TRIBUNALE DI TREVISO
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Immobiliare n. 1042 /2011 Ldienza 14/09/2016 ore 10,00

Promassa da:

Contro:

G. E.: Dott. ANTONELLO FABBRO
ESPERTO ESTIMATORE: Geom, PIERLUIGI SARTOR

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
L STIMA DI BENT IMMORBILI




Relazione di consulenza tecnica e stima dei beni immobili

Premessa:

L’lll.mo Giudice dell’Esecuzione Dott. ANTONELLO FABBRO, a seguito del deposito
dellistanza per la vendita dei beni pignorati ha emesso, in data 16/02/2016
provvedimento di nomina delPEsperto del Giudice per la redazione della relazione di stima
nella persona del Geom. Pierduipi Sartor libero professionista con studio 2 Montebelluna
(Tv) in via Roma 45/3, regolarmente iscritto al Collegio dei. Geometri della provincia di
Treviso al n. 3049, a quello dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Treviso al n. 543 ed a
quello dei Periti del Tribunale di Treviso al n. 11.

Il G.E., contestualmente al conferimento di incatico e relativo verbale di giuramento in
daw 24/03/2016, affidava allEsperto i quesiti sotto tipoerati rispetto ai quali veniva
prodotta la relazione di stima ed attinente documentazione allegata.

Per cul nell’udienza previst in dam 14/09/2016 Pesperto deve depositare Pelaborato
peritale in Tribunale e notificarlo agli avent diritto almeno 30 piorni prima, e cioé entro e
non oluwe jl 14/08/2016, cd in Cancelleria delle Esceuzioni Immobiliad del Tribunale di
Treviso almeno 10 giorni prima e cioé entro e non oltre 04/ 09/2016.

L'esperto, acquisiti i document allegati allistanza di vendita e le copie necessarie degli-altei
atti del fascicolo in data 24/03/2016, preso visione della documentazione allegata al
procedimento in oggetto, reperita tutta la documentazione necessaria per Uespletamenta
dellincarico presso gli uffici competent, ha provveduto ad esperire tutte le operazioni e le

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

1) Riticare la documentasione in cancelleria;
La documentazione relativa alla procedurs ¢ stala ritieata presso la Cancelleria del

Tribunale in data 24/03/2016;

2) Verificare, prima df ogni altra attivitd, la completezza delia docsmentazgone di cui alf'art. 567, 2°
comma cp.c. scgnalando immediatamente af gindice ed al creditore pienerante quelli mancanti o

inidonet; predisporee, sufly bage dei docwmenti in_atti, Pelenco delle ssirigiont ¢ delle trascrigioni

pregingizgevoli (poteche, pignoraments, sequestri, domsande gidizial, sentenge dichiarative di fallimento);
Acquisire, ove non depositate, fe mappe censumie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed i certificati df destinasione wrbanistica @olo per i terreni) di eni all articolp 30
de! DPR 6 gingno 2001 n, 380, dands prova, i caso di maniato rilasdo di detta documentaggons da
parte dell Amministraggone competente, della relutiva richisst; Acquisire Ju certificazione relativa

all'aite di proveniensa witraventennate (ove_son contennty nella docunentazsione in atti). Le verifiche in

guestione: non devaro essere efféltuate, quando i orvditore abbi allegate agli atti la relagione notarile




Joslitaliva, prevista dullart, 567, iomma 2, wltima parte, cpe. Lu_opni caso lesperio allepheri copia

da parts detlesecitatn sif bent hisnorals,

Preso atto della completezza della documentazione di cui alPart. 567, 2° comma del c.p.c.,
lo serivente ha ritenuto opportuno procedere alla verifica della correttezza dei dati presenti
nella stessa, allacquisizione delle mappe censuaric — catastali (all. 1), dellatto di
ptovenienza della proprierd (all. 2) ed alla redazione dell’elenco delle iscrizioni e
teaserizioni pregiudizievoli ricavate dalla documentazione agli atti.

La certificazione relativa all'atto di provenienza ultraventennale, verificata dallo scrivente,
risulta depositata correttamente agli atti,

Dall'indagine svolta sui beni succitati, relativamente ad ipoteche, pignoramenti, sequestri,
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento, sono risultate le seguenti
trascriziont ed iscrizioni di cui si predispone Pelence cronologico:

Nota di trascrizione in data 04/07/1997 ai nn. 21141715190 dell'atto notadle di
costituzione di diritti reali a titolo gratvito- serviri di passaggio - redatto in data
17/06/1997 repertorio 21561 del Notaio F. Ghilardi di Spresiano (Tv), a favore d_

contro con il quale viene
costituita a titolo grarito seeviet di passapgio pedonale e carraio a carico dei mappali
ceansiti in Comune di Arcade (Tv), Catasto Terreni, foglio 7°, mappale 229 terreno di mq
2560 ¢ mappale 366 di mq 1130 da csercitarsi lungo il confinc nord degli stessi per una
larghezza di ml 3,50 partendo da Via Indipendenza,

Nota di traserizione in data 24/09/2004 ai nn. 39095/25374 dell’atto giudiziario —
sentenza di acquisto per usucapione — redatto in data 12/12/2003 repertorio 68 dal
Tribunale di Treviso sezione staccata di Conegliano, c.f. 82010360269, a favore di

, con il quale con sentenza n. 68/04 del Tribunale di Conegliano accerta ¢

dlchmm la costituzione per usucapione delia servitd di passo carraio a carico dei mappali n.
95/b e 96/b attorei ed a favore dei mappali nr. 1639, 1641, 95/a, 96/a, di propricti delle
convenurc NI i csercitasi sul wacciato che collega 1 duc cancelli
iv esistenti, di ampiezza non supetiore alla lace dei cancelli medesimi.

Nota di iscrizione in data 05/11/2004 ai nn. 46351/11069 delPipoteca legale -iserizione
a ruolo (DPR 602/73 arr. 77 come novellato dal DLGS 46/99 e dal 193/2001), redatto in
data 02/11/2004 repertorio 841 dj_ a favore di
i i e : e contro NNV

{nato a Sernaglia d. B. il 27/03fl93‘7) con il quale & star posta un’ipoteca legale sui

seguent beni: Comune di Setnaglia d. B, (I¥), Catasto Fabbricati, foglio 4° mappale 95

sub B - appartamento e mappale 96 sub B - appartamento,




Nota di mascrizione in datz 19/11/2007 ai nn. 54845/30102 dell’atto notarile di

rinunzia, redatto in data 30/10/2007 repertorio 59086/ 14379 del Notaio Ferretro Lorenzo

I - v s i s

seguenti bent: Comune di Sernaglia d. B. (Iv), Catasto Fabbricati, scz. A, foglio 4°,
mappale 98 sub 4, A/3 di 5,5 vani, piano 1°, via Castello civico 9.
Nota di iscrizione in data 29/11/2007 ai nn. 56778/15833 dell’ipoteca volontaria 2

concessione garanzia di apertura di credito, redatto in data 26/11/2007 repertorio
59167/14442 del Nowio Ferretto Lorenzo di Treviso, a favore di —

un’ipoteca sul seguente bene: Comune di Sernaglia d. B. (I'v), Catasto Fabbricati, sez. A,
foglio 4°, mappale 98 sub 4, A/3 di 3,5 vani, piano 1°, via Castello civico %;

Nota di trasctizione in data 07/01/2008 ai nn. 735/515 dellatto notarile di
compravendira, redatto in data 20/12/2007 repertorio 12313/6428 del Nomio A, Favaloro

di Paese (1),  favore o | - <
I - i son0 s st

seguend beni: Comune di Sernaglin d. B. (Iv), Catasto Fabbricati, sez. A, foglic 4°,
mappale 1768, A/3 di mq 176, piano T-1-2, nr civico 13.

Nota di iscrizione in data 06/02/2008 ai nn. 4524/1016 dell'ipoteca volontaria a
concessione garanzia di apertura di credito, redatto in data 31/01/2008 repertorio
59395/14639 del Notaio Ferretto Lorenzo di Treviso, a favore di—
—
conceo [ - ' 7
proprieti dei seguenti beni: Comune di Arcade (Tv), Catasto Terreni, foglio 7°, mappale
229 terreno di mq 2560 ¢ mappale 366 di mq 1130;

Nota di trascrizione in data 21/06/2011 ai nn. 21650/13894 dell'atro notasile di
compravendita, redatto in data 20/06/2011 repertorio 62323/17167 del Notaio Ferretto

Ia quota di 1/2 dei scguent beni: Comune di Sernaglia d. B. (Tv), Catasto Fabbuicati, scz.
A, foglio 4°, mappale 1768, A/3 di 6 vani, via Castello.
Nota di isctizione in data 11/07/2011 ai nn. 24191/5040 dell'ipoteca volontaria a

concessione garanzia di mutuo, redatto in data 08/07/2011 repertorio 16998/9412 del

Notaio Favalore Antonio di Pacse (I'v), a favore di _
ISR RN <o i quele ¢ st post uniporec s

seguenti beni:




1) Quota di 2/3 della piena proprietd ed 1/3 della nuda proprietd dei seguent beni:
Comune di Sernaglia d. B. (Tv), Catasto Fabbricati, sez. A, foglio 4°, mappale 98 sub 3,
A/3di 3,5 vani, piano T°, via Castello civico 9/4;

2) Quota di 1/2 della proprieti det seguenti beni: Camune di Sernaghia d. B. (Tv), Catasto
Fabbricati, sez. A, foglio 4°, mappale 1768, A/3 di 6 vani, via Castello civico 13.

Nota di isctizione in data 01/08/2011 ai nn. 27558/5737 dell’atto giudiziario - decreto
ingiuntivo - redatto in data 29/07/2011 reperrorio 860/2011 del Tribunale di Treviso

sezione staccata di Conegliano c.f 82010360269, a favote di _
- e ———
contro diversi soggetti. di seguito indicat, e su una serie di immobili ta i qual:

1) _ per la quota di 2/3 della picna
propricti ed 1/3 della nuda proprictd dei seguenti beni: Comune di Seenaglia d. B. (Tv),
Catasto. Fabbricati, sez. A, foglio 4°, mappale 98 sub 3, A/3 di 5,5 vani, piano T®, via
Castello civico 9/A;

2) — pet Iz piena proprieta dei scguenti
beni: Comune di Sernagtia d. B. (Tv), Catasto Fabbricati, sez. A, foglio 4°, mappale 98 sub
4, A/3 di 5,5 vani, piano 1°, via Castello civico 9;
3)_ pet la quota di 1/2 della proprieti
dei seguent beni: Comune di Sernaglia d. B. (Tv), Catasto Fabbricat, sez. A, [oglio 4°,
mappale 1768, A/3 di 6 vani, via Castello;

9 , per la piena. proprietd
dei seguenti beni: Comune di Arcade (Tv), Catasto Terreni, foglio 7°, mappale 229 terreno
di mq 2560 e mappale 366 di mq 1130;

Nota di trascrizione in data 14/10/2011 ai nn. 34838/22467 dellatto gludiziario -
pignoramento di immobili- redatto in data 21/09/2011 repertorio 4251/2011 dall’Ufficiale

Giudiziario di Treviso c.f. 80005620267, a favore di I

=
© I ;- s Gt di 2/ dells piens

propeicta ed 1/3 della nuda proprieta dei seguenti beni: Comune di Sernaglia d. B. {Tv),

Camsto Fabbricati, sez. A, foglio 4°, mappale 98 sub 3, A/3 di 3,3 vani, piano T°, via
Castello civice 9/4A;

2) I : |+ picnn propricti dei scguenti

beni: Comune di Sernaglia d. B. (Tv), Catasto Fabbsicati, sez. A, foglio 4°, mappale 98 sub

4, A/3 di 5,5 vani, piano 1°, via Castello civico 9;

Bper la quota di 1/2 della proprieta

del seguent beni: Comum. di Sem'\gha d. B. (Tv) Catasto Fabbricat, sez. A, foglio 4°,
mappale 1768, A/3 di 6 vani, via Castello;




dei seguenti beni: Comune di Arcade (1'v), Catasto "T'etreni, foglio 7°, mappale 229 terreno

di mq 2560 e mappale 366 di mq 1130;

he sulla sudderty trscrizione &
resentata in data 16/01 /2012 ai nr. 138/1712
Nota di trascrizione in data 16/01/2012 ai nn. 1612/1338 dcll’atio giudiziatio -vetbale

di pignoramento immobili - redatto in data 18/11/2011 repertorio 5194/2011

dellUfficiale Giudiziario di Treviso, a favore di —

1) IR < I+ o i 2/3 delln picn

proprieti ed 1/3 della nuda proprieta dei seguent beni: Comune di Sernaglia d. B. {T'v),
Catasto Fabbricati, scz, A, foglio 4°, mappale 98 sub 3, A/3 di 5,5 vani, pirno T°, via
Castello civico 9/ A;

2) I - i proprics i eguen

beni: Comune di Sernaglia d. B. (1v), Catasto Fabbricati, sez. A, foglio 4°, mappale 98 sub

4, A/3 di 5,5 vani, piano 1°, via Castello civico 9;

B per la quota di 1/2 della proprieti

dei seguenti beni: Comune di. Scmaglm d. B. (T\) Catasto Fabbricati, sez. A, foglio 4°,
mappaic 1768, A/3 di 6 vani, via Castello;

- I - - o oo
dei seguenti beni: Comune di Areade (Tv), Catasto Terreni, foglio 7°, mappale 229 terreno
di mq 2560 e mappale 366 di mq 1130,

Nota di trascrizione in data 02/04/2012 ai nn. 10149/7509 della domanda giudiziale -

Revoca atti soggeiti a trascrizione - redatto in dara 20/03/2012 repertorio 1543/2012

——— Py

I - ! quale si chiede In revoca dellatro

stipulato in data 20/06/2011 rep. 62323 del Notaio L. Ferretto di Treviso, trascritto in

data 21/06/2011 ai nn. 21650/13894, relativamente alla ptoprieta del seguente bene:
Comune di Sernaglia d. B. (Tv), Catasto Fabbricad, sez. A, foglio 4°, mappale 1768, A/3

di § vani, viz Castello.

L’elenco completo delle formalita pregiudizievoli sard, in ogni caso, redatto nella scheda
sintetica (all. 7) del presente elaborato peritale, completo delle formalith rivenute

successivamente alla data di presentazione dei certificati ipo-catastali,




3) Descrivere, previp necessatio accesso concordato con il custode - se nominato, u

titte Blt immolils, I gli inymobilef i pigneralof i, indicande dettagliatamente: comune, localitd, via,
nAAIErY clvico, Scala, plase, interno, caratlerivtiche inferne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq..confini
¢ duti catasialf attuali, exentualf pertinense, accessori ¢ miffesime di parti comuni (avatoi, soffitte comuni,
locali & sgombero, portineria, riscaldamento ec,),

A seguito sopralluogo, preventivamente concordato ¢ comunicato con il Custode, eseguito
in data 17/05/2016, lo scrivente ha provveduto ad esaminare lo stato dei luoghi ¢ ad
eseguire tutti i rilievi di rito al fine di stabilire Pesatta consistenza dei beni, individuarne le
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, oltre che I'esatra corrispandenza. con 1 titoli
abilitativi rilasciati e con le planimetrie cataszali (all. 1).

Le operazioni peritali, eseguite a pit riprese in quanto molto corposc ¢ particolari data la
consistenza e In complessitd dei beni, si sono svolte con cstrema serenitd, correttezza e
collaborazione dei presenti.

Complessivamente teatiasi di: un vecchio fabbricato fatiscente a phd piani ante 67, un
appattamento al piano terra ed un appartamento al piano primo tutti sid in Comune di
Seenaglia della Bartaglia (Tv) pit un terreno in parte edificabile ed in parte agricolo sito in
Comune di Arcade (Tv),

Al mero scopo di facilitare la lettura dell’elaborato peritale e di stabilire il pid probabile
valore di mereato singolarmente, dite le tipologie, le caratteristiche, Ie dimensioni ¢ la
diversa propeietd dei beni oggetio di pignoramento, preso atto della loro autonoma
vendibilita, d’ora in avanti lo scrivente individuera i beni in nr. 4 lotti convenzionalmente

identificati come segue:

- Lotto “1”: piena proprietd di un vecchio fabbricato fatiscentc ante 67, sito a-

Sernaglia della Battaglia (1v) in Via Castello nr 13, catastalmente censito al Catasto
Fabbricati, sezione A, foglio 4, mn 1768, cat. A/3, cl. 2, vani 6, rend. € 325,37,

- Lotto “2”: quota di 2/3 della piena propricta pit Ia quota di 1/3 della nuda
proprietd di un appartamento al piano terra, sito 2 Sernaglia della Bavtaglia (1'v) in Via
Castello nr 9/A, catastalmente censito al Carasto Fabbricati, sezione A, foglic 4, mn 98 -
sub 3, cat. A/3, cl. 2, vani 3,3, piano T, rend. € 298,25,

- Lotto “3* piena proprietd di un appartamento al piano primo, sito a Sernaglin della
Battaglia (Tv) in Via Castello nr 9, catastalmente censito al Catasto Fabbricati, sezione A,
foglic 4, mn 98 - sub 4, cat. A/3, cl. 2, vani 5,5, piano 1° rend. € 298,25;

- Lotto “4”: piena proprictd di un terteno in parte edificabile ed in parte agricolo,
sito ad Areade (Tv) in Via Indipendenza, catastalmente censito al Catasto T erreni, foglio 7,
mn 229, semin, arb., cl. 3, ha 00.25.60, r.d. 14,47 r.a. 9,25, mn 3606, seminativo, cl. 1, ha

00.11.30, r.d. 10,16 £.a. 5,84,




Descrizione Lotto 17

Trattasi di una porzione di un pit ampio veechio fabbricato [atiscente ad uso residenziale
disposto su tre piani fuori terra pit una piccola porzione a due piani posta sul laro est
(verosimilmente edificata in epoca diversa), completa di un’area scoperta pertinenziale sui
lati sud ¢ nord. La porzione di scoperto a sud, da cui vi & Paccesso pedonale e carraio dalla
prospicente Via Castello & gravata di una servitd passiva di passaggio a favore della
porzione di fabbricato adiacente traseritta a ‘T'reviso i 24 settembre 2004 ai nn.
39095/25374. Trattasi di un vecchio e fatiscente fabbricato inserito in centro storico nel
comune ci Sernaglia d. B, in una zona densamente popolata ¢ completa di tutti i servizi.
L’edificio, ad uso residenziale ancorché fatiscente e non abitabile, risulta edificato ante
1967 verosimilmente in it riprese, ed ¢ totalmente privo di qualsiasi riscontro urbanistico
¢ titoli abilitativi (compresa Iagibilita).

Si articola in parte (la pid veechia) su tre piani fuori terra ¢ la rimanenza su due piani.

§i evidenzia che in fase di sopralluogo non ¢ stato possibile accedere a tutd i locali posti ai
vari piani, a causa delle precarie condizioni dell’edificio che presenta solai diveld e
pericolanti ¢ murature lesionate in pit pacti. La pericolosita dello stato dei lnoghi non ha
permesso di eseguire un completo sopralhuogo delledificio in rutte le'sue componenti.

Nel suo complesso Pedificio si presenm in un pessimo smto di conservazione ¢
mantenimento e risulta non abitabile, peticolante e necessita di una rstrutturazione
pesante che riguacdi tute le component dell’edificio.

Per quanto & stato possibile vedere ed accertare, trattasi di edificio realizzato in muratura
‘portante in pietrame con otizzontamenti in legno (parte vecchia 4 tre piani) e muratura in
mattoni di calcestruzzo con solaio intermedio in laterocemento (paric piu recentc a due
piani). Le tramezzaturce interne sona in laterizio forato intonacato con finitura a civile, e
pittura superficiale a tempera teaspirante.

Le pavimentazioni sono:in ceramica molte vecchie ¢ fatiscent, cosi come il rivestimento
del bagno, mentre Ia pavimentazione delle camere & in legno; § serramenti in legno sono
molto vecchi e obsoleti pressoché inutli ¢ manifestano tutti i segui della vetusta, cosi come
gli scuri esterni; le precarie porte interne sono in legno cosi come quella d'accesso senza
chiusura di sicurezza; tuita la dotazione scrramentistica, interna cd esterna, fisulta obsoleta
cd inadattaalla residenza.

Tutti gh impianti tecnologici (termoidraulico ed clettrico), sono pressoché inesistenti ¢ quel
poco che ¢’¢ non ¢ funzionante ¢ risulta del tutto inadeguato alla residenza non
funzionante e fuor norma.

Lo stato complessivo delPedificio ¢ non idoneo alla residenza di persone ¢ dimostra il peso
degli anni: necessita di una totale ristrutturazione che coinvolga tutte le component
dell’edificio, il rifacimento degli impianti, dei serramenti; dei. paviment, degli isolamenti

delle murature ¢ della copertura. Lo stato manutentivo ¢ pessimo (vedi foto all. 3).




L'unita, che risulta libera e non occupata da nessuno, & completa di wno scoperto
pertinenziale ad uso esclusivo di mq 383, di cui la porzione a nord dellabitazione risulta in
uso gratuito al vicino (che Putlizza come orto e pollaio) a titolo gramito e senza nessun
contratto e/o documento-di nessun tipo.

I merito alla classificazione energetica dellimmobile, precisa che lo stesso risulta edificato
in base a titolo edilizio in data anteriore al 08/10/2005 e che successivamente a tale data
non risulta siano stati effetrvati intervent atti ad una riqualificazione cnergetica dello
stesso. Dalla verifica della documentazione depositata presso PUfficio Tecnico del
Comunc di Sernaglia (Tv) non sono inoltre stati rinvenuti.né Pattestato di Qualificazione
Energetica, né PAttestato di Certificazione Encrgetica.

Considerati quindi la consistenza dellimmobile, lo stato di conservazione e manutenzione,
il tipo di finiture ¢ la qualits delle stesse, si ritiene che lo stesso abbia cost di gestione
energetica alti, indice di seadente qualitd cnergetica. Si presuppone, quindi, che il benc
appartenga ad una delle classi peggiori sotto il profilo della qualiti e del rispacmio
energetico.

Lledifico, sviluppato su tre livelli ai piani tetra, primo e secondo, & composto dai seguenti
locali:

- Piano terra: ingresso (mq 8,52 calpestabili), cucina (mq 18,50 calpestabili), corridoio (mq
5,96 calpestabili), lavanderia (mq 3,70 calpestabili), bagno (3,56 calpestabili), ripostiglio +
sottoscala (mq 6,05 calpestabili), portico (mq 28,97 calpestabili);

- Piano Primo: dn due camere (rispettivamente di mq 15,39 ¢ mq 16,13 calpestabili),
ripostiglio (mq 8,64 calpestabili), corridoio ¢ vano scale (mq 10,99 calpestabili), soffitta
(mq 29,41 calpestabili);

- Piano Secondo: da soffitta hm 3,25 mt (g 51,15 calpestabili);

per un totale complessivo di superficic calpestabile pari a mq 208,97.-

La superficie commerciale di vendita, calcolata ai sensi della norma UNI 10750 e del
D.P.R. n. 138/98 allegato C (comprensiva della quota parte delle murature, portici chiusi ¢
soffitta calcolati al 50%), risulta essere di mq 227,22,

L'unitd immobiliare che compone il Lotto 1 msulta catastalmente censita al Carmsto
Fabbricati del Comunc di Sertiaglia della Battaglia in Via Castello nr 13, sezione A, foplio
4, mn 1708, cat. A/3, ¢l 2, vani 6, tend. € 325,37;

La suddetta unitd immobiliare, porzione di un pit ampio fabbricato, partecipa alla
comproprietd delle parti comuni dellintero Fabbricato derivant dall'art. 1117 ¢ scguenti
C.C. (tnwuri, copertura, fondazioni, ecc.). Inoltre Parea scoperta pertinenziale & gravata di
una servitlt passiva di passaggio a favore della porzione di fabbdeato adiacente trascrirta a

Treviso il 24 scttembre 2004 ai nn. 39095/25374

Dmiestarario della piena proprietd del lotto 1 risulta essere: _ :
_in forza dell’atto di compravendita rep. nr. 12313/6428 del




20/12/2007 Notaio Antonio Favaloro di Paese (I'v) che si riporta in allegato (all. 2). Si
precisa che P'area scopettn pertinenzinle & gravata di una servitd passiva di passaggio a
favote della porzione di fabbricato adiacente trascritta a Treviso it 24 settembre 2004 ai nn.
39095/25374

Alla data odierna Punitd in oggetro confina con: mn 1140, mn 83, mn 1807 e strada
comunale, mn 98, mn1797, mn. 94, salvo altri o variat:

Dal puato di vista prettamente commerciale trattasi di una porzione di fabbricato
fatiscente sviluppato ai piani terea, primo e secondo, facente parte di un pitampio vecehio
fabbricato che come dimensioni caratteristiche, superfici, tipologin. e distribuzione da
locali rientea nell’ordinarieth degli immobili presenti in zona.

Infine si evidenza che sulla corte esterna lato sud ssultane cvident i resti di un vecchio
[abbricato ora quasi totalmente demolito (vedi relazione fotografica). Trattandosi di
edificio ante *67 non vi & traccia di titoli abilitativi che ne confermino Uesistenza ne le
dimensioni originali. Da informazioni assunte in loco risultava cdificata una vecchia stalla
per la quale Pesecutato aveva inizialmente presentato un progetto di ristrutturazione con
parziale atretramento {sul quale non ¢ mai stato rilasciato aleun titolo abilitativo),
successivamente lasciato decadere a cansa degli alti costi di realizzazione.

Si rileva che di questultimo suddetto fabbricato non vi ¢ traceia nell’atto di compravendira
rep. ar. 12313/6428 del 20/12/2007 Notaio Antonio Favalero di Pacse (T%) che si riporta

in allegato (all. 2), ne risulta censito catastalmente.

Deserizione Lotwo “2”

Trattasi della quota di 2/3 della piena proprieta pit la quota di 1/3 della nuda proprieti di
un appartamento al piano terra facente parte di un pitt ampio fabbricato ad uso
residenziale composto da ne 2 uniti abitative (una per pianc), disposto su: un unico livello
al piano terra e completo di un’area scoperta di mq 270 con pompeiana pertinenziale
comune ad entrambe le uniti.

Trattasi di un vecchio fabbricato ante 1967, originariamente edificato came abitazione
unifamiliare ¢ successivamente sdoppiato in due uniti distinte a seguito di Condono
Edilizio nel 2004, inserito in centro storico nel comune di Sernaglia della Battaglia in una
zona densaumente popolata e completa di tutti i servizi,

Ledificio, ancorché edificato ante 1967 e verosimilmente in pit dprese, si presenta in uno
stato di mantenimento sufficiente malgrado siano evidenti i segni della vetusta e rsult
realizzato secondo canoni costruttivi superati ¢ obsoleti.

In particolare 'appartamento & sviluppato su un unico livello al PIano terra avente accesso
diretto dall'aren scoperta che ha in comune con Punitd sovrastante successivamente
individuata come Lotto “3”con cui condivide anche la pompeiana.

Per quanto & stato possibile vedere ed accertare, preso atto delle informazioni storiche

dell’edificio fornite dallesecutato in Fase di sopralluogo, trattasi di edificio realizzato in




muratura portante parte in pietrame € parte in laterizio, con orizzontamesto intermedio in
calcestruzzo ¢ solaio di copermra misto. Le tramezzarure interne sono in laterizio forato
intonacato con finitura a civile, e pitmura superficiale a tempera traspirante.

L'altezza utile di piano dell’intero appartamento & di e 2,40,

Le pavimenrazioni sono in ceramica, cosi come il svestimento del bagno, mentre la
pavimentazione delle camere & in legno; 1 serramenti sono in legno completi di
vetrocamera aleuni dei quali completi di tapparelle avvolgibili (pecsiane), altti con tende da
esterni po “veneziane” oscurand (lato nord), e la verrata della zona giorno con tenda 2
cappottina (Jato sud); le porte inteine sono in legno tamburate mentre quelia d’accesso & in
legno massello con vetro; tutta la dotazione serramentistica interna ed esterna, ancorché
sufficientemente mantenuta, & datata.

Gl impiant tecnologici risultano fiunzionanti ¢ verosimilmente a norma di legpe.
L'impianto termico-sanitario é composto da radiatori lamellari murali alimentati da una
caldaia murale a gas che garantisce anche la produzione di acqua calda sanitaria. In fase di
sopralluogo I'impiante di rscaldamento & parso funzionante & comnpleto.

L’impianto eletwrico, per quanto ¢ stato possibile vedere ed accertare in fase di sopralluogo,
¢ rsultato funzionanie ed 2 norma di legge, comprensivo di differenziale magnetotermico
¢ completo di linea citofonica, impianto antenna-tv, impianto telefonico. In fase di
sopralluogo Pimpianto elettrico & risultato essere attivo.e allacciazo alla rete pubblica.

Lo stato complessivo dell'edificio & sulficiente e non dimostra il pesa dei suoi anni,
verosimilmente grazie ai vari interventi di manwtenzione/ristrutturazione eseguiti nel corso
del tempo (vedi rel. fotografica all. 3).

In generale lo stato complessivo dell’intero edificio, ancorché sufficiente dal punto di vista
abitativo, appare insoddisfacente dal punto di vista strurrurale e della coibentazione ¢sterna
{termica) e interna (acustica) tra Je diverse uniti abirative. Necessita di una riqualificazione
energetica dell’involucro esterno, dei secramenti, oltre che di una verifica statica-steuttursle
e di un miglior isolamenzo acustico tra le due unita.

L’unitd, completamente arredata, & occupata dalla madre dell’esecutato che rsulta essere
usufruttuasia per 1y quota di 1/3 dellappartamento,

In metito alla classificazione energetica dellimmobile, precisa che lo stesso risulta cdificato
in base a titolo edilizio in dara anteriore al 08/10/2005 ¢ che successivamente a tale data
non risulta siano st effettuati interventi atti ad una riqualificazione energetica dello
stesso. Dalla verifiea della documentazione depesitata presso 'Ufficio Tecnico del
Comune di Sernaglia (Tv) non sono inoltre stati davenuti né lattestato di Qualificazione
Energetica, né PAttestato di Certificazione Encrgetica.

Considerati quindi la consistenza dell'immobile, lo stato di conservazione ¢ manutenzione,
il tipo di finiture e 1a qualits delle stesse, si ritiene che lo stesso abbia costi di pestione

energetica alti, indice di scadente qualiti cnergetica. Si presuppone, quindi, che il bene




appartenga ad una delle classi peggiori sotto il profilo della qualiti ¢ del risparmio
CNergetico.

L'appattamento, sviluppato su un unico piano (terra), & composto dai seguenti locali:

- Piano terra (h 240 em): ingtesso (mq 5,78 calpestabili), cucina-pranzo (mq 11,17 calp.)
disimpegno (mgq 3,18 calp.), bagno (+,24 calp.);), nr 2 camere (rispettivamente di mq 9,16 ¢
10,54 calp.), studio (mq 7,82 calp.) portico {mq 17,82 calp.);

per un totale complessivo di superficie calpestabile pari a mq 69,71,

La superficie commerciale di vendita, calcolata ai sensi della norma UNI 10750 e del
DD.P.R. n. 138/98 allegato C (comprensiva della quota parte delle mursture e del portico
conteggiato al 35%), risulta essere di mq 70,88.

Lunita immobiliare che compone il Lotto 2 risulta catastalmente censita al Catasto
Fabbricat del Comune di Sernaglia della Battaglia in Via Castello.nr 9/A, sezione A, foglio
4, mn 98 - sub 3, cat. A/3, cl. 2, vani 5,5, piano T, rend. € 298,25;

La suddetta unitd immobiliare partecipa alla comproprietd delle parti comuni dell'intero :
fabbricato detivanti dall’art. 1117 e seguenti C.C. (mus, copertura, fondazion, fognamre
ecc.), oltre che all’aren scoperta pertinenziale di mq 270 cla pompeiana,

Lintestatario della quora di 2/3 della picna proprictd pid la quota di 1/3 della nuda

propricti del lotto 2 risulta essere;

— in forza dell'atto di compravendita sdpulato in data 21/12/1990

rep. nr. 30955 dal Notio Lorenzo Ferretto di Treviso che si riporta in allegato (all. 2).

Alla data odicrna Pintera proprieth su cui insiste I'unith in oggetto confina con: mn 94, mn
1797, mn 1768, strada comunale, mn 1755 ¢ mn 97 salvo altri o variat.

Dal punto di vista prettamente commerciale trattasi di un apparamento a due camere
sviluppato al piano terra, faceute parte di un pit ampio fabbricato composto da due
appartamenti; che come dimensioni caratteristiche, superfici, tipologia e distribuzione dei

locali rientea nell’ordinariety degli immobili presenti in zona.

Descrizione Lotto 37

Trattasi di un appactamento al piano primo facente patte di un pit ampio fabbricato ad
uso residenziale composto da nr 2 unitd abitative (una per piano), disposto su un unico
livello al pianc primo e completo di un’area scoperta di mq 270 ¢ di una pompeiana

pertinenziale comune ad entrambe le naith.

Trattasi di un vecchio fabbricato ante 1967, originadamente cdificato come abitazione aLuS
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Edilizio nel 2004, inserito in centro storico nel comune di Sernaglia della Battaglia in una

zona densamente popolata e complera di tutti  servizi.
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L’edificio, ancorché edificato ante 1967 e verosimilmente in pilt riprese, si presenta in uno
stato di mantenimento sufficiente malgrado siano evidenti i segni della vetusti ¢ risulti
realizzato secondo canoni costruttivi superati e obsoleti,

In particolare I'appartamento é sviluppato su un unico livello al piano ptimo, avente
accesso  diretto dall’area scoperta che ha in comune con lunit sottostante
precedéntemente individuata come Lotto “2” con cui condivide anche la pompeiana.

Per quanto ¢ stato possibile vedere ed accertare, preso atto delle informazioni storiche
dell’edificio fornite dall’esecutato in fase di sopralluopo, trattasi di edificio realizzato in
muratura portante parte in pietrame ¢ parte. in laterizio, con orizzontamento intermedio in
calcestruzzo e solaio di copertira misto. Le tramezzature interne sono in laterizio forato
intonacato con finitura a civile, e pitmura superficiale a tempera traspirante.

Le pavimentazioni sono in ceramica, cosi come il rivestimento del bagne, mentre la
pavimentazione delle camere & in legno; i serramenti sono in legno compled di
vetrocamera e di tapparelle avvolgibili (persianc); le porte intesne sono in legno tamburate
mentee come quella d'accesso é in legno massello; ttta la dotazione serramentistica
interna ed esterna, ancorché sufficientemente mantenuta, & datata.

Gli- impianti tecnologici risultano funzionanti ¢ verosimilmente a ropma di legge,
Llimpianto termico-sanitatio & composto da radiatori lamellari murali alimentati da una
caldaia murale a gas che garantisce anche la produzione di acqua calda sanitaria. In fase di
sopralluogo Iimpianto di riscaldamento & parso funzionante e completo.

L’impianto elettrico, per quanto & stato possibile vedere ed accertare in fase di sopralluogo,
¢ rsultato funzionante ed a norma di legge, completo di differenziale magnetotermico ¢
completo di linea citofonica, impianto antenna-tv, impianto telefonico. In fase di
sopralluogo Pimpianto elettrico ¢ risultato essere artivo e allacciato alla rete pubblica.

Lo stato complessivo delledificio & sufficiente e non dimostra il peso dei sui anni,
verosimilmente grazie al vari interventi di manutenzione/ristruttarzione cseguiti nel corso
del tempo (vedi rel. fotografica all. 3).

In generale lo stato complessivo dell’intero edificio, ancorché sufficiente dal punto di vista
abitativo, appare insoddisfacente dal punto di vista strutturale e della coibeatazione csterna
{termica) e interna (acustica) tra le diverse unith abitative. Necessita di una riqualificazione
energetica dell’involucro esterno, dei serramenti, oltre che di una verifica statica-strutturale.
e di un miglior isolamento acustico tra le due unita.

L’unita, che risulta essere completamente arredata, & occupata delPesecutato,

In merito alla classificazione energetica dellimmobile, precisa che lo stesso risulta edificato
in base 2 titolo edilizio in data anteriore al 08/ 1072005 e che successivamente a rale data
non risulta siano stad effertuati interventi atti ad una riqualificazione energetica dello
stesso. Dalla verifica della documentazione depositata presso PUfficio Tecnico del
Comune di Sernaglia (1'v) non sono inoltre stati rinvenuti né Iatestato i Qualificazione

Energetica, né PAttestato di Certificazione Energetica.




Considerari quindi Ia consistenza delPimmobile, lo stato di conservazione e manutenzione,
il tipo di finiture ¢ la qualiti delle stesse, si ritiene che lo stesso abbia costi di gestione
cnergetica ald, indice di scadente qualith encrgetica. Si presuppone, quindi, che il bene
appartenga ad una delle classi peggiori sotto il profilo della qualits ¢ del risparmio
encrgetico.

L’appattamento, sviluppato su un unico piano (prime), ¢ composto dai scguenti locali:

- Piano primo (h 280 cm): ingresso (mq 4,72 calpestabili), soggiorno (mg 12,75
calpestabili), cucina (mq 9,98 calpestabili), disimpegno (mq 4,65 calpestabili), nr 2 camere
(rispettivamente di mq 15,05 e 11,20 calpestabili), bagno (6,00 calpestabili), ripostiglio (mgq
2,13 calpestabili), ¢ terrazzo (mq 13,04 calpestabili);

per un totale complessivo di superficie calpestabile pari a mq 79,52.

La supcrficie commerciale di vendita; calcolata ai sensi della norma UNT 10750 e del
D.PR. n 138/98 allepato C (comprensiva della quota parte delle muratate e del terrazzo
conteggiato al 25%), risulta essere di mq 83,79.

L’unita immobiliare che compone il Lotto 3 risulta catastalmente censira al Catasto
Fabbricad del Comune i Sernaglia della Battaglia (IVv) in Via Castello nr 9, sezione A,
foglio 4, mn 98 - sub 4, cat. A/3, cl. 2, vani 5,5, piano 1°, rend. € 208,25

La suddetta unitd immobiliate partecipa alla comproprieti delle pard comuni del’intero
fabbricato derivanti dall’art. 1117 ¢ seguenti C.C. (muri, copertura, fondazioni, fognature

ecc), oltre che all'aren scoperta pertinenziale di mq 270 e la pompeiana comune.

L’intestatazio piena proprieti del lotto 3. risuira esscrc:_

in forza dell’atto di compravendita stipulato in data

21/12/199C rep. nr. 30955 dal Notaio Lorenzo Ferretto di Treviso che si riporta in
allegaro (all. 2), oltre che alPatto di Rinunzia {della quota di usufrutto deila madre) rep. nr.
59086/14379.del 30/10/2007, sempre det Notaio Ferretto di T reviso.

Alla daza odierna Pintera proprietd su cui insiste Punith in oggetto confina con: mn 94, mn
1797, mn 1768, strada comunale, mn 1755 e mn 97 salvo altri o varati,

Dal punto di vista prettamente commerciale trattasi di un appartamento a due camere
sviluppato al plano primo, facente parte di un pit ampio fabbricato composto da due
appartamenti, che come dimensioni caratteristiche, superfici, tipologia e distribuzione dei

loeali rientra nell’ordinarieta degli immobili presenti in zona.

Descrizione Lotto “4”
Tratasi di un terreno costitvito da due particelle catastali di complessivi mq 3690, sito in
Comune di Arcade (Tv) lungo I strada provinciale nr 56 all'altezza .dél km 6, avente

aceesso pedonale ¢ carraio dicetro dalla strada denominata in quel tratto Via Indipendenza,




Trattasi di un terreno pianeggiante, di forma trapezoidale in parte edificabile (cirea mq
1835) e la rimancuza agricolo (circa mg 1835), posto fronte strada lungo a provinciale che
coliega il Comune di Arcade con quello di Povegliano.

La porzione edificabile ricade in zona di compleramento di tipo CI con indice di
cdificabilitd pari a 0,22 mq/mgq (per potenziali me 1.400 circa edificabili fuori terra), &
catastalmente composta dalla porzione dei mappali 366 (per circa mq 589) ¢ mappale 229
(per circa mq 1266); la emanenza, della maggiore consistenza dei suddetti mappali
rispettivamente Gi mq 541 (rif, mn 366) ¢ mq 1294 (cif. mn 229), ¢ a destinazione agricola.

Per Papprofondimento urbanistico si rinvia al successivo punto 6 ¢ allallegato Certificato

di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di Arcade (all. 4).

anche chimici, un paio di continer-baracca metallici da cantiere cce,) tali da renderg

lintera aren _una vega e propria discarica a cielo aperto. TI materiale di rifiuto si trova

ovunque ed in grosse quantiti e non & seato possibile inventariatlo o stabilirme la tipologia

in modo puntuale (vedi

essere bonificat da una dite specializzar,

Inoltre lo scrivente_non & statg in prado di stabilire le condizioni del sottosuolo e

Leventuale presenza di rifiuri (di qual si voglia natura) la_cui presenza, viste le condizioni

generali, non pud essere esclusa a prior. AlPuope lo scrivente comunica che non_sona

stare gseguite analisi chimiche e/o geologiche penetrometriche del terreno jn quanto non

gspressamente previste dallincarico,

Trattasi di condizione estrema, molto importante e gravosa sotta il profilo economico, che

condiziona in modo determinante la valutazione dellintero lotto.

Per cui il valore di stima sari quello di trasformazione e si baseri sulla potenzialita
cdificatrice delParea ricavata dalla superficie del lotto moltiplicata per lindice di
edificabilita di zona (vedi CDU allegato), aggiunto il valore della porzione agricola c
detratti i costi teorici di bonifica ambientale dei materiali di rifiuts rinvenus.

L’unita di misura utilizzata per calcolare il valore dell'area sarh quindi Ia cubatuea edificabile
pati a circa me 1400, pitt la superficie agricola fimanente pari mq 1835, detrati i costi
ipotizzati pet I bonifica ambientale.-

Dal punto di vista pretramente commercizle trartasi di un terreno in patte cdificabile ad
intervento diretto ed in parte agricolo che per caratteristiche, dimensioni, tipologia
dimensione ¢ forma rienwa nellordinarieti presente in zona.

Le uniti immobiliati che compongo il lotto 4 sono catastalmente censite al Catasto Terreni
del Comune di Arcade (I¥), Via Indipendenza, foglio 7, mn 229, semin. arb., cl. 3, ha
00.25.60, r.d. 14,47 r.a. 9,25, mn 366, seminativo, ¢l 1, ha 00.11.30, r.d. 10,16 £.a. 5,84.-




L'intestatario picna proprieta del lotto 4 risulta essere:_

—in forza dell'atto di compravendita stipulato in data

17/06/1997 rep. nt. 21561 dal Notaio Ghilacdi di Spresiano (L'v) che si riporta (all. 2).

Ll terreno & gravato da una servinh di passaggio pedonale ¢ carraio a carico dei mappali 299
& 366 cd a favore del mappale 367, da esercitarsi lungo il confine nord degli stessi per una
larghezza di ml 3,50 partendo dalla Via Indipendenza, costtita con atto del Notio
Ghilardi di Spresianc in data 17/06/1997 ¢ registrata in data 04/07/1997 ai numer
21141/15190.

Alla data odiemna Pintera proprieti su cui insiste Punith in oggetto confina con: me 147
(strada provinciale), mn 46, mn 47, mn 367, e con mn 218 salvo altri o variati.

Dal punto-di vista prettamente commerciale trattasi di un terreno, parte edificabile e parte
agricolo, pianeggiante, fronte swada, completo di accesso diretto, che come dimensioni

catatteristiche, tipologia e forma rientra nell'ordinaricti degli immobili presenti in zona.

4) Accertare la conformita tra la descrigione attuale del bene (endirigzo, numery civieo, piane, interng,
dati catastals ¢ confini) e quedla contenuta nel pignormento evidensiands, in aso di télevata difformiti: a)
se  dati indicali nel plgroramente non identificana limmobile ¢ non consentons la sua nafvora
identificasgont; B) se § dufi indlicati in Digroraniento sone ervonel ma consentono | individuazione def bene,
€} se £ dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quellf attwali, hauno in precedenza
individuato ['tnmiobile rappresentands, in guesto caso, lt storia catastale del compendio plgnarato;

Lotto “1”

Dalla verifica tra i dat sopra descriti e Patto di pignoramento, & emerso che
Pindividuazione dell'immobile dsulta corretta.

In ogni caso, in risposta al quesito, lesperto dichiara che:

4) 1 datidell’atto di pignoramento consentono Punivoca identificazione;

b) 1dati dell’atto di pignoramento non sono crronci;

c) [ datiindicati nellatto di pignoramento corrispondona a quelli attuali.

Lotto “2”

Dalla verifica dei dad é emerso che lindividuazione del lotto 2 non sisulta rportata
correttamente nell'atto di pignoramento in quanto risulta pignorata Vintera proprieti
(compresa della quota di 1/3 dellusufiutto di terzi). L'esatta dicitura avrebbe dovuto
essere la seguente: quot di 2/3 della piena propricta pilt In quota di 1/3 della nuda
proprieti.

In ogni caso, in risposta al quesito, esperto dichiara che:

a} I dad dell’atto di pignoramento consentono Punivoca identificazione;

b} I dati dellatto di pignoramento sono parzialmente  crronei  relativamente

allindividuazione delle quote di propricth pignorate;




¢) 1 dad indicati nell'atto di pignoramento corrispondono a quelli atwali, ancotché
pignorat in quota ¢rronea.

Lotto #3”

Dalla verifica tra 1 dati sopra descritti e lato di pignoramento, & emerso che
Pindividuazione dell'immobile dsulta corretta.

In ogni caso, in risposta al quesito, I'esperto dichiara che:

a) I dati dell’atto di pignoramento consentono 'univoca identificazione;

bj.1 dati dell’atto di pignoramento non sono erronci;

¢) I dati indicati nell'atto di pighoramento corrispondono a quelli-attuali

LOttO B !}4”

Dzlla verifica tra i dat sopra descritti e Patto di pignoramento, é cmerso che

Pindividuazione dellimmobile dsulta corretts.

In ogni caso, in risposta al quesito, 'esperto dichiara che:

a) I dati dell'atto di pignoramento consenteno Punivoca identificazione:
b) Tdati dell’atto di pignoramento non sono ertonei;
c) [ dati indicati nell’atto di pignoramento corrispondono a quelli atnoali,

5) Procedere ove necessario ¢ previa autorivrazione def G.E., ad esegnive le necessarie variazions per

Laggiornanvents del catasto proveedends, in caso di difformiitd o mancangu di idonea planimetria del bene,
wlla sua correione o redazions ed all accatastamento delle unitd immobiliari on regolarmente accalastale;
Lotri *1»

DalPanalisi documentale ¢ dalla verifica in loco, limitatamente 2 quanto € stato possibile
veder ed accertare dara Vimpossibilita di accederc.a nutti i locali 2 causa della precarieta
del’edificio, ¢ stato riscontrato che relativamente al profilo catastale, vi & corrispondenza
tra lo stato dei lnoghi e ie schede catastali depositate.

Pertanto Io stato dei luoghi risulta conforme alle planimetrie cacastali. ’
Lotto “«2» *
Dall'analisi documentale ¢ dalla verifica in loco, ¢ stato risconirato che relativamente al
profilo catastale non vi & corrspondenza tra lo stato dei luoghi e le schede catasraii
depositate a causa di alcune lievi difformith alla disuibuzione interna dei locali .
Necessitano di un atio di aggiornamento catastale che potrd avvenire a seguito
regolarizzazione urbanistica in quanto, dall'analisi documentale e dalla verifica in loco, &
stafa riscontrata anche la difformits wa il profilo urbanistico e lo stato dei luoghi, meglio
descritta al punto 7 del presente elaborato.

Lotto *3»

Dall’analisi documentale ¢ dalla verifica in loco, ¢ stato rtiscontrato che, relativamente al
profilo catastale, vi € corrispondenza tra o stato dei luoghi ¢ le schede catastali depositate,

mentre non vi € corrispondenza tra quest’uitimi ed i profilo urbanistico a causa di alcune

licvi difformita meglio descritte al successivo punto 7 del presente elaborato.




Lotto “4»

Dall'analisi documentale ¢ dalla verifica in loco, limitatamente a quanto & stato possibile
vedere ed accertare, & stato rscontrato che reladvamente al profilo catastale, vi &
corrispondenza wa lo stato dei luoghi e le schede cazastali depositate. Pertanto lo stato dei

luoghi risulta conforme alle planimetrie carastali.

6) Indicare lutilizzazions prevista dally struments urbanistico comunale;

I‘()tti “‘13,,. “2’}’ “3”

Gli edifici facenti parte dei lotti 1-2-3 ricadono, secondo la grafia adottata dal Piano
Regolatore Generale del Comune di Sernaglia della Battaglia, in Zona Territoriale
Omogenea residenziale di dpo “A” centri storici.

Si tratta di parti del territorio interessate da agglomerati urbani, loro porzioni ed aree
circostanti, soggett a degrado urbanistico ed edilizio che rivestono _carattere starico,
artistico o di particolare pregio ambientale, o da cui emergano tracce di una struttura socio-
economica pit antica, anche a prescindere dalle effettive qualita dell'area ¢ dei manufatd,
Tutte le zone di interesse ambientale sono comprese e soggette a Piano Attuadvo (di
iniziativa pubblica o ptivatn), secondo il disposto della legge 3/8/78 n. 457 ¢ successive
integrazioni o modificazioni ¢ L.R. 61/1985 Art, 28.

Pertanto wutto cid che viene suceessivamente csposto deve ritenersi come indicazione

orientativa al fine di predisporre i Piani nel quadro generale del P.R.G.

Gli interventi devono tendere da una parte al risanamento igienico edilizio ¢ alla

valorizaazione e riqualificazione delle queliti urbanistiche e dalfaltra alla conservazione dei
caratteri tradizionali del vecchio tessuto utbana, alla difesa dej valor generali rappresentati
dagli stessi edifici, dal verde e dai corsi d'acqua, con l'intento di riutilizzare adeguatamente
il patdmonio esistente,

Gl interventi potranno anche essere attuati mediante comparti edificatori, di dimensione
minima pari a quella di una unity edilizia, comunque atti ad individuare parti con
omogenea fisionomia urbanistica, nella quale siano possibili operazioni di conservazione e
di risanamento organiclie ed unitarie.

In assenza di Plino Attuativo sono consentiti gli interventi di cul all 8% comma dell'Arr. 28
della LR, 61/85 nel rispetto del grado di protezione degli edifici e senza modifica di
destinazione d'uso.

In ogni caso sono consentiti quegli interventi che non modifichino Iattuale destinazione
d'uso degli edifici e cid fino all'approvazione del Piano Attuativo, che potrd prevedere
destinazioni diverse da quelle atmali.

L'altezza massima non dovrd superare l'altezza degli edifici preesistent, computara senza

tener conto di soprastrutture o soprelevazioni aggiunte alle antiche strutture.




Gli interventi dovranno inoltre osservare le seguend Norme farto salvo le specifiche
ulteriori disposizioni dettate dal Piano Attuativo:

- non dovranno esscre alterate le dimensioni e gli allineamenti, orizzontali ¢ verticali, dei
fori finestra e delle porte;

- non deve essere modificata linclinazione originale della copertura ¢ Ia linea di colmo,
inoltre se si tratta di tetto a falda, la copertura deve essere realizzata con iegole a canale
{coppi);

- gli sporti del tetto devono essere conformi sia nella forma che nelle dimensioni agli
ariginali;

- dovranno essere usati intonaci di rifiniturz esterna confortmi anche nella tinta all'ariginalc;
- dovranno essere posti in opera serramenti ad ante di oseuro in legno;

- non dovranno esscre insetitl baleon, tettoie & coperture aggettant.

La zona ¢ soggetta a P.R.ipu. o P.Ripri. Per le zone territoriali omogenee di tipo A
valgono le seguenti norme:

- Densita edilizia: secondo D.M. 1444/1968

- Indice massimo di copertuta: 40%

- Numero di piani massimo fuori terra: 3 (tre)

Disposizioni generali per la residenza: In generale le destinazioni d'uso ammesse ‘e
compatibili nelle zone residenziali sono quelle indicate dalle specificazioni di zona, fermo
restando che le destinazioni diverse da quella residenziale sono ammesse sino ad un
massimo def 30% (caleolato sul volume rotale) per singolo edificio con le eventuali diverse

prescrizioni eventualmente specificate. 11 cambio di destinazione d'uso, da residenza ad

altro uso, ¢ consentito nella misura massima del 30% (caleolato sul volume totale) per-

singolo edificio. E' sempre consentito il cambio di destinazione d'uso verso la residenza, E'
ammesso il ricavo di pit allopgi per gli edifici uni e bi-familiari.

Le zoue residenziali sono destinate prevalentemente alla residenza. Da tali zone sono
esclusi: depositi ¢ magazzini di merce all'ingrosso, industrie, laborator di artigianato con
macchinario che produca rumori molest, macelli, stalle, porcili, pollai, ed ogni altra atrivita
che risuld in contrasto con il carattere residenziale della zona. Sono ammesse nelle zone
residenziali attivied artgianali e commerciali, purché al servizio diretto dell'ntenza ¢ che
non siano nocive né moleste, in edifici tesidenziali o in fabbricat propri, ma con
caratteristiche costruttive civilie mai industriali secondo le norme di zona.

Entro i limiti delle zone residenziali le recinzioni delle aree private devono essere realizzate
con sicpi, cancellate, grigliate, ecc., non superare Faltezza di ml 1.40 misurata dalla quota
media del piano stradale qualora ad esso prospettante, dal piano di campagna per i confini
interni e non devono essere pregivdizievoli della realizzazione della larghezza delle serade
cosl.come prescritta all’art. 36 con possibiliti di arreteamento fino a 1,5 m ¢ da concordarsi
comungue tramite sopralluogo con I'Ufficio comunale competente; dovri inoltee essere

assicurata la continuitd delle vie di deflusso delle acque, mediante la realizzazione di scoline




haterali ¢ opportuni manufati di atraversamento: in gencrale dovri essere evitawo lo
sbarramento delle vie di deflusso in qualsiasi punto delle rete drenante, per evitare zone di
ristagno.

Lotto “4”

I terrent facent parte del Lotto “4” ricadono, secondo Ia grafia adottara dal Piano degli
Interventi del Comune di Arcade, patte in zona agricola  parte in zona residenziale
edificabile. Pilt in particolate la porzione a nord-est, di mq 1835 circa, ricade in Zona
Tertitoriale Omogenea “C1” Zone residenziali parzialmente edificate ¢ di completamento;
la porzione 2 sud-ovest, di mq 1835 circa, ricade in Zona Territoriale Omogenea “E2”
Zone destinate alla funzione agricola produttiva. Inoltre una parte del mn 229 {porzione a
sud) ¢ soggetta a fascia di rispetto stradale.

Pity in particolare nelle Zone “C1” sono comprese le pacti del tetritorio totalmente o
parzialmente cdificate, in ambito urbano c/o perturbano, diverse dalle zone A e dalle zone
B, per le quali il Piane del Intervent (PI) prevede il completamento dell'edificazione e
Peventuale nistrutturazione o sostituzione di singoli edifici o di insiemi edilizi.

In queste zone il PI si attua mediante indice di edificabilith (IED), salvo il caso in cui non
sia richiesta la formazione di un piano urbanistico attuative {PUA).

Lledificazione & regolata dalle norme di zona di seguito riportate:

- Indice di edificabilith = 0,22 mg/mq;

- Numero di piani = 2;

- Altezza massimo consentita = 7,50 ml.

- Distanza minima da confine = 5,00 ml;

- Distanza minima da strade = 5,00 ml;

- Distanza minima tra fabbricati = 10,00 ml.

Tali parametri possono comunque variare in relazione alle eventuali prescrizioni riportate
nelle Tavole, nelle Tabelle del Dimensionamento e nelle schede notmative contenute nol
Repertorio allegato alle Norme Tecniche operative del P,

Nelle suddette zone “C1”, oltre alle destinazioni residenziali, salve diverse e specifiche

disposizioni datc nelle singole ZTO, sono consentite lé seguenti destinazioni d'uso:

residenza; uffici pubblici ¢ privat, sportelli bancar € assicurativi, agenzie; ardvied.

commerciali, nel dspetto delle disposizioni per gli esercizi di vicinato cosi come definiti
dall’articolo 14 della LR 15/2004 e per le medie strutrure di vendita di eni all'articolo 14
della LR 15/2004 e s.m.i; attrezzature pubbliche, attivied e servizi sociali, assistenziali ¢
culturali; alberghi, pensioni, esercizi per ln somministazione di alimenti e bevande teatr,
cinematografi ¢ attivitd di svago e di intrattenimento; attivity artigianali di servizio fino alla
superficie utile di mq 200 per unitd, con esclusione delle lavorazioni fonte di emissioni
Inquinanti ¢ comunque incompatibili con Ia residenza; autorimesse collettive pubbliche
¢/o private; officine di tiparazione per veicoli, purché sia garantita una supetficic di

parcheggio privato pari ad almeno 3 volte la superficie utile del’officina ¢ purché i locali




siano dotati di impianti di abbattimento delle emissioni; impianti sportivi privad ¢ palestre;
attrezzature e impiant pertinenti alle zone residenziali: cabine eletiriche, relefoniche,
impianti tecnologici, servizi ¢ artrezzature pubbliche o di interesse pubblico pertinenti gli
insediamend residenziali,

Dalle zone residenziali sono esclusi edifici con le seguenti destinazioni: industric ¢ attivita
artigianali diverse da quelle compatibili, come definite precedentemente; discoteche o sale
da ballo; ospedali e case di cura; caserme e istitui di pena; marttatoi ¢ laboratori di
lavorazione delle carni vive; stalle, porcilaie, pollai ¢ allevamenti in generale; le attiviti
insalubri di 1 e 2" classe di cui agli elenchi emanati in applicazione dell’acticolo 216 del
RD. 1265/1934.

Per quanto riguzrda le zone “E” le trasformazioni del territorio agticolo, conseguenti ad
interventi edilizi, urbanistici, sull'ambiente e sul paesaggio, sono disciplinate degli articoli
43, 44 e 45 della LR 11/2004, nonché del DLgs 227/2001, della DGR 2495/2006, della
legge 29 dicemnbre 2003, n® 378 ¢ del DM 6 ottobre 2005 e s.m.i..

Nel territorio agricolo sono ammessi gli interventi edilizi in funzione dell'attivith agricola,
destinati alla residenza e a strutture agricolo-produttive, cosi come definite dagli Atti di
Inditizzo, sulla base di un Piano Aziendale, esclusivamente tiferd all'imprenditore
agricolo, con i seguenti requisiti minimi:

- iscrizione all'anagrafe regionale nell'ambito del Sistema Informativo del Settore Primario
(SISP) di cui all'articolo 11 della LR 12 dicembre 2003, n® 40;

- occupazione di almeno una unitd lavorativa a tempo pieno regolarmente iscritta nei ruoli
previdenziali agricoli presso I'TNPS; ale requisito non & richiesto per le aziende agricole
ubicate nelle zone montane di cui alla LR 3 luglio 1992, n® 19,

- redditiviti minima definita sulla base dei pasametri fissati negli Auti di Indirizzo.

1l Piano Aziendale di cui al presente articolo, completo di tutta In documentazione
richiesta, redatto da tecnico abilitato, secondo g At di Indirizzo, & approvato
dall'Agenzia Veneta per i Pagamenti in Agricoltura (AVEPA).

Entro le ZTO E, cosi come individuate dal PI, sono consenltit, in regime transitorio e di
deroga, i seguenti interventi;

- l'ampliamento di case di abitazione esistenti, fino ad un limite di e 800, comprensivi
dell'esistente;

- le nuove case dli abitazione, qualora non esistenti nell'azienda agtricola, fino ad un limite di
me 600 per ogni azienda agricola;

- Ia realizzazione di strutrure agticolo-produttive con il limite della loro funzionalita ¢
conguita rispetto alle caratteristiche ¢ alle specifiche attivith aziendal,

Le nuove costruzioni, da realizzare entro o 2 margine degli aggregari abitativi
eventualmente esistend sul fondo, doveanno rispettare Ia tipologia e Ia morfologia degli
edifiei rurali storici pi prossimi; & consentito anche il riferimento a tipologic meno diffuse

ma comunque presenti nel territorio comunale o intercomunale.
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Ove l'azienda agricola sia dotata di pid edifici in posizione wle da non configurare un
aggregato abitativo, le nuove costruzioni abitative dovranno cssere ubicate nei pressi o
comunque nei punti pitl vicini 2 nuclel o centri rurali, o comunque nella vicinanze
dell'eventuale preesistente casa di abitazione.

Gl edifici destinati a case di abitazione devono rispettare i seguenti parametri:

- Altezza H massima = ml 7,50. Nel caso di costruzioni in aderenza a edifici preesistent di
altezza maggiore, la nuova costruzione pud rapgiungere laltezza delledificio esistente
anche se di altezza maggiore; se 'altezza di quest'ulimo ¢ minore, Pedificio prevenuto pud
raggiungere I'altezza qui stabilita.

- Disranza dai confini di proprietd = mi 5,00;

- Distanza dai fabbricati = ml 10,00, con la possibilitk di deroghe stabilite dalle presenti
NTO, oppure in aderenza;

- Modaliti di calcolo del volume fesidenziale: ai fini del calcolo del Volume non vengono
computaii { portici e le logge fino a ml 4,00 di profonditd, anche con soveastanti e
sottostanti corpi chivsi, realizzati secondo le tipologie della tradizione e della storia locale
della zona rurale, fino 2 un massime del 30% della superlicie coperta per piano. I portici e
le logge dovranno essere ricavati entro inviluppo del solido principale e comunque nel
tispetto della tipologia tradizionale locale ¢ secondo un corretto orientamento.

11 Comune su apposito registro fondiario provvede alla tascrizione dei dad cacastali degpli
immohili e dei fondi vincolati ai sensi del presente articolo e di una planimetria su cui
risultano individuate le arce vincolate di edifici costruiti nel proprio tertitorio o in quello
dei camuni vicini, qualora il fondo interessato alla costruzione Hcada in pitt di un comune.
Per i nuovi edifici residenziali e per gli interventi su quelli esistenti, valgono le seguenti
ulteriori norme:

- gli interventi conscntitl debbono essere compaibili con le tpologic edilizie del luogo, di
norrma, rispettare gli allineament planoaltimetrici delle preesistenze ¢ utilizzare, di
preferenza, i materiali tradizionalmente impiegati;

- gli edifici da realizzarsi in zona agricola doveanno avere forme planivolumetriche

semplici, in armonia con la tipologir fuzale e con il contesto edificato. In particolarc-andra

privilegidia 'adozione di piante o forma regolare - rettangolare o ad - "elle” - con syiluppo.

a due piani fuori terra;

- non & ammessa la realizzazione di scale esterne fuor terea;

- eventuali spazi porticati dovranno venire ricavati catro la sagoma dell’edificio;

- dovranno, prefedbilmente, essere disposti secondo l'asse est/ovest;

- il tetto dovra essere a due falde, con manto di copertua in coppi in laterizio e pendenza
compresa ter il 30% ed il 43%, con sporti non superiod a cm 50 sul fronte ¢ cm 30 sui
Bianchi, e conmungue di norma coerente con quello degli edifici eventualmente vicind ed

avent caratteristiche tipo-motfologiche rispondenti ai presenti indirizzi;




- eventuali riporti di terreno non dovranno superare la quota di + 50 cm rispetto alla quota
0.00 di riferimento;

- & vierata la realizzazione di rampe esterne per accesso a locali interrat o seminterratl;

- linserimento di particolari morfologici ¢/o tipologici qualt archi, portici, grandi superfici
vetrate, “valesane”, camind, cornici, dovra rispettare [ caratteri architettonici dell’edilizia
tradizione rurale locale € garantire risultato ammonico e omogeneo;

- doveanno essere evitati, di norma, pogpioli sporgenti dalla sagoma dell'cdificio o altrd
aggetti emergent dai prospetti;

- € prescritto Putilizzo di serramenti e ante d’oscuro in legno o in materiali simili.

Pouanno essere comunque assentite anche soluzioni che si discostano dagli indirizzi sopra
riportati, purché conscguenti ad una approfondita e documentata scelta progetuale, in
rapporto al contesto insediative ¢ ambicntale.

Edifici pertinenziali ¢ annessi rustici: Ta costruzione delle strutture agricolo-produttive o
Pampliamento delle esisténti sono ammessi solo se previste dal Pirno Aziendale, di cui al
precedente comma 3° Dovianno essere  realizzate preferibilmente entto l'ambito
dellaggregate abitativo dell'azienda di cui sono pertinenza. Dovranno avere Ialtezza
massima H pari 2 7,50 ml. Sono ammesse altezze maggioti solo nel caso in cui esse
risultino indispensabili per lintroduzione di tecnologie finalizzate ad una migliore
conduzione aziendale; lindispensabiliti & certificata da idonea documentazione tecnica che
illustri le caratteristiche tecniche del manufatto in relazione alla dimensione dell'azienda,
alle colture ¢ alle tecniche colrurali praticate. Per gli edifici destinati ad allevamento si
applicano le disposizioni di cui al successive comma 17, per gl altri edifici annessi e
pertinenziali devono essere rispettate le seguent distanze:

- Distanza dai confini = 5,00 ml;

- Distanza dai fabbrican = 10,00 ml, ovvero in aderenza;

- Distanza dalle serades = 5,00 i dalle strade vicinali ¢ interpoderali — 10,00 dalle strade di
tpo E, F e G — 20,00 mit dalle strade di tipa 1D - 30,00 ml dalle strade di tpa C.

Per le strutture agricolo-produttive la tipologia. edilizia deve essere jnformata 2 quella
tradizionale, ancorché reinterpretata alla luce delle nuove esigenze costruttive e delle
recent tecniche produttive. Per tali manufatti dovranno comungue cssere osservate le
seguent prescrizioni:

- i tetto-dovr esserc a due faldé, con pendenze comiprese tra il 30% ed il 40%;

- le cornici di gronda non potranno sporgere lateralmente oltre 80 cm, compresa la
grondaia, ¢ 50 cm frontalmente;

- il manto di copertura dovrd essere preferibilmente in coppi di laterizio, sempreché
condizionamenti strutturali, legad alle dimensioni, non suggeriscano scelte diverse;

- intonaco esterno al civile, con tinteggiature neutro/chiare, escluso il bianco.

Per la realizzazionc di serre valgono le disposizioni di cui alla DGR 172/2010.

Pee le recinzioni si applicano e disposizioni contenute nel Prontuario,




- le recinzioni in zona agricola potranno essere realizzate esclusivamente per racchiudere
Parea pertinenziale dei fabbricat residenziali nel rispetto delle tipologie della zona,
impiegando materiali tradizionali e comunqgue in sintonia con i caratteri locali. L'altezza
massima non potri superare 1,50 ml fuori terra compreso un'everituale zoccolo dell’altezza
massima di cm 30 fuori teera. In particolari siti tali recinzioni potranno essere autorizzate
solo se accompagnate dalla messa a dimora di siepi di specic scelte tra quelle previste dal
Pronnario;

- le recinzioni di aree dedicate ad allevamenti o coltivazioni particolari potranno essere
richieste ¢ autorizzate solo se previste dal Piano Aziendale e/o da una specifica istanza
accompagnata da relazione agronomica, per limitati periodi di tempo ¢ potranno csscre
realizzate con strutture provvisionali, quali staccionate, pali in legno ancorati dircttamente
al terreno, con eventuale eletttificazione, previa sottoscrizione di una polizza fdeiussoria
che preveda Pimpegno alla timozione qualora venissero a mancare i presupposti che ne
hanno consentito il rilascio:

- Le richieste di costruzione di recinzioni in zona agricola sono assoggettate alla procedura
prevista per i permessi di costruire,

allevamenri zootecnici: Per allevamento zootecnico s'intende il complesso delle sautture
edilizie e degli impianti a cid destinari, organizzati anche in forma industdale e anche non
collegati con nesso funzionale ad un’azienda agricola.

11 PI individua gli allevamenti zootecnici, tra cui quelli con limiti superiori alla classe T di
cui alla DGR 856/2012 ¢ per i quali valgono le disposizioni previste dalla vigent
disposizioni in materia, ed in particolare le fasce di rispetto di tipo igienico-sanitario verso
insediamenti residenziali, commerciali, direzionali, di sevizio ed in generale verso tutte
quelle destinazioni incompatibili con gli allevamenti.

11 PT Favorisce le azioni volte alle forme di agricoltura biologica ¢ a basso impatto, uso di
fonti energetiche rinnovabili, uso di lerigazione dei suoli agrcoli con sistemi a pioggia,
nonché opere per la ricarica della falda e che svolga attivita funzionali al potenziamento
della rete ecologica.

Vigbilith veicolare - Fagce di rispetto stradale: Per quanto riguarda la fascia di rispetto

steadale 2 cui ¢ soggetta parte del Lotto “4”, si fa riferimento al DLgs. 30.04.1992 n. 2853,
"Nuovo Codice della Strada", al D.P.R. 1.12 1992, n. 495, "Regolamento di esecuzione ¢ di
attuazione del nuovo codice della strada™ e al D.M. 01.04.1968 n. 1404 "Distanze minime a
protezione del nastro stradale da osservarsi nella edificazione fuor del perimetro dei ceneri
abitati, di cul all'articolo 19 della legge 6 agosto 1967, n. 765", che sono riportate in grafia
di P le strade esistenti e di nuova previsione.

Le fasce di rispetto stradale sono normalmente destinate alla realizzazione di nuove strade
o corsie di servizio, all'ampliamento di quelle esistenti, alla creazione di percorsi pedonali e
ciclabili, alle piantumazioni e sistemazioni a verde od alla conservazione dello stato di

natura, noaché Pattivazione di parcheggi pubblici o privati.




La realizzazione di intervend di cui al precedente comma all'interno delle ZTO comprese
nelle fasce di rispetio non costituisce vatiante urbanistica.

La rappresentazione cartografica di nuovi tracciati cosdtuisce indicazione sommaria
rispetto alla ubicazione degli effettivi tacdati che andranno definiti in sede di specifica
progettazione preliminate e definitiva, secondo le procedure di legge.

L'aren ricadente all'intetno della fascia di rispetto pud concotrere alla determinazione del
volume edificabile delle arec esterne edificabili adiacenti, qualora classificata tale dal PL
Allinterno dei Centrd Abitad si applicano le distanze dalla strada previste per le singole

Z.TO, mentre all'esteeno dei Centri Abitati, In fascin di rispetto ¢ di 30mt dal ciglio stradale.

7) Vetificare lu regolariti ediligia ¢ nrbaistica del bens nonché Pasistenza dell dichiarazione di
apibiiita dello stessa;

Lotto *1*

Dalla verifica documentale presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Sernaglia della
Battaglia, eseguita mediante formale accessa agli atti, non ¢ emersa nessuna pratica, nessun
progetto ¢ nessun titolo abilitativo rignardante Pedificio oggetto di esccuzione che tisulta
edificato. in data antecedente il 1° settembre 1967, siteazione peraliro confermata nell’zteo
di Compravendita a cura del Notaio Favaloro (allegato 2) dai precedentl proprietar.

Non risulta rilasciato il Certificato di Agibilita.

In opni caso Io stato dei luoghi risulta verosimilmente conforme alle planimettie catastali
depasitate. Non risultano disposti ¢/o richiesti ulteriori titoli abilitativi o autorizzazion.
Lotto “2»

Dalia verifica documentale presso PUfficio Tecnico del Comune di Sernaglia della
Battaglia, eseguita mediante formale accesso agli atti, & emerso che la prima edificazione
dellintero fabbricato & ante 1967, siazione per alro confermara nelPatto  di
Compravendita 2 cura del Notaio Ferretto che si riporta in allegato-(all, 2).

La storia Urbanistica dellimmobile, limitatamente ai titoli abilitativi rinvenut all'ufficio
teenico Comunale, fisulia essere la seguente:

- prima edificazione ante 1967 {data indefinita);

- Condono- Edilizio per “Cambio di destinazione d’uso da accessorio a residenziale con
ticavo.di nuova unitd abitativa al piano texra” di cui risulta pagata 'oblazione e gli oneri
concessori e completato la pratica (xif. Titolo abilitative n. TA442004 del 26/ 04/2006,
prot. n. 16343);

- Certificato di Agibilie (all. 5) rif. Pratica Edilizia n. TA442004 del 8/08/ 2006;

- D.LA. pratica n. PA/2007/047 del 09/05/2007 prot. 6207 per “Installazione pergolato
in struttura leggera in elementi.di legno™.

Lo stato dei luoghi differisce dalle planimetrie carastali depositate a causa di alcune lievi
modifiche interne. Non tisultano disposd c¢/o richiest ulteriori titoli abilitativi o

autorizzazioni.




Lotto “3”

Dalla verificn documentale presso PUfficio Tecnico del Comune di Sernaglia delia
Bawaglia, eseguira mediante formale accesso agli att, & emerso che la prima cdificazione
delPintero  fabbricato & ante 1967, siwazione peraltro confermata nellatto  di
Compravendita a cura del Notaio Ferretto che si riporta in allegato (all, 2),

La storia Urbanistica dell’imimobile, limitatamente ai titoli abilitativi rinvenuti all'ufficio
teenico Comunale, risulta essere I seguente:

- Autorizzazione per “Varianti interne per la razionalizzazione dell’alloggio ed interventi di
manutenzione straordinaria” n®78/91, prot. n°1917 del 30/04/1991;

- Rilascio del Certificato di Agibilita (all. 5) rif. Pratica Edilizia n. TA442004 del 8/08/2006;
- D.LA. pratica n. PA/2007/047 del 09/05/2007 prot. 6207 per “Installazionc pergolato
in struttura leggera in elementi di legno™,

Latto “4”

Trattasi di lotto di terceno in parte agricolo ed in parte edificabile, incdificato ed
impropriamente wtilizzate come deposito materiale edile {discarica a ciclo aperto), con la
presenza di materiali verosimilmente inquinanti/rifiuti speciali di ogni natura, che necessita
di bonifica ambientale da parte di una ditta specializzata.

I lotto di terteno risulta conforme alle planimetric catastali, Non risultano emessi, né in

corso, provvedimenti sanzionatori.

8) Vecificare lesistansa 0 mene di opere abusive ai sensi ¢ con nferimenta o quanto previsto al prnte 7)
delart. 173 bis disp. att. epoc;

Lotto “1»

Dalla verifica documentale presso PUfficio Tecnico del Comune di Sernaglia della
Battaglia, escguito mediante formale accesso agli atti, non & emersa nessuna pratica, nessun
progetio ¢ nessun titolo abilitativo riguardante Pedificio oggetto di esecuzione che risulta
edificato in data antecedente il 1° settembre 1967, situazione peraliro confermata nell'atto
di Compravendita a cura del Notaio Favaloro (allegato 2) dai precedenti proprieraci.

Lo stato dei luoghi risulta verosimilmente conforme alle planimetrie catastali depositate.
Non risultano emessi, né in corso, provvediment sanzionatoti.

Lotto #“2»

In fase di sopralluogo sono state riscontrate fe seguenti difformita:

- Risulta realizzata una finestra sul'prospetto sud (locale camera);

- Risulta aperta una porta interna tra i locali camera e studio (lato nord dell’abitazionc);
Trartasi di opere difformi, che potranno essere regolarizzate mediante pratica edilizia in
sanatotia. In ogni caso si tratta di difformiti sanabili in base a quanto disposto dagli art. 46,
comma 5° DPR 380/2001, e art. 30 cornma 6° L. 28 febbraio n® 47.

Il costo presunto di tale pratica comprensivo di sanzione amministeativa, costi tecnid ccc.

¢ quantificabile in € 2.500,00 (euro duemilacinquecento,0).




A causa delle difformitd riscontrate lo stato dei lnoghi non risulta conforme ne alle
planimetrie catastali allegate, ne alle planimerric di progetto depositate all’Ufficic Tecnico.
Nen vi & dunque corrispondenza tra il profilo urbanistico, quelio catastale ¢ lo stato dei
luoghi. Non risultano emessi, né in corso, provvediment sanzionatori.

Lotto “3”

In fase di sopralluogo sono state riscontrate le seguent difformita:

- Risulra chiusa la finestra del locale cucina sul prospetto est;

- Risulta realizzato un setto di ridotte ditnensioni sul locale Ingresso,

Trattasi di opere difformi, che potranno essere regolarizzate mediante pratica edilizia in
sanatoria. In ogni caso si tratta di difformita sanabili in base a quanto disposto dagli art. 46,
comma 5° DPR 380/2001, e art. 30 comma 6° L. 28 febbraio n® 47.

I costo presunto di tale pratica comprensivo di sanzione amministrativa, costi tecnici ece.
¢ quaniificabile in € 2.500,00 (euro duemilacinquecento,00).

A causa delle difformird riscontrate lo stato dei luoghi non risulta conforme alle sole
planimetde di progerto depositate all'Ufficio Tecnico; le planimetric catastali risultano
conformi allo stato dei fatti. Non vi & dunque corrispondenza tra il solo profilo urbanistico
¢ lo stato dei lusghi, Non disultano emessi, né in corso, provvedimenti sanzionatori.

Lottg *4*

Trattasi di lotto di terreno in parte agricolo ed in parte edificabile, inedificato ed
impropriamente utilizzato come deposito materiale edile {discarica a cielo aperto), con la
presenza di materiali verosimilmente inquinanti/rifiut speciali di ogni natura.

Necessita di bonifica ambientale che interessi lintero lotto da pacte di una dita
speaalizeata, con rimozione e smalimento dei materali presenti, con ripristino e
ricomposizione ambientale del tetreno allo stato originale.

1l costo presunto di tale intecvento omnicomprensivo, calcolato sulla scorta di precedenti
casi analoghi, ¢ verosimilmente quantificabile in € 77.000,00 (curo settantasettemnila/00).

Il lotro, utilizzato impropriamente come deposito cdile a ciclo aperto, non risulta
conforme alla destinazione d’uso urbanistica ne alla sua qualitd catastale,

Non rdsultano emessi, né in corso, provvedimenti sanzionatoi.

9} Dite 2 3 possibile vendere | beni Pplgnorati in wnn o pin lotti; provuedends, in guest ultime caso, alla
suddivisione in fotti. Nellipolesi in cni insorgans problemi (ber es. df eccatastaments, di costiegione, di
Jervit, ece) ne interessend subita # Gindice,

Lotti ‘fl”, “2”; “3”’ “4”

L'esperto ritiene che, come riportato nel precedente punto- 3, date le carateristiche dei
beni, la tipologia, gli accessi, le dimensioni, la forma, le dotazioni ecc., i beni pignorati.

possono essere vendut in n® 4 lotd individuati come scguc:




- Lotto “I": piena proprictd di un vecchio fabbricato fatiscente ante 67, sito a
Sernaglia della Battaglia (1v) in Via Castello nr 13, catastalmente censito al Catasto
Fabbricat, sezione A, foglio 4, mn 1768, cat. A/3, cl. 2, vani 6, rend. € 325,37,

- Lotto “2” quota di 2/3 della picna propricta pit la quota di 1/3 della nuda
proprietd di un appartamento al piano terra, sito a Sernaglia della Bauaglia (Tv) in Via
Castello nr 9/A, catastalmente censito al Catasto Fabbricati, sezione A, foglio 4, mn 98 -
sub 3, cat. A/3; cl. 2, vani 5,5, piano T, rend. € 298,25;

- Lotto “3”: picna propricta di un appartamento al piano primo, sito a Sernaglia della
Battaglia (Tv) in Via Castello nr 9, catastalmente censito al Catasto Fabbricati, sezione A,
foglio 4, mn 98 - sub 4, cat. A/3, ¢l. -2, vani 5,5, piano 1°, rend. € 208,25;

- Lotte “4”: piena proptietd di un terreno in parte edificabile ed in parte agricolo,
sito ad Arcade (I'v) in Via Indipendenza, catastalmente censito-al Catasto Terreni, foglio 7,
mn 229, semin. arb., cl. 3, ha 00.25.60, r.d. 14,47 r.a. 9,25, mn 366, seminativo, dl. 1, ha

00.11.30, r.d. 10,16 r.a. 5,84,

10) Drire se limimobile & pignorate solo pro guola, se esso sid divisibile in natura;

Lotti 17, «3», «4»

L’Esperto, dopo aver verificato la documentazione agli atti, dichiara che gli immobili (Lotti
17, “3%, “47) sono stati pignorati per Pintera proprieti (non pro quots), e che gli stessi, gid
suddivisi in nr 4 lotd totali, non sono ulteriormente divisibili in nawra.

Lotto ©“2%

L’Esperto, dopo aver verificato la documentazione agli atti relativamente 2l lotto “27,
evidenzia che l'atto di pignoramento ha erroneamente pignorato Tintera propricta
dell'appartamento (mn 98, sub 3) malgrado Ia quota di 1/3 dell’'usufrutto sia intestata alla
madre del’esecutato. Lesatta individuazione del lotto “2", riconducibile all'esecutato pro
quota, risulta essere la seguente: Catasto Fabbricati, sezione A, foglio 4, mn 98 - sub 3, cac.
A/3, cl. 2, vani 5,5, piano T, rend. € 298,25 piena propticti per la quota di 2/3, piy Ia

nuda propricti per la quota di'1/3.

11) Accertare je limpobile ¢ libero 0 oconparo; acquisire, ove non vi provveda if custode, i
litoly legiltinrante i possesso o la detenione del bens swidenziando se esso ha data cevta anteriors alla
trascrizione del pignoramento; ove Vinmobile sia ocupato dul contnge separato o dall’ex: coniuge del
debitore esecuiato, acquisite il propwedimento di assegnazjone defla casa coningals; verificare e
risultane registrati presse Puffico del regisiro deglt atti privati contratti di locazione ofo se risuiting
comuntcazioni afl lovale autoritd di pibblica sicmresza ai seni defl'ars. 12 del D.L. 21 marse 1978, n.
39 vonzertito in L. 18 maggio 1978, n. 191; FEsperto dovri indicare lu date di seadenza, la data fissata
peril vilascio 0 se sia ancora pendente if relitivo Qindizin;

Lotto 1"




In fasc di sopralluogo Yimmobile & risultato libero da cose ¢ persone, poiché fatiscente ed
in precarie condizioni di stabiliti e inadatto alla residenza.

Dalle indagint cffettuate dallo scrivente sia in loco che presso gl uffiei preposti non sono
emersi contratd di locazione e/o affitto o altr titoli opponibili. E’ stata inoltrata formale
richiesta scrittn all’Agenzia delle Entrate di Coneglinno alla quale non & ancorz stata data
compiuta tisposta. Per cui lo scrivente si riserva di integrare successivamente questo
aspetto qual ora, dalla risposta ufficiale dell’Agenzia delle Entrate, emergano formali
riscontri documentali.

Per quanto ¢ stato possibile accettare, non risultano registrati contratti di locazione e non
risultano camunicazioni alla Jocale autorita di pubblica sicurezza ai senst dell’act. 12 del DL
21 marzo 1978 n. 59 convertito in L. 18 maggio 1978, n.191.

Lotio “2”.

In fase di sopralluogo Pappartamento € risultato completamente arredato ed occupato dalla
madre dell’esecutato (titolare del diritto di usuftutto per Ia quota di 1/3),

Tale diritto ¢ opponibile alla procedura in quanto costituito con atto pubblico in data
antecedente al pignoramento.

Dalle indagini effettuate dallo sctivente sia in loco che presso gli uffici prepost non sono
emersi contratt di locazione e/o affitto o aleri dtoli opponibili. E’ stata inolrata formale
richiesta scritta alPAgenzia delle Entrate di Conegliano 2lla quale non & ancora stata data
compiuta risposta. Pet cui lo scrivente si riserva di integrare successivamente questo
aspetto qual ora, dalla risposta ufficiale dell’Agenzia delle Entrate, emergano formali
riscontti documentali,

Per quanto é:stato possibile accertare, non risultanc registrati contratti di locazione e non
risultano comunieazion; alla locale autoritd di pubblica sicurezza ai sensi del’act. 12 del DL
21 marzo 1978 n. 59 convertito in 1. 18 magyrio 1978, n.191,

Lotto “3%

In fase di sopralluogo Pappartamento & dsultato completamente arredato ed oceupato
dall’esecutato.

Dalle indagini effettuate dallo scrivente sia in loco che presso gli uffici preposti non sono
emersi contratti di locazione ¢/o alfitto o altrt ttoli opponibili. E’ stata inoltrata formale
richiesta scritta all’Agenzia delle Entrate di Conegliano alla quale non & ancora stata dara
compiuta tisposta, Per cui lo scrivente si riserva di integrare successivamente questo
aspetto qual ora, dalla risposta ufficiale delPAgenzia delle Entrate, emergano formali
riscontri documnentali

Per quanto & stato possibile accertare, non osultano registrati conceatt! di locazione e non
risultano comunicazioni 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,

Lottg 4>




»

In fase di sopralluogo & emerso che il terreno, individuato come Lotto 47 ¢ inedificaro ed
improptiamente wtilizzato come deposito materiale cdile (discarica a cielo aperto), con la
presenza di materiali verosimilmente inquinanti/rifiuti speciali di ogni natura.

Per quanto ¢ stato possibile accertare, non risultano registrati contratti di nessun tpo ‘¢
non risultano comunicazioni alla locale autoritd di pubblica sicurezza ai sensi dellart, 12

del DL 21 marzo 1978 n. 59 convertito in L. 18 maggio 1978, n.191.

12) Indicare l'esistensys sui beni pignorati di eventuali vincoki artisiic, storid, alberphieri di
inaliénabilitd o di indivisihilité; rilevare lesistensa di divitti demaniali (41 superficie o servelis pobbiiche)
0 usi civict evidenziandn gff eventual onert di affrancazione o risaatto; if lutto come o previste dall art.
173 bis punto 8} disp. att. ep.c;

Lotto *1?

DalPanalisi documentale & emerso che Pacea esterna dPaccesso dalla strada & gravata da una
servitl passiva di passaggio a favore della porzione di fabbricato adiacente, da esercirarsi
sul tracciato che collega i due cancelli ivi esistent ¢ di ampiezza non superiore alla luce dei
cancelli medesimi, costituita con sentenza di acquisto per usucapione del Tribunale di
Treviso del 12/12/2003 e trascritta in data 24/09/2004 ai numeti 30095/25374

Non risultane ulterior vincoli artistici, storici, alberghieri di tnalienabiliti, ne di altro tipo
se non quelli df natura urbanistica evidenziati al precedente puntec 6.

Lotti #27, «3»

DalPanalisi documentale non risultano vinesli artistici, storici, alberghicri di inalicnabilir,
ne di altro tipo se non quelli di naturea urbanistica evidenziati al precedente punto 6.

Non risultano ulteriori pendenze verso terzi ¢ non esistono diritti demaniali di superficic o
servinl pubbliche o usi civici.

Lotto “4»

Dall"analisi documentale ¢ emersa una serviti di passaggio gravante sui mappali facent
parte del Lotto “4”, In particolare trattasi di Servird di passaggio pedonale e carraio a
carico dei mappali 299 e 366 ¢d a favore del mappale 367, da esercitarsi lungo il confine
nord degli stessi per una larghezza di ml 3,50 partendo della Via Indipendenza, costituita
con atto del Notaio Ghilardi di Spresiano in data 17/06/1997 e registrara in data
04/07/1997 ai numer 21 141715190,

Non risultano ulteriori vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilitd, ne di alwo tipo
s¢ non quelli di natura urbanistica evidenziati al precedente punto 6.

St ribadisce che parte del terreno ricade dentro la fascia di rispetto stradale.

13) Accertare lesistensa df vinoli o oneri di natrra condominiade (segnalando se glf stessi resteranno o
curico dell acqusiente, oveers saranne canzelfati o yisulteranns non opponibiiz al medesing) nonché fornire le
informagioni di exf allart, 173 bis punte 2) disp, att, cp.c.;

Lotto “1”




Dallanalisi documentale non risultano vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita,
Non esistono vincoli particolari di natura condominiale e non sono state riscontrate
pendenze o oneri di natura condominiale. Non risultano ulterior vincoli, ad esclusiorie di
quelli derivanti dalle strumento urbanistico gii precedentemente evidenziad al punto 6 e
dalle servitd gii evidenziate . Non sono stati rlevat diritti demaniali (di supcrficic o servit
pubbliche) o usi civici ad esclusione della servita di passaggio, meglio descritta al punto
precedente.

Lotﬁ ((2!” “3”

Dall'analisi documentale non risultano vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilira.
Non esistono vincoli particolari di natura condominiale ¢ non sono state riscontrate
pendenze o oneri di natura condominiale. Non risultano ulterior vineoli, ad esclusione di
quelli derivanti dallo strumento urbanistico gid precedentemente evidenziati al punto 6,
non sono stati rilevati diritti demaniali (di superficie o servin pubbliche) o usi civici,

Lotto “4”

Dall’analisi documentale non risultano vincoli artistici, storici, alberghicrd di inalienabiliti,
Non esistono vincoli particolari e non sono state riscontrate pendenze o oned fatta
eccezione per le spese di bonifica ambientale da sostenere per il dpristino dell’atea.

Non risultano ulteriozi vincoli, ad esclusione di quelli derivand dallo strumento urbanistico
gid precedentemente evidenziati al punto 6 e dalle servird gia evidenziate . Non sorio stati
tilevati dititti demaniali (di superficie o servitd pubbliche) o usi civici ad esclusione della
servith di passaggio descritta al punto precedente. Si evidenzia che parte del tecreno ricade

dentro Ia fasda di rispetto stradale.

14) STIMA: determinare i valore dellimmobile i sensi ¢ con e spacifiche indicaziont previste
datlart. 568 cp.c., consideranda che sono oppouthili alle procedura esecutiva £ soli contratti df locazione ¢ i
provecdimenti di asiegnagione af coninge avenli duta certa anferiore alls data & frascrizione del
Jigeraziento;

La determinazione del piti probabile valore venale in comune commercio di un bene
economico, come insegna Festimo, pud farsi per via analitica o capitalizzazione dei redditi,
O per via sintetica adottando i prezzi offerti dal mercato immobiliare praticato in loco.
L’esperto ha ritenuto di praticare il secondo metodo, ¢ le indagini sono state rivolte
allulteriore approfondimento della conoscenza del mercato immobiliare tocale gii noto,
Gli clemend attinti da tale indagine al fine di affrontare il bene da stimare con quellf di
valore cognito, risultano sufficienti pes la formulazione di stima.

Si & cereato un raffronto ponderato sintetizzato nel patametro “mctro  quadrato
commerciale”. 1! valore unitatio attribuito al paramerro, concepito come clemento di
misurg estimativo, & il risultato sintetico degli elementi informatori,

Il prezzo che vicne indicato risulta dalle considerazioni pill csposte cd in particolare

valutando la posizione in cui ricadono i beni ¢ le.condizioni intrinseche ed estrinseche,




Valore di mereato: tenuto conto delle quotazioni correnti in zona per immobili simili, delle
possibilita di realizzo, nonché di alcune vendite in parte gii realizeate ed in patte in corso
di tealizzazione in loco, del momento particolare in cni si trova il mercato immobiliare, del
contesto ambientale circostante, si ritiene equo determinare il pit probabile valore di
mercato dell'immobile di cui tattasi applicando quindi un prezzo riferito al parametro

“metro quadrato commerciale™,

Lotto “1”

La quantificazione della superficie corhmerciale di vendita, opportunamente calcolata ai
sensi della norma UNI 10750 ¢ del D.P.R. 1. 138/98 allegato C (comprensiva della quota
patte delle murature, portico chiuso e soffitta al 50%), secondo i criteri di mercato

correnti, & la seguente:

o Abitazione piano terra mq 62,68 x 100% = mgq 62,68
0 Portico piano terra mq 37,20 x 30% =mgq 18,60
©  Abitazione piano primo mq 62,68 x 100% = mq 62,68
0 Soffitta piano primo mq 37,20 x 50% = mq 18,60
0 Abitazione piano secondo mg 64,66 « 100% = mq 64,66
totale superficic commerciale = mq 227,22

Il valore di mercato, considerato 2 nuovo, applicato secondo il criterio sopra enunciato
dell’Euro/mq commerciale applicabile, ¢ pari a €/ mq 300,00 {valore inferiore alle
quotazioni del'Osservatorio Mereato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio riferito al
seco‘nd'o semestre 2015, Comune di Sernaglia della -lemaglia, zona centrale, abitazioni civili,
stato conservativo ottimo, valore da €/mq 1.000,00 a €/mq 1.200,00), per cui:

mq 227,22 x €/mq 800,00 = € 181.776,00

Considerato lo stato dei luoghi, le condizioni dellimmobile, lo stato manutentivo, I'eti del
fabbricato, lo scrivente ritiene congruo applicare un adeguato coefficiente riduttivo

omnicomprensivo, per cut:

€ 181.776,00x coeff. vetusti 0,50 = € 90.888,00 {valore di mercato)

Vista Ia specificita della vendita il valore dell'immobile (valore d'ast), inteso quale prezzo
al quale lo stesso potri verosimilmente essere esitato 4lla pubblica asta, tenuto conto della
contingenza ¢ dei presumibili scenari futur del mercato, della circostanza che Ia vendita
avviene senza la garanzia per vizi, dello stato precario delPedificio e delle servini di cui ¢
gravato, e di ogni ulteriore civcostanza concrera, apportando gli opportuni arrotondamend

prudenzialmente per difetto, il valare di stima ¢ individuato in:

valore d’asta = € 70.000,00 (euro settantamila/00).

i
|
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Lotto “2”

La quantificazione della superficic commerciale di vendita, opportunamente calcolata ai
sensi della norma UNI 10750 e del D.P.R. n. 138/98 allegato C (comprensiva della quota
parte delle murature ed il portico calcolato al 35%), secondo i criteri di metcato corrent, &

Ia seguente:

0 Abitazione piano terra mq 64,64 x 100% = mgq 64,64
0 Tottico piano terra mq 17,82 x 35% = mq 6,24
totale superficic commerciale = mq 70,88

I valore di mercato, considerato a nuovo, applicato secondo il eriterio sopra enunciato
del’Euro/mq commerciale applicabile, & pari a €/mq 1.100,00 {valore in linea con le
quotazioni del’Osservatodo Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio. riferito al
secondo semestre 2013, Comune di Sernaglia della Battaglin, zona centrale, abitazioni civili,
stato conservativo ottimo, valore da €/mq 1.100,00 a €/mq 1.200,00), per cut:

mq 70,88 x €/mq 1.100,00 = € 77.968,00

Considerato lo stato dei lnoghi, le condizioni dell'immobile, lo stato manurentivo, Peti del
fabbricato, lo scrivente ritiene congmo applicare un adeguato coefficiente riduttivo

omnicomprensivo, per cut:

£€77.968,00x cocff. verustd 0,90 = € 70.171.20 (valore di mercato)

La quota oggetto di pignoramento & pari a 2/3 della piena proprieta pitt 1/3 della nuda
proprietd. Quindi il valore complessivo della quota pignorata riconducibile allesceutato &
pari al valore dellimmobile mene il valore delia quota di 1/3 dell’usufrutto riconducibile
alla sig.ra Lorenzon Ida nata il 24/04/1927 usufruttuada (89 anni, per cui il valore
dellusufrutte & pad al 7% della piena proprietd sccondo quanto previsto dal D.M
305/2010 “criteri di caleolo per la determinazione del valore dell'usufrutto e della nuda

proprictd), per cui facendo i relafivi calcoli si ottiene:

-~ Valore dellusufnitto 89 anni €70.171,20 x 7% =E€4.911,98
- Valore quota di 1/3 dell'usufrutio € 4911,98 x 1/3 =€ 1.637,33
- Valore quota pignorata €£70.171,20 - € 1.637,33 =€ 68.533,87

Vista la specificith della vendita il valore dellimmobile (valore d'asta), inteso quale prezzo
al quale lo stesso potrk verosimilmente essere esitato 'x]h pubblica asta, tenuto conto della
contingenza ¢ dei presumibili scenati futuri del mercato, della circostanza che la vendita
avviene senza In garanzia per vizi, dei costi relativi alla sanatoria (- € 2.500,00) e di ogni
altm circostanza concreta, apportando gli opportuni artotondamenti prudenzialmente per
difetto, il valore di stima ¢ individuato in:

valore d’asta = € 52.000,00 (euro cinguantaduemila/ 00).




Lotto 3%

La quantificazione della superficie commerciale di vendita, opportunamente calcolata ai
sensi defla norma UNI 10750 ¢ del D.PR. n. 138/98 allegaro C (comprensiva della quota
parte delle murature e del terrazzo caleolato al 25%), sccondo i eriteri di mercato corrent,

¢ Ia seguente:

© Abitazione piano primo mgq 80,53 x 100% = mgq 80,53
© Terrazza piano primo mq 13,04 x.25% =mq 3,26
totale superficie commerciale = mq 83,79

Il valore di metcato, considerato a nuovo, applicato secondo il criterio sopra enunciato
dell’Buro/mq commerciale applicabile, & pari a €/mq 1.100,00 (valore in linca con le
quotazioni dell'Osservatoric Mercato Immobiliage dell’Agenzia del Territorio riferito al
secondo semestee 2013, Comune di Sernaglia della Battaglia, zona centrale, abitazioni civili,
stato consetvativo ottimo, valore da €/mq 1.100,00 a €/mq 1.200,00), per cu:

mq 83,79 x €/mq 1.100,00 = € 92.169,00

Considerato lo stato dei luoghi, le condizioni dell'immobile, lo stato manutentivo, Peti del
fabbricato, lo scrivente ritiene congruo applicare un adeguato coefficiente riduttivo

omnicomprensivo, per cui:

€ 92.169,00x coeff. vetusti 0,90 = £82.952.10 (valore di mercato)

Vista la specificiti della vendita il valore dell'immobile (valore d'asta), inteso quale prezzo
al quale lo-stesso porrd verosimilmente essere esitato alla pubblica asta, tenuto conro della
contingenza ¢ dei presumibili scenari futuri del mereato, della circostanza che la vendita
avviene senza la garanzia per vizi, dei costi relativi alla sanatoria (- € 2.500,00) ¢ di ogni
altra circostanza concrets, apportando.gli oppormuni arrotondamenti prudenzialmente per
difetto, il valore di stima & individuato in:

valore d’asta = € 64.000,00 {cura aesgantaquattromila/00).

Lotto “4»
La quantificazione della superficie commerciale di vendit sara opportunamente distinta
tra terreni a destinazione edificabile e terreni a destinazione agticola come segue;

© Terreno edificabile = mq 1835
O Terreno agricolo = mq 1835
Il valore di mercato applicato secondo Il criterio sopra enunaato  dell’Euro/mgq

commerciale applicabile, & pari a €/mq 75,00 per i teereni edificabili ¢ di €/mq 10,00 peri
terreni agricoli per cui:

mq 1855 x €/mq 75,00 = € 139.125,00

mq 1835 x €/mq 10,00 = € 18.350,00




‘Considerato che lo stato dei luoghi risulta impropriamente utilizzato come deposito
materiale edile (discarica a cielo aperto), con presenza di materiali verosimilmente
inquinanti/rifiuti speciali di ogni natuta e che necessita di bonifica ambientale che interessi
Pintero lotto da parte di una ditta specializzata, con rimozione ¢ smaltimento dei materiali
presenti e con ripristing ¢ ricomposizione ambientale del rerreno allo stato originale, il cui
costo presunto calcolato sulla scorta di precedent casi analoghi & verosimilmente
quantificabile in € 77.000,00 {euro settantasettemila/ 00), da detrarsi alla somma dei due

valori di mercato sopra tiportat, si ottiene:

[(€139.125,00 + 18.350,00) - 77.000,00) = €_80.475,00 (valore di mereato)

Vista Ia specificiti della vendita il valore dellimmobile, inteso quale prezzo al quale lo
stesso potrd verosimilmente essere esitato  alla pubblica asta, tenuto conto della
contingenza e dei presumibili scenari futuri del mercato, della circostanza che la vendira
avviene senza la garanzia e di ogni altra circostanza concreta apportando gli opportuni
arrotondament prudenzialmente per difero, il valore di stima & individuato in:

valore d*asta = € 64.000,00 {curo sessantaquattromila /00),

15) Inviare, a meszo di posta ordinaria o posta eleltmnica, nel Hipetto dellz normativa anche
regolamentare, concernente la sottoscrigions, lt trasmissione ¢ l ricexione dei dvcioents informatici ¢
teletrasmese, copia del proprio elborato ai credhitori procedents o infervennle, al debitore, anche se non
costiinito, ed ol custode eventualviente nominato, almens trenta Ziorni pitma delludiensa fissata per
Lemissione delf ordinansa df vendita ai sensi dellarticolo 569 ap.e. arsegnande afle parti un terine non
superiors a quindics giorni prima dellis predettu wiensye per far perventre, presso di lui note di
orsereaszons al proprio elaborate;

L'esperto dichiara che Delaborato peritale finale comprensivo -degli allegati ¢ stato
Lrasmesso 4 tutte le parti entro i termini previsd. Le parti sono state edotte sulla possibilitd

di inviare nore di osservazione sull'elaborato entro il termine di 15 gg prima dells scadenza,

16) Depositare telematicamente (nella modaliti deposito semplice e non “deposito
petizia immobiliare”, con ronguo anficipo {almeno 10 giorni} rispetiv alla data dell wdienzn fissata
ex art. 369 cp.e. per lemissione dellordinamza di vendita, il proprio elaborato peritale completn degli
altegati wonché depositare in camelleria ny originat cartacen delly perizia con gl allegati 2 It fotagrafie per
la-consultasgonz da parte deglh eventuals intervssati afl acquisto del beney

L’Esperto dichiara che Pelaboraro peritale completo degli allegati & stato depositato a
mezzo P.C.T., ¢ manualmente in forma cartacen presso la Cancelleria del Tribunale (copia

cortesia), nei termini previsti.

17) Allegare alla relasions documentasione fotografica interna ed esterna delfintere conpendio

Dignorate;




L’Esperto allega al presente elaborato petitale la relazione fotografica interna ed esterna

dellintero compendio (all. 3).

18} Allegare schedu sintetica coprensmte fmtéi i dali, necessar poer- Lordinansa di_pendita_relatind o

pussive,_dinitti reali o_perconali gravanti e traseritti sullimmobile, ectensipne del diritta in ipg

allesectato): _palore & stima: esistena i locagioni _reofstrate ¢ copringue _opponibill, cventuali

abusi/ irvegolarita edilizi, necersiti di variazione catastale. i tutto con indicasione delle modalitd ¢ def costi

per lapaindicatarip,

L’Esperto allega 2l presente elaborato peritale la scheda sintetica coatenente mrti i dati

necessari per Pordinanza di vendita (all. 7).

18) Segnalare Tempestivamente af castode (o 55 non nominato al gindice delf'esecusdone) ogni astacole
allwccesso;

L’espetto dichiara che nessun ostacolo & stato riscontrato allaccesso.

20) Successivamente all aggindicazione del bene, lesperia proveederd alla redagione delf'attestite o
pristazgone exergetica, lenendo conto deflo siato- dellimmobile ¢ dell docunicnlazione disponibite, nonché
afla sia registrazione presso ghi uffic competenit ¢ io depasiters, sia in formato digitate che cartaceo. Per
Yale attivitd sard riconosciuto, di regola, un compenso forfetarto omnicomsprensivo & € 180,00. Owe
impossibilitate, 'esperto ¢ antorirzato a incaricare della redazgone dellatiestato nn ansifiario, fo o
prestazgont saranna rimborsate in misira non Superiove all importo sopra indicato,

Per quanto sopra previsto si rimanda all'aggiudicazione del bene, restando a disposizione

di quanto 1a 8.V, Til.ma vorra disporre.

Ritenendo di aver compiutamente espletato lincarico ricevuto nel rspetto della ritualita e delle norme del

codice di procedura civile, ringraziando la S.V. [ll.ma per fa fiducia accordatami, rassegno la presente relazione

peritale costituita da trentasei pagine con sctte allegati, rimanendo a disposizione per qualsiasi chizdmento.
Montebelluna 11 29/07/2016

Aleprag:

Allegaro 1= mappe tensuanie ~ planimetnie e visure eatastali;
* Allegaro 2 ani & provenieniza;

Mlegater 3: relazione fotogeficr,

" Ablepam % Certificato di Destinazione Utbanistica;
Allegate. 3: 2gibilith e doumentazione ubaistica

* Allegaro 6 visure CCI aggiornate;

*  Aleggao 7: sehda sinetica;

Montebelluna i 29/07/2016
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