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0.00 PREMESSA
Con provvedimento in data 24.10.2016 il Giudice Esecutore dott.ssa Francesca
VORTALI ha nominato il sottoscritto Nello CASAGRANDE geometra libero
professionista, con studio in Conegliano via Berto Barbarani 16, iscritto al n.
2020 dell'Albo dei Geometri delia Provincia di Treviso, quale perito stimatore
dei beni immobili in capo agli esecutati nel Comune di Mareno di Piave e di
seguito descritti.
Nell’'udienza del 09.12.2016, presso il Tribunale di Treviso, lo scrivente prestava
il giuramento di rito e prendeva visione del quesito posto dal G.E.
Il compendio immobiliare oggetto di esecuzione & composto da alcuni fabbricati
e da dei fondi agricoli, si provvedera quindi a formare dei lott] omogenei per
natura, consistenza e proprieta:
- Lotto 1 Magazzino artigianale con accessori, area scoperta e piccolo fondo;
- Lotto 2 Fabbricato ad uso agricolo;
- Lotto 3 porzione di testa di abitazione trifamiliare con accessori;
- Lotto 4 porzione di mezzo di abitazione trifamiliare con accessori;
- Lotto 5 porzione di testa di abitazione trifamiliare con accessori;
- Lotto 6 fondo agricolo coltivato a vigneto e seminativo;
- Lotto 7 fondo agricolo coltivato a vigneto.
Esperite le indagini preliminari, compiuti in pil volte i sopralluoghi del caso ed
assunte le necessarie informazioni, si riporta nel seguito della presente relazione

il risultato della stima eseguita.

Geom. Nelic CASAGRANDE  Via Barbarani 16 - 31015 CONEGLIAND
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1.01 UBICAZIONE £D ACCESSIBILITA’ DEL BENE
Magazzini, depositi ed uffici compresi in un fabbricato contiguo (ex fabbricato
rurale) disposti su due livellj fuori terra, con area scoperta ed una piccola
porzione di terreno mappale 20, sita in Comune di Mareno di Piave nella
frazione Santa Maria del Piave in via Castaldia n 21-25 in una zona agricola
periferica a circa tre chilometri dal capoluogo comunale ed a circa sette
chilometri dalla citt3 di Conegliano.

L'accesso alla proprieta avviene tramite strada di proprieta che si immette nella
strada comunale Via Castaldia, arteria stradale che collega la frazione di s.
Maria del Piave con Mareno di Piave.

1.02 IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Il lotto & composto da una due magazzini-deposito con uffici, area scoperta e
piccola porzione di terreno coltivata ad orto e piante varie. | beni risultano cosj
identificati in Comune di Mareno di Piave:

Catasto Fabbricati:
Bene 1 BCNC area scoperta
Sez, B Foglio 8 Mapp. 567 sub 1 Area Scoperta MQ. 534 B.C.N.C. ai Sub 2-3
Bene 2 magazzini artigianale
Sez. B Foglio 8 Mapp. 567 sub 2 cat. C/2cl.3160 mqR.C. € 297,48
Bene 3 magazzini artigianale
Sez. B Foglio 8 Mapp. 567 sub 3 cat. C/2cl. 3288 mq R.C. € 535,46
Catasto Terreni:
Bene 4 terreno
Foglio 15 Mapp. 20 Q Vigneto cl 1 sup. 2320 mq RD € 32,19 RA € 15,58
1.03 CONFINI
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Uintero lotto confina da nord in $enso orario con: mappali 18, 596, 606, 602, 50,
canale di scolo, 166, salvo altrio variati.

1.04 SERVITU’ E VINCOLI
L'accesso agli immobili, avviene direttamente da via Castaldia, per quanto invece
concerne servitl e vincoli, non sono stati rilevati elementi vincolanti o serviti
particolari, salvo quanto di seguito riportato:

- Vincolo di destinazione d’uso ai sensi della L.R. 24/85 costituito con atto del
Notaio Gino Aggio in Conegliano in data 16/11/1988 Rep. N. 151488 registrato
a Conegliano il 23.11.1988 al n. 1436 Privati e trascritto a Treviso il 09.12.1988
ai numeri 31850/24464 detto vincolo colpisce il mappale 567 sub 1-2-3.

- Convenzione edilizia di cui alfatto del Notaio Oleg Acconcia in Treviso in data
19.09.2002 Rep. 32489, Trascritto a Treviso il 07.10.2002 ai n. 44583/32270,
detta convenzione riguarda i mappali 20.38 del foglio 15 di Mareno di Piave ed
il mappale 567 sub 1-2-3.

- Servitl coattiva di acquedotto costituita con atto del Consorzio di Bonifica
Piave con sede in Montebelluna in data 20.12.2010 Rep. N. 4 trascritta a
Treviso il 19.01.2011 ai nn. 2090/1456 a favore del Demanio Pubblico dello
Stato con sede in Roma C.E. 80207790587 contro gli esecutati 1 e 2, in ragione
di 1/2 ciascuno, detta servith colpisce i mappali 50 e 567 del foglio 15 di
Mareno di Piave.

1.05 PROPRIETA’E PROVENIENZA
Uintero compendio immobiliare risulta completamente in proprieta degli
esecutati 1 e 2 a seguito di atto di donazione notaio Aggio in Conegliano,
repertorio 154847 del 23.03.1989, registrato 3 Conegliano il 12.047.1989 n. 546.
1.06 DISPONIBILITA’ DELL’'IMMOBILE
I beni oggetto di valutazione, all’atto del sopralluogo, risultavano occupata dalla
ditta 1, senza alcun contratto.

1.07 ISCRIZIONI E TRASCIZIONI IPOTECARIE

Geom. Nello CASAGRANDE Via Barbaran! 18 - 31015 CONEGLIANG
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Esecuzione Immob.iliare R.G. 523/2013

Nei beni oggetto di perizia risultano formalita:

1. Ipoteca volontaria iscritta nei RR.L. di Treviso in data 09.03.2002 ai n.

9200/1824 per la somma  di € 300.000,00, a favore di B
— contro esecutato 1 e 2 in ragione di 1/2 ciascuno della

proprieta, quali terzi datori di ipoteca e contro la djtta 1, quale debitore

non datore di ipoteca, gravante per lintero di proprieta sul mappale 567
sub 1, 2, 3, giusto contratto di mutuo fondiario dj € 150.000,00 ricevuto dal
Notaio Giuseppe Ferretto in Conegliano, Repertorio 81617 del 21.02.2002.
2. Ipoteca volontaria iscritta nei RR.L di Treviso in data 11.03. 2005 ai n.

10309/2316 per la somma di € 500.000,00, a favore di P

. | contro
ésecutato 1 e 2 in ragione di 1/2 ciascuno della propriets, gravante per
I'intero di proprieta sul mappale 567 sub 1, 2, 3, giusto contratto di mutuo
fondiario di € 250.000,00 ricevuto dal Notaio Salvatore Costantino in
Conegliano, Repertorio 8262 del 08.03.2005.

3. Ipoteca giudiziale iscritta nei RR.I. di Treviso in data 26. 07.2012 ai n.
23243/3332 per la somma di € 50.000,00, a favore deliz [ e

| contro esecutato 1 e 2 in ragione di

1/2 ciascuno della proprieta e gravante per l'intero di piena proprieta sui

mappali 567 sub 3 e sub 2 e suj mappali 537 sub 2, 3, 4, 5, 6; ipoteca sorta

in forza di decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Treviso sezione
distaccata di Conegliano in data 02.07.2012 repertorio n. 1138/2012.

4. Pignoramento immobiliare trascritto nei RRIL di Treviso in data

20.09.2013 ai nn. 27962/19112 a favore dif

. controesecutato 1 e 2, in ragione

di 1/2 ciascuno della proprieta, in forza di Verbale di Pignoramento del

Tribunale di Treviso sede distaccata di Conegliano repertorio n. 1399

Geom, Nelio CASAGRANDE Via Barbarani ‘%6 31018 CONEGLIAND
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dell’anno 2013, .
DESCRIZIONE DEl BENE
Magazzino artigianale con uffici ed accessori disposto su due livelli fuori terra,
sito in Comune di Mareno di Piave » nella frazione Santa Maria del Piave in via
Castaldia n 21-25, cos) composto:

- Sub 2 piano terra ingresso, scala di accesso al piano primo, servizi,
centrale termica, magazzino, al piano primo deposito (utilizzato come
ufficio) ripostiglio e due uffici, per una superficie commerciale lorda di
circa 206 mq con altezza interna di 2.70;

- Sub 3 piano terra deposito, scala di accesso al piano primo, servizi, e
magazzini, al piano primo un grande magazzino, per una superficie
commerciale lorda di circa 188 mq al piano terra con altezza interna di
3.00ml e circa 188 mq al piano primo con altezza di 3.30 ml.;

- Sub 1 area scoperta BCNC ai sub 2 e 3 per una superficie catastale di
circa 534 mq adibita a parcheggi e spazi di manovra;

- Mappale 20 porzione di terreno agricolo coltivato ad orto e frutteto
della superficie catastale di 2320.

La struttura delledificio & mista cemento armato, muratura, acciaio, con
tamponamenti in muratura, solai in laterocemento, copertura parte in acciaio
con eternit ecologico in buono stato e parte in tetto tradizionale a due falde con
manto in coppi. Le finiture delle unity sono di un livello civile, con serramenti
con vetro camera, porte interne in legno tamburato, pavimenti in piastreile di
ceramica nei locali principali, di tipo industriale nei magazzini e depositi, finitura
delle pareti ad intonaco grezzo-fino con idropittura. Normale Ia dotazione degli
impianti con impianto elettrico, idrotermosanitario nei locali principali, grado di
manutenzione e conservazione normale.

DESTINAZIONE URBANISTICA

Dalla visione del PRG vigente l'intero compendio immobiliare ricade in ZTO E2

Geom. Nello CASAGRANDE  Via Barbarani 16 - 31015 CONEGLIAND
TEL 0438-370339 CELL. 348-3388148 EMAIL: geo2020@alice.it
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regolamentate dall’articolo 42 - Sottozone agricole E2 ed E2S di pregio colturale

delle NTA con porzioni in fascia di rispetto stradale, in fascia di rispetto da

metanodotti e in fascia di rispetto da elettrodotti.

Il mappale 567 & individuato, altresi, come area a verde privato con sovra eretto

edificio con grado d’intervento 5, con insediamento produttivo singolo in zona

impropria oggetto di applicazione della L.R. 05.03.1987 n. 11.

Per quanto riguarda P.A.T.l. vigenete e P.A.T. adottato, si rimanda al CDU

rilasciato da Comune di Mareno di Piave ed allegato alla presente.
CONFORMITA’ EDILIZIA DE} FABBRICATI

Le indagini svolte presso I'ufficio tecnico comunale hanno evidenziato come il

fabbricato sia stato costruito prima del 01.09.1967, successivamente sono stati

rilasciati i seguenti provvedimenti autorizzativi:

- Concessione edilizia n. 1678 del 12.01.1989;

- Permesso di agibilita n. 1678 del 30.10.1989;

- Concessione edilizia n. 2693 del 23.09.2002 prot. 2002/3336;

- Certificato di Agibilita n. 2693 del 16.01.2004.

Rispetto a quanto autorizzato, i rilievi svolti hanno evidenziato la regolarita del

fabbricato, salvo alcune modeste varianti alla distribuzione interna, sanabili con

una pratica edilizia in sanatoria e con 'aggiornamento catastale, per una spesa

complessiva di sanatoria, diritti e spese tecniche, di circa € 3.000,00.

DIVISIBILITA’

La suddivisione in sette lotti & di fatto gia una divisione, per il resto non &

economicamente conveniente suddividere ulteriormente il lotto.

STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO

Lo scrivente, in base al rilievo in loco, alle ricerche di mercato, alle informazioni

assunte ed alla specifica conoscenza che lo stesso ha dei beni in parola, alla

visure delle mappe catastali ed al P.R.G. Comunale, in ottemperanza ai contenuti

del quesito formulato, I'esperto stimatore provvedera a determinare il probabile

Geom. Nello CASAGRANDE Via Barbarani 18 - 31018 CONEGLIANG
TEL 0438-370339 CELL. 348-3368188 EMAIL: geo2020@alice it
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valore venale degli immobili in oggetto, secondo quanto segue.

L’attuale e probabile valore commerciale di un bene sul mercato immobiliare
viene convenzionalmente definito mediante la  conoscenza del mercato
immobiliare locale allo scopo confrontare il bene da stimare con il prezzo di altri
beni simili, di cui & noto il valore, recentemente concretizzatosi con effettivo
realizzo derivante dalla vendita.

Pertanto il valore unitario di stima determinato ed esposto nella presente
relazione, non & altro che il frutto di proprie dirette conoscenze del mercato
immobiliare, nonché dei valori proposti dalla banca dati delle quotazionj
immobiliari OMI, integrate con indagini Ppresso agenzie immobiliari, operatori del
settore, tecnici che svolgono Vattivity professionale nell’ambito edilizio, le cui
risultanze sono state dallo scrivente, mediate ed interpolate a definire il pil
probabile valore venale unitario degli immobili.

E” doveroso precisare che i valori esposti sono direttamente e significativamente
influenzati dalla grave crisi persistente che attraversa il mercato immobiliare.
Alla luce di quanto sopra esposto si esprime il valore venale degli immobili

applicando alla superficie commerciale il valore unitario:

LOTTO UNO

Sub 2 Magazzino e uffici p. T-1. mqg 206 x €. 450,00= € 92.700,00=
Sub 3 Magazzinoeacc. P.T mq 376 x €. 350,00= € 131.600,00=
Sub 3 Area scoperta mq 534 x €. 25,00= € 13.350,00=
Mappale 20 mg 2320 x €. 18,00= € 41.760,00=
TOTALE € 279.410,00=
A dedurre costi santoria e spese tecniche € -3.000,00=
TOTALE € 276.410,00=

(euro duecentosettantaseimilaquattrocentodieci/DO)
1.13 STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Il valore dei beni per la vendita forzata, considerate le circostanze, i tempi per il

Geom. Nollo CASAGRANDE Via Barbarani 14 - 31018 CONEGLIAND
TEL 0438-370336 CELL. 348-3368188 EMAIL: geo2020@alice.it
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decreto di trasferimento, la mancanza di Una garanzia e la persistente
stagnazione del mercato immobiliare, che comporta un’inevitabile tendenza al

ribasso dei valori dj vendita, viene ridotto del 25%, e quantificato dallo scrivente

come segue :
LOTTO UNO
€279.410 - 25%= € 208.557,50
A dedurre sanatoria e spese tecniche € -3.000,00
Totale € 206.557,50

Convenzionalmente arrotondato a

€ 206.000,00

(Euro ducentoseimila/00 )

Geom. Nello CASAGRANDE  via Barbarani 18 - 31015 CONEGLIANO
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UB!CAZIONEED AéCESSIBILITA’ DEL BENE
Fabbricato ad uso agricolo con stalla ricovero attrezzi servizi, tettoie, disposto su
un piano fuori terra, con area scoperta ed una piccola porzione di terreno
mappale 50, sito in Comune di Mareno di Piave nella frazione Santa Maria del
Piave in via Castaldia n 23 in una zona agricola periferica a circa tre chilometri
dal capoluogo comunale ed a circa sette chilometri dalla citta di Conegliano.
L’accesso alla proprietd avviene tramite strada di proprieta che si immette nella
strada comunale Via Castaldia, arteria stradale che collega la frazione di .
Maria del Piave con Mareno di Piave.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Il lotto & composto da un unico fabbricato con vari locali, area scoperta-corte
esclusiva e piccola porzione di terreno incolto. | benj risultano cos} identificati in
Comune di Mareno di Piave:
Catasto Fabbricati:

Sez. B Foglio 8 Mapp. 643 cat. D/10 R.C. € 1.046,00
Catasto Terreni:

Foglio 15 Mapp. 50 Q.Bosco ceduo cl U sup. 386 mq RD € 0,99 RA € 0,12
CONFINI
Uintero lotto confina da nord in senso orario con: mappali 642, canale di scolo,
567, 602, 644, salvo altri o variati.
SERVITU’ E VINCOL!
L'accesso agli immobili, avviene direttamente da via Castaldia, per quanto invece
concerne servitl e vincoli, non sono stati rilevati elementi vincolanti o servitu
particolari, salvo quanto dj seguito riportato:
- Vincolo di destinazione d’uso aj sensi della L.R. 24/85 costituito con atto del

Notaio Gino Aggio in Conegliano in data 14/12/1990 Rep. N. 172252

Geom. Nello CASAGRANDE Vi Barbarani 16 - 31015 CONEGLIANG
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Esecuzione Immobiliare R.G. 52372013

registrato a Conegliano il 18.12.1990 al n. 1430 Privati e trascritto a Treviso il
04.01.1991 ai numeri 527/427 detto vincolo colpisce il mappale 642-643.
2.05 PROPRIETA’E PROVENIENZA
L’intero compendio immobiliare risulta in nuda proprieta degli esecutati 1 e 2
con usufrutto a favore della Usufruttuaria 1, a seguito di atto di donazione
notaio Lorenzo Ferretto di Treviso, repertorio 42977 del 17.02.1997, trascritto a
Treviso in data 03.03.1997 ai nn., 6744/5006.
2.06 DISPONIBILITA’ DELL'IMMOBILE
I beni oggetto di valutazione, all’atto del sopralluogo, risultavano occupati dagli
esecutati le 2, per quanto concerne il solo mappale 50 risulta locato alla Ditta 2
con regolare Contratto di Affitti registrato a Conegliano il 13.02.2012 al n. 671, in
data anteriore al pignoramento, contrato valido fino al 10.11.2026 con un
canone molto basso e fuori dai valori medi di mercato, va perd precisato che il
contratto di locazione & stato stipulato fra l'usufruttuaria 1 e Ia Ditta 2,
Usufruttuaria che non risulta pignorata e comprende tutti i beni del lotto 6.
2.07 ISCRIZIONI E TRASCIZIONI IPOTECARIE
Nei beni oggetto di perizia risultano formalita:

1. Pignoramento immobiliare trascritto nei RR.ULL di Treviso in data
20.09.2013 ai nn. 27962/19112 a favore ¢ [
—contro esecutato 1 e 2, in ragione
di 1/2 ciascuno della proprieta, in forza di Verbale di Pignoramento del
Tribunale di Treviso sede distaccata di Conegliano repertorio n. 1399
dell’anno 2013, .

2.08 DESCRIZIONE DEI BENE
Fabbricato rurale con Magazzino agricolo, stalla, ricovero attrezzi, tettoia
deposito legname, w.c., e piccolo deposito, oltre a due tettoje di cui perd non
sono stati trovati i provvedimenti autorizzativi in comune, essendo perd che

parte del fabbricato & stato oggetto di condono edilizio non ancora evaso, hon sj

Geom. Nello CASAGRANDE  Via Barbarani 16 - 31015 CONEGLIANG
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considera il valore delle tettoie in quanto il costo di una eventuale sanatoria
equivale con il valore delle stesse, sempre che sia possibile farla. Il bene & sito in
Comune di Mareno di Piave , nella frazione Santa Maria del Piave in via Castaldia
n 23, cosi composto:
- Stalla, ricovero attrezzi, w.c., e piccolo deposito, per una superficie
commerciale di circa 267 mq con altezza media interna di 5.84 ml;
- Magazzino agricolo per una superficie commerciale lorda di circa 152
mq con altezza interna media di 4.69 mi;
- Corte esclusiva cortile, spazi di manovra per una superficie catastale di
circa 1123;
- Mappale 50 porzione di terreno agricolo della superficie catastale dj
386.
La struttura delledificio & mista cemento armato, Mmuratura, acciaio, con
tamponamenti in muratura, copertura in acciaio con eternit ecologico in buono
stato. Le finiture delle unita sono tipiche dei fabbricati rurali, con serramenti in
acciaio pavimento di tipo industriale, impianto elettrico ed idrosanitario, grado
di manutenzione e conservazione normale.
DESTINAZIONE URBANISTICA
Dalla visione del PRG vigente l'intero compendio immobiliare ricade in ZTO E2
regolamentate dall’articolo 42 - Sottozone agricole E2 ed E2S di pregio colturale
delle NTA con porzioni in fascia di rispetto stradale, in fascia di rispetto da
metanodotti e in fascia di rispetto da elettrodotti.
Il mappale 643 con sovra eretto edificio con insediamento produttivo singolo in
zona impropria da bloccare.
Per quanto riguarda P.A.T.L. vigenete e PAT. adottato, si rimanda al CDU
rilasciato da Comune di Mareno di Piave ed allegato alla presente.
CONFORMITA’ EDILIZIA DEI FABBRICAT]

Le indagini svolte presso I'ufficio tecnico comunale hanno evidenziato come il

Geom. Nello CASAGRANDE Via Barbarani 16 - 31045 CONEGLIAND
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fabbricato sia stato costruito in base ai seguenti provvedimenti autorizzativi:

- Condono edilizio n. 1632 del 18.03.1986;

- Concessione edilizia n. 188 del 20.02.1991 pratica n. 1886;

- Concessione edilizia n. 1886/var/91 del 18.11.1991 pratica n. 1886;

- Permesso di Agibilitd n. 1886 del 02.03.1997.

Rispetto a quanto autorizzato, i rilievi svolti hanno evidenziato la regolarita del
fabbricato, salvo alcune modeste varianti alla distribuzione interna, sanabili con
una pratica edilizia in sanatoria e con I'aggiornamento catastale, per una spesa
complessiva di sanatoria, diritti e spese tecniche, di circa € 3.000,00 e salvo le
due tettoie di cui non sono state trovate pratiche edilizie e di cui non si tiene
conto in fase di valutazione in quanto il costo di una eventuale sanatoria
corrisponde grosso modo al valore delle stesse.

DIVISIBILITA’

La suddivisione in sette lotti & di fatto gid una divisione, per il resto non &
economicamente conveniente suddividere ulteriormente il lotto.

STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE D} MERCATO

Lo scrivente, in base al rilievo in loco, alle ricerche di mercato, alle informazioni
assunte ed alla specifica conoscenza che lo stesso ha dei beni in parola, alla
visure delle mappe catastali ed al P.R.G. Comunale, in ottemperanza ai contenuti
del quesito formulato, Fesperto stimatore provveders a determinare il probabile
valore venale degli immobili in oggetto, secondo quanto segue.

Uattuale e probabile valore commerciale di un bene sul mercato immobiliare
viene convenzionalmente definito mediante la conoscenza del mercato
immobiliare locale allo scopo confrontare il bene da stimare con il prezzo di altri
beni simili, di cui & noto il valore, recentemente concretizzatosi con Veffettivo
realizzo derivante dalla vendita.

Pertanto il valore unitario di stima determinato ed esposto nella presente

relazione, non & altro che il frutto di proprie dirette conoscenze del mercato

CGeom, Nello CASAGRANDE  Via Barbarani 16 - 31015 CONEGLIANO
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immobiliare, nonché dei valori proposti dalla banca dati delle quotazioni
immobiliari OMI, integrate con indagini presso agenzie immobiliari, operatori del
settore, tecnici che svolgono Fattivity professionale nellambito edilizio, le cui
risultanze sono state dallo scrivente, mediate ed interpolate a deﬂmre il pit
probabile valore venale unitario degli immobili.

E’ doveroso precisare che i valori esposti sono direttamente e significativamente
influenzati dalla grave crisi persistente che attraversa il mercato immobiliare.

Alla luce di quanto Sopra esposto si esprime il valore venale degli immobili

applicando alla superficie commerciale il valore unitario:

LOTTO DUE

Stalla e ric. attrezzi mq 267 x €. 300,00= € 80.100,00=
Magazzino mq 152 x €. 250,00= € 38.000,00=
Corte esclusiva mqg 1123 x €. 25,00= £, 28.075,00=
Mappale 50 mg 386 x €. 25,00= € 9.650,00=
TOTALE €, 155.825,00=

Considerato che la quota pignorata & pari alla nuda proprieta, considerato
inoltre che I'et3 della usufruttuaria 1 & di 85 anni e che a tale eta corrisponde un

coefficiente per Fusufrutto pari al 20%, ne risulta che il valore del lotto 2 & di:

€ 155.825,00 - 20%= € 124.660,00=
A dedurre costi sanatoria e spese tecniche £ 3.000,00=
TOTALE € 121.660,00=

(euro centoventunmiIaseicentosessanta/OO)

STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Il valore dei beni per la vendita forzata, considerate le circostanze, i tempi per il
decreto di trasferimento, la mancanza di una garanzia e |3 persistente
stagnazione del mercato immobiliare, che comporta un’inevitabile tendenza al

ribasso dei valori di vendita, viene ridotto del 25%, e quantificato dallo scrivente

come segue :

CGoom. Nello CASAGRANDE Via Barbarani 16 - 31018 CONEGLIAND
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LOTTO DUE

€ 124.660,00 — 25%= € 93.495,00
A dedurre costi sanatoria e spese tec. € -3.000,00
Totale € 93.495,00

Convenzionalmente arrotondato a
€ 93.000,00

(Euro novantatremila/00 )
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3.01

3.02

3.03

3.04

UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’ DEL BENE
Porzione di abitazione trifamiliare di testa disposta su un piano fuori terra, con
area scoperta BCNC con le altre unita e piccola porzione di terreno da frazionare
del mappale 15 giardino delle abitazioni, sita in Comune di Mareno di Piave nella
frazione Santa Maria del Piave in via Castaldia n 21a in una agricola periferica a
circa tre chilometri dal capoluogo comunale ed a circa sette chilometri dalla citt3
di Conegliano.
Laccesso alla proprieta avviene tramite strada di proprieta che si immette nella
strada comunale Via Castaldia, strada che collega la frazione di S. Maria del Piave
con Mareno di Piave.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE
I lotto & composto da una porzione di abitazione al piano terra, cosiidentificata
in Comune di Mareno di Piave:
Catasto Fabbricati:

Sez. B Foglio 8 Mapp. 537 sub 2 cat. A/2¢cl.1 vani4 R.C. € 320,20
Catasto Terreni:

Porzione fronte abitazioni da frazionare

Foglio 15 Mapp. 15 prato di circa 230 mqg
CONFINI
Lintero mappale 537 con il mappale 15 confinano da nord in senso orario con:
mappali 536, 384, canale di scolo, 642 salvo altri o variati.
SERVITU’ E VINCOLI
L'accesso agli immobili, avviene direttamente da via Castaldia, per quanto invece
concerne servitu e vincoli, non sono stati rilevati elementi vincolanti o servitu

particolari, salvo quanto di seguito riportato:

Geom. Nelio CASAGRANDE Via Barbarani 46 - 31048 CONEGLIAND
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Servitu coattiva di acquedotto costituita con atto del Consorzio di Bonifica
Pedemontano Sinistra Piave con sede in Codogné in data 14.12.2009 Rep. N.
378 trascritta a Treviso il 07.01.2010 ai nn. 445/304 a favore del Demanio
Pubblico dello Stato con sede in Roma C.F. 80207790587 contro gli esecutati 1
e 2, in ragione di 1/2 ciascuno, detta servitl colpisce i mappali 15, 16, 17, 18,
19, 536, del foglio 15 di Mareno di Piave.

PROPRIETA’ E PROVENIENZA

Uintero compendio immobiliare risulta in nuda proprieta degli esecutati 1 e 2

con usufrutto a favore della Usufruttuaria 1, a seguito di atto di donazione

notaio Lorenzo Ferretto dj Treviso, repertorio 42977 del 17.02.1997, trascritto a

Treviso in data 03.03.1997 aj nn. 6744/5006.

DISPONIBILITA’ DELL'IMMOBILE

Il bene oggetto di valutazione, all’atto del sopralluogo, risultavano occupata

dalla usufruttuaria 1.

ISCRIZIONI E TRASCIZIONI IPOTECARIE

Nei beni oggetto di perizia risultano formalita:

1. lIpoteca giudiziale iscritta nei RR.I. di Treviso in data 26.07.2012 ai n.

23243/3332 per la somma di € 50.000,00, a favore delia _
—contro esecutato 1 e 2 in ragione di

1/2 ciascuno della proprieta e gravante per Vintero di piena proprietd sui
mappali 567 sub 3 e sub 2 e sui mappali 537 sub 2, 3, 4, 5, 6; ipoteca sorta
in forza di decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Treviso sezione
distaccata di Conegliano in data 02.07.2012 repertorio n. 1138/2012.
2. Pignoramento immobiliare trascritto nei RRUL di Treviso in data
20.09.2013 ai nn. 27962/19112 a favore di T

@contro esecutato 1 e 2, in ragione

di 1/2 ciascuno della proprieta, in forza di Verbale di Pignoramento del

Tribunale di Treviso sede distaccata di Conegliano repertorio n. 1399
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dell’anno 2013.

3. Osservazioni: si evidenzia che nella nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale
iscritta presso I’Agenzia di Treviso in data 26.07.2012 ai n. 23243/3332 gli
esecutati 1 e 2 concedono in ipoteca il diritto di proprieta relativamente aj
mappali 537 sub 2-3-4-5-6, ma in realta detti signori sono titolari del solo
diritto di nuda proprieta.

DESCRIZIONE DEI BENE

Abitazione su un piano fuori terra cosi composta:

- piano terra con soggiorno, cucina, soggiorno, ripostiglio, camera e

bagno e portico, per una superficie lorda commerciale di circa 86 mq
con altezza interna di 2.70 (considerando il portico in ragione di 1/3);

La struttura dell’edificio & mista cemento armato-muratura, con tamponamenti

in muratura, solai in laterocemento e copertura a due falde con manto in coppi;

le finiture dell’unita abitativa sono di un livello buono, con serramenti in legno

completi di vetrocamera e scuri in legno, porte interne in legno tamburato,

pavimenti in piastrelle dj ceramica, finitura delle pareti ad intonaco grezzo-fino

con idropittura. Normale la dotazione degli impianti con impianto elettrico,

idrotermosanitario, grado di manutenzione e conservazione buono.

DESTINAZIONE URBANISTICA

Dalla visione del PRG vigente l'intero compendio immobiliare ricade in ZTO E2

regolamentate dall’articolo 42 - Sottozone agricole E2 ed E2S di pregio colturale

delle NTA, con porzioni in fascia di rispetto stradale, in fascia di rispetto da

metanodotti e in fascia di rispetto da elettrodotti.

Per quanto riguarda P.A.T.L vigenete e P.A.T. adottato, si rimanda al CDU

rilasciato da Comune di Mareno dj Piave ed allegato alla presente.

CONFORMITA’ EDILIZIA DE} FABBRICAT!

Le indagini svolte presso I'ufficio tecnico comunale hanno evidenziato come |l

fabbricato sia stato costruito in base ai seguenti provvedimenti autorizzativi:
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- Concessione edilizia n. 448/79 del 30.10.1979;

- Concessione edilizia in variante n. 448/var/1984 del 27.11.1984;

- Permesso di agibilita n. 448/1984 del 04.12.1984;

- Concessione edilizia n. 2240 del 31.07.1995 prot. 95/1338;

- Concessione edilizia n. 2240 del 06.05.1997 prot. 1997/749;

- Permesso di agibilita n. 2240 del 01.09.2000 prot. 1995/1338;

Rispetto a quanto autorizzato i rilievi svolti hanno evidenziato Ia regolaritd del
fabbricato.

DIVISIBILITA’

La suddivisione in sette lotti & di fatto gia una divisione, per il resto non &
economicamente conveniente suddividere ulteriormente il lotto.

STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO

Lo scrivente, in base al rilievo in loco, alle ricerche di mercato, alle informazioni
assunte ed alla specifica conoscenza che lo stesso ha dei beni in parola, alla
visure delle mappe catastali ed al P.R.G. Comunale, in ottemperanza ai contenuti
del quesito formulato, 'esperto stimatore provvedera a determinare il probabile
valore venale degli immobili in oggetto, secondo quanto segue.

L'attuale e probabile valore commerciale di un bene sul mercato immobiliare
viene convenzionalmente definito mediante la conoscenza del mercato
immobiliare locale allo scopo confrontare il bene da stimare con il prezzo di altri
beni simili, di cui & noto i valore, recentemente concretizzatosi con Veffettivo
realizzo derivante dalla vendita.

Pertanto il valore unitario di stima determinato ed esposto  nella presente
relazione, non & altro che il frutto di proprie dirette conoscenze del mercato
immobiliare, nonché dej valori proposti dalla banca dati delle quotazioni
immobiliari OMI, integrate con indagini presso agenzie immobiliari, operatori del
settore, tecnici che svolgono !attivity professionale nell’ambito edilizio, le cui

risultanze sono state dallo scrivente, mediate ed interpolate a definire il pid
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probabile valore venale unitario degli immobili.

E’ doveroso precisare che i valori esposti sono direttamente e significativamente
influenzati dalla grave crisi persistente che attraversa il mercato immobiliare.
Alla luce di quanto sopra esposto si esprime il valore venale degli immobili

applicando alla superficie commerciale il valore unitario:

LOTTO TRE
Abitazione P. T. mq 86 x £, 1.000,00= €. 86.000,00=
TOTALE €. 86.000,00=

Considerato che la quota pignorata & pari alla nuda proprieta, considerato
inoltre che I'eta della usufruttuaria 1 & di 85 anni e che a tale et3 corrisponde un
coefficiente per 'usufrutto pari al 20%, ne risulta che il valore del lotto 3 edi:

€ 86.000,00 — 20%= € 68.800,00=

TOTALE € 68.800,00=
(euro sessantaottomilaottocento/00)
STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA
I valore dei beni per la vendita forzata, considerate le circostanze, i tempi per il
decreto di trasferimento, la mancanza dj Una garanzia e la persistente
stagnazione del mercato immobiliare, che comporta un’inevitabile tendenza al

ribasso dei valori di vendita, viene ridotto del 20%, e quantificato dallo scrivente

come segue :
LOTTO TRE
€ 68.800,00 — 20%= € 55.040,00
Totale € 55.040,00

Convenzionalmente arrotondato a

€ 55.000,00

(Euro cinquantacinquemila/00 )
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UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’ DEL BENE
Porzione di abitazione trifamiliare di mezzo disposta su un piano entro terra e su
due piani fuori terra, con area scoperta BCNC con le altre unita e piccola
porzione di terreno da frazionare del mappale 15 giardino delle abitazioni, sita in
Comune di Mareno di Piave nella frazione Santa Maria del Piave in via Castaldia
n 21a in una agricola periferica a circa tre chilometri dal capoluogo comunale ed
a circa sette chilometri dalla citta di Conegliano.
L'accesso alla propriets avviene tramite strada di proprieta che si immette nella
strada comunale Via Castaldia, strada che collega la frazione di S. Maria del Piave
con Mareno di Piave.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Il lotto & composto da una porzione di abitazione sviluppata al piano interrato,
terra e primo, cosi identificata in Comune di Mareno di Piave:
Catasto Fabbricati:

Sez. B Foglio 8 Mapp. 537 sub 3 cat. A/2¢cl. 1 vani9.5 R.C. € 760,48

Sez. B Foglio 8 Mapp. 537 sub 4 cat. C/6cl.4 25mq R.C.€ 37,44
Catasto Terreni:

Porzione fronte abitazioni da frazionare

Foglio 15 Mapp. 15 Q prato di circa 230 mqg
CONFINI
Uintero mappale 537 con il mappale 15 confinano da nord in senso orario con:
mappali 536, 384, canale di scolo, 642 salvo altri o variati.
SERVITU’ E VINCOLI
L'accesso agli immobili, avviene direttamente da via Castaldia, per quanto invece

concerne servitu e vincoli, non sono stati rilevati elementi vincolanti o servitu
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particolari, salvo quanto di seguito riportato:
Servitl coattiva di acquedotto costituita con atto del Consorzio di Bonifica
Pedemontano Sinistra Piave con sede in Codogné in data 14.12.2009 Rep. N.
378 trascritta a Treviso il 07.01.2010 ai nn. 445/304 a favore del Demanio
Pubblico dello Stato con sede in Roma C.F. 80207790587 contro gli esecutati 1
e 2, in ragione di 1/2 ciascuno, detta servity colpisce i mappali 15, 186, 17, 18,
19, 536, del foglio 15 di Mareno dj Piave.
PROPRIETA’ E PROVENIENZA
Lintero compendio immobiliare risulta in nuda propriet3 degli esecutati 1 e 2
con usufrutto a favore della Usufruttuaria 1, a seguito di atto di donazione
notaio Lorenzo Ferretto di Treviso, repertorio 42977 del 17.02.1997, trascritto a
Treviso in data 03.03.1997 ai nn. 6744/5006.
DISPONIBILITA’ DELL'IMMOBILE
Il bene oggetto di valutazione, allatto del sopralluogo, risultavano ocCcupata
dall’esecutato 2.
ISCRIZIONI E TRASCIZIONI IPOTECARIE
Nei beni oggetto di perizia risultano formalita:
1. lIpoteca giudiziale iscritta nej RR.I. di Treviso in data 26.07.2012 ai n.
23243/3332 per la somma di € 50.000,00, a favore della
contro esecutato 1 e 2 in ragione di
1/2 ciascuno della proprieta e gravante per l'intero di piena proprieta sui
mappali 567 sub 3 e sub 2 e sui mappali 537 sub 2, 3, 4, 5, 6; ipoteca sorta
in forza di decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Treviso sezione
distaccata di Conegliano in data 02.07.2012 repertorio n. 1138/2012.
2. Pignoramento immobiliare trascritto nei RR.UL di Treviso in data

20.09.2013 ai nn. 27962/19112 a favore di ||

. contro esecutato 1 e 2, in ragione

di 1/2 ciascuno della proprieta, in forza di Verbale dj Pignoramento del
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Tribunale di Treviso sede distaccata di Conegliano repertorio n. 1399
dell’anno 2013.

Osservazioni: si evidenzia che nella nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale
iscritta presso I?agenzia di Treviso in data 26.07.2012 ai n. 23243/3332 gli
esecutati 1 e 2 concedono in ipoteca il diritto di proprieta relativamente ai
mappali 537 sub 2-3-4-5-6, ma in realta detti signori sono titolari del solo

diritto di nuda proprieta.

4.08 DESCRIZIONE DEI BENE

Abitazione di mezzo disposta su un piano interrato e due piani fuori terra terra

cosi composta:

piano interrato con cantina, taverna, lavanderia CT, ripostiglio e garage,
per una superficie lorda commerciale di circa 100 mgq;

piano terra con ingresso, soggiorno, cucina, due bagni tre camere due
terrazzi ed due portici, per una superficie lorda commerciale di circa 146
mq, considerando i portici in ragione di 1/3 e le terrazze in ragione di 1/4;
piano primo locale soffitta con ripostiglio trasformato in bagno, per una

superficie lorda di circa 50 mg, con altezza media di 2.25ml;

La struttura dell’edificio & mista cemento armato-muratura, con tamponamenti

in muratura, solai in laterocemento € copertura a due falde con manto in coppi;

le finiture dell’'unita abitativa sono di un livello buono, con serramenti in legno

completi di vetrocamera e scuri in legno, porte interne in legno tamburato,

pavimenti in piastrelle di ceramica nella zona giorno e in parquette di legno nella

zona notte, finitura delle pareti ad intonaco grezzo-fino, parte con idropittura e

parte a stucco. Normale la dotazione degli impianti con impianto elettrico,

idrotermosanitario, grado di manutenzione e conservazione buono.

4.09 DESTINAZIONE URBANISTICA

Dalla visione del PRG vigente 'intero compendio immobiliare ricade in ZTO E2

regolamentate dall’articolo 42 - Sottozone agricole E2 ed E2S di pregio colturale
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delle NTA, con porzioni in fascia di rispetto stradale, in fascia di rispetto da

metanodotti e in fascia di rispetto da elettrodotti.

Per quanto riguarda P.A.T.. vigenete e P.A.T. adottato, si rimanda al Chu

rilasciato da Comune di Mareno di Piave ed allegato alla presente.
CONFORMITA’ EDILIZIA DEI FABBRICATI

Le indagini svolte presso I'ufficio tecnico comunale hanno evidenziato come il

fabbricato sia stato costruito in base ai seguenti provvedimenti autorizzativi:

- Concessione edilizia n. 448/79 del 30.10.1979;

- Concessione edilizia in variante n. 448/var/1984 del 27.11.1984;

- Permesso di agibilita n. 448/1984 del 04.12.1984;

- Concessione edilizia n. 2240 del 31.07.1995 prot. 95/1338;

- Concessione edilizia n. 2240 del 06.05.1997 prot. 1997/749;

- Permesso di agibilita n. 2240 del 01.09.2000 prot. 1995/1338;

Rispetto a quanto autorizzato i rilievi svolti hanno evidenziato la regolarita del
fabbricato, salvo alcune modeste varianti alla distribuzione interna sanabili con
un costo di € 3.000,00 per sanzioni e spese tecniche.

DIVISIBILITA’

La suddivisione in sette lotti & di fatto gia una divisione, per il resto non &
economicamente conveniente suddividere ulteriormente il lotto.

STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO

Lo scrivente, in base al rilievo in loco, alle ricerche di mercato, alle informazioni
assunte ed alla specifica conoscenza che lo stesso ha dei beni in parola, alla
visure delle mappe catastali ed al P.R.G. Comunale, in ottemperanza ai contenuti
del quesito formulato, Pesperto stimatore provvedera a determinare il probabile
valore venale degli immobili in oggetto, secondo quanto segue.

L’attuale e probabile valore commerciale di un bene sul mercato immobiliare
viene convenzionalmente definito mediante la conoscenza del mercato

immobiliare locale allo scopo confrontare il bene da stimare con il prezzo di altri
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beni simili, di cui & noto il valore, recentemente concretizzatosi con I'effettivo
realizzo derivante dalla vendita.

Pertanto il valore unitario di stima determinato ed esposto nella presente
relazione, non & altro che il frutto di proprie dirette conoscenze del mercato
immobiliare, nonché dei valori proposti dalla banca dati delle quotazionj
immobiliari OMI, integrate con indagini presso agenzie immobiliari, operatori del
settore, tecnici che svolgono Fattivity professionale nell’ambito edilizio, le cui
risultanze sono state dallo scrivente, mediate ed interpolate a definire il piu
probabile valore venale unitario degli immobili.

E’ doveroso precisare che i valori esposti sono direttamente e significativamente
influenzati dalla grave crisi persistente che attraversa il mercato immobiliare.
Alla luce di quanto sopra esposto si esprime il valore venale degli immobili

applicando alla superficie commerciale il valore unitario:

LOTTO QUATTRO

Accessori abitazione P. 1 mqg 100 x €. 500,00= € 50.000,00=
Abitazione P. 51 mq 146 x €. 1.000,00= €. 146.000,00=
Soffitta P. 1 mg_50x€.  800,00= € 40.000,00=
TOTALE €. 236.000,00=

Considerato che la quota pignorata € pari alla nuda proprieta, considerato
inoltre che I'eta della usufruttuaria 1 e di 85 annj e che a tale ety corrisponde un

coefficiente per 'usufrutto pari al 20%, ne risulta che il valore del lotto 4 & di:

€ 236.000,00 - 20%= € 188.800,00=
A dedurre sanatoria e spese tecniche £ -3.000,00=
TOTALE € 185.800,00=

(euro centottantacinquemi!aottocento/OO)
STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA
I valore dei beni per la vendita forzata, considerate le circostanze, i tempi per il

decreto di trasferimento, la mancanza di una garanzia e la persistente
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stagnazione del mercato immobiliare, che comporta un’inevitabile tendenza al

ribasso dei valori di vendita, viene ridotto del 20%, e quantificato dallo scrivente

come segue :
LOTTO QUATTRO
€ 188.800,00 - 20%= € 151.040,00
A dedurre sanatoria e spese tecniche € -3.000,00
Totale € 148.040,00

Convenzionaimente arrotondato a

€ 148.000,00

(Euro centoquarantottomila/00 )
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UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’ DEL BENE
Porzione di abitazione trifamiliare di testao disposta su un piano entro terra e sy
due piani fuori terra, con area scoperta BCNC con e altre unita e piccola
porzione di terreno da frazionare del mappale 15 giardino delle abitazioni, sita in
Comune di Mareno dj Piave nella frazione Santa Maria del Piave in via Castaldia
n 21a in una agricola periferica a circa tre chilometri dal capoluogo comunale ed
a circa sette chilometri dalla citta di Conegliano.
L’accesso alla propriety avviene tramite strada di proprieta che si immette nella
strada comunale Via Castaldia, strada che collega la frazione di S. Marija del Piave
con Mareno di Piave.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE
I lotto & composto da una porzione di abitazione sviluppata al piano interrato,
terra e primo, cosi identificata in Comune di Mareno di Piave:
Catasto Fabbricati:

Sez. B Foglio 8 Mapp. 537 sub 5 cat. A/2cl. 1 vani 9.5 R.C. € 760,48

Sez. B Foglio 8 Mapp. 537 sub 6 cat. C/6cl.4 25mq R.C.€ 37,44
Catasto Terreni:

Porzione fronte abitazioni da frazionare

Foglio 15 Mapp. 15 Q prato di circa 230 mq
CONFINI
Uintero mappale 537 con il mappale 15 confinano da nord in senso orario con:
mappali 536, 384, canale di scolo, 642 salvo altri o variati.
SERVITU’ E VINCOLI
L’accesso agli immobili, avviene direttamente da via Castaldia, per quanto invece

concerne servitl e vincoli, non sono stati rilevati elementi vincolanti o servitl
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particolari, salvo quanto di seguito riportato:
- Servitl coattiva di acquedotto costituita con atto del Consorzio di Bonifica
Pedemontano Sinistra Piave con sede in Codogné in data 14.12.2009 Rep. N.
378 trascritta a Treviso il 07.01.2010 ai nn. 445/304 a favore del Demanio
Pubblico dello Stato con sede in Roma C.E. 80207790587 contro gli esecutati 1
e 2, in ragione di 1/2 ciascuno, detta servity colpisce i mappali 15, 16, 17, 18,
19, 536, del foglio 15 di Mareno di Piave.
5.05 PROPRIETA’E PROVENIENZA
Lintero compendio immobiliare risulta in nuda proprieta degli esecutati 1 e 2
con usufrutto a favore della Usufruttuaria 1, a seguito di atto di donazione
notaio Lorenzo Ferretto di Treviso, repertorio 42977 del 17.02.1997, trascritto a
Treviso in data 03.03.1997 ai nn. 6744/5006.
5.06 DISPONIBILITA’ DELUIMMOBILE
Il bene oggetto di valutazione, all’atto del sopralluogo, risultavano occupata
dall’esecutato 1.
5.07 ISCRIZIONI E TRASCIZIONI IPOTECARIE
Nei beni oggetto di perizia risultano formalita:

1. Ipoteca giudiziale iscritta nej RR.IL di Treviso in data 26.07.2012 ai n.

23243/3332 per la somma di € 50.000,00, a favore della_
— contro esecutato 1 e 2 in ragione di

1/2 ciascuno della proprieta e gravante per I'intero di piena proprieta sui
mappali 567 sub 3 e sub 2 e syj mappali 537 sub 2, 3, 4, 5, 6; ipoteca sorta
in forza di decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Treviso sezione
distaccata dj Conegliano in data 02.07.2012 repertorio n. 1138/2012.

2. Pignoramento immobiliare trascritto nei RR.L. di Treviso in data

20.09.2013 ai nn. 27962/19112 a favore dif

. contro esecutato 1 e 2, in ragione

di 1/2 ciascuno della proprieta, in forza di Verbale dj Pignoramento del
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Tribunale di Treviso sede distaccata di Conegliano repertorio n. 1399
dellanno 2013.

3. Osservazioni: si evidenzia che nella nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale
iscritta presso [?agenzia di Treviso in data 26.07.2012 ai n. 23243/3332 gli
esecutati 1 e 2 concedono in ipoteca il diritto di proprieta relativamente ai
mappali 537 sub 2-3-4-5-6, ma in realty detti signori sono titolari del solo
diritto di nuda proprieta.

5.08 DESCRIZIONE DEI BENE
Abitazione di testa disposta su un piano interrato e due piani fuori terra terra
cosi composta:
- piano interrato con cantina (allo stato grezzo), taverna, lavanderia CT,
ripostiglio e garage, per una superficie lorda commerciale di circa 100 mag;
- piano terra con ingresso, soggiorno, cucina, due bagni tre camere due
terrazzi ed due portici, per una superficie lorda commerciale di circa 137
mq, considerando i portici in ragione di 1/3 e le terrazze in ragione di 1/4;
- Ppiano primo locale soffitta con ripostiglio allo stato grezzo, per una
superficie lorda di circa 50 mq, con altezza media di 2.25ml;
La struttura dell’edificio & mista cemento armato-muratura, con tamponamenti
in muratura, solai in laterocemento € copertura a due falde con manto in coppi;
le finiture dell’'unita abitativa sono di un livello buono, con serramenti in legno
completi di vetrocamera e scuri in legno, porte interne in legno tamburato,
pavimenti in piastrelle di ceramica nella zona giorno e in parquette di legno nella
zona notte, finitura delle pareti ad intonaco grezzo-fino, parte con idropittura e
parte a stucco. Normale la dotazione degli impianti con impianto elettrico,
idrotermosanitario, grado di manutenzione e conservazione buono.
5.09 DESTINAZIONE URBANISTICA
Dalla visione del PRG vigente I'intero compendio immobiliare ricade in ZTO E2

regolamentate dall’articolo 42 - Sottozone agricole E2 ed E2S di pregio colturale
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delle NTA, con porzioni in fascia dj rispetto stradale, in fascia di rispetto da

metanodotti e in fascia di rispetto da elettrodotti.

Per quanto riguarda P.A.T.L. vigenete e P.A.T. adottato, si rimanda al Cbu

rilasciato da Comune di Mareno di Piave ed allegato alla presente.
CONFORMITA’ EDILIZIA DEI FABBRICATI

Le indagini svolte presso I'ufficio tecnico comunale hanno evidenziato come il

fabbricato sia stato costruito in base ai seguenti provvedimenti autorizzativi:

- Concessione edilizia n. 448/79 del 30.10.1979;

- Concessione edilizia in variante n. 448/var/1984 del 27.11.1984;

- Permesso di agibilita n. 448/1984 del 04.12.1984;

- Concessione edilizia n. 2240 del 31.07.1995 prot. 95/1338;

- Concessione edilizia n. 2240 del 06.05.1997 prot. 1997/74s;

- Permesso di agibilita n. 2240 del 01.09.2000 prot. 1995/1338;

Rispetto a quanto autorizzato i rilievi svolti hanno evidenziato la regolarita del

fabbricato, salvo alcune modeste varianti alla distribuzione interna sanabili con

un costo di € 3.000,00 per sanzioni e spese tecniche.

DiVISIBILITA’

La suddivisione in sette lotti & di fatto gia una divisione, per il resto non &

economicamente conveniente suddividere ulteriormente il lotto.

STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO

Lo scrivente, in base al rilievo in loco, alle ricerche di mercato, alle informazioni

assunte ed alla specifica conoscenza che lo stesso ha dei beni in parola, alla

visure delle mappe catastalj ed al P.R.G. Comunale, in ottemperanza ai contenuti

del quesito formulato, esperto stimatore provvedera a determinare il probabile

valore venale degli immobilj in oggetto, secondo quanto segue.

L'attuale e probabile valore commerciale di un bene sul mercato immobiliare

viene convenzionalmente definito mediante la conoscenza del mercato

immobiliare locale allo scopo confrontare il bene da stimare con il prezzo di altri
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beni simili, di cui & noto il valore, recentemente concretizzatosi con I'effettivo
realizzo derivante dalla vendita.

Pertanto il valore unitario di stima determinato ed esposto nella presente
relazione, non & altro che il frutto di proprie dirette conoscenze del mercato
immobiliare, nonché dei valori proposti dalla banca dati delle quotazioni
immobiliari OMI, integrate con indagini presso agenzie immobiliari, operatori del
settore, tecnici ché svolgono I'attivitd professionale nell’ambito edilizio, le cui
risultanze sono state dallo scrivente, mediate ed interpolate a definire il pit
probabile valore venale unitario degli immobili.

E’ doveroso precisare che i valori esposti sono direttamente e significativamente
influenzati dalla grave crisi persistente che attraversa il mercato immobiliare.
Alla luce di quanto sopra esposto si esprime il valore venale degli immobili

applicando alla superficie commerciale il valore unitario:

LOTTO CINQUE

Accessori abitazione P. S1 mg 100 x €. 500,00= € 50.000,00=
Abitazione P. S1 mq 137 x €. 1.050,00= €. 143.850,00=
Soffitta P. 1 mg 50x€. 600,00= 3 30.000,00=
TOTALE €. 223.850,00=

Considerato che la quota pignorata & pari alla nuda proprieta, considerato
inoltre che I'eta della usufruttuaria 1 e di 85 anni e che a tale et} corrisponde un

coefficiente per 'usufrutto pari al 20%, ne risulta che il valore del lotto 5 & di:

€ 223.850,00 — 20%= € 179.080,00=
A dedurre sanatoria e spese tecniche £ -3.000,00=
TOTALE € 176.080,00=

(euro centosettantaseimilaottanta/OO)
STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA
Il valore dei beni per la vendita forzata, considerate le circostanze, i tempi per il

decreto di trasferimento, la mancanza di una garanzia e la persistente
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stagnazione del mercato immobiliare, che comporta un’inevitabile tendenza al

ribasso dei valori di vendita; viene ridotto del 20%, e quantificato dallo scrivente

come segue :
LOTTO CINQUE
€ 179.080,00 — 20%= € 143.264,00
A dedurre sanatoria e spese tecniche _ € -3.000,00
Totale € 140.264,00

Convenzionalmente arrotondato a
€ 140.000,00

(Euro centoquaranamila/00 )

Geom. Nelio CASAGRANDE Vi Barbarani 18 - 31015 CONEGLIANG
TEL 0438-370339 CELL. 348-3368188 EMAIL: geo2020@alice.it

35



Esecuzione Immobiliare R.G. 523/2013

6.01

6.02

UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’ DEL BENE
Il compendio immobiliare del sesto lotto & costituito da un fondo agricolo
coltivato principalmente a vigneto qualitd Prosecco di forma regolare con
giacitura pianeggiante, irrigato con impianto a goccia, ubicato in Comune di
Mareno di Piave nella frazione Santa Maria del Piave in via Castaldia a ridosso
dellautostrada A27, in una agricola periferica a circa tre chilometri dal
capoluogo comunale ed a circa sette chilometri dalla citta di Conegliano.
L'accesso alla proprieta avviene tramite strada di proprieta che si immette nella
strada comunale Via Castaldia, strada che collega la frazione di S. Maria del Piave
con Mareno di Piave.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE
I'beni risultano identificati al Catasto Terreni:
Comune di Mareno di Piave
Foglio 15 Mapp. 15 Q Prato cl sup. 550 mq circa altri 230 mgq sono
compresi sui lotti 3-4-5 giardino delle abitazioni
Foglio 15 Mapp. 16 Q Semin. Arbor cl 5 sup. 4356 mq RD € 16,79 RA € 10,12
Foglio 15 Mapp. 17 Q Prato Arbor cl4 sup. 9157 mqRD € 28,23 RA € 14,19
Foglio 15 Mapp. 18 Q Semin. Arbor ¢l 5 sup. 6080 mq RD € 23,43 RA € 14,13
Foglio 15 Mapp. 19 Q Semin. Arbor cl 5 sup. 7215 mqRD € 27,81 RA€ 16,17
Foglio 15 Mapp. 166 Q Prato cl 4 sup. 1505 mqRD € 3,09 RA€1,55
Foglio 15 Mapp. 280 Q Semin. Arbor cl 4 sup. 90 mq RD € 0,46 RA € 0,26
Foglio 15 Mapp. 536 Q Semin. Arbor cl 4 sup. 12297 mqRD € 63,51 RA € 34,93
Foglio 15 Mapp. 538 Q Vigneto cl 1 sup. 72 mq RD € 1,00 RA € 0,48
Foglio 15 Mapp. 540 Q Vigneto cl 1 sup. 669 mq RD € 9,28 RA € 4,49
Foglio 15 Mapp. 542 Q Vigneto cl 1 sup. 1066 mqRD € 14,79 RA€7,16
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Foglio 15 Mapp. 544 Q Semin. Arbor ¢l 5 sup. 282 mq RD € 1,09 RA € 0,66
Foglio 15 Mapp. 642 Q Vigneto cl 1 sup. 7406 mq RD € 102,76 RA € 49,72
Foglio 15 Mapp. 644 Q Vigneto cl 1 sup. 392 mqRD € 5,44 RA € 2,63
TOTALE 51.137 mq

CONFINI

Lintero compendio immobiliare confina da Nord in senso orario con mappali
382, 384, canale di scolo, 386, 388, via castaldia, canale piavesella, 41, 625, 623

?

598, 596, 20, 567, 534, 533, 173, 545, 533, 541, 543, 562, 273 (autostrada), 381

(autostrada), salvo altri o variati. '

SERVITU’ E VINCOLI

L'accesso agli immobili, avviene direttamente da via Castaldia, per quanto invece

concerne servitl e vincoli, non sono stati rilevati elementi vincolanti o servity

particolari, salvo quanto di seguito riportato:

- Vincolo di destinazione d’uso ai sensi della L.R. 24/85 costituito con atto del
Notaio Gino Aggio in Conegliano in data 14/12/1990 Rep. N. 172252
registrato a Conegliano il 18.12.1990 al n. 1430 Privati e trascritto a Treviso il
04.01.1991 ai numeri 527/427 detto vincolo colpisce il mappale 642-643.

- Servitl coattiva di acquedotto costituita con atto del Consorzio di Bonifica
Pedemontano Sinistra Piave con sede in Codogné in data 14.12.2009 Rep. N.
378 trascritta a Treviso il 07.01.2010 ai nn. 445/304 3 favore del Demanio
Pubblico dello Stato con sede in Roma C.F. 80207790587 contro gli esecutati
1e 2, in ragione di 1/2 ciascuno, detta servity colpisce i mappali 15, 16, 17,
18, 19, 536, del foglio 15 di Mareno di Piave.

PROPRIETA’ E PROVENIENZA

Uintero compendio immobiliare risulta in nuda proprieta degli esecutati 1 e 2

con usufrutto a favore della Usufruttuaria 1, a seguito di atto di donazione

notaio Lorenzo Ferretto di Treviso, repertorio 42977 del 17.02.1997, trascritto a

Treviso in data 03.03.1997 ai nn. 6744/5006.
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DISPONIBILITA’ DELL’IMMOBILE
Il bene oggetto di valutazione, all’atto del sopralluogo i beni risultavano lavorati
dalla Ditta 2 con regolare Contratto di Affitti registrato a Conegliano il
13.02.2012 al n. 671, in data anteriore al pignoramento, contrato valido fino al
10.11.2026 per un canone di € 2.000,00 annui, canone molto basso e fuori dai
valori medi di mercato, va perd precisato che il contratto di locazione & stato
stipulato fra l'usufruttuaria 1 e la Ditta 2, Usufruttuaria che non risulta
pignorata.
ISCRIZIONI E TRASCIZIONI IPOTECARIE
Nei beni oggetto di perizia risultano formalita:

1. Pignoramento immobiliare trascritto nei RRIL. di Treviso in data

20.09.2013 ai nn. 27962/19112 a favore di

{ contro esecutato 1 e 2, in ragione

di 1/2 ciascuno della proprieta, in forza di Verbale di Pignoramento del
Tribunale di Treviso sede distaccata di Conegliano repertorio n. 1399
dell’anno 2013, .
DESCRIZIONE DEI BENE
Trattasi di un fondo agricolo di forma regolare, ubicato in zona agricola e
coltivato prevalentemente 3 vigneto di Prosecco, con una piccola porzione di
seminativo e prato, ha una giacitura pianeggiante, con un terreno di medio
impasto, complessivamente il fondo sviluppa una superficie di 51137 mg
catastali di cui 46608 mq di superficie agricola utile suddivisa in circa 41.000 mq
coltivati a vigneto, 5500 mgq coltivati a seminativo, sono esclusi 230 mq circa del
mappale 156 che sono compresi nel giardino dei lottj 3-4-5.
Per quanto concerne le superfici delle varie colture, sono state verbalmente
fornite dall’esecutato 2, viste sul posto, ma non sono stati fornite le certificazioni
d’impianto.

DESTINAZIONE URBANISTICA
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Esecuzione Immobiliare R.G. 523/2013

Dalla visione del PRG vigente Fintero compendio immobiliare ricade in ZTO E2
regolamentate dall’articolo 42 - Sottozone agricole E2 ed E2S di pregio colturale
delle NTA, con porzioni in fascia di rispetto stradale, in fascia di rispetto da
metanodotti e in fascia di rispetto da elettrodotti.

Per quanto riguarda P.A.T.. vigenete e P.AT. adottato, si rimands al CDU
rilasciato da Comune di Mareno di Piave ed allegato alla presente.

DIVISIBILITA’

La suddivisione in sette lotti & dj fatto gia una divisione, per il resto non &
economicamente conveniente suddividere ulteriormente il lotto.

STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO

Lo scrivente, in base al rilievo in loco, alle ricerche di mercato, alle informazioni
assunte ed alla specifica conoscenza che lo stesso ha dei beni in parola, alla
visure delle mappe catastalj ed al P.R.G. e del P.I. Comunale, in ottemperanza ai
contenuti del quesito formulato, I'esperto stimatore provvedera a determinare il
probabile valore venale degli immobili in oggetto, secondo quanto segue.
L'attuale e probabile valore commerciale di un bene sul mercato immobiliare
viene convenzionalmente definito mediante la conoscenza del mercato
immobiliare locale allo scopo confrontare il bene da stimare con il prezzo dj aitri
beni simili, di cui & noto il valore, recentemente concretizzatosi con I'effettivo
realizzo derivante dalla vendita.

Pertanto il valore unitario di stima determinato ed esposto nella presente
relazione, non & altro che il frutto di proprie dirette conoscenze del mercato
immobiliare, nonché dei valori proposti dalla banca dati delle quotazioni
immobiliari, integrate con indagini presso agenzie immobiliari, operatori del
settore, tecnici che svolgono Vattivity professionale nell’ambito agrario ed
edilizio, le cui risultanze sono state dallo scrivente, mediate ed interpolate a
definire il pili probabile valore venale unitario degli immobili.

E’ doveroso precisare che valori esposti sono direttamente e significativamente

Geom. Nello CASAGRANDE  Via Barbarani 16 - 31015 CONEGLIANG
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Esecuzione Immobiliare R.G. 523/2013

influenzati dalla grave crisi persistente che attraversa il mercato immobiliare.
Alla luce di quanto sopra esposto si esprime il valore venale degli immobili

applicando alla superficie commerciale il valore unitario:

LOTTO SEI

Vigneto sup. 41.000 mg X € 18,00 = € 738.000,00=
Seminativo sup. 5.500 mqg X€ 13,00 = €. 71.500,00=
Terreno agricolo sup. 4.637 mg X €9,00 = € 41.733,00=
TOTALE €. 851.233,00=

Considerato che la quota pignorata é pari alla nuda proprieta, considerato
inoltre che I'eta della usufruttuaria 1 & di 85 anni e che a tale eta corrisponde un
coefficiente per 'usufrutto pari al 20%, ne risulta che il valore del lotto 6 & di:

€851.233,00 — 20%= € 680.986,40=

TOTALE € 680.986,40=

{euro seicentottantamilanovecentottantasei/40
STIMA DEL VALQRE DI VENDITA FORZATA
Il valore dei beni per la vendita forzata, considerate le circostanze, i tempi per il
decreto di trasferimento, la mancanza di una garanzia e Ia persistente
staghazione del mercato immobiliare, che comporta un’inevitabile tendenza al
ribasso dei valori di vendita, viene ridotto del 5%, e quantificato dallo scrivente
come segue :

LOTTO SEI

€ 680.986,40 —-5%= € 646.937,08

Convenzionalmente arrotondato a

€ 647.000,00

(Euro seicentoquarantasettemila/00 )
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Esecuzione Immobiliare R.G. 523/2013

UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’ DEL BENE
Il compendio immobiliare del sesto lotto & costituito da un fondo agricolo
coltivato principalmente a vigneto qualitd Prosecco di forma frapezoidale con
giacitura pianeggiante, irrigato con impianto a goccia, ubicato in Comune di
Mareno di Piave nella frazione Santa Maria del Piave in via Grave in una agricola
periferica a circa tre chilometri dal capoluogo comunale ed a circa nove
chilometri dalla citta di Conegliano.
L’accesso alla proprieta awiene direttamente da via Grave strada comunale che
da Mareno di Piave conduce alle grave del fiume Piave.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE
I' beni risultano identificati al Catasto Terreni:
Comune di Mareno di Piave
Foglio 19 Mapp. 205 Q Semin. Arbor cl3 sup. 10117 mqRD € 64,99 RA € 33,96
Foglio 19 Mapp. 205 Q Vigneto cl 1 sup. 6211 mq RD € 86,18 RA € 41,70
Foglio 19 Mapp. 207 Q Seminativo c 3 sup. 1000 mq RD € 6,42 RA € 3.36
Foglio 19 Mapp. 207 Q Vigneto cl 2 sup. 1000 mqRD€11,31 RA€6,46
Foglio 19 Mapp. 207 Q Semin. Arbor cl 3 sup. 1‘800 mqRD €11,56 RA €6,04
TOTALE 20.128 mq
CONFINI
Lintero compendio immobiliare confina da Nord in senso orario con canale
piavesella, mappali 206, 5, via Grave, salvo altri o variati.
SERVITU’ E VINCOLI
L'accesso agli immobili, avviene direttamente da via Grave, per quanto invece
concerne servitu e vincoli, non sono stati rilevati elementi vincolanti o servitl

particolari, salvo quanto di seguito riportato:
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Esecuzione Immobiliare R.G. 523/2013

- Servitu di acquedotto e di passaggio richiamate nell’atto del Notaio Enrico
Sartorio di Conegliano in data 27.12.1972 Rep. 45803, registrato a Conegliano
i113.01.1973 al n. 558 vol. 140 mod I, trascritto a Treviso il 30.01. 1973 ai nn.
4647/4417.

PROPRIETA’ E PROVENIENZA

L'intero compendio immobiliare risulta in proprietd dell’ esecutato 2, a seguito

di atto di donazione notaio Alberto Sartorio Rep. 46472 del 24.01.2012,

trascritto a Treviso in data 31.01.2012 ai nn. 3132/2444.

DISPONIBILITA’ DELLIMMOBILE

Il bene oggetto di valutazione, all’atto del sopralluogo i beni risultavano lavorati

dalla Ditta 2 con regolare Contratto di Affitti registrato a Conegliano il

13.02.2012 al n. 668, in data anteriore al pignoramento, contrato valido fino al

10.11.2026 per un canone di € 2.000,00 annui, canone molto basso e fuori dai

valori medi di mercato.

ISCRIZIONI E TRASCIZIONI IPOTECARIE

Nei beni oggetto di perizia risultano formalita:

2. Pignoramento immobiliare trascritto nei RR.. - di

Treviso in data
20.09.2013 ai nn. 27962/19112 a favore di ..

[ Fontro esecutato 1 e 2, in ragione
di 1/2 ciascuno della proprieta, in forza di Verbale di Pignoramento del
Tribunale di Treviso sede distaccata di Conegliano repertorio n. 1399
dell’anno 2013, .

DESCRIZIONE DEI BENE

Trattasi di un fondo agricolo di forma regolare, ubicato in zona agricola e

coltivato prevalentemente, salvo qualche piccola porzione, a vigneto di

Prosecco, ha giacitura pianeggiante, con un terreno di medio impasto,

complessivamente il fondo sviluppa una superficie di 20128 mgq catastali con
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Esecuzione Immobiliare R.G. 523/2013

una superficie agricola di circa 18.000,00 mgq, allatto del sopralluogo
interamente coltivati a vigneto prosecco.

Per quanto concerne e superfici delle varie colture, sono state verbalmente
fornite dall’esecutato 2, viste sul posto, ma non sono stati fornite le certificazionj

d’impianto.

DESTINAZIONE URBANISTICA

Dalla visione del PRG vigente Vintero compendio immobiliare ricade in ZTO E2
regolamentate dall’articolo 42 - Sottozone agricole E2 ed E2S di pregio colturale
delle NTA, con porzioni in fascia di rispetto stradale, in fascia di rispetto da
metanodotti e in fascia di rispetto da elettrodotti.

Per quanto riguarda P.AT.. vigenete e P.A.T. adottato, si rimanda al CDU
rilasciato da Comune di Mareno di Piave ed allegato alla presente.

DIVISIBILITA’

La suddivisione in sette lotti & di fatto gia una divisione, per il resto non &
economicamente conveniente suddividere ulteriormente il lotto.

STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO

Lo scrivente, in base al rilievo in loco, alle ricerche di mercato, alle informazioni
assunte ed alla specifica conoscenza che Io stesso hé dei beni in parola, alla
visure delle mappe catastali ed al P.R.G. e del P.I. Comunale, in ottemperanza ai
contenuti del quesito formulato, Iesperto stimatore provveders a determinare il
probabile valore venale degli immobili in oggetto, secondo quanto segue.
L'attuale e probabile valore commerciale di un bene sul mercato immobiliare
viene convenzionalmente definito mediante la conoscenza del mercato
immobiliare locale allo scopo confrontare il bene da stimare con il prezzo di altri
beni simili, di cui & noto il valore, recentemente concretizzatosi con Veffettivo
realizzo derivante dalla vendita.

Pertanto il valore unitario di stima determinato ed esposto nella presente
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Esecuzione Immobiliare R.G. 523/2013

relazione, non & altro che il frutto di proprie dirette conoscenze del mercato
immobiliare, nonché dei valori proposti dalla banca dati delle quotazioni
immobiliari, integrate con indagini presso agenzie immobiliari, operatori del
settore, tecnici che svolgono Vattivita professionale nell’ambito agrario ed
edilizio, le cui risultanze sono state dallo scrivente, mediate ed interpolate a
definire il pit probabile valore venale unitario degli immobil;.

E’ doveroso precisare che i valori esposti sono direttamente e significativamente
influenzati dalla grave crisi persistente che attraversa il mercato immobiliare.
Alla luce di quanto sopra esposto si esprime il valore venale degli immobili

applicando alla superficie commerciale il valore unitario:

LOTTO SETTE

Vigneto sup. 18.000 mg X € 18,00 = €. 324.000,00=
Terreno agricolo_sup. 2.128 mg X€9,00= £ 19.152,00=
TOTALE €. 343.152,00=

{euro trecentoquarantatremilacentocinquantadue/40
STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA
I valore dei beni per Ia vendita foriata, considerate le circostanze, i tempi per il
decreto dj trasferimento, la mancanza di una garanzia e la persistente
stagnazione del mercato immobiliare, che comporta un’inevitabile tendenza al
ribasso dei valori di vendita, viene ridotto del 5%, e quantificato dallo scrivente
come segue :

LOTTO SEI

€ 343.152,00 -5%= € 325.994,00

Convenzionalmente arrotondato a

€ 326.000,00
(Euro trecentoventiseimila/00 )
CONCLUSIONI

Alla luce di quanto sopra esposto il valore del compendio immobiliare & il
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seguente:

Lotto 1 € 206.000,00
Lotto 2 € 93.000,00
Lotto 3 € 55.000,00
Lotto 4 € 148.000,00
Lotto 5 € 140.000,00
Lotto 6 € 647.000,00
Lotto 7 € 326.000,00
Totale € 1.615.000,00

Nella speranza di aver assolto con sufficiente chiarezza il mandato conferitogli,
ringrazio per la fiducia accordatami e rimango a disposizione per qualunque
supplemento d’indagine o per qualsiasi chiarimento.

Conegliano, 06.giugno 2017
Il perito stimatore

Geom. Nello CASAGRANDE

ALLEGATI
LOTTO 1-2-3-4-5-6
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> Vista aereae stradario;
> Documentazione urbanistica;

> Titolo di propriet
LOTTO 1

> Documentazione fotografica;
> Documentazione catastale;

> Documentazione urbanistica;

LOTTO 2

» Documentazione fotografica;
> Documentazione catastale;

» Documentazione urbanistica;

LOTTO 3-4-5

» Documentazione fotografica;
> Documentazione catastale;

> Documentazione urbanistica;

LOTTO 6

> Documentazione fotografica;
> Documentazione catastale;

»  Contratto di locazione;

LOTTO 7

> Vista aerea e stradario;

\///

Documentazione fotografica;

Y

Documentazione catastale;

A\

Documentazione urbanistica;

Y

Contratto di locazione.
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