che consentono di rilevare come il fabbricato sia stato eretto in zona che gli strumenti
urbanistici (quantomeno le parti disponibili) identificano come segue:

“Zona territoriale omogenea C1/29 — Zone a destinazione residenza, terziario diffuso - (Art. 42
NT.0)".

Si pud pertanto stabilire che le costruzioni sorgono sostanzialmente in zona urbanisticamente
propria.

Non si rileva (dalla cartografia urbanistica disponibile) la evidente presenza di ulteriori
particolari vincoli (di carattere idrogeologico, o storico, o artistico, ecc.), fatta salva ’inclusione
dell’insediamento all’interno di zona sottoposta a vincolo ambientale ai sensi della Legge
431/1985.

Si richiamano inoltre le eventuali specificazioni (atti d’obbligo ¢/0 convenzioni e/o vincoli e/o

servitl) descritte nella documentazione disponibile e/o nell’atto di provenienza (se applicabile).

Punto A7} - Beoolorite Edilizin Urbanistica

Veh‘ﬁc&i dello regolarity edili’zid ed urbanistica é, deliesistenza dél!aids’chiamzioné dl agibiiiif&, e

L’accesso agli atti presso I'Ufficio Edilizia Privata del Comune ha consentito di ottenere la
documentazione resa disponibile, contenente plausibilmente le pratiche edilizie ivi depositate e
relative ad interventi edilizi sugli immobili in oggetto (Allegati n® A6).

Non si puo tuttavia escludere che quanto reso disponibile allo scrivente, e recuperato presso gli
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archivi negli Uffici Comunali, possa risultare eventualmente “incompleto”.

Tanto precisato, si rilevano quantomeno i seguenti riferimenti fondamentali rinvenuti presso la

succitata documentazione fornita:

Concessione edilizia n° 95208 del 30/12/1996 per nuovo complesso residenziale e
commerciale denominato “Condominio Suman” (non risultano disponibili gli elaborati
grafici);

Denuncia di inizio lavori del 08/01/1998;

Concessione edilizia n° 95208/V del 03/06/1998 per variante in corso d’opera alla
concessione edilizia n°® 95208 del 30/12/1996 per nuovo complesso residenziale e
commerciale denominato “Condominio Suman” (non risultano disponibili gli elaborati
grafici);

Concessione edilizia in sanatoria n® 95208/V2 del 03/03/1999 per variante in corso d’opera a
concessione edilizia n° 95208 del 30/12/1996 ¢ n° 95208/V del 03/06/1998 per traslazione
planimetrica di una porzione di fabbricato posta a sud relativa al complesso residenziale e
commerciale denominato “Condominio Suman” (non risultano disponibili gli elaborati
grafici);

Documentazione ex Legge 10/1991 (contenimento dei consumi energetici) con data
10/11/2003; le planimetrie allegate si riferiscono a destinazione d’uso dei principali locali in
oggetto (indicati come appartamento di civile abitazione) evidentemente non congruente alla
destinazione successivamente variata ed attualmente constatabile (uffici e relativi accessori);
Atto d’obbligo con data 16/02/2004, con cui viene definito vincolo sulla superficie da
destinarsi a portico per gli alloggi contraddistinti con le lettere “B”, “C”, “D” ed “E” da
desumersi quale differenza fra la superficie netta di pavimento massima autorizzabile e
quella effettivamente prevista in deroga all’art. 4 delle Norme Tecniche d’Attuazione in
favore dell’alloggio “A”; non risulta disponibile il citato allegato;

Rinnovo di permesso di costruire n® 95208/V03 del 11/03/2004 per rinnovo e variante con
ampliamento e cambio d’uso alla concessione edilizia n° 95208 del 30/12/1996, variante n°
95208/V del 03/06/1998, variante in sanatoria n° 95208/V2 del 03/03/1999 — costruzione

nuovo complesso denominato “Condominio Suman”, con ricavo nuove unitd abitative e
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locali ad uso artigianale; negli elaborati grafici viene indicato il vincolo d’uso pubblico per il

porticato centrale condominiale, richiamando atto d’obbligo con data 22/10/1996 (non

disponibile); per i principali locali in oggetto risulta ancora prevista la destinazione di civile
abitazione, con planimetria rappresentante anche gli impianti termici previsti (evidentemente
non congruenti all’attualita);

Trasferimento di permesso di costruire n° 95208/T del 29/03/2004;

Progetto impianto termico con data 12/05/2004;

Dichiarazione di conformita per impianti idrotermico e metano (escluse le linee gas esterne,
le colonne di scarico ¢ le canne fumarie) con data 13/08/2004;

Certificato di collaudo finale delle strutture per fabbricato a destinazione residenziale in zona
sismica di 2" categoria con data 09/09/2004;

Permesso di costruire n° 95208/V04 del 10/09/2004 per variante in corso d’opera alla
concessione edilizia n® 95208 del 30/12/1996, variante n° 95208/V del 03/06/1998, variante
in sanatoria n° 95208/V2 del 03/03/1999, variante n°® 95208//V3 del 11/03/2004, voltura n°
95208/T del 29/03/2004 — complesso residenziale, artigianale e direzionale denominato
“Condominio Suman”; i principali locali in oggetto assumono destinazione d’uso direzionale,
con conformazione interna non aderente allo stato di fatto attuale;

Dichiarazione di conformita per impianto di illuminazione e forza motrice di distribuzione
con data 15/10/2004; allega schema unifilare e planimetrie con indicazione delle componenti
installate;

Denuncia inizio lavori con data 23/10/2004;

Pratica n°® 95208/VS5, prot. 1197 con data 02/02/2005, relativa a presa d’atto denuncia
d’intenti per variante in sanatoria per opere in corso alla concessione edilizia n° 95208 del
30/12/1996, variante n° 95208/V del 03/06/1998, variante in sanatoria n® 95208/V2 del
03/03/1999, variante n° 95208//V3 del 11/03/2004 e n°® 95208/V4 - complesso residenziale,
artigianale e direzionale denominato “Condominio Suman™; i principali locali in oggetto
assumono la conformazione interna sostanzialmente aderente allo stato di fatto attuale;
Certificato di regolare esecuzione con data 15/03/2005, con dichiarazione e certificazione

che sono stati regolarmente eseguiti i parcheggi ad uso pubblico di cui all’atto d’obbligo del
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notaio Bianconi rep. 85478 in data 04/08/2004;
Certificato di agibilita n°® 95208/B del 27/04/2005: include anche le unitd identificate

catastalmente con i subb. 68 (unitd B direzionale — via Piave n° 24/B) e 69 (unita F

residenziale — via Piave n° 24/A interno 1); quest’ultima ha successivamente originato (per
frazionamento) il magazzino di cui al sub 78;

Pratica n® 135/2011, prot. 3143 con data 23/03/2012, relativa a determinazione favorevole
con prescrizioni di vario genere sulla richiesta di PdC per ristrutturazione con cambio di
destinazione d’uso da direzionale a commerciale al piano terra e laboratorio artigianale
interrato (viene citata la destinazione bar, pasticceria con annessa vendita); viene prevista la
realizzazione di un vano di aerazione in adiacenza al fabbricato condominiale, nonché
I’allargamento del marciapiede;

Ordinanza n°® 12/2013 del 04/06/2013 prot. n° 5626, relativa a sospensione delle opere

eseguite in assenza di titolo edilizio abilitativo riguardanti la ristrutturazione con cambio
destinazione d’uso da direzionale a commerciale al piano terra con laboratorio artigianale
interrato; vengono nello specifico riferite, fra le varie, le seguenti informazioni:
PREMESSO ... Il progetto ha ottenuto parere favorevole con nota del 23/03/2012 n. 3143, il quale
subordinava il rilascio del Permesso di costruire alla presentazione di una serie di documentazione
da intendersi vincolante ed integrativa oltre che al versamento dei prescritti oneri concessori,
Alcun documento dovuto é successivamente pervenuto da parte della ditta;
CONSIDERATO Tl'esposto depositato in data 03/04/2013 prot. 3514, nel quale veniva segnalata
l'avvenuta realizzazione di opere riguardanti la richiesta in premessa;
VISTA la comunicazione di awvio del procedimento (ai sensi degli arft. 7 e ss. L. 241/1990 e
$s.mm.ii.) con richiesta di chi3.1imenti in data 05/04/2013 prot. 3644 ...
VISTO e considerato che alcuna risposta é pervenuta successivamente alla comunicazione di
avvio del procedimento;
RITENUTO di effettuare un sopralluogo esterno presso il civico interessato in data 14/05/2013, a
seguito del quale é stato possibile rilevare leffettivo inizio lavori, riscontrando sul posto la

realizzazione del 'vano di aerazione” [installazione di una canna_fumaria_in_acciaio e

l'allargamento del marciapiede.

Per tali opere non é stata nemmenc depositata Ja pratica _necessaria_per ['oftenimento

dell'autorizzazione sismica né tantomeno. risulta integrata la documentazione richiesta, pertanto, i

lavori sono effettivamente iniziati in assenza del dovuto permesso di costruire e dell'autorizzazione
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sismica.

Al momento del sopralluogo non erano in corso i lavori, ma la_situazione di fatto & configurabile

come un cantiere aperto, tra l'altro privo del rispetto delle previste norme di sicurezza;
VISTO il rapporfo - prot. n° 4999 del 16/05/2013 - redatto ai sensi dell'art. 27 del DPR 380/2001 in
merito al sopralluogo effettuato il 14/05/2013;

ANALIZZATA, altresi, la documentazione fotografica acquisita durante il sopralluogo ...
ORDINA,

previa l'urgente messa in sicurezza e transennatura del cantiere,

L'IMMEDIATA SOSPENSIONE DEI LAVORI

che risultano iniziati sul fabbricato sito in via Piave n. 24/b, come da opere sopra descritte, con

riserva dell'adozione dei provvedimenti di cui al Titolo IV del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 senza

pregiudizio di quelli di carattere amministrativo e penale connessi all'infrazione medesima ...

si evidenzia che la situazione attuale prevede tuttora la presenza del vano di aerazione
realizzato lateralmente su parte condominiale (dotato di grigliati metallici in corrispondenza
al possibile piano di calpestio), di n° 2 canne fumarie metalliche esterne, dell’allargamento
della piastra marciapiede su parte condominiale prospiciente I’unita in oggetto (tuttavia priva
di pavimentazione finita) con ricavo di basi d’imposta contornate con mattoni faccia-a-vista
per il probabile previsto ancoraggio di pilastrature;

Comunicazione di notizia di reato alla Procura della Repubblica, prot. 6179 con data
19/06/2013, per reato di cui agli artt. 31 € 94 del D.P.R. 380/2001 e ss.mm.ii.;
Comunicazione con data 15/10/2014 dal Condominio “Residence Le Cime” al Comune ¢ ad

Esecutato, relativa a revoca di ogni precedente autorizzazione e/o consenso alla

trasformazione della destinazione d’uso dell’unita e ad oeni opera collegata eseguita su parti

condominiali, con consenso ed autorizzazione alle sole opere necessarie al riempimento dello

scavo e ripristino della situazione precedente al 03/11/2011;

si ri-evidenzia che la situazione attuale prevede tuttora la presenza del vano di aerazione

realizzato lateralmente su parte condominiale (dotato di grigliati metallici in corrispondenza
al possibile piano di calpestio), di n® 2 canne fumarie metalliche esterne, dell’allargamento
della piastra marciapiede su parte condominiale prospiciente Iunita in oggetto (tuttavia priva
di pavimentazione finita) con ricavo di basi d’imposta contornate con mattoni faccia-a-vista

per il probabile previsto ancoraggio di pilastrature.
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Si evidenziano pertanto (sulla base esclusivamente della documentazione resa disponibile allo

scrivente) le seguenti circostanze:

i fabbricati NON risultano provvisti di documentazione tecnica relativa ad eventuale

Certificazione Energetica, mentre risulta disponibile documentazione inerente al

contenimento dei consumi energetici (riferita tuttavia ad una configurazione planimetrica e di

destinazione d’uso non aderente allo stato di fatto) plausibilmente conforme alla normativa

vigente all’epoca dell’edificazione:

sono risultate disponibili Dichiarazioni di Conformita relative alle dotazioni impiantistiche

installate, e risultano pure disponibili schemi/progetti relativi alle installazioni degli impianti
elettrici e degli impianti termici con consistenza indicativa sufficientemente aderente allo

stato di fatto; si evidenzia che detto stato di fatto attuale potrebbe nel dettaglio risultare non

completamente congruente alle previsioni progettuali; si evidenzia inoltre che lo stato di

effettiva funzionalitd e conformita alle normative attualmente vigenti. per tali dotazioni, non

pud essere in ogni caso stabilito ¢ “certificato” nella presente sede (lo stato generale ¢

apparso sommariamente buono, ma non si esclude la necessitd di introdurre eventuali

“aggiornamenti/adeguamenti”); in tal modo, & necessario che I’eventuale acquirente proceda,

dopo il conferimento del bene, alla effettuazione delle relative verifiche ed eventuali (se

richiesti e/o necessari) adempimenti e/o adeguamenti e/o ripristini di Legge anche a livello

documentale (implicazioni che vengono gid considerate ipoteticamente incluse nella

formulazione delle stime proposte);

risulta _disponibile il Certificato di Collaudo Statico delle strutture che stabilisce

Padeguatezza dei progetti e delle realizzazioni alle norme tecniche vigenti all’epoca

dell’edificazione, mentre non vi sono elementi per stabilire I’eventuale idoneita antisismica

anche relativamente alle norme attualmente in vigore (i fabbricati si pongono in zona
considerata di media sismicita — Grado 2 secondo la normativa attuale);

per le unita immobiliari in oggetto risulta disponibile il Certificato di Agibilita, osservando

che per la separata unitd a destinazione magazzino (sub 78) lo stesso si deve rilevare

all’interno dell’unita originariamente prevista e successivamente frazionata (sub 69);
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sulla base delle informazioni reperite presso gli Uffici Comunali, non risulterebbe la

presentazione di eventuali istanze di condono attualmente ancora in fase d’istruttoria;

si evidenzia che, relativamente alle principali unitd immobiliari in questione,
successivamente al completamento ed alla certificazione dell’agibilitd delle stesse (anno

2012) ¢ stata presentata una pratica edilizia per ottenerne la ristrutturazione e la mutazione

della destinazione d’uso (da direzionale a “pasticceria”); tale pratica, che aveva ottenuto

parere favorevole perd con varie prescrizioni, & stata tuttavia sospesa dopo aver appurato

Iesistenza di abuso edilizio corrispondente all’avvenuto inizio dei lavori in assenza di titolo

edilizio abilitativo (con conseguente segnalazione presso la Procura della repubblica);

si conferma che, in relazione a tale ipotesi d’intervento, la situazione attuale prevede tuttora

la presenza del vano di aerazione realizzato lateralmente su parte condominiale (dotato di
grigliati metallici in corrispondenza al possibile piano di calpestio), di n° 2 canne fumarie
metalliche esterne, dell’allargamento della piastra marciapiede su parte condominiale
prospiciente I'unitd in oggetto (tuttavia priva di pavimentazione finita) con ricavo di basi
d’imposta contornate con mattoni faccia-a-vista per il probabile previsto ancoraggio di

pilastrature (vedi Allegato n° All); non risultano altresi attivate le modifiche previste

progettualmente presso le parti interne (vedi Allegato n° A9.1), che pertanto presentano

sostanzialmente la conformazione congruente all’ultima pratica _edilizia presentata ed

approvata (fatti salvi gli eventuali elementi di dettaglio evidenziati successivamente).

Punto A8) - Verifica Opere Abusive

Verifica della esistenza 0 meno di opere abusive ed eventuale loro ,bdfs;’biie,tfat‘tanéf'gnm.' -

A seguito dei rilievi svolti, e del confronto con la documentazione “edilizia” e/o “catastale”

disponibile, si ritiene che lo stato “legittimato” per le sole unita immobiliari in oggetto presenti

(apparentemente) alcuni elementi di limitata “divergenza” rispetto allo stato attuale.

Il confronto fra detto stato di fatto attuale (tipicamente rappresentato negli Allegati n°® A9) ed i

dati/planimetrie edilizie disponibili (Allegati n° A2) consente di individuare la presenza di
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alcune limitate “deviazioni” sulla conformazione soprattutto dei distributivi interni, mentre le
consistenze complessive non sembrano comunque influenzate in maniera importante da tali
anomalie.

Pur confermando la sostanziale limitatezza delle succitate “deviazioni” interne, potrebbe essere
tuttavia opportuno introdurre un “adeguamento/allineamento” della configurazione edilizia e dei
dati di dettaglio documentale sulla base dello stato di fatto effettivo (vedi Allegati n° A9).

Si ritiene di poter stimare il costo complessivo per tali adeguamenti, inclusivo delle spese
tecniche e delle eventuali sanzioni di sanatoria che venissero richieste, in circa € 1.500,00.

Si deve comunque considerare che quanto sopra rappresenta solamente una possibile prospettiva

informalmente individuata, appurato che, con le sole informazioni e le determinazioni

attualmente disponibili, non pud esserne oggettivamente “garantita” I’applicabilita con assoluta
certezza della definizione sopra specificata (permane pertanto una possibile condizione di
“rischio”, a carico dell’eventuale Acquirente, collegata al mancato conferimento di garanzie in
sede di vendita di un bene all’interno di una procedura esecutiva).

uesto per quanto concerne le sole unita immobiliari oggetto di pignoramento.

E’ stato altresi in precedenza evidenziato che, successivamente al completamento ed alla

certificazione dell’agibilita delle stesse (anno 2012) & stata presentata una pratica edilizia per

ottenerne la ristrutturazione e la mutazione della destinazione d’uso (da direzionale a

“pasticceria™); tale pratica, che aveva ottenuto parere favorevole perd con varie prescrizioni, &

stata tuttavia sospesa dopo aver appurato [esistenza di abuso edilizio corrispondente

allavvenuto inizio dei lavori in assenza di titolo edilizio abilitativo (con conseguente

segnalazione presso la Procura della repubblica).

Confermato che, in relazione a tale ipotesi d’intervento, la situazione attuale prevede tuttora la

presenza del vano di aerazione realizzato lateralmente su parte condominiale (dotato di grigliati
metallici in corrispondenza al possibile piano di calpestio), di n° 2 canne fumarie metalliche
esterne, dell’allargamento della piastra marciapiede su parte condominiale prospiciente 1’unita in
oggetto (tuttavia priva di pavimentazione finita) con ricavo di basi d’imposta contornate con
mattoni faccia-a-vista per il probabile previsto ancoraggio di pilastrature (vedi Allegato n® A11),

ma considerato che non risultano altresi attivate le modifiche previste progettualmente presso le
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parti interne (vedi Allegato n° A9.1), che pertanto presentano sostanzialmente la conformazione
congruente all’ultima pratica edilizia presentata ed approvata (fatti salvi gli elementi di dettaglio
in precedenza trattati), ritiene lo scrivente che il succitato “abuso” possa presentare
eventualmente conseguenze relativamente all’esecutore dello stesso (coincidente con
I’Esecutato) ed alle parti edilizie coinvolte (che si collocano apparentemente tutte in ambito
“condominiale” e non coinvolgono rilevanti elementi della proprieta esclusiva).

Si ritiene pertanto, fatta salva la eventuale formalizzazione di ulteriori diverse determinazioni, al
momento non nota e non prevedibile, che il suddetto “abuso™ non dovrebbe presentare “effetti”
(con eventuale riversamento di richieste di ripristino e/o sanatoria) collegabili alla proprieta
esclusiva delle unita immobiliari pignorate in questione.

Anche in questo caso, si deve comunque considerare che quanto sopra rappresenta solamente

una possibile prospettiva informalmente individuata, appurato che, con le sole informazioni e le

determinazioni attualmente disponibili, non pud esserne oggettivamente “garantita”
I"applicabilita con assoluta certezza della definizione sopra specificata (permane pertanto, anche
in questo caso, una possibile condizione di “rischio”, a carico dell’eventuale Acquirente,
collegata al mancato conferimento di garanzie in sede di vendita di un bene all’interno di una

procedura esecutiva).

Punto AS] ~ Formazione Ulteriori Lotti

Possibilita di vendita in uno o pis lotti e loro formozione.

Siritiene che la conformazione dei beni pignorati di cui al presente Lotto “A” (unita ad uso uffici
con relativi locali accessori ed unita separata ad uso magazzino) presenti oggettive plausibilita

e/o_opportunitd di essere considerata in lotto unico, al fine di determinare la maggiore

appetibilita ed efficienza della vendita di un compendio che puo definirsi complessivamente

“complementare”.

Detta conformazione consentirebbe comungue Uipotetica formazione anche di n° 2 lotti separati,

di cui n° 1 riguardante 1'unitd ad uso uffici con relativi locali accessori, € n° 1 riguardante il

separato magazzino.
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Punto A10] - Quota Pignoramento e Divisibilitd

Identificazione quota pignoramento e verifica divisibilita in noturo. o

I principali immobili in oggetto, costituiti dalle unita catastali evidenziate nei dati identificativi,
risultano complessivamente pignorati per Pintero.

Come riferito nel capitolo precedente, la configurazione consentirebbe una divisione fra unita a
destinazione ufficio (con relativi locali accessori) e unitd a destinazione magazzino distinto,
anche se la considerazione di tale “separazione” potrebbe risultare inopportuna al fine di

determinare la maggiore appetibilita ed efficienza della vendita

Punto A1) - Stato di Occugd;zidne

Accertamento stato di occupazione degli immobili.

In data 15/05/2017 veniva effettuata ispezione presso il compendio in oggetto.

In tale occasione, ’accesso veniva consentito alla presenza del Custode, non essendo presente
I’ Esecutato o proprio rappresentante.

Gli immobili si presentavano in larga parte sgombri da eventuali arredi e/o mobilio e/o
suppellettili, e quindi con le caratteristiche di evidente inutilizzo e plausibile “disabitazione”,

fatto salvo il locale accessorio della zona “uffici” posto al piano interrato. che risultava

consistentemente occupato da componenti d’arredo ¢ mobilio di vario tipo (vedi Allegato n°
All) densamente “ammassati” alla rinfusa (tanto da non consentire di raggiungere tutta la
superficie del vano).

A prescindere, la determinazione del formale “stato di occupazione o liberazione” di immobili
presenta peraltro oggettive difficoltd operative, dovendo verificare la “disponibilitd” e/o la
“validita” di eventuali contratti di locazione e/o comodato registrati, con chiare caratteristiche ed
in data certa, presso gli Uffici dell’ Agenzia delle Entrate.

E’ tuttavia noto che, per gli elementi in oggetto, non esiste una vera e propria banca dati con
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strutturazione assimilabile alle caratteristiche del Catasto, in modo che non & possibile effettuare
una “ricerca” sulla base dei dati catastali e/o censuari degli immobili.

E’ altresi possibile effettuare ricerche per “nominativo”, individuando unicamente I’eventuale
registrazione di contratti aventi gli eventuali interessati come “danti causa”, ma ancora senza
alcuna indicazione immediata sugli immobili coinvolti in tali transazioni.

I dati sugli eventuali immobili coinvolti possono essere ottenuti solamente richiedendo copia dei
contratti individuati, qualora effettivamente disponibili presso gli Uffici di registrazione,
considerando che gli elementi sensibilmente “datati” possono essere stati portati presso un unico
archivio centrale (con relativi effetti sui “tempi” per ottenere eventuali duplicati), e che per gli
elementi pili recenti (soggetti alla procedura telematica) non sussiste neppure 1’obbligo da parte
dell’esecutore della registrazione di depositare una copia della documentazione con i relativi
dettagli.

Inoltre, anche nel caso in cui venisse rinvenuta copia della documentazione relativa ad eventuali
contratti di locazione e/o comodato, ¢ pure noto che i contenuti degli stessi presentano spesso
elementi e/o clausole /o articoli di natura prettamente “giuridica” (es. condizioni di rinnovo, di

recesso, di decadenza, di responsabilita, ecc.) sulla cui reale valenza mal si adatta (ad opinione

dello scrivente) I’eventuale “giudizio” o “interpretazione” di un Esperto Stimatore “tecnico”.

Quanto sopra premesso, lo scrivente conferma di avere comunque presentato istanza presso
I’Agenzia delle Entrate territoriale (vedi Allegati n® A4) finalizzata alla “verifica” di esistenza
di eventuali contratti di locazione e/o comodato con Esecutato come “dante causa” stipulati nel
periodo compreso fra la data di acquisizione degli immobili e la data di pignoramento.

All’esito, si riferisce che al momento attuale & stato ottenuto solamente un contatto telefonico da
parte dell’Agenzia delle Entrate di Montebelluna, con informale segnalazione dell’esistenza di
possibili “elementi” d’interesse di cui ¢ gia stata chiesta copia presso 1’archivio centrale.

Detta copia che non risulta ancora resa disponibile, in relazione alle succitate problematiche di
“tempistica”. Si pud solamente riferire che, quando disponibile, sara eventualmente prodotta con
eventuale integrazione alla presente perizia.

A__conclusione della disamina sopra riportata, ferme restando le determinazioni e le

specificazioni evidenziate, conferma lo scrivente la ogeettiva “difficoltd” di poter ottenere dati
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ed informazioni inequivocabilmente dirimenti in relazione alla valutazione dello stato di formale

“occupazione o liberazione” degli immobili in oggetto, e conferma pertanto la consegcuente

impossibilita di poter determinare perentoriamente nella presente sede effettivo stato degli

stessi (condizione che riveste peraltro una valutazione principalmente “giuridica’).

A solo titolo informativo (non impegnativo), si segnalano tuttavia le seguenti “notizie” raccolte
durante lo svolgimento delle operazioni peritali:

- viene informalmente segnalata dall’Agenzia delle Entrate di Montebelluna la registrazione di
possibili contratti con data compresa fra la data d’acquisto dei beni e la data di pignoramento,
per i quali non risulta tuttavia ancora disponibile copia per valutarne i contenuti e ’eventuale
riferibilita agli immobili in oggetto (aspetto eventualmente oggetto di successiva integrazione di
perizia);

- al momento dell’ispezione, gli immobili si presentavano in larga parte sgombri da eventuali

arredi e/o mobilio e/o suppellettili (fatto salvo il locale accessorio della zona “uffici” posto al

piano interrato, che risultava consistentemente occupato da componenti d’arredo e mobilio di
vario tipo densamente “ammassati” alla rinfusa) e quindi con le caratteristiche di evidente
inutilizzo e plausibile “disabitazione”.

Vi sono pertanto taluni “indizi” per ipotizzare (ma senza assoluta certezza “formale™) che gli

immobili in oggetto possano ritenersi probabilmente o verosimilmente “liberi”, fatta salva la

verifica dei contenuti di eventuali copie di contratti di locazione e/o comodato che dovrebbero
essere prodotte dall’ Agenzia delle Entrate interpellata.
Ulteriori elementi a riguardo potranno tuttavia essere eventualmente ancora forniti e/o aggiunti

dal Custode incaricato, in conformita alle disposizioni allo stesso conferite in sede d’incarico.
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Punto AZZ} ~ Vincolie vaami

Indtcazmne dei! ventuale es:stenza dt vmcoi: amstm, stonc: aibergblen d1 :na}:enabn':ta odi
md:ws:b:!cm - R:!.-evo d: eventuaie esistenzo i dmm demamah (dx superﬁae o serv:tu

pubb[tche} o us: c:v:c: Venﬁca d) eventuaie es:stenza di grcrvamf d; censo 0 I:velia

Sulla base delle verifiche effettuate ¢ delle informazioni acquisite, non risultano vincoli artistici,
storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita (fatto salvo quanto eventualmente in seguito
evidenziato, se vengono effettivamente riportate segnalazioni particolari).
Non risulta I'esistenza, per le sole unita immobiliari esclusive in oggetto, di diritti demaniali (di
superficie o servitli pubbliche) o usi civici con relativi oneri di affrancazione o riscatto (fatto
salvo quanto eventualmente in seguito evidenziato, se vengono effettivamente riportate
segnalazioni particolari).
Non risulta Iesistenza, sempre per le sole unitd immobiliari esclusive in oggetto, di servitl
passive particolari, con il Comune o altri Enti Pubblici o Privati, fatta salva la costituzione di
eventuali servith e/o convenzioni laddove segnalate nell’Atto di Provenienza (come in seguito
evidenziato).
L’ Atto di Provenienza riporta in effetti citazione specifica di quanto segue (Allegato n°® Al):

il Residence "Le Cime" é interessato da:

- serviti di passaggio di cui alfatto autenticato nelle sottoscrizioni da Battista Parolin, Notaio in

Montebelluna, in data 11 aprile 1983 repertorio n. 53747, ivi registrato il 27 aprile 1983 al n. 696 e

trascritto a Treviso il 2 maggio 1983 ai nn. RG 9339 RP 7702
- vincolo di destinazione per uso pubblico gravante il Mappale 854 sub 7, di cui all'atto autenticato

nella sottoscrizione da Paolo Talice, gia Notaio in Montebelluna, in data 22 ottobre 1996 repertorio n.
34293, trascritto a Treviso I'8 novembre 1996 ai nn. RG 29205 RP 20855;

- vincolo di cui all'atto autenticato nelle sottoscrizioni dal predetfo Notaio Paolo Talice in data 16
febbraio 2004 repertorio n. 57287, registrato a Treviso il 23 febbraio 2004 al n. 988 Serie 2;

- vincolo di destinazione d'uso di cui all'atto autenticato nelle softoscrizioni da Maurizio Bianconi,
Notaio in Treviso, in data 4 agosto 2004 repertorio n. 85478, ivi registrato i 9 agosto 2004 al n.
100871 Serie 2;

- Seyvitd di passaggio pedonale e carraio di cui all'atto ricevuto da Elia Novelli, Notaio in Montebelluna,
in data 13 settembre 2004 repertorio n. 110640, piu sopra citato, trascritto a Treviso il 5 ottobre 2004
ai nn. RG 40571 RP 26369 ...
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tutti i comparenti, quali condomini, per le rispettive quote di comproprieta, costituiscono a
carico dello spazio di manovra al Mappale 854 sub 2, Catasto Fabbricati, Sezione C Foglio 4, del
Comune di Pederobba, ed a favore del Mappale 854 sub 68, di proprieta della societa
“Esecutato”, che come sopra rappresentata, accetta, servitd di passaggio con ogni mezzo ed in
ogni tempo al fine di consentire I'accesso ed il recesso alla Via Pubblica del fondo dominante
attraverso il piano primo sottostrada, nonché serviti di passaggio pedonale allo scopo di poter
raggiungere la centralina elettrica identificata come Mappale 854 sub 3 ...

Nella documentazione edilizia resa disponibile sono stati peraltro riscontrati i riferimenti del

certificato di regolare esecuzione con data 15/03/2005, con dichiarazione e certificazione che

sono stati regolarmente eseguiti i parcheggi ad uso pubblico di cui all’atto d’obbligo del notaio

Bianconi rep. 85478 in data 04/08/2004 (vedi Allegati n°® A6).

Si conferma che il “piazzale” posto presso il fronte nord del complesso risulta effettivamente in
comunicazione diretta con la pubblica viabilita e quindi utilizzabile come parcheggio pubblico.
Per quanto riguarda gli aspetti urbanistici, si rimanda ai contenuti delle segnalazioni riportate nei
capitoli precedenti. Non sono presenti, per quanto valutabile, particolari vincoli, fatta salva
Pinclusione dell’insediamento all’interno di zona sottoposta a vincolo ambientale ai sensi della
Legge 431/1985.
Per quanto concerne le formalita pregiudizievoli, si rimanda ai contenuti della Certificazione
Notarile in atti di procedimento, ove vengono segnalate le seguenti:

- iscrizione n® 2081/448 del 17/01/2008 per ipoteca volontaria,

- Iscrizione n® 14222/1817 del 06/05/2013 per ipoteca giudiziale;

- trascrizione n° 31630/21749 del 30/10/2013 per pignoramento immobiliare.
Si evidenzia che lo scrivente ha effettuato visure telematiche presso il Servizio di Pubblicitd
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio di Treviso, per la verifica attuale delle recenti note di
trascrizione ed iscrizione a nome di Esecutato (Allegati n® A3).
Per ogni eventuale utilita, si osserva che non sembra vi siano integrazioni da segnalare rispetto

alla descrizione riportata nella certificazione notarile.
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Per quanto concerne I’esistenza di vincoli o oneri condominiali, I’ Amministratore individuato ha

trasmesso documentazione (Allegati n® A5) con definizione delle seguenti posizioni formali:

Come si pud notare, le tabelle ed i relativi dati millesimali non risultano completamente
aggiornati, poiché non considerano 1’avvenuto frazionamento del locale magazzino/ripostiglio

sub 78 (oggetto di pignoramento) dalla precedente unita abitativa sub 69 (che rappresentava
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Punto A13) - Vincoli ed Oneri Condominiali

Accertamento dell'esistenza di eventuali vincoli o oneri di natura condominiale con relative

informazioni.

Millesimi A Generale — Ufficio sub 68:

Millesimi A1 Generale — Ufficio sub 68:

Millesimi B Spese Rampa e Centralina — Ufficio sub 68:
Millesimi D Spese Scala e Corridoio — Ufficio sub 68:
Millesimi E Spese Galleria — Ufficio sub 68:

Millesimi F Spese Vialetto — Ufficio sub 68:

Millesimi A Generale — Abitazione e Ripostiglio sub 69:
Millesimi A1 Generale — Abitazione e Ripostiglio sub 69:
Millesimi D Spese Scala e Corridoio — Abitazione e Ripostiglio sub 69:
Millesimi E Spese Galleria — Abitazione e Ripostiglio sub 69:
Millesimi F Spese Vialetto — Abitazione e Ripostiglio sub 69:

abitazione + magazzino/ripostiglio).

Rendiconto quota spese esercizio 2013:
Rendiconto quota spese esercizio 2014:
Rendiconto quota spese esercizio 2015:
Rendiconto quota spese esercizio 2016:
Previsione quota spese esercizio 2017:

Ammontare debito complessivo al 23/08/2017:

164.03
131.89
55,82

218,07
164,03
131,89
107.69
86.59

378,01
107,69
86,59

€432,55
€470,36
€ 358,28
€315,42
€ 283,75
€ 324,86

Altre informazioni/documentazioni trasmesse dall’ Amministratore (Allegati n° AS):

- Dichiarazione notarile datata 13/10/2006 con atto d’obbligo attestante (fra le varie cose):
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... la societa ... come sopra rappresentata, con il presente atto costituisce, per sé ed aventi

causa a qualunque titolo, vincolo di destinazione ad uso parcheggio aperto al pubblico ed

area di manovra, fino alla variazione dello strumento urbanistico della zona, sullg

porzione di area Mappale 854 sub 39, come meglio descritta alle premesse, di sua

proprieta, ai sensi delle Norme Tecniche di Attuazione del Comune di Pederobba ; il tutto
come meglio evidenziato in colorazioni giallo e viola nella planimetria allegata al presente
atto sotto la lettera A);

le societa ... tutte come sopra rappresentate, ed | signori ... congiuntamente con il
presente atto costituiscono, per sé, eredi ed aventi causa a qualunque titolo, vincolo di

destingzione ad uso parcheggio aperto al pubblico e area di manovraq, fino allg variazione

dello strumento urbanistico della zong, sulla porzione di area Mappale 854 sub 36, come

meglio descritta .alle premesse, ai sensi delle Norme Tecniche di Attuazione del Comune di
Pederobba i il tutto come meglio evidenziato in colorazione rossa nell 'allegata planimetria
alla lettera A) ...
la citata planimetria non risulta tuttavia disponibile;
Verbale di assemblea condominiale del 04/11/2011;
Verbale di assemblea condominiale del 14/12/2012;
Lettera ad Esecutato con data 24/01/2013;
Lettera ad Esecutato con data 22/03/2013;
Raccomandata al Comune con data 02/04/2013;
Verbale di assemblea condominiale del 20/06/2013;
Comunicazione e-mail con data 13/10/2014;
Raccomandata al Comune con data 14/10/2014;
Verbale di assemblea condominiale del 12/11/2014;
Verbale di assemblea condominiale del 22/12/201 5;
Convocazione assemblea condominiale del 27/04/2017 per il giorno 16/06/2017;
Comunicazione allo scrivente con data 01/06/2017, che riporta (fra le varie cose) quanto

segue:

ing. Remo Davanzo
Via S. Caterina da Siena, 70 - 31044 Montebeliuna (TV)
Tel./Fax 0423-600113 - Cell. 331-1394209 - E-mail: remo.davanzo@inapec.eu

Pag. 40 di 50



Tribunale di Treviso — Sezione Esecuzioni Immobiliari
Giudice dott.ssa Vortali

Procedura Esecutiva R.G.E. n° 703/2013
PERIZIA DI STIMA DI BENI iIMMOBILI

... Rimane ad oggi insoluta la guestione relativa all’occupazione da parte di (Esecutato) di

spazi condominiali in precedenza adibiti a parcheggio in occasione dei lavori edili del 2012

che hanno interessato la proprietd individuale. In relazione ad essi era stata proposta una

permuta con altra area nella disponibilitd della (Esecutato) anch’essa adibita a

parcheggio, posta nelle adiacenze del condominio (lato sud). Altra questione ancora

pendente riguarda una perdita di_acqua dail'impianto individuale della (Esecutato)

verificatasi in gennaio 2017 (probabilmente derivante da una rottura causata dal gelo)

che ha danneggiato la vicina proprietd ...
In definitiva, si ritiene che i dati di cui sopra consentano I’individuazione del probabile importo
medio annuo delle spese fisse di gestione condominiale pari a circa € 350,00.
Per quanto concerne I’entita delle possibili spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla futura data di aggiudicazione, non risulta semplice (ad opinione dello scrivente)
individuare I’istante esatto in cui si presenti il requisito invocato ed effettuare la relativa
ripartizione di dettaglio. Si pud peraltro stimare ipoteticamente ¢ sommariamente che questo
importo potrebbe indicativamente risultare pari a n° 2 normali annualitd eventualmente non
saldate, e quindi pari a circa € 700,00.
Per quanto concerne la cancellabilitd e/o non opponibilita di queste ultime (spese non pagate
negli ultimi due anni anteriori alla data di aggiudicazione) all’eventuale futuro Acquirente, si
ritiene che 1’aspetto debba essere pil adeguatamente definito in opportuna sede giuridica.
Non si deve peraltro trascurare che, in relazione a quanto evidenziato nei precedenti capitoli A7)

ed A8), in eventuale assenza di contributo dell’Esecutato, il Condominio potrebbe essere in

futuro (probabilmente e/o ipoteticamente) chiamato a farsi carico delle opere di ripristino e/o

sanatoria collegate all’abuso operato su parti comuni, riversando proporzionalmente i relativi

oneri/costi (al momento indeterminabili ed indefinibili) sui rimanenti condomini (che potrebbero
includere il futuro Acquirente).

Per quanto riguarda I’esistenza di eventuali procedimenti giudiziari relativi o coinvolgenti anche
al beni pignorati, I’ Amministratore (vedi sopra) non ha segnalato elementi di questo tipo.
L’Amministrazione Condominiale non figura quale creditore procedente o intervenuto nel

presente procedimento.
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Stima del volore degli immobili nelle varie condizioni df valutazione.

Lo scrivente, in sede di stima, si ¢ attenuto a metodi e principi valutativi di generale accettazione,
in particolare nello stimare il valore dei fabbricati & stato applicato il Metodo del Mercato
considerando l'etd, la qualiti, I'ubicazione, la eventuale possibilita edificatoria, il livello di
utilizzazione e di manutenzione dei beni cosi come evidenziati dal loro stato attuale.

In particolare, ¢ stata basata la valutazione sulla consistenza della ¢.d. “superficie commerciale”

(determinazione delle superfici lorde, con coefficienti riduttivi/maggiorativi in funzione di
specifiche funzioni e/o caratteristiche delle varie porzioni immobiliari, seguendo le indicazioni
riportate nelle Linee Guida della Consulta Ordini e Collegi di Treviso — aggiornamento 2016).

E' stata quindi effettuata una indagine sul mercato immobiliare della zona, con riferimento ad

immobili di tipo residenziale, esaminando pure i parametri messi a disposizione dalla Banca

Dati delle Quotazioni Immobiliari dell’ Agenzia del Territorio (Allegato n° A12).

Il prezzo medio di mercato per unitd principalmente a destinazione direzionale ubicate in

posizione ritenuta generalmente “suburbana” (E2) del Comune di Pederobba, con stato

conservativo “ottimo” e caratteristiche indicative analoghe, si attesterebbe attualmente
indicativamente fra circa 800,00 e circa 1.000,00 €/mq.

Nel caso in oggetto, pertanto:

- esaminati i beni immobili nelle loro peculiarita, caratteristiche oggettive e soggettive, cosi
come descritte nella presente perizia;

- considerato il probabile anno di costruzione e le condizioni di conservazione, cosi come
descritti nella presente perizia;

- tenuto conto della ubicazione, della viabilita e degli accessi, delle eventuali servitl e/o dei
vincoli urbanistici (se presenti), della morfologia, delle dimensioni, delle caratteristiche,
delle dotazioni e della qualita dei fabbricati e delle loro finiture, del contesto urbano ¢ della
qualita degli impianti eventualmente installati;

- considerata la destinazione d’uso ed urbanistica attuale:

- considerata la eventuale capacita edificatoria residua (se effettivamente applicabile al caso
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in oggetto, sulla base di quanto eventualmente segnalato in perizia);

considerata la disponibilita o meno delle certificazioni di abitabilita e/o agibilita, delle
certificazioni e documentazioni relative alle eventuali installazioni impiantistiche presenti
e della eventuale certificazioni energetica (se effettivamente applicabile al caso in oggetto,
sulla base di quanto eventualmente segnalato in perizia);

considerato lo stato di conservazione e di eventuale conformitd degli impianti e delle
dotazioni installate (se effettivamente applicabile al caso in oggetto, sulla base di quanto
eventualmente segnalato in perizia), cosi come apparentemente rilevabile sulla base della
sola ispezione visiva e cosi come illustrato nella presente perizia;

considerata la particolare strutturazione del compendio in oggetto ed il contesto nel quale
si inserisce (caratteristiche qualitative e stato globale di conservazione, constatazione della
tipologia delle utenze insediatesi nel contesto circostante, constatazione dello stato di
“decoro” e “finitura” generale dello stesso contesto, ecc.);

considerati i prezzi storici di vendita del mercato immobiliare della zona e le informazioni
assunte per fabbricati con caratteristiche analoghe a quanto in oggetto, apportando gli
eventuali “correttivi” in funzione delle caratteristiche evidenziate e/o considerate;

assunte tutte le disponibili informazioni del caso;

si determinano le seguenti stime (per il dettaglio di calcolo rimandando ai contenuti riportati

nell’ Allegato n® A13).

Stima del Normale Valore di Mercato

Superficie commerciale di mq 145.500 al prezzo unitario di 850,00 €/mq = € 123.675,00

Valore che viene arrotondato a: € 123.500,00
Valore della quota pignorata: € 123.500,00

Cosi suddivisibile:

- con riferimento all’unita ad uso ufficio con accessori (sub 68): € 116.500,00

- con riferimento all’unita ad uso magazzino/ripostiglio (sub 78): € 7.000,00

Valori riferiti alla piena proprieta dei beni in oggetto che, sulla base delle premesse, tiene gia

(3

conto dell’effettivo stato generale di conservazione attuale, con eventuale necessitd di

ing. Remo Davanzo
Via S. Caterina da Siena, 70 - 31044 Montebelluna (TV)
Tel./Fax 0423-600113 - Cell. 331-1394209 - E-mail: remo.davanzo@ingpec.eu

Pag. 43 di 50



Tribunale di Treviso — Sezione Esecuzioni Immobiliari
Giudice dott.ssa Vortali

Procedura Esecutiva R.G.E. n° 703/2013
PERIZIA DI STIMA DI BENI IMMOBIL

2 oo ot
o e ap

completamenti e/o adeguamenti e/o0 manutenzioni /0 ristrutturazioni funzionali /0 bonifiche di

tipologia “ordinaria” cosi come eventualmente segnalato in perizia, esclusi eventuali oneri per

adeguamenti formali e/o ripristini particolari/specifici/straordinari e/o sanatorie che vengono

considerati in seguito.

Le componenti relative alla quota di comproprietd di eventuali spazi e beni comuni vengono
considerate formalmente incluse nel valore sopra esposto, ovvero ininfluenti al fine di
determinarne la consistenza oggetto di pieno godimento ed il relativo valore (viene altresi
eventualmente considerata la consistenza e/o la qualita di tali beni comuni al fine di individuare

il piti opportuno prezzo unitario).

Stima del Valore al Netto di Eventuali Ripristini-Sanatorie-Oneri

E’ stata rilevata I’opportunitd/necessita di effettuare eventuali “adeguamenti” e/o “allineamenti”
di carattere “catastale”, cosi come segnalato e descritto nel capitolo AS)., con relativo costo
sommariamente stimato pari a circa € 500,00.

E’ stata pure rilevata I’opportunitd/necessita di effettuare possibili completamenti e/o ripristini
e/o adeguamenti e/o sanatorie di carattere edilizio/urbanistico, cosi come segnalato e descritto
nel capitolo A8), con relativo costo sommariamente stimato pari a circa € 1.500,00.

Con riferimento allo stato dei luoghi rilevato in sopralluogo, & stato osservato che in sede
d’ispezione il locale “magazzino™ posto al piano interrato risultava consistentemente occupato da
componenti d’arredo e mobilio di vario tipo densamente “ammassati” alla rinfusa. Vi & pertanto
la sensibile probabilitd che I’eventuale Acquirente debba fronteggiare anche le attivitd di

“sgombero” dei numerosi materiali/oggetti attualmente presenti, con relativo costo che viene

prudenzialmente stimato in circa € 800,00.
Inoltre, sempre con riferimento allo stato dei luoghi rilevato in sopralluogo, & stato osservato che

al piano interrato si & registrata la presenza di consistenti seeni di infiltrazione, estesi

sommariamente presso tutti i locali ma concentrati in particolar modo presso il vano “bagno”.

Non ¢ stato possibile individuare univocamente I’ origine di tali infiltrazioni. Esaminando tuttavia
esternamente la zona/nicchia ove risulta installata la caldaia (muratura perimetrale est al piano

terra), si ¢ riscontrato che presso la stessa caldaia sono state asportate alcune componenti
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funzionali (nello specifico includenti la pompa di circolazione). Assunte anche ulteriori

informazioni presso I’Amministratore Condominiale, non si pud escludere che la causa delle

infiltrazioni sia riconducibile alla veicolazione di perdite d’acqua, provenienti dalle componenti

idrauliche della caldaia, verso il piano inferiore. Né pud escludersi, ad opinione dello scrivente,

che le infiltrazioni siano collegabili all’esecuzione dei lavori (poi sospesi) per realizzare il vano

di “aerazione” ubicato presso il fronte est del fabbricato condominiale (vano posto in diretto
contatto ai sottostanti locali “bagno” e “magazzino™), pregiudicando (ma si tratta solo di una
ipotesi) le eventuali caratteristiche originariamente presenti delle impermeabilizzazioni inserite,

ed appurato che anche il mancato completamento della pavimentazione sulla piastra marciapiedi

potrebbe aver alterato le caratteristiche di tenuta della relativa impermeabilizzazione (ora posta
“a nudo” con relativi pozzetti ¢ presentante alcuni segni di degrado e/o punti di possibile
permeazione di eventuali precipitazioni atmosferiche). Pur non disponendo di dettagli relativi
all’esatta origine delle anomalie, ¢ quindi assumendo I’impossibilita di poter identificare
univocamente gli interventi di ripristino puntualmente necessari, si ritiene comunque di poter
sommariamente preventivare la necessitd di ripristino della caldaia manomessa, delle
impermeabilizzazioni eventualmente danneggiate, degli intonaci e dei rivestimenti
eventualmente degradati, oltre al ripristino della pavimentazione del portico d’accesso che risulta
attualmente rimossa. Il relativo costo complessivo viene sommariamente e forfettariamente
stimato in circa € 10.000,00.

Vi sono pertanto probabili oneri e/o costi da considerare in detrazione.

Alla luce di quanto indicato nel capitolo A11) della presente perizia, conferma lo scrivente la
oggettiva “difficolta” di poter ottenere dati ed informazioni inequivocabilmente dirimenti in
relazione alla valutazione dello stato di formale “occupazione o liberazione” degli immobili in

oggetto, e conferma pertanto la conseguente impossibilitd di poter determinare perentoriamente

nella presente sede I’effettivo stato degli stessi (condizione che riveste peraltro una valutazione

principalmente “giuridica”).
In riscontro, vengono nel seguito proposte le valutazioni opzionali riferite allo stato di immobili
considerati “liberi” oppure “occupati con titolo opponibile” (in quest’ultimo caso viene

considerata una svalutazione stimata in circa il 20% del valore di riferimento), osservando che
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nel caso in oggetto vi sono informazioni ed indizi per ipotizzare (ma senza I’assoluta certezza)

che gli immobili in oggetto possano ritenersi probabilmente o verosimilmente “liberi”, fatta salva
la verifica dei contenuti di eventuali copie di contratti di locazione e/o comodato che dovrebbero
essere prodotte dall’ Agenzia delle Entrate interpellata.

Alla luce di quanto indicato nel capitolo A13) della presente perizia, vi possono essere possibili
oneri di natura condominiale da considerare a carico dell’eventuale Acquirente, con entitd
stimata in larga massima in circa € 700,00.

In tal modo, il valore epurato dalle eventuali “riduzioni” in oggetto, come sopra identificate,

diviene:

In caso di immobili considerati “liberi”:

Valore dell’intero (arrotondato): € 110.000,00
Valore della quota pignorata:: € 110.000,00

Cosi suddivisibile:

- con riferimento all’unitd ad uso uffici con accessori (sub 68): € 103.000,00

- con riferimento all’unitd ad uso magazzino/ripostiglio (sub 78): € 7.000,00

In caso di immobili considerati “occupati con titolo opponibile”:

Valore dell’intero (arrotondato): € 88.000,00
Valore della quota pignorata:: € 88.000,00

Cosi suddivisibile:

- con riferimento all’unitd ad uso uffici con accessori (sub 68): € 82.500,00

- con riferimento all’unita ad uso magazzino/ripostiglio (sub 78): € 5.500,00

Indicazione del Valore di Vendita Forzata

La particolare situazione del mercato immobiliare, che da tempo continua a presentare rilevanti
segnali di stagnazione destinati presumibilmente a permanere anche nel prossimo futuro, nonché
le modalita di cessione attraverso procedura competitiva giudiziaria (con assenza di

conferimento di garanzie per eventuali vizi del bene venduto), impongono, a parere dello
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scrivente, la proposta di una riduzione dei valori sopra espressi da porre a base d’asta.

La Circolare del Tribunale di Verona, citata nel decreto d’incarico, segnala 1’opportunita di
applicare un abbattimento standard pari al 15-20%. Le Linee Guida della Consulta Ordini e
Collegi del 2013 indicano un abbattimento compreso fra il 15% ed il 30%.

Lo scrivente, tenuto conto delle particolaritd che interessano il compendio in oggetto ritiene

pertanto di poter proporre, all’attenzione dell’ill.mo Giudice, i seguenti valori da porre a base

d’asta per Iintero lotto, derivati dall’adozione di un coefficiente riduttivo del 20% circa:

In caso di immobili considerati “liberi”:

Valore dell’intero ridotto (arrotondato):

Valore della quota pignorata::
Cosi suddivisibile:

- con riferimento all’unita ad uso uffici con accessori (sub 68):

- con riferimento all’unita ad uso magazzino/ripostiglio (sub 78):

In caso di immobili considerati “occupati con titolo opponibile”:

Valore dell’intero ridotto (arrotondato):

Valore della quota pignorata::
Cosi suddivisibile:

- con riferimento all’unita ad uso uffici con accessori (sub 68):

- con riferimento all’unita ad uso magazzino/ripostiglio (sub 78):

Detti valori devono ritenersi gia al netto degli eventuali oneri per sanatorie ¢/o adeguamenti e/o

€ 88.000,00
€ 88.000,00

€ 82.500,00

€ 5.500,00

€ 70.000,00

€ 70.000,00

€ 66.000,00
€ 4.000,00

completamenti e/o ripristini /0 manutenzioni e/o ristrutturazioni (se indicati, e considerando

comunque tutte le riserve e peculiaritd evidenziate), oltre che delle eventuali spese inerenti alla

attivazione di possibili “sgomberi” di materiali e/o suppellettili (se la presenza risulta descritta in

perizia). Tengono inoltre conto (se applicabile) degli eventuali possibili indicativi oneri

condominiali insoluti ex art. 63 co. 2 reg. att. c.c. che potrebbero essere posti a carico del futuro

Acquirente.

ing. Remo Davanzo

Via S. Caterina da Siena, 70 - 31044 Montebeliuna (TV)
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Il tutto (o quant’altro risultasse infine applicabile sulla base delle condizioni presenti al momento
della vendita e/o sulla base delle diverse pattuizioni che venissero attivate e/o concordate in sede
di istruttorie e/o risoluzioni di dettaglio delle eventuali “anomalie” e/o “problematiche” di
gestione, che potrebbero pertanto evidenziare scenari e/o ipotesi risolutive anche differenti da

quanto previsto nella presente perizia) si intende pertanto rimanente ad esclusivo carico del

futuro Acquirente, essendo il relativo “impatto” eid compensato, oltre che con la stima gid

operata di eventuali “detrazioni”. anche con adozione dell’ampio coefficiente riduttivo di prezzo

introdotto_per considerare 1’assenza di conferimento di garanzie per eventuali vizi del bene

venduto e per assenza di garanzie sul possibile trattamento delle eventuali “anomalie” e/o

“problematiche” di gestione delle “non conformitd” evidenziate in perizia ovvero che si

rivelassero in fase successiva.

Da valutare, come osservato nei capitoli precedenti, la opportunita di procedere alla vendita dei
beni in lotto unico (Lotto “A”), piuttosto che considerare separatamente 1’unitd ad uso ufficio
con accessori (sub 68 — possibile Lotto “A1”) e "unitd ad uso magazzino/ripostiglio (sub 78 —

possibile Lotto “A2”).

Punto A17) — Documentazione Fotoqrafica

Esecuzione rilievi forografict interni ed esterni.

In sede di sopralluogo ¢ stata ripresa ampia documentazione fotografica digitale, sia interna che
esterna, del compendio immobiliare di cui trattasi, che viene opportunamente allegata alla
presente perizia (Allegato n® All).

Per quanto concerne le riprese interne, queste si sono concentrate principalmente sui dettagli di
finitura, limitando (per quanto possibile) I’inquadratura di eventuali suppellettili e/o beni
personali della proprieta e/o degli occupanti (se effettivamente presenti, appurato che risulta

oggettivamente impossibile la loro completa “eliminazione” dalle inquadrature).

ing. Remo Davanzo
Via S. Caterina da Siena, 70 - 31044 Montebelluna (TV)
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Punto A18) ~ Scheda Dati

Scheda sintetica contenente tutti | dati necessari per 'ordinanza di vendita. ’
La scheda sintetica, contenente i principali dati necessari per 1’ordinanza di vendita, dati che
riassumono sostanzialmente il contenuto della presente perizia di stima, viene riportata in

allegato (Allegato n® Al4).

Punto A19) - Modalits Accesso ed It ezione

Segnalazione eventuoli ostacoli all'accesso.

Le attivita di accesso/ispezione sono state concordate ed attivate con intervento del Custode

incaricato, senza particolari problematiche e/o impedimenti.

Punto A20] =~ Presmzione Energetica

Attestazione della ;é(eStaéiqne energetico.

In merito alla classificazione energetica dell'immobile, si precisa che lo stesso risulta edificato in
data anteriore al 08/10/2005, e che successivamente a tale data non risulta siano stati effettuati
interventi atti ad una plausibile riqualificazione energetica dello stesso.

Dalla verifica della documentazione depositata presso I'Ufficio Tecnico Comunale non sono stati
rinvenuti né I'Attestato di Qualificazione Energetica, né I'Attestato di Certificazione Energetica,
né Attestato di Prestazione Energetica, mentre risulta disponibile documentazione relativa al
rispetto di normative in tema di contenimento dei consumi energetici vigenti all’epoca

dell’edificazione (Legge 10/1991), riferita tuttavia ad una configurazione planimetrica e di

destinazione d’uso non aderente allo stato di fatto.

Sulla base delle ultime disposizioni, I’eventuale redazione dell’Attestato di Prestazione
Energetica dovrebbe essere sviluppata (sulla base delle sole informazioni e documentazione

disponibile) solo dopo I’aggiudicazione dei beni.

ing. Remo Davanzo
Via 8. Caterina da Siena, 70 - 31044 Montebelluna (TV)
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00) Legenda parti e/o soggetti coinvolti nel procedimento

Al)
A2)
A3)
Ad)
AS)
A6)
AS)
A9)

(CON NUMERAZIONE NON NECESSARIAMENTE CONSECUTIVA)

Atto di provenienza

Documentazione catastale

Visura scritture pubblicita immobiliare attuali
Documentazione occupazione immobili
Documentazione amministratore condominiale

Visura pratiche edilizie

Normativa urbanistica di riferimento

Documentazione particolare

A10) Immagini satellitari

A11) Rilievi fotografici

A12) Estratto quotazioni OMI

A13) Tabulato determinazione superfici ¢ valori

A14) Scheda dati per ordinanza di vendita

Unita immobiliari Lotto A
Unita immobiliari Lotto A
Unita immobiliari Lotto A
Unitd immobiliari Lotto A
Unita immobiliari Lotto A
Unita immobiliari Lotto A
Unita immobiliari Lotto A
Unita immobiliari Lotto A
Unita immobiliari Lotto A
Unita immobiliari Lotto A
Unita immobiliari Lotto A
Unita immobiliari Lotto A

Unita immobiliari Lotto A

Montebelluna (TV), li 11 settembre 2017

L’Esperto Stimatore

ing. Remo Davanzo

ing. Remo Davanzo
Via 8. Caterina da Siena, 70 - 31044 Montebelluna (TV)
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INTEGRAZIONE

PERIZIA DI STIMA DI BENI IMMOBILI

ESPERTO STIMATORE ING. REMO DAVANZO
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~ INDICEDEL CONTENUTO

PREMESSA

Punto Allr) - Stato di Occupazione

ELENCO ALLEGAT!
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 PremEssA

Si premette che:

il sottoscritto ing. Remo Davanzo, libero professionista iscritto all'Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Treviso, con studio in Montebelluna (TV) via S. Caterina n° 70, ha
ricevuto incarico di Esperto Stimatore per la redazione della relazione di stima ex art. 173
bis disp. att. c.p.c. attenendosi alle istruzioni allegate al verbale d’incarico, con
autorizzazione ad estrarre copia del fascicolo dell’esecuzione ed a richiedere alle
pubbliche amministrazioni ogni informazione utile allo svolgimento dell’incarico stesso,
oltre ad esaminare ed estrarre copia degli atti e dei documenti esistenti;
lo scrivente ha redatto la relazione in oggetto, sulla base dei dati a disposizione, con data
11/09/2017,
lo scrivente ha trasmesso in data 11/09/2017, tramite pec, la relazione in oggetto ai Legali
delle Parti Procedente, eventuali Intervenuti ed al Debitore/Esecutato, cosi come
rilevabile in atti o con servizio INI-PEC, oltre al Custode;
lo scrivente ha depositato in data 13/09/2017, tramite PCT, la relazione in oggetto;
nel capitolo A11) della relazione in oggetto si segnalava, fra le varie cose, che:
. Quanto sopra premesso, lo scrivente conferma di avere comunque presentato
istanza presso I’Agenzia delle Entrate territoriale (vedi Allegati n® A4) finalizzata alla
“verifica” di esistenza di eventuali contratti di locazione e/o comodato con Esecutato
come “dante causa” stipulati nel periodo compreso fra la data di acquisizione degli
immobili e la data di pignoramento.
All’esito, si riferisce che al momento attuale é stato ottenuto solamente un contatto
telefonico da parte dell’Agenzia delle Entrate di Montebelluna, con informale
segnalazione dell’esistenza di possibili “elementi” d’interesse di cui é gia stata chiesta

copia presso [’archivio centrale.

ing. Remo Davanzo
Via 8. Caterina da Siena, 70 - 31044 Montebelluna (TV)
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Detta copia che non risulta ancora resa disponibile, in relazione alle succitate
problematiche di “tempistica”. Si puo solamente riferire che, quando disponibile, sara
eventualmente prodotta con eventuale integrazione alla presente perizia.
Si puo solamente riferire che, quando disponibile, sara eventualmente prodotta con
eventuale integrazione alla presente perizia ...
successivamente, e precisamente in data 14/09/2017, 1’Agenzia delle Entrate ha reso
disponibile, come sopra previsto, copia di n° 1 contratto di locazione che riguarda
apparentemente gli immobili oggetto di pignoramento;
si ritiene pertanto opportuno rivedere il contenuto del succitato capitolo 411} della
relazione peritale integrando gli ulteriori elementi e/o informazioni che risultano
attualmente disponibili; si propone pertanto nel seguito la “forma” sostitutiva di quanto
presente nella relazione peritale originale, segnalando che il contenuto originale dei

rimanenti capitoli della stessa relazione peritale pu ritenersi confermato.

ing. Remo Davanzo
Via S. Caterina da Siena, 70 - 31044 Montebelluna (TV)
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Punto A11r] - Stato di Occupazione

Accertamento stato di or:cuéazio;?e degii immobili.

In data 15/05/2017 veniva effettuata ispezione presso il compendio in oggetto.

In tale occasione, I’accesso veniva consentito alla presenza del Custode, non essendo presente
I’ Esecutato o proprio rappresentante.

Gli immobili si presentavano in larga parte sgombri da eventuali arredi e/o mobilio e/o
suppellettili, e quindi con le caratteristiche di evidente inutilizzo e plausibile “disabitazione”,

fatto salvo il locale accessorio della zona “uffici” posto al piano interrato, che risultava

consistentemente occupato da componenti d’arredo e mobilio di vario tipo (vedi Allegato n®
All) densamente “ammassati” alla rinfusa (tanto da non consentire di raggiungere tutta la
superficie del vano).

A prescindere, la determinazione del formale “stato di occupazione o liberazione” di immobili
presenta peraltro oggettive difficoltd operative, dovendo verificare la “disponibilitd” e/o la
“validita” di eventuali contratti di locazione e/o comodato registrati, con chiare caratteristiche ed
in data certa, presso gli Uffici dell’ Agenzia delle Entrate.

E’ tuttavia noto che, per gli elementi in oggetto, non esiste una vera e propria banca dati con
strutturazione assimilabile alle caratteristiche del Catasto, in modo che non & possibile effettuare
una “ricerca” sulla base dei dati catastali e/o censuari degli immobili.

E’ altresi possibile effettuare ricerche per “nominativo”, individuando unicamente I’eventuale
registrazione di contratti aventi gli eventuali interessati come “danti causa”, ma ancora senza
alcuna indicazione immediata sugli immobili coinvolti in tali transazioni.

I dati sugli eventuali immobili coinvolti possono essere ottenuti solamente richiedendo copia dei
contratti individuati, qualora effettivamente disponibili presso gli Uffici di registrazione,
considerando che gli elementi sensibilmente “datati” possono essere stati portati presso un unico
archivio centrale (con relativi effetti sui “tempi” per ottenere eventuali duplicati), e che per gli
elementi pil recenti (soggetti alla procedura telematica) non sussiste neppure ’obbligo da parte

dell’esecutore della registrazione di depositare una copia della documentazione con i relativi

ing. Remo Davanzo
Via S. Caterina da Siena, 70 - 31044 Montebelluna (TV)
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Inoltre, anche nel caso in cui venisse rinvenuta copia della documentazione relativa ad eventuali
contratti di locazione e/o comodato, ¢ pure noto che i contenuti degli stessi presentano spesso
elementi e/o clausole e/o articoli di natura prettamente “giuridica” (es. condizioni di rinnovo, di

recesso, di decadenza, di responsabilita, ecc.) sulla cui reale valenza mal si adatta (ad opinione

dello scrivente) I’eventuale “giudizio” o “interpretazione” di un Esperto Stimatore “tecnico”.

Quanto sopra premesso, lo scrivente conferma di avere comunque presentato istanza presso

I’ Agenzia delle Entrate territoriale (vedi Allegati n® Adr) finalizzata alla “verifica” di esistenza

di eventuali contratti di locazione e/o comodato con Esecutato come “dante causa” stipulati nel

periodo compreso fra la data di acquisizione degli immobili e la data di pignoramento.

AlPesito, si riferisce che era stato ottenuto un contatto telefonico da parte dell’ Agenzia delle

Entrate di Montebelluna, con informale segnalazione dell’esistenza di possibili “elementi”

d’interesse di cui veniva chiesta copia presso ’archivio centrale.

Detta copia veniva prodotta in data 14/09/2017, riguardando il seguente:

- contratto di locazione con data 23/03/2007, registrato in Montebelluna il 15/04/2007 al n°
2088 serie 3 (vedi Allegati n® Adr), relativo apparentemente alle unitd immobiliari in
oggetto, con durata fissata pari a 4 anni dal 23/03/2007 rinnovabili automaticamente per
altri 4 anni, canone annuo pari a € 5.040,00.

A conclusione della disamina sopra riportata, ferme restando le determinazioni e le

specificazioni evidenziate, conferma lo scrivente la oggettiva “difficoltd” di poter ottenere dati

ed informazioni inequivocabilmente dirimenti in relazione alla valutazione dello stato di formale

“occupazione o liberazione” degli immobili in oggetto, e conferma pertanto la conseguente

impossibilita di poter determinare perentoriamente nella presente sede 1’effettivo stato degli

stessi (condizione che riveste peraltro una valutazione principalmente “giuridica”).

A solo titolo informativo (non impegnativo), si segnalano tuttavia le segueriti “notizie” raccolte
durante lo svolgimento delle operazioni peritali:

- viene rilevata la registrazione di n° 1 contratto stipulato nel 2007, con ipotetica scadenza che
dovrebbe collocarsi al 2011 (termine 4 anni) o al pit al 2015 (termine 4+4 anni);

- al momento dell’ispezione, gli immobili si presentavano in larga parte sgombri da eventuali

ing. Remo Davanzo
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arredi e/0 mobilio e/o suppellettili (fatto salvo il locale accessorio della zona “uffici” posto al

piano interrato, che risultava consistentemente occupato da componenti d’arredo e mobilio di
vario tipo densamente “ammassati” alla rinfusa) e quindi con le caratteristiche di evidente
inutilizzo e plausibile “disabitazione”.

Vi sono pertanto taluni “indizi” per ipotizzare (ma senza I’assoluta certezza “formale”) che gli

immobili in oggetto possano ritenersi probabilmente o verosimilmente “liberi”, sulla base dei

soli dati disponibili ed in ipotesi che il contratto fornito in copia dall’ Agenzia delle Entrate non
sia stato (come sembrerebbe, anche sulla base dello stato degli immobili registrato durante
I’ispezione) ulteriormente rinnovato.

Ulteriori elementi a riguardo potranno tuttavia essere eventualmente ancora forniti e/o aggiunti

dal Custode incaricato, in conformita alle disposizioni allo stesso conferite in sede d’incarico.
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Adr) Documentazione occupazione immobili Unita immobiliari Lotto A

Montebelluna (TV), 1 15 settembre 2017

L’Esperto Stimatore
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