TRIBUNALE DI TREVISO
SEZIONE ESECUZIONI IMMORBILIARI

Esecuzione immobiliare n. 392/2013
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G. E.: Dott. ANTONELLO FABBRO

ESPERTO ESTIMATORE: Geom. PIERLUIGI SARTOR

RELAZIONE DI CONSULENZA
TECNICA
E STIMA DI BENI IMMOBILI




Relazione di consulenza tecnica e stima dei beni immobili

Premessa:

LTlLmo Giudice dell’Esecuzione Dott. ANTONELLO FABBRO, & seguito del deposito
dellistanza per la vendita dei beni pignorati ha emesso, in data 24/02/2017 procedura
esecutiva n° R.G.E. 392/2013, provvedimento di nomina dellEsperto del Giudice per la
redazione della relazione -di stima nella persona del Geom. Pierluigi Sartor libero
professionista con studio 2 Montebelluna (1) in via Roma 45/3, iscritto al Collegic del
Geometri della provincia di Treviso al n. 3049, a quello dei Consulenti Teenici del
Tribunale di Treviso al 0. 543 ed 2 quello dei Periti del Tribunale di Treviso al a. 11,

11 GE, contestualmente 2l conferimento. di ineatico, ¢ relativo verbale di gluramento in
data 06/04/2017, affidava allEsperto i quesiti sotto tiportati rispetto. ai quali veniva.
prodotta la relazione di stima ed attinente documentazione allegata.

Per cui nell’udienza prevista in data 11/10/2017, Pesperto deve depositare Pelaborato
peritale in Tribunale e notificarlo, agli avent diristo almeno 30 giotnl prima, e cioe entzo ¢
non oltre il 11/09/2017, ed in Cancellesia delle Esecuzioni Immobiliazi del Tribunale &
Treviso almeno 10 giorni prima ¢ ¢ioé entro € non oltre 01/10,/2017.

Lesperto, acquisit i documenti allegati all’istanza di vendita e le copie necessarie degli altri
atti del fascicolo in data 06/04/2017, preso. visione della documentazione allegata al
procedimento in oggetto, teperita tutta la documentazione necessaria per Pespletamento
dell'incatico presso.gli uffici competenti, ha provveduto ad esperite tutte le operaziont e le

indagini al fine di poter rispondere ai quesiti formulati, che fisiltanc essere i segueriti:

7) Rititare ln :{ommerzmgio/ze in cancelleriar
La documentazione relativa alla procedura & stata ritirata presso la Cancelleria del

Tribunale in data D6/04/2017;

2} Vertficare, prima di agni altya G, b dompletesiza della dogumentazione di i all art, 567, 2°

comma cpi. segnalando immediatamente af gidice od al eredstore Dignorante quelli mancanti o

imdonei; predisporte, sully base dei docusenti in atts, Pilenco delle werizioni ¢ delle fraserigioni
Pregiudizievols (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande Gndiziali, sentenze dichiarative di falliments);
Acquisire, o jon depositate, le mappe censuarie che ¢3k ritenga dngispensabrli per li correita
identificazione del bene ed i certificati di destinaggone nrbanistiia {solo per i terreni) 45 cui allarticols 30
del DPR 6 giugno 2007 . 380, dandy prova, in caso di mancats rilasiio di detta docaimentazione du

arte. dell ' Amminisirazione competente, della relativa richiesta; Acquisite by certificazione relativa
&Y q. 3¢

ailatto di provénienza dltraventennils (ove son conteminta nella dosurientazione in atti). Le verifiche in




sostitutiva, previsia dallart. 567; comma 2; ultind parie; cp. Li_oon saso Pesperto alleghers vopia

dell'atto di avquisto della proprietd (o045 altro diritto reals) da parte dell esecnsato s ben pionorati.

Preso atto della-completezza della documentazione di cui allart. 567, 2° comma del CPeCsy
lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla verifica della correttezza dei dati presenti
nella stessa.

Accertato chie nella documentazione ritirata presso- la Cancelleria del Tribunale risulta
allegato il Certificato Notatile (redatto ai sensi art. 567, comma 2 del cp.c) a cura del

Notaio Blia Antonacci di Bologna depositato aghi atti in data 28/10/2013, Pesperto ha

ttenuto opportuno pracedere comunque alla verifica della correttezza dei dafi present.

nella stessa, all’acquisizione delle mappe censuarie - planimetrie ¢ visure catas tali depositate
(all. 1) e delPatto, di provenienza della proprieta (all. 2).

L’elenco delle ‘trascrzioni ed iscrizioni pregiudizievoli & comundque redatto, o cura dello
scrivente, nell’allegata scheda sintetica (all. 5).

3) Descrivere, previo necessario accesso ¢oncordato con il custode - se nomitiato, 4

sutid gl immobili; 1o/ gli immobile] i pignorato] s, indicands dettagliatamente: comunz, Jooalits, via,
HAIHETD Sivico, Scald, piang,. interno, varatteristivhe interie ed gsterne; superfici¢ (calpestabile) in mg, confini
¢ dati catastali attuali, eventuali pertinenze, avcessori ¢ millesimi ds parts comuni. (lavatos, Soffitte comuns,

ool di sgomtbero, portineria, riscaliiments b ).

A seguito sopralluogo, eseguito in data 20/07/2017, lo sciivente ha provyeduto -ad

esaminare lo stato dei luoghi € ad eseguire tutti i rilievi di rito al fine di stabilire Pesatta
consistenza del bene, individuarne le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, oltré che
Pesatta cortispondenza con le planimetrie catastali (all. 1). Le operazioni peritali si sono
svolte con esirema sereniti, correttezza e collaborazione dei presenti.

Trattasi di un vecchio edificio ante 1967 posto allincrocio principale del centro. della
frazione di San Vito di Altivole (Tv), costituito da un negozio al plano térra ¢ da due
appartamenti al piano primo, che si presenta in uno stato di mantenimento insufficiente
verosimilmente a causa della vetusti e della scarsa manutenzione,

Inoltre il pignoramento comprende alcuni immobili siti in Comune di San Zenone degli
Ezzelini che sono stati erronedmente pignorat, di cuile scrivente fornird in seguito tuttl gli
opportuni-chiarimenti del caso.

Al mero scopo di facilitate la lettura dellelaborato petitale e di stabilite il pi probabile
valore di mercato singolarmente, date Je tipologie, le caratteristiche e le dimensiont det beni
oggetto di pignotamento, preso atto della loro autonoima vendibilitd, dora in avand lo

scrivente individuera i beniin ar. 4 lott convenzionatmente identificati come segue:




- Lotto “1”: negozio ad uso commerciale sviluppato al plano terra + compropreti
dell"area urbana su cui insiste, siti a San Vito di Altivole (T%) in via Rosina, catastalmente
censiti come segue:

- Catasto. Fabbricati, Comune di Altivole, sezione A, foglio 4, mn 230, sub 6, pizmo' T, cat.
C/1, cl. 2, cons. 171 mq, rend. € 2.737,74 (piena proprietd);

- Catasto Fabbricati, Comune di Altivole, sezione A, foglio 4, mn 230, sub 9, area urbana,
cons. 224 mq (comproprieta con sub 7 e sub 8);

- Lotto “2”: appartamento ad uso residenziale sviluppato al piano primp + comproptieti
dellarea urbana su cul insiste, siti a San Vito di Altivole (T¥). in via Castellana,
catastalmente censiti come segue:

- Catasto Fabbricati, Comune di Altivole, sezione A, foglio 4, mn 230, sub 7, piano 1-T,
cat. A/2, cl. 2, vani 6,5, rend. € 637,82 (piena propriets);

- Catasto Pabbricati, Comune di Altivole, sezione A, fong 4, mn 230, sub 9, area urbana,
cons. 224 mq (comptoprieta con sub.6 e sub 8);

- Lotto “3”: appartamento ad uso residenziale sviluppato 4l piano primo + comproptieta
dellarea urbana su cui ifsiste, sid a San Vito di Altivole (Iv) in via Castellana,
catastalmente censiti come segue:

- Catasto Fabbricat, Comune di Altivole, sezione A, foglio 4, mn 230, sub 8, piano 1-T,
cat. A/2, cl. 2, vani 2, rend. € 19625 (piend proprietd);

~ Catasto Fabbricati, Comune di Altivole, sezione A, foglio 4, mn 230, sub 9, area urbana,
cons. 224 mq (comiproprieth con sub 6 ¢ sub 7);

- Lotto “4”: Immobili di vario genere, siti in Comune di San Zenone degli Ezzelini (Tv)
censiti al Catasto Fabbricati; sezione B, foglio 2:

- mn 568-sub 1, via Rovai, tetreno di mq 599 (soppresso);

- mn 568 sub.2, via Rovai, p. T-1, C/1, dl. 1, cons. 278 mq, £.c. 3.259,15 (soppresso);

- mn 142 sub 16, via Roval, lastrico solate di mq 173;

- mn 142 sub 17, via Rovai, atea urbana di mq 1120;

Descrizione Lotto “1”

Trattasi di un negozio ad uso commerciale posto al centro della frazione di San Vit
d’Altivole allincrocio tra Via Castellana e via Rosina nr 1, di buone dimensioni, facente
parte di un pit-ampio vecchio fabbricato ante 1967, pitt la comproprieta delPares urbana
comune su cuiinsiste Pintero edificio.

1l negozio si sviluppa al piano terra ed & posto di fronte allintersezione {ora rotonda) tea
due strade molto trafficate, in particolar modo via Castellana che collega Asolo con

Castelfranco. Vi si pud-accedere da entramibe le strade st cul & prospicente.




La posizione strategica dellimmobile (prospicente all'incrocio) & tale da rendere il bene
particolarmente appetibile per la destinazione duso commerciale.

Llintero edificio & cul Punita pignorata & parte (comprendente anche i beni identificati
come lott 2 e 3 oltre che un’ulteriore porzione di terzi) risulta edificato ante 1967 (prima
edificazione ante 1942), ¢ stato successivamente oggetto di vatie modifiche ma mai reso
agibile, ed ¢ sviluppato su due piani fuori terra senza interrato. Il plano terfd € ad uso
comimerciale mentre il piano primo tisulta ad uso residenziale.

Le parti comuni con i sovrastanti lotti 2 e 3 comprendono Parea scoperta (ma 230 sub 9),
il vano scale comune; | muri 2 confine, le fondazioni e quant’aliro riconducibile af sensi
dellast. 1117 e seguenti del Codice Civile,

Nel suo complesso la porzione oggetto di stima si presenta in uno stato di conservazione e
mafitenimentd insufficlente, e dimostra il peso della vetusta e delle poche manutenzioni
eseguite negli anni. (vedi relazione fotografica all. 3).

Llunith partecipa alla comproprety del mn 230 sub 9 area scoperta di mq 224 che ssulta
essere l'area scoperta pertinenziale dell'intero edificio,

Il negozio, completamente atredato e in piena attivith commerciale, € accupato con. titole
non opponibile da una societd di comimercio di abbigliamento intimo (vedi contratto di
locazione all. 7)

Dunita immobiliare pignorata, sviluppata su un ynico livello al piano tetra, occupa Lintera
pianta dell’edificio’ e presenta una planimetria semplice, ben distribuita e composta. dai
seguenti locali:

- Piano terra: negozio (myq 128,08 calpestabili), 2 magazzini (dspettivamente di mq 16,00 ¢
mq 11,25 calpestabili), antibagno (mq 1,51 calpestabili), due we (di mq 1,54 clascuno
calpestabili), una centrale termica (mgq 3,15 calpestabili); per un totale’ complessive di
superficie calpestabile pari a mq 163,07.

La superficie commerciale di vendita, calcolata ai sensi della norma UNI 10750 e del
D.PR. 0. 138/98 allegato C (comprensiva della quota parte delle muratuse), risulta essere
di mq 189,27.

Per quanto ¢& stato possibile vedere ed accertare in fase di sopralluogo, trattasi di edificio
realizzato in muratura portante (murature in laterizio cofi elementi in caleestruzzo drmato)
con solai intermedi in laterocemento intonacato. La copertura, in coppt di laterizio a
canale, necessita di manutenzioni sostanziali alla struttura ed alla coibentazione pressoché:
inesistente.

Le tramezzature sono in latérizio forato intonacato con finitura a civile completo di
tnteggiatura superficiale 2.tempera traspirante.

Le pavimentazioni sofio in monocottura-gres in tutto i piano; pavimenti ¢ fivestiment del




mantenimento appena sufficiente. [ serramenti esterni del piano terea sono ift alluminio di
recente fattura ed in buono stato di mantenimento completi di vetrocamera ¢ chiusura di
sicurezza; le potte interne, in legno laccato; risultano essere-datate.

Gl impianti tecnologici, che per quanto ¢ stato possibile vedere ed accertare in fase di
soprallucgo sono. risultati funzionanti e correttamente allacciati alle reti i distribuzione,
sono verosimilmente 4 forma in ufio stato di conséervazione appena sufficiente,

Dimpianto termico & costitvito da una pompa di calore a tecnologia invetter
(caldo / freddo) alimentata elettricamente ¢ Tunzionante per mezzo di split ad aria
posizionatia parete che garantiscono. la climatizzazione estiva e-il riscaldaimento invernale.
Durante il sopralluogo non & stato possibile accertare come avvenga i risaldamento
delPacqua calda sanitaria det bagni. B verosimile che possa-accadere dalla caldaia a gaselio
posta al piane terra che alimenta i sovrastanti appartamenti (lotth 2 e 3). In fase di
sopralluogo limpianto & tisultato apparentemente funzionante ¢ completo, ancorché
spefito.

Limplanto elettrico, limitatamente 4 quanto &stato potuto vedere ed accertare; & risultato
funzionante ed 2 norma di legge, completo di tutte le componenti minime necessatie,
opportunamente sezionato tra fofza métrice ed illuminazione,

Lo stato complessivo’ dell’edificio risulta essere:insufficiente a causa della vetustd ¢ delle
poche manutenzioni eseguite nel tempo (vedi relazione fotografica all. 3):

It merito alla classificazione energetica dell’mmmobile, precisa che lo stesso risulta edificato
in base 2 titolo edilizio in data anteriore al 08/10/2005 e che successivamente a tale data
non risulta siano stat effettuati interventi atti ad und riquelificazione energetica dello
stesso. Dalla verifica della documentazione depositata presso PUfficio Teonico del
Comune di Altivole (T¥) non sono inoltre stati _riﬂve‘m;ti né PAttestato di Qualificazione
Energetica, né P'Attestato di Prestazione Energetica.

Considerati quindi la consistenza dell'immobile, lo stato di conservazione é mianutenziond;
i tpo di finiture e la qualith delle stesse, si ritiene che lo stesso abbia costi. di gestiong
enetgetica alti, indice di scadente qualita energetica. Si presuppone, quindi, che il bene
appartenga ad una delle classi peggiori sotto il profilo della qualiti e del risparmio
energetico.

Dal puato di vista prettamente commerciale trattasi di un negozio al piano terra di buone
dimensioni, posto in posizione strategica, facente parte-di un pifz ampio vecchio edificio
(sul quale insistono anche-altre attivith commerciali) con il quale condivide Parea scoperta
pertinenziale, che come dimensioni, catatteristiche, superfici, tipologia & distribuzione dei
locali rientra nell’ordinarietd degli immobili present in zona.

Limmobile oggetto di esecuzione rdsulta-catastalmente censito come segue:




- Catasto Fabbricati, Comune di Aldvole, sezione A, foglio 4, mn 230, sub 6, piano T, cat.
C/1, cl. 2, cons. 171 mq, rend. € 2.737,74 (piena proprietd).

La suddetta unitd immobiliare partecipa alla. comproprieti ‘delle parti comuni dellintero
fabbricato derivanti dalfart. 1117 e seguenti C.C. (muri, copertura, fondazioni, tubazioni,
ecc.) ed allarea urbana identificata al Catasto Fabbuicati, Comune di Altivole, sezione A,
foglic 4, mn 230, sub 9, atea utbana, cons. 224 mq (comproprietd con sub 7 ¢ sub §).

Lintestatario della piena proprieti del mn 230, sub 6 e della comproprieta del ma 230 sub

9 risulta essers:

Alla data odierna Pintero edificio di cul Punit & parte, confina da notd in senso oratio con:
strada via Rosina, strada via Castellana, mn 265, mappale 259 salvo altr o variati; meéntre il
lotto 1(mn 230 sub 6) confina con: mn 230 sub 9 su due lati, mn 230 sub 13, mnsub 14 e

ancora mn 230 sub 9, salvo altrd o variati.

Desctizione Lotto 2%

Trattasi di un appartamento ad uso residenziale posto al centro della frazione di San Vito
d’Altivole allincrocio tra Via Castellana e via Rosina, di grandi dimensioni, facente partedi
un pitt ampio vecchio fabbricato ante 1967, piti la compropriety dell’area urbina comune
su cuil Insiste Vintero edificio.

L'appartamento si sviluppa al piano primo. ed & posto di fronte allintetsezione {ota
rotonda) tra due strade molto trafficate, in particolar modo via Castellana che collega
Asolo con Castelfranco. Tlaccesso pedonale ¢ posto lungo via Castellana a] ne 2 (su cui ¢
prospicente), attraverso un vano scale comune con i lotti 1 e 3.

La posizione dellimmobile (prospicente alPinicrocio) ¢ tale da fendefe il berie $catsamente
appetibile per la destinazione d’uso residenziale.

Lintero edificio di cui Punits pignorata ¢ parte (comprendente anche 1 beni identificati
come lotd T e 3 oltre che un’ulteriore porzione di terzi) risulta edificato. ante 1967 (prima
edificazione ante 1942), ¢ stato successivamente oggetto di vare modifiche ma mat reso
agibile, ed & sviluppato su due piani fuori terra senza interrato. Il piano terra & ad uso
commetciale merntre il"pia‘;:xo primo risulta ad use residenziale.

Le parti comuni con i lotti 1 e 3 comprendono Iarea scoperta (mn 230 sub 9), il vano scale
comune, i muri a confine, le fbud‘azioni e quantaltio ficonducibile af sensi defPast. 1117 ¢

seguenti del Codice Civile.




Nel suo complesso la porzione oggetto di stima si presenta in uno stato di consetvazione e
mantenimento insufficiente; e dimostra il peso della vetustd e delle poche manutenzioni
éseguite negli anni {(vedi relazione fotografica all. 3).

Liunita partecipa alla comproprietd del mn 230 sub 9 area scoperta di mq 224 che sisulta
essere Iarea scopetta pertinenziale dellintero edificio.

L'appartamento, completamente arredato ¢ funzionante, & occupato dall’esecutato.

Lunita ¢ sviluppata su un unico livello 2l piano primo ed & priva di garage; st presenta di
forma semplice, distibuita lungo Passe nord-sud con interposto un lungo corridoio, €
composta dai seguent locali:

- Piano primo: cutina (mq 16,43 calpestabill), soggiorno-pranzo (di mq 19,83 calpestabili),
studio (mq 19,88 calpestabil), camera (di mq 19,88 calpestabili), due bagni (dspettivamente
di mq 7,74 e mq 541 calpestabili), un altro studio (di g 13,58 calpestabili), corridoio (di
mq 18,97 calpestabili) e due terrazze (dspettivamente di mq 3,97 e mq 10,73 calpestabﬂ@);
per un totale complessivo di superficie calpestabile pari a mq 136,42.

La superficie commerciale di vendita, calcolata ai sensi della norma UNI 10750 & del
D.P.R. n. 138/98 allegato C (comptensiva della quota parte delle murature e dei terrazzi
calcolati al 25%), risulta essere di mq 145,21.

Per quanto & stato possibile vedere ed accertare in fase di-sopralluogo, trattasi di edificio
realizzato in muratura portante (murature in laterizio ‘con elementi ia calcestruzzo armatc)
con solai intermedi in laterocemento. intonacato. La copertura, in coppi di laterizio a
canale, necessita di manutenzioni sostanziali alla struttura ed alla coibentazione pressoché
inesistente. Vi sono evident tracce di infiltraziont d’acqua dal tetto.

Le tramezzature sono in latetizio forato intonacato con fnitura a civile completo. di
tinteggiatura superficiale a tempera traspirante.

Le pavimentazioni sono in monocottura in alcuni localie in palquette in legno in altri (per
la ‘maggior parte); paviment e rivestimenti def bagni sono invece in ceratnica smaltata, tutd
in urio stato di conservazione e mantenimento appena sufficiente.

I setramenti estefni sono in legho di vecchis fattura (scatsamente coibentat)) comipleti dt
persiasie ayvolgibili in legno su alcuni lati (principalmente sui lati nord ed est) e di scuti
molto vecchi e obsoleti (soprattutto lato ovest); le porte intetne sono in legno laceato e
tisultano anch’esse datate ancorché in ordine e funzionant.

Gli impland tecnologici, che per quanto & stato possibile vedere ed accertare in fase di
sopralluogo sono risultati funzionanti e correttamente allacciati alle reti di distribuzione,
sono verosimilmente 4 notma di legge ancorché in stato di conservazione insufficiente.
Limpianto termico & costituito. da una rete di distribuzione collegata a dei termosifoni a
parete medianite tubazioni sottotraccia, cosi come per la. rete di adduzione aequa calda

sanitaria; la produzione di calore & garantita da una caldafa @ basamento a




(verosimilmente in comune con i lott 1 ¢ 3). In fase di sopralluogo Iimpianto & tisultato
apparentemente funzionante e.completo, ancorché spento,

Limpianto elettrico, limitatamente a quanto & stato-potuto vedere ed accertate, & risultato
fufizionante ed a norma di legge, completo di tutte le component minime necessarie,
oppottunainente sezionato tra forza motrice ed illuminazione.

Lo stato complessivo dell’edificio tisulta essere insufficlente 2 causa della vetustd e delle
poche manutenzioni eseguite nel tempo (vedirelazione fotograﬁca.aﬂ. 3%

In merito alla classificazione energetica delPimmobile, precisa che lo stesso risulta edificato

in base a titolo edilizio in data anteriore al 08/ 10/ 2005 e che successivamente 2 tale data

fon ssulta siano statt effettuati intesvents attl 2d una riqualificazione energetica dello

stesso. Dalla verifica della documentazione depositata presso PUfficio Tecnico del

Comune di Altivole (T¥) non sons inoltre stati rnvenuti né PAttestato di Qualificazione.

Energetica, né 'Attestato di Prestazione Energetica.

Considerati quindi la consistenza dellimmobile, lo stato di conservazione e manutenzione,
il tipo di finiture € la qualitd delle stesse, si ritiene che 10 stésso abbia cost di gestione
enetgetica alti, indice di scadente qualitd energetica. Si presuppone, quindi, che il bene
appartenga ad una delle classi peggiori sotto il profilo. della qualits e del LISPArIc
energetico.

Dal punto di vista prettamente cornirierciale téattasi di un appartamento situato 4l piano
primo, di grandi dimensioni, posto in posizione sfavotevole per la residenza, facente parte
di un pitt ampio vecchio edificio (sul quale insistono anche altre attivity commerciali) con il
quale condivide Parea scoperta pertinenziale, che come dimensioni, caratteristiche,
superfici, tipologia e disttibuzione dei locali resitra nelPordinatieti degli immobili present
{n zona.

Il bene oggetto di esecuzione che compone il lotto 2 risulta catastalmente censito come
segue:

- Catasto Fabbricati, Comune di Altivole, sezione A, foglio 4, mn 230, sub 7, piano 1-T;
cat. A/2, cl. 2, vani 6,5, rend. € 637,82 (piena proprietd).

La suddetta unith immobiliare pattecipa alla comproprieta delle parti comuni delllintero
fabbricato derivanti dalart. 1117 & seguentt C.C. (miuri, copertura; fondazioni, tubazioni,
ecc.) ed all’area urbana identificata al Catasto Fabbricati, Comune di Altivole, sezione A,
foglio 4, mn 230, sub 9, area urbana, cons. 224 mq {eomproptieti con sub 6 ¢ sub 8).

Lintestatario della piena proprieti del mn 230, sub 7 e della comproprieta del mn 230 sub

9 nsulta essere




s

allegato (all. 2).

Alla data odierna Pintero edificio di cui Punita ¢ parte, confina da nord in'senso oratio con:
strada via Rosina, strada via Castellana, mn 265, mappale 239 salvo alttf o variati; mentre il
lotto 2 (mni 230 sub 7) confina con: muro perimel:mle -affaccio su area esterna su tre lati,

mn 230 sub 8, e ancora muro petimetrale affaccio su afea esterna, salvo altr 6 vasiati

Desctizione Lotto “3”

Trattasi di un modesto appartamento ad uso. residenziale posto al centro della frazione di
San Vits d’Altivole all'incrocio tra Via Castellana e via Rosing, di dimensioni contenute
(monolocale), facente parte di un pit ampio vecchio fabbricato ante 1967, pi‘i}. la
comproptiets dell'area urbana comune su cui insiste Vintero edificio.

L'appartamento. si sviluppa al piano primo ed & posto di fronte allintersezione (ora
rotonda) tra due strade molto trafficate, in particolar modo via Castellana che collega
Asolo con Castelfranco. L'accesso pedonale ¢ posto lungo via Castellana al nr 2/1 (su cui &
prospicente) attraverso un vano scale comune coni lotti1 e 2.

La posizione dell’immobile (prospicente allincrocio) & tale da rendere: il bene scarsamente
appetibile per la destinazione duso residenziale.

L'intero edificio di cui Punita pighorata ¢ parte (comprendente anche i beni identificati
come lotti 2 e 3 oltre che un’ulteriore porzione di terzi) risulta edificato ante 1967 (prima
edificazione ante 1942), ¢ stato successivamente aggetto di varie modifiche ma mat reso.
agibile, ed ¢ sviluppato su due piani fuoti terra senza interrato, 11 piato terfa & ad uso
commerciale mentre il plane primo risulta ad uso residenziale.

Le parti comuni coniloti2 e3 comprendono Parea scoperta (nm 230 sub 9)‘, il vano scale
comune, i muti a confine, le fondazioni e quantialtro riconducibile ai sensi-delPart. 1117 e
seguenti del Codice Civile.

Nel suo complesso Ia porzione oggetto di stima si presenta in uno stato di consetvazione e
mantenimento molto insufficiente, ¢ dimostra il peso della vetusti e delle poche
manutenzioni eseguite negli anni (vedi relazione fo tografica all, 3).

Lunifa partecipa alla comptoprieta del mn 230 sub 9 area scoperta di 'mq 224 che risulta
essere Varea scoperta pertinenziale dell’intero edificio.

Lrappartamiento, completaniente atredato e funzionante, & occupato ddll’esecutato.
L'unita & sviluppata su un unico livello al piano primo ed & priva di garage; si presenta di
forma semplice (mdnglocalc), divisa tra zona gorio ¢ notte da dlcuni. armadi (pareti
atwrezzate) e composta dai seguenti locali:

- Piano primo: monolocale (mq 40,01 calpestabili), bagno (di mq 4,09 calpestabili); per un

totale complessivo di-superficie calpestabile pa,x:i a.mq 44,10.




La superficie commerciale di vendita, calcolata ai sensi della niorma UNT 10750 e del
DPR. n 138/98 allegato G (comprensiva della quota parte delle murature) tisulta essere di
mg 52,98,

Per quanto ¢ stato possibile vedere ed accertare in fase di sopralluogo, teatrasi di edificio
realizzato in muratura portante (mutature in laterizio con elementiin calcestruzzo armato)
con solal intermedi. in latefocemento intonacato. La copettura, in coppi di latetizio a
canale, mecessita di manutenzioni sostanziali alla steuttura ed alla coibentazione pressoché
inesistente. Vi sono evidenti tracce di infiltrazioni d’acqua dal tetto.

Le tramezzature sono in laterizio forato intonacato con finitura a civile completo di
tinteggiatura superficiale 4 tempera traspirante.

Le pavimentazioni sono in monocottura in alcuni locali e in palquette in legno in altd (pet
la maggior parte); pavimento e tivestimento del bagno & in ceramica smaltata, tutti in uno
stato di conservazione e mantenimento insufficiente.

[ sertamenti esterni sono in legno di vecchia fattura (scarsamente coibentati) completi di
persiane avvolgibili in i@gno; le porte interme sono inn 'I‘ggno e risultzno arich’esse datite
ancorché in ordine e Funzionant,

Gt impiantd tecnologici, che per quanto & stato possibile vedere ed accertare in fase di
sopralluogo sono tsultati fanzionanti e correttamente allacciati alle reti di distribuzione;
sonp verosithilmente 2.n0fma di legge anicotché in stato di conservazione insufficiente.
Limpianto termico & costituito da una rete di distribuzione 'coﬂegata a dei termosifoni a
patete mediante tubazioni sottotraccia, cost come per la rete di adduzione acqua calda
sanitaria; la. produzione di calore ¢ garantita da una caldaia a basamento a gasolio
(verosimilmente in comune con i lotd 1 ¢ 2). In fase di sopralluogo 'implanto € sisultato
apparentemente funzionante e completo, ancorché spento.

Limpiaato elettrico; limitatamente a quanto € stato potuto vedere ed accertare, € tsultato
funzionante ed 2 norma di legge, completo di tutte le componentl miinime necessarie,
opportanamente:sezionato tra forza motrice ed illuminazione.

Lo stato complessivo dell’edificio risulta essere insufficiente a causa della vetusty ¢ delle
poche manutenzioni eseguite el tempo (ved relazione fotografica all. 3).

Ia metito alla classificazione energetica del’immobile, precisa che lo stesso risulta edificato
in base a titolo edilizio in data anteriore al 08/10/2005 e che successivamente 2 tale data
non risulta siano stad effettuati intervent. att #d una riqualificazione energetica dello
stesso. Dalla verifica della documentazione depositata presso Ufficio Tecnico del
Comune di Altivole (Tv) non’ sono inoltre stati finvenutt né PAttestato di Qualificazione

Energetica, né PAttestato di Prestazione Energetica.

Considerati quindi la consisteniza dellimmobile, lostato di conservazione eqmanutenzione,




energetica aly, indice di seadente qualita energetica. Si presuppone, quindi, che il bene

appartenga ad una delle classi peggiori sotto il profilo della qualitd e del risparmio
energetico.

Dal puato di vista prettamente commerciale trattasi di un monolocale situato al piano

primo, di modeste dimensioni, posto in posizione sfavorevole per Ia tesideriza, facente

parte di un pit ampio vecchio edificio (sul quale insistono anche altre attivitd commerciali)
con i quale condivide Parea scoperta pertinenziale, che come dimensioni carattesistiche,
superfici, tipologia e distribuzione dei locali rientra nell'ordinariets degli iminobili present

in zona.

Il bene oggetto di esecuzioné che compone il lotto 3 risulta catastalmente censito come’

segue:

- Catasto Pabbricat, Comune di Aluvole, seziotie A, foglio 4, ma 230, sub 8, piano 1-T,
cat. A/2, cl. 2, vani 2, rend. € 196,25 (piena proprietd).

14 suddetta unitd irimobiliare pattecipa dlla comproprietd delle parti comuni delPintero
fabbricato derivanti dall?art. 1117 ¢ seguenti C.C. (muti, copertura, fondazioni, tubazioni,
ecc) ed allarea urbana identificata al Catasto Fabbricatl, Comune di Altivole, sezione A,
foglio 4, mn 230, sub-9, area urbana, cons. 224 mq (comproprieta con sub 6 e sub 7).

Llintestatario della piena proprieta del mn 230, sub 8 e della comproptieta del'mn 230 sub

9 risulta esseret

Lo e e I

allegato (all. 2).

Alla data odierna Pintéero edificio di cui Punit & parte; confina da riord in senso oratio con:
sttada via Rosina, strada via Castellana, mn 265, mappale 259 salvo altri o variati; mentre il
lotto 3 (mn 230 sub 8) confina con: ma 230 sub 7, muro petimetrale - affaccio su area
esterna, mn 230 sub 12 e ancora muro perimetrale affaccio su area esterna, salvo altri o

VArIAtL.

Descrizione Lotto “4”
Complessivamente traftasi di beni immobili di vatio genere, siti' in Comune di San Zenone
degli Bzzelini (Tv) censiti al Catasto Fabbricati, sezione B, foglio 2 come segue:

- mn 568 sub 1, via Rovai, area scoperta di mq 599 (soppresso in data 11/09/2007);

- mn 568 sub 2, via Rovai, p. T-1, C/1, 'cl. 1, cons. 278 mgq, r.c. 3.259,15 (soppresso in data
11/09/2007);

- mn 142 sub 16, via Rovai; lastrico solare di mq 173;

- mn 142 sub 17, via Rovai, area urbana di mgq 1120;
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Relativamente a questi immobili, lo scrivente ritiene di non poter procedete alla

stima in quatito 1 beni pignotati non risultano di proprieth dell’esecutato.

Trattasi di. refusi documentali, erroneamente pignorati, che non rientiino pin nella
disponibilita delPesecutato. Pid specificatamente si evidenzia che;

- per quanto tguarda gli immobili identificati con i'mappali 568 sub 1 ¢ sub 2 non risultanc
di proprietd. dell’esecutato come dichiarato anche dal mnotaic Elia Antonacci di Bologna
nell'allegato certificato notarile depositato agltatti in datd 28/10/2013;

- per quanto riguarda gl immobili identificati con i mappali 142 sub 16 e sub. 17 tisultano
venduti dall’esecutato in data 23/06/1978 con atto notaio G. Innocenti di Bassano del
Grappa (Vi) rep. 1959, malgrado siano stai erroneamente tiportati dal notaio Elia
Antonacci di Bologna nellallegato certificate notarile ‘depositato agli atti in data
28/10/2013.

Per cotnpletezza di informazione si informa che trattasi di mappali soppressi da oltre 13
anni (nel caso dei mn 568 sub 1 e 2) e di un cortile € un lastrico solare condominiali (nel
caso dei mn 142 sub 16 e 17) di proprieti dei condomini che vi abitano.

Per una migliore comprensione di quanto sopta si tinvia alla visione della relazione
fotografica (all. 3~ lotto 4) relativamente ai beni siti in Comune di San Zenone d. E..

Per cui la presente relazione di stima dora in avanti sard redatta esclusivamente sui

beni immobili siti a2 San Vito di Altivole individuati come lotti w7, 6 g 33

4) Accertare la conformita tra lu descrizione attnale del bene (indirizzo, numer civio; piapo, interny,
dati catastili e confini) e quelly contenuta nel pignoraments.evidensgando, in easo i rilevata difformiti: a)
e i dati indicati nel pignoraments non dentificano Vimmobile ¢ wou consentony Sita. univocq
identificazione; b) se i dati indizasi in pignoramento sono ervonei ma consentono | individuagione del bene,
¢} se 4 dati indicati nel pighoramento, pur non corispondends a qutelli attuals, hinno in precedenzi
tndividuato Limmobile rappresentando, in guesto caso, la storia catastale del compendio pignorats;

Lotti w1 “pn. w3

Dalla verifica tra i dati sopra descritti e Patto di pignoramento, ¢ emerso che
Pindividuazione dell'immobile tisulta corretta,

In ogni ¢aso,dn risposta al quesito, espetto dichiara che:

a)  Ddati delPatto-di vp"iigno.l‘amento consentono Punivoca identificazione;

5) Idat dellatto di pignoramento non sono etronei;

) I dati indicati nellatto di pignoramento corrispondono a quelli attuals.




Per completezza di informiazione si infotma che relativamente al lotto “4” (bent immobili
sitt 2 San Zenone degli Ezzelini) Iatto di pignoramento tsulta exroneo o che i datl catastali

non cortispondono parzialmente a quelli attuali.

8) Procedere gye nevessaris ¢ previa auiprizzazione del G.B., ad eseguire ly necessarie variazioni per

Laggiornaments del catasts provedeida, in oaso i dgfformitd o mancinza di idonea planinetria del bene,
all sua corresione o redazione ed all aceatastamenty delle unitis immobiliari non. regolarmmente aceatastate;

Lotti ‘“1”, ccz‘n" €39

L’esperto, dallanalisi documentale e dalla verifica in loce, ha riscontrato che relativamente
al profilo catastale non i & corrispondenza tra lo stato dei luoghi e le schede catastali
depositate a causa di alcune difformita.

Necessitano di un atto i aggiornamento catastale che potrd -avvenire a seguito

regolarizzazione vebanistica meglio déseritea al puinto 7 del presente elabotato.

6) Indicare | ’zzt/'z,’zi{‘{g}\vjme Drevista. dalls strumento urbanistics conissiade;
fr $$195  LETYYY €6
Lottt 17, %», %37
Ly

Gli immobili di cui fanno parte i Lott “17°%07 ¢ #37 ricadono, secondo la grafia adottata

dal Piano degli Interventi del Comune di Altivole, in Zona "I‘erritoriale’@mogén’ea C1/79,

parti di territorio totalmente o parzialimente edificate, diverse dalla zona B e con un indice.

di edificabilita fondiaria supetiore & 0,50 mc/mq ed inferiore 4 1,50 mc/ mq. La
destinazione dPuso ¢ prevalentemente residenziale.

In queste zone, oltre alle destnazioni residenziali e salvo diverse disposizioni date per le
singole zone; sono consentite le seguenti destinazioni duso:

Negozi di comimeércio al minuto (esercizi di vicinato) e medie struttute di vendita sino a

1500 meg; studi professionali, attivityk commerciai e direzionali; magazzini e deposit

comimerciali (esclusi quelli all'ingrosso), limitatamente i plani terreni, semintetrati e

interrati; labotatori per le attivity produttive di servizio alla residenza o artistiche,
limitatamente a2 piani terreni, la cui supetficie netta di pavimento non deve essere
maggiore di mq. 2571 e il cui volume lordo non deve superare i.mc. 1.000; autorimesse
pubblicke e private; alberghi, pensioni, poliambulatosi, studi medici, ristoranti, bar, e altre
attivita assimilabili ed { relativi impiand specifict; banche uffici, studi professionali, agenzie,
e altre- attivied assimilabili ed i relativi Impiand specificly cinema, teatri, luoghi di svago,
scuole di balle, spott, e altre attivitd assimilabili siho ad una presenza simultanea di 300
utenti; attrezzahite ed impianti pettinenti le zone residenziali: ‘cabine elettriche; telefoniche,
impianti tecnologici, ecc; attrezzature pubbliche o di interesse pubblico pettinent gl
insediamenti residenziali; tutte quelle destinazioni Tuso che, a giudizio del Comune, siano

ritenute compatibili con la destinazione duso residenziale.
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Le: caratteristiche tipologiche e costruttive devono uniformatsi a quelle prevalent della
zona. Sone eschuse: attivitd industriali e artiglanali moleste od ihqﬁmmd oltre 1 Lt di
legge; attivita insalubs di 17 classe e le attivita produttive moleste pet la residenza, diverse
dallartigianato di servizio: depositi. all'aperto; stalle, scuderie, allevamend, ecc; nuove
discoteche, sale da ‘balle, ecc; tutte quelle destunazioni che, a giudizio del Comune,
possano comportare. moléstia ed essére in contrasto con il caratrere residenziale della zona.
Nelle zone C1 gliinterventi ammessi sono:

- Aumento volumetrico del 20% degli edifici uni - bifamiliari - trifamiliari, relativamente al
volume esistente alla data & adozione del PI applicabile una sela volta. Tale volume pué
essere sommato 2 quello ‘mancante per il rapgiungimento dellindice di edificabilica
fondiaria di seguito descritto, Tale ampliamento & concesso in via prioritaria pet il rnitilizzo
dei corpi ‘precari o aggiunti o delle superfetazioni oggetto di “condono edilizio” o
“sanatoria edilizia” mediante omogeneizzazioné delledificio ptincipale rspetto al volume
globale esistente con ampliamento di cui 2l punto precedente, Tutti i corpi precari o
aggiunti o superfétazioni non concessionate o non oggetta di condono edilizic ¢ utilizzat
secondo il presente punto, andranno demoliti senza ricostruzione.

E’ ammesso un' ultetiore’ incremento volumetrico fing 4 wa indice Fondiario massimo di
1,5 me/mq previa acquisizione di credito edilizio.

Gli indici relativia queste zone §6n0:

- Indice di edificabilith fondiaria minimo: 0,95 me/ ma;

- Indice di edificabilita fondiaria massimo: 1,27 nic/ mq;

- Altezza massima: 7,50 my;

- Distanza dalle strade: minimo 7.50 m o secondo Pallineamento precostituito;

- Distanze dai confini: minimo 5,00 m o distanze diverse previo accordo tra le parti;, si
veda-anche lalettera B, dell'Art. 13 delle Norme Tecniche.

- Distanze dai Pabbricati: minimo 10,00 m tra paret finestrate; in caso di parétt mon
finestrate 5:00 m derogabili, secondo accordo tra le parti, per distanze diverse nei limid di
quanto previ‘sto dal C..C., si veda anche la letrera A, dellArt: 13 delle Norme Tecniche.

- Modalita d'intervento: int. edilizio diretto o piano di recupero se individuato hel PI;

- Tipologia  edilizia: conseguente 2 quella prevalente nella zona o secondo quanto
eventualmente indicato nelle tavole del PI

La superficie scoperta: deve essere sistemata a giardino con alberature ¢/ simili

Gli interventi non dovtanno determinare condizioni di rischio per la viabilita 2 causa
del’apertura di nuovi accessi. Ai fini della sicurezza stradale gl dccesst catral devono

arretrare dalla. sede stradale o matciapiede di almeno 5,00 ml; nel caso in cu ticottano, e

Siano dimostrate, le condizioni indicate nel Nuove. Codice della Strada e regolamento i




Norme per Pedilizia esistente.

Per gli edifici esistenti in tutto. il territorio comunale sono sempre consentiti gli interventi
di manutenzione ordinaria ¢ straordinaria fatte salve le disposizioni valide perle Astiviea
produttive esistenti in zona improptia.

Per gli edifici esistenti in queste zone sono sempre consentiti gli interventi di Restauro e
Risanamento Conservativo e Ristrutturazione edilizia, Nuova costruzione ed ampliamento
e Demolizione con ricostruzione, fatto salvo quanto eventualmente disposto. dall’allegato
B, dai “Repertori Normativi® e dalle norme della zona di appartenenzi.

I locali accessor], quali autotimesse, magazzini, lavanderie e legnaie, possono essere
realizzad dnchesstaccati dalledificio principale,

Per i fabbricati esistenti, nelle zone B ¢ C1, qualora ne siano sprovvisti, sonio aminessi,
anche in eccedenza a quanto previsto dalle norme, locali accessori quali autorimesse,
magazzini e lavandede; nella misura massimga di mq. 30 per ogni alloggid, ma con und
supetficie massima complessiva di mq. 60 per-fabbricarto.

Laltezza massima.delle costruzioni dccessorie non pud essere inferiore 1 ml.2 40,

Pet le costruzioni accessotie di cui al precedente comma 4 si applica Part. 873 del Codice
Civile in otdine alle distanze dai confini & dagli altri fabbricat. Le pareti di tali manufatti,
fronteggiant i confini, non devono avere né Iuci né vedute, salvo deroghe concesse dai
confinanti,

Per gl edifici’ esistenti sono sempre ammessi interventi di modifica delle facciate (luci,
vedute, ecc.) e degli aggetti (cortiici, pensiline, poggioli, terrazze ecc.), nei limiti fissati dalle
NT.A. e dal R.E., nel rispetto dell’art. 873 del C.C. in ordine alla distanza dei fabbricat ¢
dai confini, sempre salvo specifiche deroghe dei confinanti.

Non necessitano di specifica autorizzazione edilizia i piccoli edifici assimilabiliad asredo da

glardino come piccole casette prefabbricate in legno fino ad un massimo di 9 g, con

altezza massima di 2.80 ml, fino 2 non pilt di una per ogni unitd immobiliare,

7) Verificare In rogolarita edilizias ¢ urbanistica del bene nonohé / esistenza della. dishinrizione di
agibilita dello stesso;

LOtti C(I’), “2”, 66343)

Dalla verifica documentale presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Altivole, eseguita
mediante formale accesso agli atd, & emerso che Pedificazione originaria dellimmobile
risale anteriormente al 1942 e che successivamente ¢ stato oggetto di interventi come
meglio descritto in seguito:

- Concessione nt, 1317 del 23/07/1988 per Tesecuzione di un ampliamento labotatorio a1

sensi della LR. 5°1/82 ¢ 0% 11/87;
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- Denuncia Inizio Attivita Edilizia, prot. 7051 del 13/09/1999 per sostituzione coppi.

deteriorati, tipasso del manto isclante, posa coppl nuovi del manto sottostante e
sifacimento impermenbilizzazione esistente su copertura piana esistente.

Non tisulta rilasciato il certificato di Agibilita.

8) Vetificare {'esistenza o meno di opere abusive i sensi e con riferiments quanto previsty al pinto 7)
dell'art. 173 bis disp. att. ep.c;

Lotto “1”

Dalla verifica documentale ¢ emerso che lo stato del luoghi risulta difforme dallultimo
titolo abilitativo filasciato. P in particolare le difformita riscontrate sono:

- locale negozio presente alcune lievi modifiche distributive interne;

- locali magazzino totalmente difformi per- quanté riguarda le dimensioni, forometrie
interne ed esteme; distribuzione e forma dei locali;

- tisulta aperta una porta tra magazzino e vano-scale comune (accessoai lotd 2.¢ 3);

- risulta tealizzata una porta anziché una fnestra su locale magazzino lato est;

- tisulta realizzata una eanna fumaria completa di comignolo su lato ovest.

Trattasi-di opere abusive e/o difformi che necessitano di pratica Edilizia in Sanatotia. In
ogni caso si tratta di difformird sanabili in base a quanto-dispostoe dagli art; 46, comma 5°

DPR 380/2001 eart. 30 comia 6° 1.28 febbraio n°47.

Il costo complessivo di tale pratica comprensivo di sanzioni, oneti conicessoti, costi tecnici

ecc. ¢ quantificabile in € 4.000,00 (euro quattromila/00).-

A causa delle difformith riscontrate lo stato del luoghi non risulta conforme né alle
planimetrie di progetto depositate all’Ufficioc Tecnico Comunale né alle ‘planimetrie
catastali. Non vi & dunque corrispondenza tra il profilo urbanistico, quello catastale e lo

stato dei luoghi. Notr risultane emessi, né in corso, provvediment] sanzionatori.

Lotto*2»

Dalla verifica documentale & emerso che lo stato dei lucghi sisulta difforme dallultimo
titolo abilitativo rilasciato. Pit in particolare le difformita riscontrate sono:

- le destinazioni duso dei locali sono completamente diverse da quelle autotizzate
(utilizzate ad nso residenziale anziché direzionale);

-'la forma ¢ la distribuzione initerna dei lo¢ali dsultano totalmente difformi da quatito
autorizzato, con conseguente spostamento dell quast totalita delle ttamezzature interne;

- il bagno regolarmente autorizzato risulta realizzato i posizione totilmente diversa:

- risulta realizzato un-ultetiore bagno;

- risultano difformita forometriche esterne ed interne (aperta una porta sy lato ovest per

ACCEsso terrazza, aperta finestra tra locale camera e vano scale);.
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- le pensiline previste sui lati nord ed est non tisultano realizzate.

Trattasi di opere abusive e/o difformi che necessitano di pratica Edilizia in Sanatotia, In
ogni caso si tratta di difformita sanabili in base 2 quanto disposto-dagli art. 46, comma 5°
DPR 380/2001 e art. 30 comma 6° 1..28 febbraio n°47.

1l costo complessivo di tale pratica comprensivo di sanzioni, oneri concessoti, cost tecnici
ecc. & quantificabile in € 6.000,00 (euro seimila/00).-

A causa delle difformitd riscontrate lo stato dei lueghi non rsulta conforme né alle
planimetrie di progetio depositate al’Ufficic Tecnico: Comunale né alle plantmietrie:
catastali. Non vi ¢ dunque corrispondenza. tra il profilo urbanistico, quello catastale ¢ Io

stato dei luoghi. Non risidtano éimessi, né in corso, provvedimentt sanzionatot.

Lotto “3»

Dalla vetifica documentale ¢ emerso che lo stato. dei luoghi sisulta difforme dall’ultimo
titolo abilitativo slasciato. Pit in particolare le difformiti riscontrate sono:

- le destinazioni duso dei locali sono completamente diverse da quelle autotizzate
(utilizzate ad uso residenziale anziché laboratorio);

- la forma e la distribuzione interna dei locali sisultano totalmente difforme da- quanto
autorizzato;

- tisultano demolite le pared tra il disimpegno e we con creazione di un unico locale
bagno. ‘

Trattasi di opere abusive €/6 difformi che necessitano di pratica Edilizia in Sanatoria. In
ogni caso si tratta di difformitd sanabili in base a quanto disposto dagli att, 46, comma 5°
DPR 380/2001 e art. 30 comma 6% L.28 febbraio n47.

1l costo complessivo di tale pratica comprensivo di sanzioni, oneti concessod, costi tecnicl
ecc. € quantificabile in € 3.000,00 (euro tremila/00).-

A causa delle difformith tiscontrate lo stato dei luoghi non fisulta conforme né alle
planimetrie di progetto depositate all'Ufficio Tecnico Comunale né alle planimettie
catastali. Non vi ¢ dunque corrispondenza tea il profilo urbanistico, quello catastale e lo

stato dei luoghi. Non risultano ernessi, né in corso, provvedimenti sanzionatori.

9) Dire se & possibile vendere i beni pignorati in uno-o pis loti: provuedends, in questultimo caso, alla
suddivisiont in Jotti; Nellipotesi in tui insorgans problem (per s di aveatastaments, di costruzgone, di
servitll; ecc.) ne inferesserd subity il Giudice;

Lotii ccloi, ccz'») «3

Llesperto ritiene che; come fiportato nel precedente punto 3, date le carattetistiche del
bene, la tpologia, gli accessi, le dimensioni, la forma, le dotazioni ecc., i beri pignorat

possono essere venduti in n° 3 lotd e individuati come segue:




- Lotto “P™: nepozio ad uso commetciale sviluppato al plano tecea + compropriet
delParea urbana su cui insiste, siti a San Vito di Altvole (Ivy in via Rosing, catastalmente
censiti come segue:

- Catasto Fabbricati, Comune di Altivole, sezione A, foglio 4, thn 230, sub 6, piano T, cat.
C/1, cl. 2, cons. 171 mq, rend. € 2.737,74 (piena proprietd);

- Catasto Fabbricati, Comusne di Altivole, sezione A, foglio 4, mn 230, sub 9, area urbana,
cons. 224:mq (comproprieta con sub 7 e sub 8);

- Lotto “2”: appartamento ad uso residenziale sviluppato al pidno primo + cotproprieta
dellarca urbana su cui. insiste, siti 2 San Vito di Altivole (Iv) in via Castellana,
catastalmente censiti come segue:

- Catasto Fabbricati, Comune di Altivole, sezione A, foglio 4, ma 230, sub 7, piatis 1-T,
cat A/2;cl. 2, vani 6,5, rend. € 637,82 (piena proprieta);

- Catasto Fabbricati, Comune di Altivole, sezione A, foglic 4, mn 230, sub 9, area ‘urbana,
cons. 224 mq (comproptiet con sub 6 e sub 8);

- Lotto “3”; appattamento ad uso residenziale sviluppato+al piano primo + comproprictd
dellarea urbana su cui insiste, siti a San Vito di Altvole (Tv) in via Castellana,
catastalmente censiti come segue:

- Catasto Fabbricati, Comune di Altivole, sezione A, foglio 4, mn 230, sub-8, piano 1-T,
cat. A/2; d. 2, vani 2, rend. € 196,25 (piena proprieta);

- Catasto Fabbricati, Comune di Altivole, sezione A, foglio 4, mn 230, sub'9, area urbana,
cons. 224 mq (comptoprieti con sub 6 & sub 7).

$1 tibadisce che, relativamente agli immobili pignorati in comune di San Zenone degli

Ezzelini (lotto “47), lo scrivente fitiene di non poter procedere alla stima in quanto i

roprietd dellesecutato.

beni pignorati non risultanc di

10) Dire se Vimmobile & pignorats solo pro quota, seesso sia divisibile in naturay

Lotti 17, «2», «3»

L’Esperto, dopo aver verificato I documentazione agli atti, dichiata che tutt gli immobili
sono stati pignorati per lintera propriet (non pro quota), e che gli stessi, gii suddivisi in

or 3 lotty non sono ultetiormente divisibili in natura,

11) Accertate se Limmobile & fbero o occkpate; acquisire, ove non vi provveda i castode, il
titoly legittinante i possesss o o detenzione del bene evidenzgands se esio ba data verta anteriore alla
traserizione del pignoramento; ove: immobile sin ocenpats dal coninge separats o dallexc fonisge del

debitore esecntato, acquisire il provvediments i assegnasgone della. casa coningaley verificare se




comunicazgont alla locile antoritd di piibbliva sicuresa ai sensi dellant. 12 del DL 21 marge 1978, u.
59 ionverito in L. 18 maggio 1978, n. 191; FEspérty dovrd indivare la date o readenza, la data st'mZzz
per il vilasiio 0 sesia ancora pendente il relativo gindizio;

Lotto “1”

L'immobile risulta dato in locazione alla societd “Monica B. St con sede in Altivole (Tw)
via Rosina n. 1/B p. iva 02427760240 in Forza del cottratto di locazione stipulato in data
01/08/2016 della durata di anni 6+6. Tale contratto tisulta essere stato registrato
all’Agenzia delle Entrate in data 26/04/2017, per cui tisulea non opponibile alla procedura.
Nob. risultano tegistrati ulterion contrarti di locazione e Aon risultano comunicazion -ala
locale autorits di pubblica sicurezza i sensi dellart. 12 del DL 21 marzo 1978 n. 39
convertito in L. 18 thaggio 1978, n.191.

Lotto 27 e “3”

Gli immobili risultano occupati dallesecutato.

Dalle indagini effettuate dallo scrivente, sia sul posto che presso gli uffici preposti, non
risultano registrati contratti di locazione e/o affitto o altri titoli opponbili e non sultano
comurnicazioni -alla locale autorith di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del DL 21

marzo. 1978 n. 39 convertito in L. 18 maggio 1978, n,191.

12) Indicare | esistenzi i beni pignorati di eventuali vineoli artistici storigs, alberghieri di
tnalienabilitd o di indivisibilita: rilevare tsistenza di diritti demaiials (5 superficie o serviei pubbiichy)
0 157 ¢ivich: evidensgando ofi eventuali oreri ds gfrancazione o riscatto; il mtto come ora previsto dallart
173 bis punito 8) disp. att. vp.ciy

Lot sepn, “2”’663”

DalPanalisi documentale non #sultano vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita,
ne dialtro tipo se non quelli di natura urbanistica evidenziati al precedente punto 6.

Non risultano ulterion peadenze verso térzi e non esistono diritt demanial di superficie o

servith pubbliche o usi civici,

.13) Accertare ! eristensia di vineoli o oneri di natina condominiale (segnalands se S stesiT resterimno o
carico dell aequirente, ovvero saranno vancellati o ¥isalisranno non opponibili al medesimo) nonché fornire le
informazioni di ei alfare 173 bis punto9) disp. ait. X

Lotti s «2‘»/’“3”

Dall’analisi documentale non risultanc vincoli artisticl stofici, alberg_hieri di inalienabilis,
Non esistono vincoli ‘particolart. di natura condominiale € non sono state. tiscontrate
pendenze o oneri & hatura condominiale, Non ristiltano ulteriori-vincoll, ad esclusione di
quelli derivant dallo strumento urbanistico gia precedentemente evidenziati, non sono stati

#levati diritei demaniali (di supézficie o setvit pubbliche) o usi civici,




1) STIMA: determinare il valore dellimmabile ai sensi e con b specifiche indigazioni previste
dallart. 568 ep.c., considerands. she somo opponibili alla procedura esecitiva i soli contratts o Loeasione ¢ ¢
Drosivediments d assegnazione al. oninge aventi data certa anteriore alla data di trasivizione del
Pignoramenito;

La determinazione del pil probabile valore venale in comune commercio di un bene
economico, come insegna Pestimo, puo farsiper via analitica o capitalizzazione dei redditt,
o per via sintetica adottando i prezzi offertd dal mercato immiobiliare praticato in'loco.
Lesperto ha ritenuto di praticare il secondo metodo, e le indagini sono state tivolte
all’ulteriore approfondimento della conoscenza del mercato immobiliare loeale git noto.
Gl elementi atfintl da tale indag;fn,e al fine di affrontare i bené da stimare con ‘quello di
valore cognito, risultano sufficienti per la formulazione di stima.

Si ¢ cercato un raffronto ponderato sintétizzato nel parametro “metro quadrato
commerciale™ Il valore unitatio atteibuito al parametro, concepito come elemento di
misura estimativo, & il fisultato sintetico degli elementi informatori.

Il prezzo che viene indicato risulta dalle considerazion; pit esposte ed in patticolare
valutando la posizione in cui ricadono i beni ¢ le condizioti intrinseche ed estrinseche.
Valore di mercator tenuto conto delle quotazioni correnti in zona per immobili sinili, delle
possibilita di realizzo, nonché di alcune veadite in parte gid realizzate ed in parte in corso
di realizzazione in loco, del momento particolare in cui si trova il mercato immobiliare, del
contesto. ambientale circostante, si ritiene equo determinare i pitt probabile valore di
mercato dell’immobile di cui trattasi applicando quindi un prezzo riferito al parametro

“metro quadrato commerciale”,

Lotto “¥°

La quantificazione delia superficie commerciale di vendita, oppottufiamente calcoldta ai
sensi della norma UNI 10750 e del D.P.R. n. 138/98 allegato C (comprensiva della quota
pacte delle murature, secondo i criteti di mercato correnty, ¢ la seguente:

©  Negozio piano terra mq 189,27 x 100% = mq 189,27

totale superficie commetciale = mq 189,27
I valote di mercato, considetato 2 nuovo, applicats secondo il critetio sopra enunciato
dell'Furo/ mq commerciale applicabile, 2 parl @ €/ mq 1.250,00 ‘(Zvalom in linea con le
quotazioni dell’Osservatotio Metcato Immobiliare dellAgenzia del Territorio riferito al

secondo semestre 2016, Comune di Altivole, zona suburbana San Vito di Altivole,




commetciale - negozio, stito conservativo ottimo, valore da €/ mq 1.150,00 2 €/mq
1.400,00), per cut:

mq 189,27 x €/mq 1.250,00 = € 236.587,50
Considerato lo stato dei luoghi, le condizioni delPimmobile, lo stato manttentivo, Petd del
fabbricato (ante 1942), la posizione, lo scrivente titiene congruo applicare un adeguato
coetficiente riduttivo omnicomprensivo, pet cui:

€236,587,50 x coeff. vetustd 0,65 = € 153.781.87 (valore di mercato)

Vista la specificita della vendita il valore dell'immobile (valore d’asta), inteso quale prezzo.
al quale lo stesso potrd verosimilmente essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della
contingenza e dei presumibili scenari. futurl del mercato, della circostanza che la vendita
avviene senza la garanzia per vizi, déi costi relativi alla regolatizzazione utbanistica {- €
4.000,00), € di ogni altra circostanza concreta, apportando gli' opportuni arrotondamenti, il

valore di stima-¢ individuato in:

Lotto «2»

La quantificazione della superficie commerciale di vendita, opportunamente calcolata al
sensi della notma UNI 10750 e del D.P.R. n. 138/98 allegato C (comp’ransiva della quota
parte delle murature.e delle terrazze calcolate al 25%), secondo i criteri-di mercato corrent,

.
¢ la seguente:

O Appartamento piano primo maq 141,53 x 100% = mq 141,53
o Terrazze mq 14,70 X 25% =mq 3,68

totale supetficie commetciale = mq 145,21
Il valore di mercato, considerato a nuovo, applicato secondo il criterio sopra enunciato
dellBuro/m¢ commerciale applicabile, ¢ pari 2 €/mq 1.100,00 (valore in nea con le
quotazioni dell’'Osservatosic Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio tiferito al
secondo semestre 2016, Comune di Altivole, zona suburbana San Vito di Aldvole,
tesidenziale - abitazione, stato conservativo normale, valore da €/ mq 1.050,00 a €/inq
1.15G,00), per cui:
mq 145,21 x €/mq 1.100,00 = € 159.731,00

Considerato lo stato det laoghi, le condizioni dellimmobile, lo stato manutentivo, Petd del
fabbricato (ante 1942), la posizione, lo scrivente ritiene. congtuo applicare un adeguato
coefficiente riduttivo omnicomprensivo, per cui:

€159.731,00 x coeff. vetusta 0,60 = € 95.838.60 (valore di friercato)

Vista la specificitd della vendita il valore delllimmobile (valore d’asta), inteso quale prezzo:

al quale lo stesso potra vercsimilmente essere esitato alla pubblica asta, tenuto conty




contingenza ¢ dei presumibili scenari futuri del mercato, della circostadza che la vendita
avviene senza la garanzia per vizi, dei costi relativi alla regoiatiizazione, urbanisfica (- €
6.000,00) e di ‘ogni altra citcostanza concteta; apportando gh opportuni arrotondament; il
valore di stima ¢ individuato in:

valore d’asta = € 72.000.00 (euro settantaduemila/00).

Lotto *3»

La quentificazione della supetficie commerciale di vendita, opportundmente calcolata at
senst della nerma UNI 10750 e del D.P.R. n. 138/98 aﬂeg_ato C (comprensiva della quota
parte delle murature), secondo i ctiteri di'mercato correnti, & la seguétite:

O Appattamento pi;‘mo primo mq 52,98 x 100% = mq 52,98

totale superficie commerciale = mg 52,98
1l valore di mercato, considerato a nuovo, applicato secondo il criterio sopra enunciato
dellEuro/mq commetdiale: applicabile, ¢ pari a €/mq 1:100,00 (valore in linea con le
quotazioni dell’Osservatorio Mercato Immobiliare dellAgenzia del Territorio riferito al
secondo semtestre 2016, Comune di Altivole, zona suburbana San Vits di Altivole,
residenziale - abitazione, stato conservativo normale, valore da €/mq 1.050,00 2 €/mq
1.150,00), per cui:
mq 52,98 x €/mq 1.100,00 = € 58.278,00

Considerato lo stato dei luoghi, le condizioni dellimmobile, 1o stato mianutentivo, Petd del
fabbricato (ante 1942), la posizione, la tipologia (moriclocale) lo scrivenite ttiene congiio
applicare un adeguato coefficiente riduttivo omunicomprensivo, per cui:

€ 58.278,00 x coeff, vetusth 0,55 =€.32.052.90 {valote di thercito)

Vista la specificita della vendita il valore delPimmobile (valore d’asta), inteso quale prezzo
al quale lo stesso potra verosimilmente essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della
contingenza ¢ dei presumibili. scenari futuri dél mercato, della circostanza che la vendita
avviene senza la garanzia per vizi, dei costi relativi alla regolarizzazione urbanistica (- €
3.000,00) e di ogni altra circostanza concreta, apportando. gli opportuni-arrotondamenti, il

valore di stima & individuato in:

valote d’asta = €23.000,00 (euro ventitrernila/ 00).

15) Inviare, a mexzo di posta ordinaria o posia clettronica, nel rispetto della normativa anche
regolamentare concernente la sottosirizione, ki frasmissione ¢ la ricezione dei documenti informatici. ¢
teletrasmessi, copia del Proprio. elgboraty ai reditori Dprocedenti o intervenuti; al debitore, anche se non
wstitusto, ed al ustode evenisuatments nominato; almeno tremta Liorni. prima dell wdienza fissata per

Lemissione dell ordinanza di vendita ai sensi dell articolo 569 ep.c. assegnandn alle parti-vn terminges




supertore .a. quindici giormi prima della predetta udiensu per-far pervenive, presso di lui note &
osservaziong al proprig elaborato;

L’esperto dichiara che Pelaborato peritale finale comprensivo degli allegati ¢ stato
trasmesso 4 tutte le parti enitro i termini previsti. Le parti sono state edotte sulla possibilita
di fnviare note di osservazione sull’elaborato peritale entro il termine di 15 2g prima della

scadenza..

16} Depositare telematicamente (nella modaliti deposito semplice e non “deposito
petizia immobiliare”, won congmo anticivo (dbneno 10 Lorni) rispetio alla data dell'udienza fissta
ex . 569 wp. per Pemsissione dell ordinana di“vendita, il proprio elaborato. peritale complety. degli
allggati nomehé depositare in iancelleria st oviginale cartucen delly perizia con g allggati ¢k forografie per
la consuliazione da parte deglh eventuali inferessati il aequisty del beney

L’Esperto dichiara che Pelaborato peritale completo degli allegati & stato' depositato a
mezzo P.CT,, ¢ manualmente in forma cartacea presso la Cancelleris dﬁi""ff:ibuinaié. ,(copia,

cortesia), niei termini previsti.

17). Allegare wlln relasione documentazions. fotografica interna ed estorna dell'intero conpendio
prerigraty;
L’Esperto allega ‘al presente elaborato petitale: la relazione fotografica interna ed esterna

dellinteto compendio (all. 3).

18) Allegare ychedu sintetica contenente turti i dats,. pocessori per Lordinanza di vendits rolativi a;

deserizione catastle ¢ Hpolosica completa [vin e civico compresi) con tuthi ali eloments rissliiny dalle yisure

effertuate presso ln Conservatoria dei RRII, (comprest i confini dellimmobils, superfivie, serviti attive ¢

passive, diritsi reali o personak gravanti ¢ _traseriti sull imimobile, _estinsions del divitty in ¢abo

allesecmtato): wulore i stimiar esivtenwa di Jocizrions_yedistrate comungue_obponibili. eventuali

abusi] irreonlaitd edilizi. pecesvits di variazione catastal, o titto con indicassone dille modilis v doi cosei

perla

geidicatariy;

L’Esperto allega al presente elaborato peritale la scheda sintetica, contenente tutti i dati

necessari per Pordinanza di vendita (all. 5),

19} Segnalare Tempestivaments al custode (0 s¢ non mominato al gindice detlesecnzgone) goni vstacolo
allaecesso;

Lesperto dichiara che nessun ostacolo & stato riscontrato all’accesso.

20) Successivamente allaggindicazione del bene, Lesperto propwederd alla redazgone dell'attesiatn -ds

prestazions energetica; tenends conto delly stato dell'immobils o dellar documentazione disponibile, .




ally sz registrazione presio gl mffiei competenti ¢ lo depositera, sia in Jormato digitale che cartaeo, Per
Lube attivitd sard riconoschuts, & regola; in - Evmpenso j&d&fqﬁo ommicomprensivo di € 180,00. Owe
impossivilitato, lesperto ¢ antorigzato a incaricare della redazione dell aftestate un ansiliario, fe cwi
prestasgont saranno rimborsale in misura non superiore allimporto soprasindiat.

Per quanto sopra previsto st rimanda. alPaggiudicazione del bene, restando a disposizione

di quanto la S.V. IlL.ma vorrd disporre.

Ritenendo di aver compiutamente espletato lincarico ricevuto nel dspetto della ritualith & delle norme ‘del
codice di procedura civile, ringraziando la 8.V. Ill.ma per Ia fiducia accordatami, rassegno la presente relazione

peritale costituita da venticinque pagine con sette allegati, rimanendo a disposizione pet qualsiasi chiarimento.

Montebelluna It 04/09/2017

Llesperto Hstirhatore

Allegati:
*  Allegato 1t mappe censyarie — planimctrie ¢ visure catastali;
*  Allegato 2 ateo di provenienza;
®  Allegato 3: telazione fotografica;

*  Allegaty 4: visure CCII aggiémate;

*  Allegato 5 scheda sintéticn;

* Allegato 6: dochmentazione urbanistica;

*  Allegato 7: contratto di locazione lotto “17;-

Montebelluna I 04/09/2017
L’esperto Estimatore
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