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ELABORATO PERITALE

FORMAZIONE LOTTI

Considerate le caratteristiche degli immobili, costituiti da un appartamento con
relativo ripostiglio e posto auto coperto, inseriti in un fabbricato condominiale nel
cenfro cittadino e da un reliquato (porzione di carreggiata stradate), il sottoscritto
perito ritiene che gli stessi formino due lot.

I sopralluoghi sono stafi effettuati § giormo 02 dicembre: il sopralluogo presso i lotto
uno & avvenuto alla presenza del custode nominato.

LOTTO 1

1.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’

COMUNE: MOTTA DI LIVENZA

INDIRIZZO: via Argine a Sinistra n. 2, interno 7

ACCESSIBILITA: P accesso pedonale avviene direttamente da vig Argine o Sinistrag;
I'accesso carraio avviene da Piazza $. Rocco e poi da via Argine
Sinisira,

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

COMUNE DI MOTTA DI LIVENZA — F770
Catasto Fabbricati - Sez. A - FOGLIO 7

m.n. 474 —~sub. 14~ P 3-4 - Cat. A/2-Cl. 3~ vani 7 - supetrficie catastale m2 142,00 -

{escluse aree scoperte m? 141,00 - R.C. € 668,81
m.n. 474 -sub. 18 ~-PS1-Calf. C/6-Cl.3-m2 13— superficie catastale m2 13-R.C. €
28,87
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Si precisa che il fabbricato in cui & inserito il lotto & stato edificato sull’atfuale m.n.
474, del Foglio 7 del Catasto Terreni, di m2 450,

1.3 CONFINI DEL LOTTO

Al Catasto Fabbricati:

- l'appartamento (m.n. 474 sub. 14) al piano terzo confina a nord con muri perimetrali
in adiacenza ad aliro fabbricato condominiaie, ad est con muri perimetrali ed
affaccio su pubblica via (piazza Luzzatti), a sud con proprietds di terzi (m.n. 474 sub.
13) e ad ovest con vano scale comune e affaccio su area condominiale:

-l magazzine {m.n. 474 sub. 14) al piano quarto confing a nord ed est con mur
perimetrali, a sud con proprietd di ferzi (m.n. 474 sub. 13} e ad ovest con corridoio
comune;

- il poste auto al piano interrato {m.n. 474 sub. 18) confina a nord con proprietd di

terzi, ad est con corsiac comune di cccesso, a sud con stesso mappale sub, 17 e ad
ovest con muri perimetrali.

1.4 SERVITU’

L'atto di provenienza, oltre al richiomo alle servitl) derivanti dal condominio, cita una

servitU costituita con atto del Notaio Zorzi Grasselli, trascritta a Treviso if 15.05,1947 i
nn. 8179/7301,

1.5 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA

Titolo di provenienza

Atto di compravendiia del 23 maggio 2004 di rep. 82933 Notaic Pietro Pellizzari di
Valdobbiadene frascritto o Treviso it 7 giugno 2006 di nn. 27713/146182.

1.6 TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI {POTECARIE

Certificato notarile ai sensi art. 567 comma 2 c.p.c. del 27.10.2011, aggiornato alla
data del 01.08.2011:

1. Trascrizione in data 17.06.2011 ai nn., 21483/13777
Atto di pignoramento immobili in data 20.05
i i ovo di

d per la quota di 1/1 della piena proprietdr dei beni sopradescritti e
gl perilferreno dicui al m.n. 202 Fg. 1, Comune di Motta di Livenza.

1. Iscriziong in data 10.06.2006 ai nn. 28515/7294
[poteca volontaria o garanzio di mutuo in data 23.05.2006 di rep. 82924 Notaio
Pletro Pellizari di Valdobbiadene (TV) per complessivi € 225.000,00, capitale €

150.000,00 a favore di B @c confro s & perlo quota di
1/1 defia piena proprietd dei beni sopradescritti;

2. Iscrizone in data 06.10.2010 Gi nn. 35464/8080
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lpoteca giudiziole in forza di decreto ingiuntivo in data 06.09.2010 di rep. 333/2010
Tribunale di Venezia - Sez. Distaccata di Portogruaro per complessivi € 15.000,00
copitale € 10.349,39 g f di B

jreria quota di 1/1 dello pieo proprieta dei ni

e confro § :
per il terreno di cul af m.n. 202 Fg. 1, Comune di

sopmdscri’rﬂ Cy
Motta di Livenzq;

3. Iscrizione in data 06.10.2010 ai nn. 354465/8081
looteca givdiziale in forza di decreto ingiuntivo in data 06.09.2010 di rep. 334/2010
Tribunaie di Venezia - Sez. Distaccata di Portogruaro per complessivi € 40.000,00
capitale € 33.132,94 ¢ favore di 3

per la guota di 1/1 diia pi prri’r dei beni
per il terreno di cui ol m.n. 202 Fg. 1, Comune di

s e contro
sopradescritti e B
Motta di Livenza;

4. Iscrizione in data 09.11.2010 ai nn. 40104/8989

Ipofeca giudiziale in forza di decreto ingiuntivo in data 30.10.2010 di rep. 2491
Tribunale di Udine per complessivi € 250.000,00, capitale € 195.774,53 a favore di

i L e contro per la quota di 1/1 delia piena
proprieta dei beni sopradescritti;

5. [scrizione in data 23.03.2011 ai nn. $947/2125

Ipoteca giudiziale in forza di decreto ingiuntive in data 13.07.2010 di rep. 1600
Tii di Udine per complessivi € 300.000,00, capitale € 215.551,92 o favore di
. e contrd . perlaguota di 1/1 della piena
proprietd dei beni sopradescritti e oer il terreno di cui al man. 202 Fg.
1, Comune di Moftta di Livenza.

1.7 DESCRIZIONE GENERALE DEL LOTTO

Il fotto, costituito da un appartamento sito al terzo piono, con annesso ripostiglio al
pianc quarto & posto auto al piane interrate, & situato in un fabbricato denominato
“Condominio Cassamarca’”, allinterno del centro storico di Motta di Livenza.

il lofto & comprensivo delle proporzionali quote di comproprieta suile parti ed
impianti comuni del fabbricato a norma di legge e come da Regoiamenfo di
Condominio che, con annessa Tabella Millesimale, & allegato all'atto in data
18.07.1997 di rep. n. 63904 Notaio Pietro Pellizzar di Valdobbiadene (TV]), trascritto ¢
Treviso i1 08.08.1997 i nn. 25449/18342.

1.7.1 Descrizione generale del fabbricato condominiale

I fabbricato in cui & inserito 1 lotto, costruito a metd degli anni '60 e postc in
aderenza ad altro edificio condominiale nel ceniro storico comundale, si sviluppa su n.
S piani fuori terra pit un piano interrato. Nel fabbricato sono presenti un negozio
(individuato catastamente con altro mappale, m.n. 142) ed un ufficio pluripiano con
soffitte, un secondo ufficio con soffita, n. 9 unitd abitative con relative soffitie ai
quarto pidno e n. 6 posti auto al piano interraio.

L'accesso al condominio avviene atfraverso un portone d'ingresso posto su via
Argine a sinistra e 'accessc carraio, in comune con il fabbricato condominiate posto
in aderenza, avviene prima da Piazza S. Rocco e poi da Via Argine a sinistra.
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La siruttura del fabbricato & in telaio in conglomerato cementizic armate, con
famponamenti in blocchi di laterizio, il tetto & parte in falda con manto di copertura
in coppi e parte piano con copertura in guaina bituminosa. 1 fabbricato & allacciato
clle reti idrica, eletfrica, del gas metano e alla fognatura comunale ed & dotato di
ascensore.

Le finiture esterne del fabbricato sono intenaco civile tinteggiato e pluviali in lamiera
verniciata.

Le finfture inteme delle parti comuni sono di buona qualitd: | pavimenti dell'androne
dingresso, delle scale e dei pianerottoli sono rivestiti con lasire di marmo, quelli delle
soffitte al piano quarto sono in piastrelle di ceramica, tutte fe pareti sono tinteggiate;
i portone dingresso & in legne e vetrc ed i serramenti del vano scale sono in
alluminio e vetrocamera. La pavimentazione dei posti auto al piano interrato & in
precario stato di conservazione e manutenzione. It terrazzo comune al quarto piano
ha pavimentaozione in lastre di ghiaine lavaio.

1.7.2 Descrizione degli immobili
Appartamento [m.n. 474 sub 14 — piano terzo)

Lappartamento, posto al terzo piano del fabbricato, & esposio ad est & ovest ed &
composto da un ingresso/disimpegno, una cucing, un ampio soggiomo, due camere,
un ripostiglio, un bagnoe ed una loggia.

La superficie lorda dellappartamento & di m? 137,50, quella della loggia di 4,40 m2
per una complessiva superficie commercicle arrotondata di m? 138,80,

Le finiture e gl impianti sono di buona qualitd. | pavimenti sono rivestiti con parguet
di legne nelle camere, con lastre di marmo nell'ingresso e nel soggiomo in piastrelle
di varie forme e tipologie nella cucing, nel bagno e nel ripostiglio ed in listelli di legno
nelia loggia; le pareti sono rivestite in parte con piastrelle di ceramica in cucing, con
lastre di marmo in bagno e con carta da parati nella zona giomo, infencacate e
tinteggiate negli altri locali.

| serramenti per finestra e portafinestra sono in alluminio e vetrocamera ad anta
rioalta per le finestre, scorrevoli per le porte finestre, gli scuri esterni sono costituiti da
avvolgibil in plastica, le porte inteme sono in legno tamburato laccato o in legno e
vetro; i portoncine dingresso & in legno.

Lapparfamento dispone di tuti gli cllacciamenti ed impionti condominiali. Gli
impianti presenti nell'unita abitativa sono: approvvigionamento di acqua potabile,
impianto elettrico, di raffrescamente con uno split nella zona giomo ed uno nello
zona notte, impianto centralizato a gas metano per riscaldamento e cottura cibi e
boiler elettrico per acaua calda sanitaria, impianto citofonico e predisposizione per
impianto telefonico. Lo stato di conservazione e manutenzione & ottimo: da quanio
fiferito dall'esecutato, intorno al 2005 nell’appartamento sono stafi eseguiti dei lavori
di ristrutturazione. L'amministratore condominiale segnala che a seguito di questi
favori it bagno, a causa di problemi di sfiato, determing disagi alie unita abitative
poste ai piani sottostant.

Ripostiglio Im.n. 474 sub 14 — piano quarto)

Il ipostiglic al piano quarto, della superficie lorda di m2 18,00, ha la pavimentazione
in battuto di cemento, le parett infonacate, la porta di accesso in legno vemiciafo
ed il soffitto inclinato con oitezza da m 2,12 {rlevata] @ m 0,70 {da planimetric

catastale}. £ presente l'impianto elettrico. Lo stato di manutenzione e conservazione
& mediccre,
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Posto auto coperto [m.n, 474 sub 18)

Il posto auto coperto, sito al pianc interrato, della superficie lorda di m?2 14,50 ed
altezza di m. 2,16, ha la pavimentazione in scadente stato di manutenzione. F
presenie limpianto di energia elettrica. L'accesso carrdio, avviene atfraverso una
rampa di accesse di aitezza limitata e delimifaia da un portone basculante ad
apertura automatizzata. Uimpianto di energia elettriica e 'accesso carrgio sono in
comune con il fabbricato condominiale posto in aderenza.

Classificazione energetica

in merito alla clossificazione energetica dellimmobile ad uso abitativo, si precisa che
dalta verifica della documentazione depositaia presso {Ufficic Tecnico del Comune
di Motta di Livenza non & stato rinvenuto I'Aftestato di Prestazione Energetica,
Considerati, quindi, le caratteristiche dell'immobile e del fabbricato in cui & inserito, si
ritiene che lo stesso abbia costi di gestione energetica alti, indice di bassa qualités
energetica, e che il bene appartenga ad una classe bassa softo it profic della
qualita e del risparmio energetico.

Oneri condominiali

Dollcx documentazione acguisita presso I'Amministratore condominicle @ &
B ) 'csecutato non & in regola con il pagamento delle spese condominiali. I
perlodo gestionale ordinario annuale apre il 31 agosto e chiude i 01 seftembre
dell’anno successivo. Ad oggi il debito relativo all'esercizio ordinario 2013/2014 & di €
1.613,83 e quello relativo all'esercizio 2014/2015 & di € 1.316,95.

Da guanto riferifo dal’ Amministrafore le spese annuali dell’esercizio 2015/2016
ammonteranno ad € 2.928,43.

1.8 DESTINAZIONE URBANISTICA ~ CONFORMITA’
Deslinazione urbanistica

Con riferimento allo strumento urbanistico vigente, il lotto ricade in Z.1.0. A - Zone di

centro storico disciplinate dali’art. 45 delle Norme Tecniche Operative del P.1. (Piano

dedli Interventi). L'edificic, ricade nell’ Ambito n. 43 — Unitd minima di intervento (UMI).

Per il fabbricato, classificato con grado di protezione "secondo”, dli interventi edilizi

attuabil, offraverso interventi edilizi coordinati e/c PUA entro le UM, sono la

ristrutiurazione edilizic e la demclizione con ricostruzione.

Presso {'Ufficio Tecnico del Comune di Motta di Livenza & stata reperita la seguente

documentazione riguardante il fabbricato condominiale: -

- progetfo per la costruzione di un fabbricato ad uso: bonca, negoz, uffici ed
appartamenti del 09.05.1966;

- licenza per costruzione edilizia prot, n. 2453 del 11.05.194¢;

- dichiarazione di abitabilitds del 18.08.1967;

- domanda di sanatoria ai sensi della L. 47/85, con allegati elaborati grafici,
riguardante la disposizione dei vani modificata, aumento della superficie e
costruzione di un ripostiglio nel sottotetto, prot. n. 2563 del 28.03.1984:

- concessione edilizia in sanatoria di prot. n. 7659, pratica n. é4 del 21.07.1993;

- certificato di agibilitd di prot. n. 7659, pratica n. é4, del 21.07.1993.

Conformitd edilizia

Il sopraflvoge ha evidenziato una difformiid nell’ appartamento riguardante la
demolizione della parete divisoria tra soggiorno e camera con ricavo di un unico
ampio locale.
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Dai colloqui con il Tecnico comunale & emerso che per questa varicozione &
necessario  presenfare una  prafica CULLA. [Comunicazione di inizio lavori
asseverata), SI dovra inolire procedere al’aggiornamento della  planimetria
catastale. Si stima, un costo relativo alle pratfiche edilizia e catastale, comprensivo
degii onorari del professionista e delie spese, olfre IVA e oner di legge pari circa ad €
500,00 i guali vanno aggiunti € 1.000,00 per sanzioni. Si precisa che {'importo
sopradeterminato deriva da un semplice giudizio di stima.

Si ricorda che F'aggiudicatario ha 120 giorni dallacquisto (decreto di trasferimento)
per prasentare istanza di sanatoria ex art. 44 TUE,

1.9 DISPONIBILITA’ DEGLI IMMORILI

Gli immobili sono liberi.

1.10 DIVISIBILITA'

Considerate |a tipologia e la consistenza del lotto non risulta economicamente
conveniente una divisione delio stesso.

1.11 STIMA DEL VALORE DI MERCATO

La consistenza degli immobili, tenuto conto di quanto sopraesposto, & derivante
dalla superficie commerciale del lotto, per un fotale di arrotondati m? 148,00
ottenuia sommando:

- il 100 % della superficie lorda abitativa pari a m2 137,50;

-1 3C % della superficie a loggia pari a m2 1,30;

-l 25 % della superficie a ripostiglio al piano quarto pari a m? 4,50;

-l 30 % della superficie lorda del posto auto pari a m?2 4,80.

Considerazioni estimative

La determinazione del piu probabile valore di mercato deriva dalia comparazione
diretta di beni simili tra loro.

Considerate le numerose variabili che concorrone alla determinazione del valore di
mercato degli immobili, ia ricerca dei beni comparabili si & rivolia verso immobili con
caratferistiche analoghe sotto il profilo distributivo e fipologico e di recentissima
redlizzazione, costruili con materiaf, tecniche cosiruttive e contenuti tecnciogici che
raggiungono otftfimi risultati sotto it profilo del risparmio energetfico e dell’isolamento
acustico. Il valore medic rilevato & di €/m2 2.200,00.

Per giungere al piU probabile valore di mercate dell'immobile in guestione &
necessario effeftuare le opportune correzioni in relazione dlle sue carafferistiche
intrinseche ed estrinseche, qual:

vetusta dell’immobile: defrazione del 30 % (oltre 45 anni) : valore €/m?2 1.540,00;
Assumendo il valore unitario di €/m?2 1.540,00 st perviene a:

superficie commerciale arrotondata det lofto m2 148,00 x €/m2 1.540,00 = valore di
mercato € 227.920,00.

0 percentuale da tabelie estimative

1.12 STIMA DEL VALORE A BASE D'ASTA

Il valore degli immobili & inteso quale prezzo al quale io stesso polrd verosimimente
essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della contfingenza e dei presumibili
scenari futurt del mercato e soprattutto del fatto che la vendita avviene senza Ia
garanzio per i vizi e/o di ogni alira circostanza concreta,
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Pertanto per ottemperare a quanio richiesto daotl Giudice dellEsecuzione, il valore
medic di mercato calcolato come sopra descritto, viene decurtato del 25%,
oftenendo un valore a base d’asta di € 170.940.00.

A tdle valore vanno sottratti il coste per la pratice di sanatoria riguardante fa
variazione del distributivo e la pratica di variazione deita planimetria delf' u.iu. stimate
in € 1.500,00.

Perianto il valore a base d'asta del loito & pari ad arrotondati € 169.000,00.

I valore dichiarato nell’ atto di compravendita del 2007 & stato di € 240.000,00.

Siricorda che sard onere di parfe offerente verificare a propria  cura,
preventivamente, il bene softo ogni profilo di cui all’art. 173 bis disp. atf. c.p.c.

1.13 RIEPILOGO LOTTO

Esecutato:

—per la quota di 1/1 della piena proprietd.
Vaiore o base d'asta; € 169.000,00
Qneri condominiali;

Ad oggi il debito relafivo all'esercizic 2013/2014 & di € 1.413,83 e guello relativo
allesercizic 2014/2015 & di € 1.361,95.

Da quanto riferitc dall Amministratore le spese annuali dell’esercizio 2015/2016
ammonteranno ad € 2.928,43,

LOTTO 2

Tratiasi di un reliquato, coincidente con una porzione della careggiata della S.P. n.
51- Via Pordenone
2.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’

COMUNE: MOTTA DI LIVENZA
INDIRIZZO: via Pordenone
ACCESSIBILITA": da via Pordenone
2.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

COMUNE DI MOTTA DI LIVENZIA = F770
Catasto Terreni - FOGLIO 1;
m.n. 202 - seminativo arborato - CL 2-Ha 0.00.15-R.D. €0,13-R.A. € 0,07

2.3 CONFINI DEL LOTTO

Hotto confina a nord con mm.nn. 340 e 432, ad est con mm.nn. 434 e 434, a sud con
m.n. 187 e ad ovest con via Pordenone (S$.P. n. 51).

2.4. SERVITU’

L'atto di provenienza non riporta nulla di specifico nel merito.
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2.5 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA

| peria quota di 1/1 della piena proprietd.

Titolo di provenienza

Atfto di compravendiia del 14 settembre 1976 di rep. 10481 Notaio Pietro Pellizar di
Valdobbiadene (TV) frascritto a Treviso il 15 oftobre 1976 ainn, 17378/80 — 14846/48.

2.6 TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI IPOTECARIE

Certificato notarile ai sensi art. 567 comma 2 c.p.c., del 27.10.2011, aggicrnato alla
data del 01.08.2011

1. Trascrizione in data 17.06.2011 ai nn. 21483/13777
Atto di pignoramento immobitiare in data 20.05.2011 di rep. 2455 Ufficiali giudiziari
di Treviso g favore di

er la queta di 1/1 della piena proprietd del bene sopradescrifto e
gdoer le unita di cui al m. 474 subb. 14 & 18, del Foglio 7 Comune di

Motta di Livenza.

1. Iscrizione in data 06.10.2010 di nn. 35464/8080
Ipcteca giudiziale in forza di decreto ingiuntivo in data 06.09.2010 di rep. 333/2010
Trsbunote di Venezid — Sez. Dm‘qc ta di Port [ 1€ 1500000

L : sper la qT di 11 della ien propriedel n
soprodescnﬁo el per le unitd di cui al m. 474 subb. 14 e 18, del Foglio

7. Comune di Motta di Livenza;

2. Iscrizione in data 06.10.2010 ¢i nn. 35445/8081
lpoteca giudiziale in forza di decreto mglum‘lvo in data Oé 09%. 2006 dl rep. 334/2010
Trlbunozle di Venezia - Sez. D:s’ra i

per la quota di 1/1 della piena proprietd del bene
per e unita di cui al m. 474 subb. 14 e 18, del Foglio

soprodescrlﬁo el
7. Comune di Motta di Livenza;

3. Iscrizione in data 23.03.2011 ainn, 9947/2125

Ipoteca giudizidle in forza di decreto ingiuntivo in data 13.07.2010 di rep. 1600
Tribunale di Udi lessivi € 300 000,00 copmie € 215.551,92 a favore di
- oerloguotadi1/1 delia piena
giper le unitd di cui al m. 474 subb.

proprieid del bene sopradescritto s
14 e 18, del Foglio 7, Comune di Motta di L|venzo

2.7 DESCRIZIONE DEL LOTTO

I lotfo & costifuito da un reliquato di terrenc di forma retfangolare, parie della
carreggiata stradale S.P. n. 51 — Via Pordenone e posto lungo il suo lato est.
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2.8 DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo quanto fiporiato nel Certificaio di Destinazione Urbanistica {C.D.U.} del
28.10.2015, con riferimento al Piano degli Interventi (P.l) approvato con delibera del
Consiglio Comunale n. 7 del 28,02.2013, il terreno ha la seguenie destinazione
urbanistica: "Zona desfinafa alla Viabilitd veicolare (trattasi di porzione della
carreggiata delia Strada Provinciale n. 51 — Via Pordenone). Tale zona é soggetfa ai
vincoli e alle prescrizioni di cui all’art. 16 - Viabilitd veicolare - fasce di rispetfo - delle
Norme Tecniche Operative (N.T.0.] del Pianc degli Interventi”.

2.9 DISPONIBILITA' DELLIMMORBILE

Liimmaobile & libero.

2.10 DIVISIBILITA'

Considerate la fipologia e la consistenza del lotto non risulta economicamente
conveniente una divisione delio stesso.

2,11 STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO

Per la stima del pib probabile valore di mercato si fa riferimento ai valori medi di
mercato rilevati nelia zona per beni simili

Si stima, tenute conto delle caratteristiche del lotto, un volore unitario di €/Ha
20.000,00, comparabile a quella di un incolto produttivo.

Pertanto di perviene al seguente valore: €/m2 2,60 x m2 15,00 = € 30,00.

2.12 STIMA DEL VALORE A BASE D'ASTA

oA

Il valore degli immobili & inteso quale prezzo al qudale lo stesso potrd verosimilmente
essere esitato dlla pubblica asta, tenuto conto deffa contingenza e del presumibili
scenari futun del mercato e soprattuito del fatto che la vendita avviene senza la
garanzia per i vizi e/o di ogni altra circostanza concreia.

Pertanto per ofiemperare o quanto richiesto dal Giudice dellEsecuzione, il valore
medio di mercato calcolato come sopra descritto, viene decurtaio del 25%,
ottenendo un yalere a base d'asta arrotondato di € 22,00.

Si ricorda che sard onere di parte offerente verificare o propria  curag,
preventivamente, il bene sotfo ogni profilo di cui alt'art. 173 bis disp. att. c.p.c.
2.13 RIEPILOGO LOTTO

Esecutato:

ber la quota di 1/1 della piena proprietd.

Oderzo, 01 Febbraio 2016 I'esperto stimaiore

dr. for. Cristina Rusalen
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