TRIBUNALE DI TREVISO
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Udienza 22/10/2014 ore 10,00

Promossa da:

Con Pinteivénto dr;

Contro:

G. E.: Dott. ANTONELLO FABBRO

PERITO: Geom. PIERLUIGI SARTOR




RELAZIONE DI CONSULENZA
TECNICA
E STIMA DI BENI IMMOBILI

Relazione di consulenza tecnica e stimma del beni immobilf

Premessa:

L’Illmo Giudice dell’Esecuzione Dott. ANTONELLO FABBRO; a seguito del deposito
dellistansa pet la vendita dei beni pighorati ha emesso, in. data 12/03/2014 proceduri
esecutiva n® R.G.E. 448/2009, ptovvedimento di ndrr’ﬁna,dellestc‘fto del Giudice per:la
redazione della relazione di stima nella persona del Geom: Pierluigi Sartor. libero.
professionista.con studio a Montebelluna (T%v) in via Roma 45/3, tegolatmente iscritto al
Collegio dei Geometii della provineia di Treviso al fi. 3049, ed a quello dei Consulenti
Tecnici del Tribunale di Treviso.

11 G:E., contestualmente:al.conferimesito di incatico e relative verbale di giuramento in
data 03/04/2014, affidava allEsperto i quesiti sotto riportati sispetto ai quali veniva,
prodotta’la relazione di stima ed attinente:documentazione allegata.

Nelludienza del 22/10/2014 percio, Tespetto deve depositare Pelaborato peritale: in
Tribunale & notificatlo, agli aventi diritto ed in Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliati del
Tribunale di Treviso, almeno 45 giorni prima e cioé entro e non oltre il 08/09/2014.
L’espetto,:acgpiSid i documenti allegati allistanza di vendita e le copie necessarie degli altri
atti del fascicolo in data 03/04/2014, preso visione della :documentazione: all'e‘vgata al
procedimento in oggetto, reperita-tutta la documentazione fecessatia per espletamento
dellincatico presso. gli uffici c‘o’mpete,nti, ha pro’chduto ad esperite-tutte le.operazionie le

indagini al fine di poter rispondere ai quesiti formulati, che risultano essere i seguenti:




1) Riticare la docinientazione in ancelleria;

La ‘documentazione. relativa alla procedura ¢& stata ritirata presso la Cancelleria del

Tribunale in‘data 03/04/2014;

2) Verificare, prima di ogni altra attivitd, la complelegza delladocimentazione di ot all'art. 567, 2°
wmma cp.c. segnalando immediatamente al gindice ed al ereditore pignorante quelli: mancanti o

inidonei; predisporre, gulls_base dei documents in atti, Velenco delle iscrizioni & delle traverizioni

progindizievols (potéche, pignoraments, sequestrs, domande gindizials, sentenze dichiarative di Sallimento);
Acquisite, ove non: depositate, Je mappe. censuarie she e;g/z vitenpa indispensabili per la corretta
z'cléf‘rzlﬁtz{johe.dé/béﬂe ed i sertificati di destinagione wrbanistica (solo per i fervéni) dr ei allarticolo 30
del DPR 6 gingno 2001 n. 380, dando prova, in caso di maneato rilasco-di-detta docimientagione da
parte dell’Amministrazione competente, ‘dell: relativa. richiests; Acquisite Ja i*eft?j?zz‘zgz”onje, velativa

all'atto di provenienza ultraventennale (ove_on contenuta nella doviimentazgione in atti). Le verifiche in

questione non devono’essere gffettuate, quando il creditore abbia. allggato aghi atti. la’ relazione notarile

n_oont. caso U C,

Jostitutivg, prebz}‘ta@déz’,/[’ézzjf,, 567, comima 2, nltima parte; epe U allegherd copia

dellatto di acquisto della proprietd (o di altro diritto reale) da parte dell'eseintato sui beni pighorats

Preso atto della completezza ‘della documentazione di cui all’art. 567,-2° comma del c.pic.,
lo scrivente ha titenuto opportuno procedete alla verifica della cottettezza dei dati presenti
nella stessa.

Constatato che nella documentazioné ritirata présso la Cancelleria del Tribunale: risulta
aﬂcgato il Cettificato Notatile (redatto ai sensi art. 567, comma 2 del c.p.¢;) 4 cuta del
Notaio Paolo Talice di Treviso. depositata agli atti in data 09/11/2009, esperto ha
fitenuto oppottuno procedete comunque alla verifica della correttezza dei dati ‘p'fe's‘e'nti
nella stessa, all’acquisizione delle mappe censuarie — catastali depositate (all. 1), dell’atto di
acquisto della proprieta (all. 2) e delle visure ipotecarie aggiornate (all. 3).

DalPanalisi di. quest’ultime & emetso che Patto di compravendita (all. 2),
relativamente alla quota di 3/4 riconducibile alla venditrice sig.ra NN
Y :
dichiatato inefficace dal Tribunale di Treviso — sez. distaccata di Montebelluna..
definitivamente pronu‘nciam nella causa civile nt. 119/2004 r.g. come segue;
“dichiara Pineflicacia ai sensi dell'art. 2901 cod, ¢iv., tiei contronti di | KTGcIN
I -0 i compravendita stipulato in data 01/06/2001
notaio Battista Parolin di Montebelluna, rep. 1. 154,419 trascritto presso C. RRII di
Treviso con nota del 05/06/2001 ai nn., Part. 15391 e gen. 21554, relativamenite alla
vendita da parte i JEGEEGEGNGEGGENNNN //2 quota di sua proptietd
pati a 3/4, del bene in Comune di Montebelluna, foglio 9 m.n. 488 e 572...” (vedi




visure ipotecatie aggiornate all. 3 con particolate rifetimento alla formalita ar. 10
dellelenco - Dominda di Anniotazione alla Trasctizione: del 24/01/2012 reg. gen. 3335
reg. patt: 1074).

3) Descrivere, previo necessario accesso concordato con il custode, a twiti gli immobili
lo/ gl immobile] i pignorato/s, indicando dettagliatamente: comune, bovalitd, vie, numero “vico, seala,
piano, interio, varatteristiche interne ed eiterie; supe fisie (calpestabile) -in my.confini e dati catastali
attiali; eventuali pertinenze, accessori e millesimé di parti, comuni _‘(Zémtoz’, J‘gﬁi){é comunty locali di
sgombiro; portineria, visialdamento 6.

A seguito sopralluogo, preventivamente concordato & comunicato sia con il Custode, nella
petsona del Di. Botsato Adriano per conto dellIstituto: Vendite Giudiziarie di Treviso, sid
direttamente con Tesecutato sig, | GGG esegpifo.\’in\ data 22 maggio 2014 e-con
Poceupante dellunitd adiacente anch’essa oggetto di esecuzione sigira |
eseguito in data 03 giugno 2014, lo scrivente ha provveduto ad esaminare lo stato: dei
lupghi, e ad eseguire tutti 1 rilievi dirito al fine di stabilire P'esatta consistenza ‘del bene,
individuarne le caratteristiche intrinseche ed estrinseche; oltre che Pesatta cortispondenza,
conii titoli abilitativi tilasciatie con le planimetiie catastali (all, 1).

Le operazioni pe‘ritali, §id pur es'cg;iite 4 phu ripre-se, si-sono svolte con estrema serenita,
cotrettezza e collaborazione:dei presenti.

Trattasi di up fabbricato ad uso tesidenziale costituitoda. due unitd abitative, .con relativi
garage ed aree scoperte; site in Comune di' Montebelluna, frizione di Caonada, ubicate una
in'via Aglaja Anassillide € 'altra in via della Poetessa (stesso: edificio a.con accesso da due
strade diverse), di ‘proprieta delleseciitato sig. “
I

Lledificio, inizialmente edificato'nel 1968 come casa singola, ¢ stato diviso in due tinita nel
corso degli anni creando un’abitazione singola sviluppata su pit piani molto ampia e
spaziosa; piu un appattamento sviluppato al piano tetta..

Complessivamente si presenta in buono ‘stato di mantetiimento e presenta caratteristiche:
costruttive e finiture tali da rendere Pintero compendio particolacmente g‘radev“ole ed
appetibile.

L’immobile risulta attualmente occupato dalla famigli,a dellesecutato niellabitazionie
ptincipale e da terzi (s'ig,’r‘a—x comproptietaria dell'intero stabile) senza
titolo nell’appartamento al piano terra, come riscontrato anche in‘fzise'\di,‘s\qpraﬂgogo con il
custode, All’'aspo si precisa che ques_t’uldma occupa Pappartamento in forza diun accordo

previsto nel contratto: di compravendita nel quale Pacquirente — ed i
venditori || [N - fislic) hanno convenuto di concedere a quest’ultimi il diritto




di occupare lappartamento a titolo abitativo senza, per altro, stabilivne tempt di
occupazione, costi, modalith ecc. (vediart. 2 atto di compravendita all. 2).

Al mero scopo di facilitare la lettura dell’elaborato petitale e di stabilire il pit probabile
valore di mereato singolarmente, date le ampie dimensioni delle s'ingoler.u‘nit?i“itnm‘obiliavfi‘ @
la loro autonoma vendibilith, d’ora in avant lo scrivente individuera i beni
convenzionalmente come segue:

- Lotto “A”, piena proprietd dellabitazione principale, sviluppata al piano terta e
primo pit un piccoloiinterrato, catastalmente censita. come segue:

- Abitazione: N.C.E.U, Comune di Montebelluna sez. B, fg. 3° mn 488 sub.7;

- Garage: N.C.E.U, Comune di Montebelluna sez. B, fg. 3°, mn 488 sub 9;

- Gara‘ge:iN;C{E.UQ Comune di Montebelluna sez. B, fg. 3°, mn 488 sub 10;

- Lotto “B” piena proprietd dellappaitamento sviluppato al piano ‘terra,
catastalmente censito come segue:

- Abitazione: N,C.EU, Comune di Montebelluna sez. B, fg. 3%, mn 488'sub'8;

- Garage: N.C.E.U, Comune di Montebelluna sez. B, fg 3%, mn 488 sub 4;

Descriziong Lotto “A”

Trattasi di una porzione:di edificio ad uso residenziale monofamiliare svﬂuppata al plano
tefrd e primo pit ha piccola cantinia intetrata, avente accesso pedonale e cartaio
dall’esterno da una‘traversa privata di via Aglaja Anassillide.,

Liinteto compendio ¢ ubicato in zona semipetiferica a est, nella frazione-di’ Caonada del
Comune di Montebelluna, in una laterale privata della strada ‘conitnale Via Aglaja
Anassillide nr, 111, ai piedidel Montello.

L’edificio, interamente edificato nel 1968 € successivamente oggetto di numerose pratiche:
edilizie (ultitna nel 2002), complessivamente si presenta in buono stato di consetvazione,
ed.¢ completo diun ampio e gr’adcvol_q giandmo pﬁva’to completo' dialberature.

Lunita immobiliare, sviluppata su due livelli fuori terra pitt una pi«"ccdl‘a ‘canting ifterrats,
lungo l'asse notd -sud, tisilta avere una pianta disteibutiva disomogenea (a causa della.
divisione in dueuniti non appattenente al progetto originatio), ed & composta dai seguenti
locali:

Piano interrato: da una cantina —magazzino (di mq 18,28 calpestabili);

Piano tefra; da un ingressQ sO’ggidtxlo‘ (di mq 46,20 calpestabili), da un disbrigo'~ vano
scale (di mq'11,52 calpestabili), da un bagno (di mq 4,55 Calpestabﬂj), dd una lavanderia (di
mq 7,80 calpestabili), da una taverna (di ‘mq 24,98 calpestabili), da. due garage.
(rispettivamente di:mq 21,62 e 22,28 calpestabili);

Piano primo: da una sala da pranzo (di mq 29,40 calpestabili) da una cucina ( di.mq 13,47

calpestabili), da un soggiorno (di mq 19,74 calpestabili), da due disbrighi (rispettivamente




di mg 4,70 e 5,50 calpestabili), da due camere (tispettivarente di ‘mq 20,80 e 16,00
calpestabili) e da tre tetrazzi (;i_sp’c’:t,tivani&ﬂté di mq 158,65, 7,28, ¢ 7,23);

per un totale complessivo di;superﬂcie,mlpestabﬂe, disposta sui vari livelli, di mq 440,00.

armato, con solai intermedi-e:di copettira in laterocemento, facente parte di un edificio a
due piani fuord terra conun piccolo intetrato, avente un ampio tetrazzo a’lkpiano"pfﬁiio;

Le tramezzature sono in latetizio fotato intomacato con finitura a civile, e pittura
'superﬁciﬁlér a ‘tempeta ‘teaspirante. Le ,pavimentazivoni del piatio tetra sotio in cotto e
ceramica monocottura, di vati fortmati, mietitre al piano primo sono in listoni in legtio i
essenza di iroko; i pavimenti e rivestimenti dei bagni sotio in ceratnica tutti in buono stato
di'mantenimento ¢ consetvazione; i setramenti al piano terra, di recente fattufa, ssono in
alluminio cotr inserti metallici pluttosto gradévbli, thetitre 4l piano primo’ sono in:legno
cdmp’le_tif di vetrocimeta e di tappatelle avvolgibili (persiane) anchesse in legno, le porte
interne sono'in legno tambu‘raf_t,o.impiaﬂacCiatQ; mentte il portoncino d’ingresso-all’unita ¢
completo di serratura di sicurezza;i portoni dei garage sono del tipo a basculante rivestit
di‘legno esternamente. e'compyrle_ti' di mototizzazione con telecomando:.

Gli impiant tecnologici, tutti fanzionanti ed a notma, di legge, sono in buono stato di
consetvazione ancorché:di vecchia Conicezione, € tisultano completi ,deg]i.:allac_ciamentﬁi,,ﬂﬁg
reti di disteibuzione..

L’impianto -tertnico & costituito ‘dd una rete di distribuzione collegata. a; del termnosifoni
mediante tubazionl sottotraccia, cosi come per la réte di adduzione acqua. ealda sanitaria,
La ptoduzione di caloge & garantita da una caldaia ad alto rendimenito a basatento
completadi bollitore e pompe:di distiibuzione suddivisa pet zotie.

Limpiaiito elettrico, appatentemente funzionante ed a norma di legge; risulta completo di
tutte le’ componenti minime indispcnsabiﬁ. (fox,za ‘mottice, illuminazione; ricezione tv,
citofono, linea telefonica, ‘ecc)) che sono risultate tutte funzionanti éd in buono stito,

Lo stato complessivo: dell’edificio appare buono, questo verosimilmente dovuto ai
numerosi intervent che limmobile ha subito nel corso degli anni di cuii lo scrivente
relazionera. successivamente, sia pet quanto riguarda lo stato manutentivo, la tipologia
costruttiva e impiantistica (vedi relazione fotografica all. 3).

In merito alla classificazione energetica, si precisa che lo stesso risulta edificato e
tisteutturato in data ‘anteriore al 08/10/2005. e che successivatentea tale data non tisulta
siano stati effettuati intetvénd atti ad una riqualiﬁc’az‘i(me energetica dello stesso, ¢ che pet
la sua certificazione si rimanda al successivo punto 13,

La supetficie commetciale di vendita, calcolata ai sensi della norma UNI 10750, e del
D.PR. n. 138/98 allegato C. (comprensiva della quota parte delle mutature, intetrato

calcolato al 50%, tetrazze calcolate al 25%), risulta essere di mq 367,00.-




Dal punto di vista prettamente commerciale teattasi di un’abitazione monofamiliate molto
ampia, sviluppata su tre Ii'v‘elh', con’un ampio e gradevole giardino che per catatteristiche,
dimensioni, tipologia e distribuzione dei locali rientea nell’ordinariets presente in zona.

Leé unith imiiobiliagt che compornigoil lotto A sono catastalmente censite come seguer

- Abitazione:: N.C.E,U, Comuhe di Montebelluna. sezione B, foglio 3° :mappale 488
subaltetno 7, Via della Poetessa, piano: S$1-T=1, categotia A/2, classe 2; vani 11,5, t.c. €
899.20;

- Garage: N.C.E.U, Comune di Montebelluna sezione B, fogijo »37".,\,_;mappal_e 488 subalterno
9, Via della Poetessa, pia“no "I\',"Ca,tég‘pf_ia 'C/6, classe 3,:mq 25, RC€74,89;

- Gatage: N.C.E.U, Comune di Montebelluna sezione B, folio 3% mappale 488 subalterno
10, Via della Poetessa, piano T, categoria C/6, classe 3, mq 21, RC€ 62,90;

La suddetta porzione di fabbricato pattecipa, con unita eglio identificata- come Lotto B
del presente elaboiato, alla compropriety delle parfi comuni dell'inters edificio quali
fondazioni, muri perimetrali, steutture :po',rt'a'nti‘, tetto € quant’altro’ necessario e previsto
dall’ast, 1117 del Codice Civile.

La propriefa, a seguito delld sentenza précedentemente indicataal punto 2, risulta €ssére la

seguente:

= Perla quota di1/4:!

Alla' data odierna Punith immobiliare. cotifina da nord in senso oratio-con mn 1342, mn
1310, min 488 sub 4 e sub 8, min 570, mn 572, mn 1269 e con nin 689 salvo altii o vitiati.
Descrizione Lotto “B»

Trattasi, di una porzione di edificio ad uso. residenziale monofamiliare (ﬁppaﬁta‘mento}_
sviluppata al piano teffa, avente Accesso p’edonale e carraio dall’esterno da una strada
comuniledenominata Viadella Poetessa.

L'intero compendio, & ubicato'in Zona semiperifetica ad est, nella frazione di Caonada del
Comune di Montebelluna, in una'strada.comunale denominita Via della Poetessa al civico
nr. 6, i piedi del Montello.

L’edificio ¢ una potzione del pin. grande coxnp‘e'ndib (Ldtt;‘c‘) A + Lotto B)
complessivamenite: edificato nel 1968 ¢ successivamente oggetto di numerose ‘pratiche
edilizie {ultima nel 2002). Complessivamente si presenta in buono stato di conservazione,

ed & completo di un giardine privato sviluppato'intorno all’abitazione.




L’uniti immobiliare, sviluppata su un unico livello 4l pianto tetta, principalmente lungo
Passe est-ovest, risulta avere una pianta distributiva disomogenea (a causa della divisione in
due unita non appartenente al progetto originatio), ed &composta dai seguenti locali:

Piano terra: da un ingresso - soggiorno (di mq 31,26 calpestabili), da una cucina (di mq
18,00 calpestabili), da due camete (ri,spettiVamentg di.qm 21,65 € 16,67 calpestabili), da un
disbrigo (di mq 4,44 calpestabili) da un bagno (di.mq 4,59 calpestabili), da un ‘garage —
magazzino (dimg 28,39 calgesmbﬂi);{

pet un totale complessivo di supetficie calpestabile.di mg 125,00.

Trattasi di porzione di edificio Svil‘qplpato al piano tetra, realizzato in muratura pottante
con struttura intelaiata in calcestruzzo armato con solai intertnedi & di copertura in
laterocemento, facerite patte di un pit grande edificio a due piani fuori terfa con un
piccolo intetrato, completo di un piccolo glardino pertinenziale, ed avente accesso carraio
¢ pedonale dirgtto da strada comunale via della Poetessa.

Le tramezzature sono in laterizio forato intonacato con finitura a civile; e pittuca
sgp'erﬁgial;:’ a tempera traspirante. Le pavimentazioni della zona giotnp $ONY Ih ceramica
monocottura di vasi formati, mentre nella zona niotte'sono in listoni in legno; i pavimenti &
rivestimenti del bagno sono in ceramica in buonok,,fstatodi‘jmantmimgntq econservazione;,
i serramenti sono in legno completi di vetrocamera e di tapparelle avvolgibili (persiane)
anch’esse in legno; le porte. interne sono. in legno ‘tamburato impiallacciato, mentre il
pottoncino d'ingtesso all'unita & completo di serratuta di sicurezza; il pottone dei garage ¢
del tipoa basculante manuale:

Gl imﬁ[k)iafntil _tCCleogi"ci, tutti funzionanti ed a norma di legge, sono il buotio §tato -di
conservazioneancorché di vecchia concezione, € tisultano completi degli allacciamenti alle
reti di distribuzione,

L’impianto. termico ¢ costituito da unha tete di distribuzione collegata. a wentilconvettori
(pet la zona giorno' e'notte) e con.un radiatore a parete pet il bagno mediante tubazioni
sottotraccia, cosi come pet la tete di adduzione acqua calda sanitaria. La produzione. di
calore & garantita ‘da ‘una caldaia ad alto rendimento completa. di bollitore e pompa di
distribuzione.

Limipianto elettrico, apparentemente:funzionante ed anorma di leg_ge, tisulta completo di
tutte le componenti minime indisperisabili (forza motrice, illuminazione, ricezione tv, linea
telefonica, ecc.) ‘che sono risultate tutte funzionanti ed in buoho stato.

Lo stato. complcséi\fb delledificio appare buono, questo verosimilmente dovuto ai
numerosi interventi che Pimmobile ha. subito nel cotso d«egﬁ anni di cui 1o scrivente
relazionerd successivamente, sia. pet quanto riguarda lo stato manutentivo, la. tipologia

costruttiva e Pimpiantistica (vedi relazione fotografica all, 3).




In ‘merito alla classificazione energetica, si precisa che 1o stesso risulta edificato e
ristrutturdto in data anteriore al 08710/2005 e che successivamente a tale data hon risulta
sianostati effettuati interventi att ad una riclualiﬁcazio_ne energetica dello stesso, e che per
la sua certificazione si timanda al successivo punto 13.

La. supetficie: commetciale .di. vendita, calcolata al, sensi della norma UNI 10750 e del
D.P.R. n. 138/98 allegato C (comprensiva della quota patte delle murature je;:c,.f), tisulta
essere:di my 146,00.-

Dal punto di vista ptettamente commerciale trattasi diun appartamento al piano terra con
giardino, che per caratteristiche, dimension, tipologia e distribuzione dei locali tetitta
nell'ordinatieta presente in zona.

Le uinita-immobiliati ¢he compongo il lotto A sotio catastalmente censite cotme seglic:

- Abitazione: N.C.E.U, Comune di Montebelluna sezione B, foglio 3° mappale 488
subaltetno 8, Via della Poetessa, piano T, categoria A/2, classe 2, vani 5,5, t.c. € 430,05;

- Garage: N.C.E,U, Comune di Moitebelluna sezione B, foglio 3°, mappale 488 subaltetno
4, VlaAglaja Anassillide, piano T;.categoria C/6, classe 3, mq 27, £.c. € 80,88:

La suddetta porzio'n,e;_di fabbticato ‘pattecipa, con 'unitd meglio identificata come Lotto:A
del presente elaborato, alla. comproprieta delle parﬁ' comuni. dellintero edificio quali
fondazioni, friuti ~perimet’rali, stfutture portanti, tetto e quant’altro necessatio; e pres_fisjto
dall’art. 1117 del Codice Civile,

La ptopriets, d'seguito della sentenza precedentemente indicata al punto 2, risulta essere la
seguente:

- Pér la quota di 3/4

Pet la quota di 1/4:

Si evidenzia che allatticolo 2 dellatto di compravendita dell'immobile, eseguito. a
Montebelluna il 01/06/2001 Notaio Elia Novelli tep. 154419 facc. 32,002, & stato
concesso dall’attuale intestatario ai venditori, che risultano in patte essere anche gli attuali
occupa’nti dellimmobile, la facoltadi occuparea titolo a"bit\ativo'/l?appattame,nto ed il garage
posto al piano teftetio, senza nessuna ulteriore specificazione:

Alla data odierna P'unitd immobiliare confina da notd in senso orario coti mn 1342, :mn

1310, sttada Comuniale via della Poetessa, mn 488 sub 7, sub 9, sub 10, silvo altsi o variati,

4) Accertare la conformitd tra lu desirizione attuale del bene (indirigzo, numero civico, piano, interno,
dati catastali ¢ confini) e quella contenuta nel pignoramento evidensiando, in vaso di rilevata difformiti:.a)

sé i dati indicati el pighoranento nen tdentificana immobile ¢ non consentono da sia. univoca




identificazione; B) se i dati indicali in pignoraments sonp erronel g consentono Lindividuazione del bene,
c) se £ dati indicati nel pighoramento, pur non corvispondendo a quelli -atinall, hanno in prevedensa

individuato Uimmobile rappresentands, in quésto taso, la storia catastale del compendio pignorato;

LOttO (‘A”
Dalla verifica tra i dati sopra «descritti e Patto di pignoramento, € emerso che
Tindividuazione dellimmobile ‘tisulta corretta, anche se le: quote: di proprieta risultano

diverse, In ogni caso, in tisposta al.quesito, l’e‘sﬂpsrt_odichi‘ara che:

a) 1 dati dellatto di pignoramento consentono 'univoca identificazione;
b) I dati dell’atto di pighofamento non §ono ertonei;
) I dati indicati nell’atto di pignoramento, put-non corrispondendo:a quclli attuali in

vitth della senteénza indicata al punito 2 propunciata successivamente all'atto di

plgnotamenito, hanno in precedenza individuato immobile telativametite: alla ‘proprieta

dello stesso rapptesentando, in quiesto ¢aso, la'storia del compendio pignorato;

Lotto*B”

Dalla verifica tra, 1 dati sopra descritti e Vatto di. pignoramento, & emerso: che

Pindividuazione dell’immobile risulta cotretta, atiche se le quote. di px;’o_pﬁetﬁ rigultano

diverse. In opni caso, in tisposta al quesito, Pespertordichiara che:

2) I dati dell’atto di pignoramento consefitono Punivoca identificazione;

b) T datidellatto di pignoramento non sono ertonel;

¢) I datidndicati nell’atto diy,pignor‘am“entb, put non cotrispondendo a quelli attuali in
vitth della sentenza indicata “al punto 2 ‘pronunciata successivamente allitto di
pignoramento, hanno in ‘ptecedenza individuato Timmobile relativamente alla
proptietd dello stesso rappresentando, in questo .caso, la stotia. del ;,compendio

pign‘,c)r’afto H

e.del G.E., ad eseguire-le necessarie. variagioni per

8) Procédere ove nergiiario e previa an
Laggiornamento. del catasto provvedendo, in caso di difformita.o mancansa di idorea p&mz‘)z:e;ﬁade/, beng,
alld sua 4jorre:§ibng 0 redazione ed all aciatastamento delle wnitd immobiliari-non regolarmente accatastate;

Lotto “A”.

Lespeito, dall’analisi documientale e dalla verifica in loco, ha tiscontrato alcune diffortmith
urbanistiche ¢/o abusi edilizi tutti meglio. evidenziati al successivo punto 7 pet la cui
rggdlarizzaziphje, utbanistica necessita di pratica in‘sanatotia e/o demolizione (Jaddove non

possibile), e successivo atto di aggiornamento catastale.

Pettanto, lo stato dei luoghi non & conforme ne alle planimetrie catastali ne alle planimetrie.

urbanistiche depositate allufficio ‘tecnico Communale. La tegolatizzazione ‘e Ia




corrispondenza potra avvenite solo a seguito di pratica edilizia in sanatoria e/o
demolizione, come meglio evidenziato al successivo punto 7.
Lotto “B”

L’esperto, dall’analisi documentale e dalla verifica in'loco, ha tisconttato alcuie difformita

urbanistiche. €/0. abusi edilizi tatti meglio evidenziati al successivo punto 7 per la cui.

regolarizzazione urbanistica necessita di pratica in sanatotia e/0 demolizione (laddove non
possibile), e successivo atto di aggiotnamento catastale.

Pertanto, lo stato dei luoghi non & conforme nie alle planimietrie catastali ne alle planimetrie

utbanistiche. -depositate allufficio tecnico Comunale: La regolarizzazione e la

corrispondenza ‘potrd 4vvenire: solo a seguito di pratica edilizia in sanatoria -e/o

demolizione, come meglio evidenziato al successivo punto.7.

6) Indicare lutilizgazione previsia dallo strumento urbanistico-comunale;

Lotto “A” ¢ Lotto “B” (stessa destinazione urbanistica).

L’edificio, secondo le previsioni del Piano RegolﬂtOréVGér\l‘ezj:ilé vigerite, ticade in Zona
Tetritoriale Omogenes edificabile di tipo C1.2/26 zona residenziale di completamento.
Comprendono le parti del tertitorio totalmeénte © patzialmente edificate; per le quali il
P.R.G. prevede il completamento e la saturazione degli indici, mediante la.costruzione nei
lotti ancora liber, l'ampliametito ¢ 14 tistrutturazione del smgoh edifici esistent. Vi sono
cotnprese le aggregazioni edilizie pii recenti caratterizzate dalla presenza di ‘attivith
multiple quali quelle agticolo-residetiziali, di tistorazione, artigianali ¢ commerciali che: si

sono sviluppate linearmente lungo le strade secondarie.

In queste zone sono aminesse le 'se'gumﬂ destiniazioni d’uso: residenza e relativi-annessi;
pubblici esetcizi, strutture terziarie ‘pubbliche o private (ufﬁc‘i“ih‘ ,ge'nerc), Attrézzatire

sanifarie (ambulatori miedici, case di tiposo), autorimesse pubbliche e private se compatibili.

con i caratteri edilizi-architettonici délla zona, attrezzature tutistico-ticettive, attrézzature
pet lo svago ed il divertimento, finoa 1.000 mq di superficie-utile, purché non arrechino
disturboal vicinato ¢ siano dotate di adegnate atee a patcheggio.

Sono 1n ogni caso ‘esclusi: ospedali; macelli; stalle: e scudetie, allevamenti, ¢ -ogai altra
attivitd definita insalubre di prima classe ai sensi del R.D. 27.7:1934 1°1265 e successive
modifiche ed integrazion, e oghi attivita non complementate alla residenza..

Possono altresi essere ammesse attivith di artigianato di sevizio, alle seguenti condizioni:
per ogni unita il volume occupato dall'attivith sia‘inferiore a 1.001 mc e la superficieutile di

calpestio mihote di 251 mq con un rapporto di copertura fondiatio inferiore al 50%; le

carattetistiche tipologiche:e costruttivosedilizie non contrastino con l'esigenza pfimaria di

un armonico insefimento del manufatto nel contésto formato o in corso di formazione; le.

attivitd non siano fonte:di emissioni inquinanti comunquenocive ai residenti,




Nel rispetto dei criteri emanati dal Comune ai sensi dell’att. 14 della LR 13.8:2004.n°15¢
fatte salve eventiali sg‘é’c‘iﬁéhe disp’c)s’izioh‘i di zona:

- nelle zone residenziali di completamento Bl e C1 sono ammesst: gh esercizi di vicinatose
le: medie strutture fino a 1.000 mq di superficie di vendita; magazzini e depositi di metel
allingrosso. di. cui. al punto 4 articolo. 8 LR, 13.8.2004 n°15 ‘solo se congiunti ad un
esercizio di vendita al dettaglio;

- nelle zone tesidenziali € in locali con destinazione d’uso commerciali o direzionale sono
amnesse attivita: «di. commercio allingrosso, anche: se non abbitiato ad un’attivity al
dettaglio, a condizione che la superﬁc,ig’\u_tilé non superii.mgq. 100 per:ciascuna attivita e
non'vi sia deposito di merci in loco.

In queste zone il P.R.G. si attua per Indice di Edificabilita (TED). Sono ammessi, ai sensi
dell’art. 3 del D.P.R. 6.6.2001.0n°380, fi_sgg’uentij intetvent edilizi; manutenzione ordinaria €
straotdinatia, reéstauro e ‘risanamento conservativo, tistrutturazione edilizia, nuova
costruzione, tistrutturazione utbanistica.

Nel caso di modifiche alla destinazione d’uso negli edifici esistenti, realizzate con o senza
opere, che .comporﬁno D autnento: del carico urbaitistico (standard. pubblici o di-uso
pubblico ‘e/o dotazione di spazi privati) devono essere ricavati sia gh spazi a stanidard
pubblici, sia gli spazi 4 standard privatj,, ini incremento fispetto @ ‘quelli pertinenti le
destinazioni precedentemente assentite:

Qualora non fosse matetialmente possibile ricavare gli standard pubblici e/o ‘privati
previsti & possibile la loro monetizzazione,

Nel easo di fistrutturazione o sostituzione ediliziadi edifici esistenti con indice supetiote a
quello di zona ¢ consentito il mantenimento della Su esisterite, ovvero del volume esistente
a'condizione che Iincremento della superficie utile:non sia supetiore al 10%;

Per edifici esistenti al 06 dicembte. 1983 con indice ,suple‘ipxef a quello:di zona ed avent
supetficie utile residenziale complessiva. inferiore' a. 350 mq ¢ comundue amimesso
I'ampliamento fino ai seguenti limiti: per gli edifici plurifamiliari 0 comunque con presenza
di unita immobiliati non residenziali ¢ comunque: concesso pet una sola volta un
ampliamento massimo finoa 20.mq di Su per "si'n“gyol‘o alloggio residenziale esistentere reso
agibile al 06 dicembre 1983, fino ad un massimo complessivo, compreso ésistente; di 350
mq di'Su residenziale anché in deropa all’altezza massima consentita per la zona.

In queste zone si applicano i seguenti indici di edificabiliti: ‘C1.2 intétmedia di bassa

densita Uf = 0,25 mq/mq con h triax ='m 6,80,

Si evidenzia che parte della superficie utile edificabile dell’area scoperta mn 488 sub 1 &

stata trasfetita al proprietatio dellarea contigua a notd {mn 1310) con -atto in data

27/07/1998 . 73191 di tep. a rogito Notaio Elia. Novelli di. Montebelluna trascritto il

03/08/1998 ai nr. 24383-4/16940-1.




Ledificio ricade in zona di vincolo ambientale paesaggistico (ai piedi d¢l Montello).

D’edificio fion ha nessut ‘grndo di protezione /o divincolo di intervento.

7) Indicare lu z‘arlfbr‘zz/ilai o ‘miend della costrugione alle antorizzagioni o concessioni amminisirative ¢
Vesistenga o meno.di dichiarazions di agibilita. I W casy di é‘?;iflzzzianﬁ’ reulizzata o modificata in viplagione
della normativa wrbanistico- edilizia, IEsperto dovri descrivere deftagliatamente. la ipologia degli abusi
riscontrati ¢ dive se Lillecito’ 510 stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46,
comma 5% del D.L.R. 6 gingno 2001,.n. 380 ¢40, comma 6° della L. 28 fehbrain 1985, n.47;
Lotto “A”

Dalla verifica documentale presso 'Ufficio Tecnico Comunale eseguita medianté formale

accesso agli atti  lo scrivente & fiuscito a ‘ricostruire la stotia. urbanistica dellintero

compendio che risulta-essere la seguente:

- Licenza Edilizia n. 8928 del 15/07/1968;

- Concessione Edilizia in sanatoria n. 23981/86 del 02/03/1992;

- Concessione Edilizia 0. 14612 del 09/03/1992;

- Concessione Edilizia:n. 7255 del 31.03.1998;

- Concessione Edilizian.:15.864/01 del 28/06/2001;

- Certificato di Abitabilits nr. 146/67 del 11/11/1968 prot. 16402 tilasciato dal Sitidaco di

Montebelluna:

In fase di sopralluogo sono state tiscontrate le seguenti difformita;

* Riscontratd una canting intérrata (circa 20 mq) che non tisulta nei grafici di progetto
autorizzati ancorché visibile nelle schede catastali, nelle _q'uali risulta tappresentata n modo
errato (tisulta realizzata una patete in cartongesso'a tamponamento del yano scale);.

s Riscontrate difformitid distributive nelle pareti interne 4l piano. terra (locale taverna —
;l,avandéria;‘);

*  Non'tisultano realizzate alcune pareti interne divisorie nel locale/ingtesso ~ soggiorno al
piano terra;

*  Amipliato il terrazzo su lato est (sopra Pappartamento adiacente);

* Realizzati nr. tre lucernari sulla tetrazza lato nord al fine di dare luce ai sottostant! vani
tecaici;

» Realizzaternr. 2 finestre su vano scale Jato nord (;:isultah,o rappresentatesin planimetria
manon, tle,i'ﬂp’rosp‘etti autorizzati);

*. Realizzata una porta d’accesso alla terrazza lato notd su locaic c‘ucim :al,kr’piarid ptitno
(anche i‘n:qu"ejsto caso tapptesentato in planimettia ma non nei prospetti);

* Realizzatenr.'5 canne fumarie di varie dimensioni e forme non presenti el progetti;




L’edificio ricade in zona soggetta a vincolo ambientale & ~pa,c5aggistic‘o pet cut, viste: le
difformith forometriche ¢ prospettiche, si dovra chiedere, prima della sanatoria urbanistica
comunale, quella ambientale da presentarsi alla Sovtaintendenza dei Beni Ambientali di
Venezia,

In ogm caso sl tratta di difformit sanabili in base a quanto disposto dagli art. 46, comma
5°DPR 380/2001, e art. 30 comma 6° L, 28 febbraio n® 47,

Il costo. presunto i tale pratica comprensivo di sanzione ammiinistrativa, aggiornamento

catastale, costi tecnici ecc: & quantificabile in € 3.500,00 (euto trémil'acinque,cmtq,bo.‘).:

A causa delle difformita riscontrate lo stato dei Juoghi non isulta. conforme ne alle.

planimetrie depositate allUfficio Tectiico Conunale, nie al:le”plyanhnetrie;‘cata‘st’a'li: Norvié:

dunque corrispondenza tra lo stato dei luoghi, le planimettie catastali ed il ‘progetto

depositato all'Ufficio. Tecnico Comunale, Non sisultano emessi, né in corso,

provvedimenti sanzionatoti.

Lotto “B”

Dalla verifica documentale presso I'Ufficio Tecnico. Comunale eseguita tnediante formiale
accesso agli atti lo scrivente € wuscito a ticostruire la stotia urbanistica. delllintero
compendio che risulta essere la seguente:

- Licenza Edilizia n. 8928 del 15/07/1968;

- Licenza Edilizia n. 13976 del 06/08/1970;

- Concessiotie Edilizia in sanatotia n. 23981/86 del 02/03/1992;

: Concessione Edilizia n. 14612:del 09/03/1992;

- Concessione Edilizia'n. 7255 del 31.03.1998;

- Concessione Edilizia f,'15.864/01 del 28/06/2001;

- Certificato di Abitabilitd nr. 146/67 del 11/11/1968 prot. 16402 tilasciato dal Sindaco di
Montebelluna;

In fase di sopralluogo sono state riscontrate le seguenti difformita:

* Risulta realizzata una porta di collepametito tra soggiorno'e garage;

* Risconteate difformitd distributive: allinterno del garage: tisulta, realizzata una patete

divisoria-e due spallette laterali (una su ognf vano formatosi di conseguenza) attea creare

dei locali ad uso magazzino tipostiglio all'interno del garage;

L’edificio, put ficadendo in zZona sopgetta a vincolo dmbietitale e paesaggistico, non
necessita della. sanatoria ambientale in quanto trattasi tutte di modifiche intettie, pet le
quali'si dovta chiedere unicamente sanatoria urbanistica comunale,

In ogni caso'si tratta di difformitd sanabili in base a.quanto disposto dagli art. 46, comma

5° DPR 380/2001, eatt. 30 comma 6° L, 28 febbraio n® 47,

11 costo’ presunto di tale pratica comprensivo di sanzione amministrativa, aggiornamento

catastale, costi tecnici ecc. € quantificabile'in € 2.500,00 (euro ducmilacinquecento,00).




A causa delle difformita riscontrate lo stato .dei luoghi non tsulta conforime ne alle
planimetiie depositate all’Ufficio Techico Comunale, ne alle planimetrie catastali. Non vi &
dunque corrispondenza tra lo stato dei luoghi, le planimetrie catastali ed il progetto
depositato  all’Ufficio Tecnico ‘Comunale.. Non tisultano emessi, né in cofso,

provvedimenti sanziohatori,

&) Ditre se 8 possibile venders § ,b,'e,/jﬂ" p@nomti in uno o pi lotti; provvedendo, in guest'ultimo aso, alla
suddivisione in Jotti. Nell'jpotesi in cui insorgano problemi (per es. di atiatastiments, di vostruziont, di
Serviti; o) ne interessera subito il Gindices

L’esperto ritiene che, come riportato nel precedente punto 3, date le: caratteristiche del
bérig, la 'tip‘dlqgia, gli accessi, le dimensioni; la ‘forma, le ‘dotazioni ecc,, i beni pignorati
possono esserevenduti in n®2 lotti; individuati come sepue;

- Lotto “A”, piena propricta dell’abitazione ptincipale, sviluppata al piano terra e
ptimo pilt un piccolo intetrato, catastalmente censiti come segue:

- Abitazione: N.C.E.U, Comune di Montebelluna sez. B, fg. 3°, mn 488 sub. 7;

- Garage: N:.C.E.U, Comiine di Montebelluna sez. B, fg, 3%, mn 488'sub 9;

- Garage: NIC.E.U, Comune di Montebelluna sez. B, fg. 3%, mn 488 sub 10;

- Lotto “B”, piena proprieta dellappartamento sviluppato al piano terra,
catastalmente censita come segue:

- Abitazione: N.C.E.U, Comune di Montebelluna‘sez: B, fg: 3°, mn 488 sub 8;

- Garage: N.C.E.U, Comune di Montebelluna sez. B, fg 3°, mn 488 sub 4;

Va evidenziato che Palienazione dei lotti autonomamente, non comporterd nessuna opera

ne niessun onete aggiuntivo in quanto trattasi di due uhita gia indipendenti tra loro.

9) Dire se.Limmobile i pignorato solo pro gutota, ie esso sia diviiibile in natura;

Lotto “A»

L’Espetto, dopo avet verificato la docum;‘-zntazione agli atti con particolare riferimento alla

sentenza di inefficacia dell’atto di compravendita per la quota di 3/4 dellintera propricta,
indicata. al punto 2, dichiara che 14 quota di proprietd riconducibile allesecutato |
I ;. <12 data odierna, pari ad 1/4 dellintero. Dichiara inoltre che Pimmobile non &

divisibile in natura,

Lotto “B”»

L’Espeito, deo,aVe_r verificato la documenitazione agli atti con particolare riferimento alla

sentenza di inefficacia dell’atto di . compravendita per la quota di.3/4 dellintera proprieta

indicata al punto 2, dichiara che la quota di proprietd riconducibile all’esecutato I
— ¢, alla data odietna, pari ad 1/4 dellintero. Dichiara itioltre che Pimmobile non &

divisibile in natira,




10) Accertare se Linmobile ¢ libero o ocupate; acquisite, ove non vi provveda il custode, il
titolo Jegittimante il possesio o lu detenggone del bene evidengiando se esso ha data.certa anteriore alla
prascrizione del p{gﬂarzzm}zzo; ove Limimobile sia ocsupato dal coninge sepurato o dall'ex: voninge del
debitore esecutult, acquisire il provvedimento di assegnazione della vasa, mﬂiz_ggale;-’ wverificare se
rigultano registrati presso Luflicio del registro degls atti privati contrasti dihoeagione ¢ o se visultino
comunicazioni alla Jocale antorita di pubblica sicnrexza ai sensi dellart 121’ D.L. 21 warzo. 19784,
59 vonvertito in L. 18 maggio 1978, n.191; I'Esperto dovrd indscare la-data di scadenzua, ladata fissata
per il vilaseio 0. se.sia'dniora pendente il rélative ginidigio;

Lotto “A”

Limmobile tisulta occupato dallesecutarc NN con relatvi arredi e
suppellettili. Non risultano registrati conteatti di locazione e non risultano comunicazioni
alla locale autorith di pubblica sicurezza ai sensi dell’art: 12 del DL 21 matzo 1978 1. 59
convertito in L. 18 maggio 1978,n.191.

LOttO wp»

Limmobile tisulta occupato dalla sig.ea | RN i forza di ‘quanto prfe's'iiSto
allarticolo 2 dell’atto ‘di compravendita dell'immobile; eseguito a. Montebelluna. il
01/06/2001 & rogiti Notaio Elia Novelli rep. 154.419 race, 32.002, con il quale & stato
concesso ai venditot (sigita — e sig: — la facolta. di
occupare a. titolo abitativo Pappattamento ed il garage: posto al ’pifa'n‘q téreny, senza
nessuna ulteriore specificazione. Inoltre: si ticorda che a seguito della sentenza di
inefficacia dellatto di comipravendita indicata precedentemente al punto 2, la sigira I
I :isuita essere proprietaria per la quota di 3/4 dellintero compendio.

Non tisultano registrati conteatt di locazione ‘e non #Hsultano ¢omunicazioni alla locale
autoritd di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del DL 21 marzo 1978 n, 59 convettito in

L. 18 maggio 1978, 0191,

1) Indicare esistenza sui beni' pignorati di eventuali vincoli artisticsy storici, .alberghieri di
inalienabilitd o di indivisibilita; accertire Lesistenza di vineoli 0 oneri di natura condominiale
(seghalando se gli stesii resteranno a carico dell acquirents; ovvers saranno cancellati o risulieranno non
opponibili al medesimo); tilevare /",cu‘i.rterz:grcz‘ di diritti. demaniali (d: superficie o servity pubblicke) o wsi
civiet evidensiando ghi eventuali onertdi affrancasione o viscatto;

Lotto “A”

DalPanalisi documentale non risultano vincoli artistici, stotici, alberghieri di inalienabilita.
Noti esistono vincoli paiticolari di natura condominiale; Non' risultano ultetiofi vificoli,

non esistono diritti demaniali (di superficie o servitli pubbliché) o-usi civici.




Lotto “B”
Dall’analisi documentale non risultanio vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilitd.
Non esistono vincoli particolati di natiita condominiale. Non tisultano ultériori videoli,

non esistono diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici.

12) STIMA: determinare il valore dell'immobile, inteso quale. pregzo al quale. lo. stesso potri
verosimilmente essere esitato alla pubblica asta, tennto conto della vontingenz ¢ dei presumibili scenari
Jutnri del mercato, della. ciriostanza che la vendita avviene senzn. la garansia per vigi e ogni. altra.

CIPCOSIANZA CORCTEIA; COR espressa € compinta: indisasione del eriterio i stima. applicats ¢ analitica

descrizione. della letteratura cui' 5i & fatty nﬁﬁmwtd, apérando fe opportune. decuriagioni sl preso di
stima in base allo stato di conservagione dell’immiobile e considerando che sono opponibili alla provednra
Ereotitiv 4 soli contratts di 104215\&?0;19 6.1 provoedinient z/z"aa‘;@gﬂd{ime’al CORLAge AVENtE datd eorta anteriors
alla data di frascrizione.del pignoramento;

La determinazione del pitt probabile valore venale ifi ‘comune cominetcio di un bene
economico, come insegna I'estimo, puo farsi per via analitica o capitalizzazione dei redditi,
o per via sinteticaadottando i prezzi offerti dal mercato immobiliate praticato in loco.
Llesperto ha ritenuto di praticate il secondo metodo, e le indagini sono state tivolte
allultetiore approfondimento della ‘cohoscenza del mercato immiobiliare locale gii noto
all’espetto.

Gli elementi attinti da tale indagine al fine di affroritare il bene da stimare con quelli’ di
valor‘e_cogrﬁto, risultano sufficienti per 14 fotmulazione di stimi,

Si & cercato un raffronto ponderato sintetizzato nel parametro “metro quadrato
commerciale”. Il valote unitatio, quindi, attibuito al patametro, conicepits come elemento
di misura estimativo, &il risultato sintetico degli elementi informatori del prezzo.

Il prezzo che viene indicato Hisulta dalle considerazioni pit esposte ed in particolate
valutando la posizione in cui ricadono i beni e le condizioni intrinseche ed estrinseche.
Valore di snercato: tenuto conto delle quotazioni correnti in zona pet immobili simili, delle
possibilitd di realizzo, nonché di alcune vendite in patte gid realizzate ed in parte in cotso
di realizzazione in loco, del momniento particolare in cui'si trova il mercato immobiliare; del
contesto ambientale circostante, si ritiene equo determinare il pitt. probabile -valore i
mercato dellimmiobile di cui trattasi applicando quindi un prezzo fetito 4l parametro
“metro.quadrato commeicialé”,

Lotto “A”

La quantificazione della supetficie commesciale di vendita, opportunamenteé. calcolata, a
sensi della norma UNT 10750 e del D.P.R. n. 138/98 allegato C (comprensiva della quota
patte delle muratute, del garage calcolato al 50%, e del tetrazzo calcolato al 25 %), secondo.

i criteri ‘di mercato cotrent, & la seguente:




o Abitazione piano interrato mq 20,00 x 50% = mq 10,00
o Abitazione piano terta mq 169,00 x 100% =:mq 169,00
o Abitazione piano secondo mq 14500 x 100%  =mq145,00
o Tertazzi mq 172,00 x'25% =mgq 43,00

totale superficie commerciale; = mq 367,00

11 valote di ‘métcato, considerato 4 fuovo, applicato secondo il eiiterio sopta enunciato
del’Euro/mq commerciale applicabile, & pari a € 1.200,00 (valore leggermente-infetiore
alle quotazioni dell’ Osservatorio Mereato Immobiliare dell’Agenizia del Tertitorio riferito
al.secondo semestre 2013, comune-di Montebelluna, zona semicentrale, abitazioni di tipo
economico, stato conservativo notmale valote.da €/mq 1.250,00 & €/mq 1.450,00), pet
cui:

mq 367,00 x €/mq 1.200,00 =:€440.400,00

Considerato lo stato dei luoghi, le condizioni dellimmobile, lo stato manutentivo, Peta del
fabbticato (46 anm) anché, se ;ripetutzim'gﬁte ammoderniato, 10 scrvente. Htiéne €CONPIIG
applicare un‘adeguato coefficiente tiduttivo di-vetusty, per cui:

€ 440,400,00 x coeft, vetustd 0,65 =€ 286.260,00 (valore dell’ miobile

Vista la specificita della vendita il valore dellimmiobile, inteso quale prezzo al quale lo
stesso potrd verosimilmente essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto: della
copﬁngenz]a e dei presumibili scenari futur del mercato, della circostanza che la vendita
avviene senza la garanzia per vizi e di ogni altra citcostanza concteta, apportando gli

opportuni arrotondamenti prudenzialmente per difetto, il valore di stima:& individuato in:

Valore della quota INRG—G—_ %/ = €210.000,00
Valote della quota] 4+ =€ 70.000,00

Lotto “B”

La quantificazione ‘della superficie commerciale di vendita,, opportunamente calcolata ai
sensi della norma UNI 10750 ¢ del D.P.R. n, 138/98 allegato C (comprensiva della quota
parte delle murature) secondo i criteri di mercato cotrenti, &1a seguente:

©  Abitazione piano terra mq 146,00 x 100% = mq 146,00

totale superficie commerciale = mq 146,00




11 valore di mefeato, considetato a nuovo, applicato. secondo il criterio sopra enunciato
dell’Euro/mq cominerciale applicabile, ‘¢ pati a-€ 1.200,00 (valote leggermente infetiore
alle quotaz’i()nj dell’ Osservatorio Mercato Tmniobiliare dell’Agénzia’ del Teeritorio tiferito
al secondo. semestre 2013, comune di Montebélluna, zona semicentrale, abitazioni di tipo
économico, stato conservativo notmale valore da €/mq 1.250,00 a €/mq 1.450,00), per
cui:

mq 146,00 x €/mq 1.200,00 = € 175.200,00

Considerato lo stato dei luoghi, le condizioni dell'immobile, lo stato manutentivo, et del
fabbticato (46 anhi) anche se tpetutamente ammodetnato, 16 scrivente titiene congruo
applicare un adeguato coefficlente tiduttivo. di vetusta, per cui:

€175.200,00 % coeff. vetusth 0,65 =€

Vista la specificiti della vendita il valote dellimmobile; inteso quale prezzo al quale lo
stesso. potrd verosimilmente .essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della
contingenza e dei presumibill sceniari futuel del mercato, della citcostanza che la vendita
avviene :senza la garanzia per vizi e di ogni altra circostanza concreta, appottando lgﬁ,

opportuni attotondamenti prudenzialmente per difetto; il valore di stima & individuato in:

Valore della quota % =€ 82.500,00

Valore della quota il ;= € 27.500,00

13) Acquisire, se esistente, Lattéstato i certificazione energesica: el caso in oni o Steiso manoh,
Vesperto proveederd alla sua redagione, -tenendo conts dello stato dell’immobile e della. documentagione
disponibile, nonché alla sua rgistrazions presso gli uffid competenti vl deposiverd, wnitamente alla
perixia, in triplice copta. Per tale attivitd sard riconosciuto un compenso, forfelario omnicomprensiva di €
180,00,

Lotto “A”

Lo scrivente, in metito alla classificazione enctgetica dellimmobile; precisa che gli
immobili risultano edificati o wistrufturai in data. anteriote: al 08/10/2005 e che
suceessivamente a tale data non tisulta siano stati effettuati intetventi attl ad una
tiqualificazione energetica degli. stessi. Inoltre, dalla verifica della documentazione
depositata presso P'Ufficio Tecnico del Comutie di Montebelluna (I%) non sono stati
tinvenufi né Iattestato di Qualificazione Energetica, né Attestato di Certificazione o
Prestazione Energetica. Per cuilo’ scrivente ha redatto; sulla base delle informazioni. in
possesso e pet quanto. & stato. possibile accertare in fase di soptalluogo, PAttestato di

Prestazione Energetica che siallega in triplice copia 2 matgine dell’elaborato peritale.




Lotto “B”
Lo scrivente, in merito alla classificazione energetica dell'immobile, precisa che gli

immobili rsultano edificati 6 Hstrutturati in data anteriore al 08/10/2005 ¢ ‘che

successivamente 2. tale data non risulta siano stati effettuafi interventi. atti. ad una

riqualificazione eénergetica. degli stessi. Inoltre, ‘dalla verifica della documentazione

depositata. presso PUfficio Tecnico del Comune di Montebelluiia (Tv) ion. sono stati

rnvenuti né lattestato di Qualificazione Energetica, né PAttestato 'di Cettificazione. o

Prestazione Energetica, Per cui lo scrivente ha redatto, sulla bage delle inforimazioni in

possesso e pet ‘quanto & stato possibile accertare in fase di soptalluogo, PAttestato di

Prestazione Enetrgetica che si allepd in triplice copia amarpire dellelabbrato peritale.
g g p P 124 pet

14) Inviate, a mezzo di posta ordinaiia o posta clestronica, el #ispetto della normativa ‘anche

regolamentare, voncernente la soltoscrizione, la trasmissione ¢ la: vicegione dei’ docimienti. informitivi ¢

teletriasmesss; copia’ del proprio elaborato ai ireditori provedenti o intervennti, al debitors; anche se-non

costituito, ed al custode eventualmente nominalo, almeno quarantacingue giorii prima delludiensi

Sissata per Lemissione dell ordinanza di vendite ai sensi dell'articolp 569 cp.c..assegnando alle parti un
termine non superiore . quindici giorni prina delli prederta udienza per far perventre, presso di bui nose
d vsservazione al proprio elaborato;

(Lotto *A” ¢ Lotto “B”)

Lesperto dichiara che Telaborato peritale finale comprensivo degli allegati & stato
trastnesso a tutte le parti, enteo i tesmini previsti. Le parti s6no state edotte sulla possibilita
di inviare note'di osservazione sull'elaborato peritale entro il termine di 15 gg prima della

scadenza,

15) Depositare, almeno 45 giorni prima dell'ndiensa  fissata ox art, 569 ep.c. per lemissione

dell'ordinanza di vendita, in doppio originale cartaces. e.in forma elettronica (n. 2 cd-rom redatti con
By / 241 )

programmi-compatibils con Microsoft Word, ovvero.én alternativa- e obbligatoriamente dal 31/ 12/2014-.
depositando telematicamente periia ed allegati tramite PCT) il proprio elaborato peritale, completo di tatsi

L allegati;
(Lotto “A” ¢ Lotto “B”)
L’Espetto dichiata che Pelaborato petitale completo degli allegati in doppia copia cartacea

pit in forma elettronica (all. 6), € stato depositato nei termini previst,

16) Allegare alla relazions. documentagione ﬁ/ogrqﬁm interna ed esterna dellintero compendio
pignorato;
L’Esperto allega al presente elabotato petitale la relazione fotografica interna ed esterna

dell’intero compendio (all. 3).




17) Allegare scheda sintetica contenente tutti i dati,_necessari per Lovdinansi di vendita relativi a:

descrizione catastale ¢ tipologica completa (via e vivico compresi) con Tuili gli-elomenti risultanti dalle visure

effettuate presso la Conservatoria dei RRIL (compiesi £ confini dellimmobile, superficie, serviti attive e

el diritlo in_iabp

passive. diritti’ reall o personali gravanti e trascritti sull’immobile, estensione

all'eseintite): valore di stima: esistengn di_locagiont vesistrate e._comsngue_opponibili, eventuali

abuyi] irvegolaritd edifizh, necessitd o variazione catasiale sl tuito con indicasions delle #odalits:é dei sost

L’Esperto allega: al presente elaborato peﬁtaié la scheda sintética conterignte. tatti 1 dati

necessari per lordinanza di vendita (all. 5).

18) Segnalare Tempestivamente al custode (0.se non nominato al gindice dell'esecuzions) ogni osiacolo
al) aiiesio;

L’esperto dichiara che'non sono stati riscontrati ostacoli all’accesso.

Ritenendo di aver compiutamente espletato Pincatico. ticevuto nel rispetto. della rittialita & delle norine del

codice di procedura civile, tingtaziando la'S.V. Tll.ma pet la fiducia accordatami, rassegno la presente relazione

peritale costituita da ventuno pagine con sette allegati, fimanendo 4 disposizi,one('pe‘r};qualsiaéi chiarithento.

Montebelluna 1i 07/08/2014

Allega'ti:

Monteb

L’esp eyr‘to:‘,‘l‘:".sdmﬂ tofe

Allegato 1: mappe censuatie — planimetrie catastali;

Allegato 2:-atto di provenienza;
Allegato 3: visure ipotecarie aggiornate;
Allega'to 4: velazione fot_ogmﬁca;
Allggatoj 5: Abitabilith;

Allegito 6:schedasintetica;

Allegato 7: cd-rom elaborato petitale con allegati;

ellunia 11.07/08/2014
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