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Premessa:

LTlLmo Giudice del’Esecuzione Dott, ALESSANDRA BURRA, a seguito del deposito
dellistanza per la vendita dei beni pignorati ha emesso procedura esecutiva n® R.G.E.
801/2010 provvedimento di nomina dell’Esperto del Gludice per la redazione della
relazione di stima nella persona del Geom. Pierluigi Sartor libero professionista con studio
a2 Montebelluna (I+v) 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 incarico e relativo verbale di giuramento in
data 13/02/2015, affidava all’Esperto i quesiti sotto riportati rispetto ai quali veniva
prodotta la relazione di stima ed attinente documentazione allegata.

Per cui nell'udienza, inizialmente prevista in data 17/06/2015 e successivamente prorogata
al 30/09/2015, Pesperto ha depositato presso la Cancelleria del Tribunale di Treviso
PElaborato Perirale relativo allEsecuzione Immobiliare n. 801/2010 in data 29/07/2015 e
notificato agli aventi diritto entro 1 termini previsti.

Successivamente, nell’udienza del 20/01/2016, il G.E. disponeva Pintegrazione e la
riunificazione con I'Esecuzione Immobiliare n° R.G.E. 298/2013 ed emetteva ordinanza

di conferma di nomina al Perito in data 15/06/2016.
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Per cui nelludienza del 26/10/2016 Pesperto deve depositare il nuovo elaborato petitale in
Tribunale e notificarlo, agli avent dititto, almeno 30 giorni prima, ¢ cio¢ entro e non oltre
il 29/09/2016, ed in Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Treviso
almeno 10 giorni prima e cioé entro e non oltre 16/10/2016.

Lesperto, acquisiti i documenti allegati all’istanza di vendita ¢ le copie necessarie degli altti
atti del fascicolo in data 13/02/2015 per quanto riguarda I'Esecuzione Immobiliate n.
801/2010 ed in data 15/06/2016 per quanto riguarda I'Esecuzione Immobiliare n.
298/2013, preso visione della documentazione allegata ai procedimenti in oggetto, reperita
tutta la documentazione necessaria pet lespletamento dellincarico presso gli uffict
competenti, ha provveduto ad esperire tutte le operazioni e le indagini al fine di poter

rispondere ai quesit formulati, che risultano essere 1 seguenti:

1) Ritirare la documentazione in cancelleria;
L.a documentazione relativa alla procedura Es. Imm. R.G.E. 801/2010 e stata ritirata
presso la Cancelleria del Tribunale in data 13/02/2015, mentre quella relativa alla

procedura Es. Imm. R.G.E. 208/2013 ¢ stata ritirata in data 15/06/2016;

2) Verificare, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cui all'art. 567, 2°
comma cp.c. segnalando immediatamente al gindice ed al creditore pignorante quelli mancanti o

inidonei; predisporre, sulla base dei_documenti in atti, lelenco delle dserizioni ¢ delle traserizioni

pregindizievoli (ipoteche, pignoraments, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);
Acquisire, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corvella
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbaniitica (solo per i terreni) di cui all articolo 30
del DPR 6 gingno 2001 n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detia documentazione da

parte dell’Amministrazione competente, defla relativa richiesta; Acquisire la cerificazione relativa

all’atto di provenienza ultraventennale {ove non contennta nella documentazjone in atts). Le versfiche in
guestione non devono esere effettuate, quando il creditore ablbia allygato aghi atti la relazione notartle

sostitutiva, prevista dallart. 567, comma 2, ultima parte, cpe.. In ogni caso i C.T.U. allegherd copia

dell'atto di acquisto della proprierd (o di altro diritto reale) da parte dell'esecutato sui bent pignoralr.

Preso atto della completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma del c.p.c.,
lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla verifica della correttezza dei dati presentt
nella stessa.

Verificato che nella documentazione ritirata presso la Cancelleria del Tribunale risulta
allepato 1l Certificato Notarile (redatto ai sensi art. 567, comma 2 del c.p.c)) a cura del

e

’Esecuzione Immobiliare n. 801/2010, e quello redatto a cura del b ]

I, anto riguarda. Esccuzione

(5

i
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Immobiliare n. 298/2013, Pesperto ha ritenuto opportuno procedere comunque alla
verifica della cotretrezza dei dati presenti nella stessa, all’acquisizione delle mappe
censuarie - catastali depositate (all. 1), dellatto di provenienza della proprieta (all. 2).
L’elenco completo delle formalita pregiudizievoli sara, in ogni caso, redatto nell’allegato 6

(scheda sintetica) del presente elaborato peritale.

3) Descrivere, previo necessatio accesso concordato con il custode se nominato, d

tutti glé dmmobili, lof gl immobile] i prgnorato/ i, indiando dettagliatamente: comune, localitd, via,
numIErD (vico, Siala, piang, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (catpesiabile) in mq..confini
¢ dati catasiali attnali, eventuali perlinense; accessors e millesimi di parti commni (lavatoi, soffitte comuni,
locali di sgombera, portineria, riscaldamento ect.).

A seguito sopralluogo eseguito in data 28/04/2015, preventivamente concordato con il
Custode, lo scrivente ha provveduto ad esaminare lo stato dei luoghi e ad eseguire tutti 1
tilievi di rito al fine di stabilire Pesatta consistenza dei beni, individuatne le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, oltre che Pesatta corrispondenza con i titoli abilirativi rilasciati e
con le planimetrie (all. 1).

Le operazioni peritali, molto corpose e particolari data la consistenza e la complessita del
beni, si sono svolte con cotrettezza e collaborazione dei presenti.

Complessivamente trattasi di:

- quota di 2/3 della propticti di due appartamenti piuttosto grandi, siti nello stesso
condominio a Nervesa della Battaglia (1) in via G.B. Tiepolo;

- quota di 2/3 della nuda proprieta di un appartamento di grandi dimensioni, sito ad
Arcade (T'v) in via del Donatore;

Al mero scopo di facilitare la letrura dell’elaborato peritale e di stabilire il piu probabile
valore di mercato singolarmente, date le tipologie, le caratteristiche e le dimensioni dei beni
oggetto di pignoramento, preso atto della loro autonoma vendibiliti, d’ora in avanti lo
scrivente individuera i beni in nr. 3 lotti convenzionalmente identificati come segue:

- Lotto “1”: Quota di 2/3 della piena proprieta di un appartamento, sviluppato al
piano primo + interrato (magazzino), censito al Catasto Fabbricati del Comune di Netvesa
della Battaglia (Iv), via G. B. Tiepolo, sezione C, foglio 1°, mn 805, sub 27, piano S1 - 1,
cat. A/2, cl. 2, vani 6, rend. € 480,30 - pilt la quota di 1/24 della piena proprieta delle
parti comuni, censite al Catasto Fabbricati del Comune di Netvesa della Batraglia (Tv),
via G.B. Tiepolo, sezione C, foglio 1°, mn 805, sub 21, piani 81, T, 1-2-3-4, BCN.C.
(ingresso al piano tetra, vano scale ed ascensore, cotridoio al piano interrato, tetrazzo al
piano quinto); mn 803, sub 22, piano T, B.C.N.C. (area scoperta di mq 20); mn 805, sub
23, piano T, area urbana di mq 13; mn 8053, sub 24, piano T, cat. C/2, cl. 4, mq 16, rend. €
36,36.
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- Lotto “2”: Quota di 2/3 della piena proprieta di un appartamento, sviluppato al
piano quarto + intetrato (magazzino), catastalmente censito al Catasto Fabbricad del
Comune di Nervesa della Battaglia (Tv), via G. B. Tiepolo, sezione C, foglio 1°, mn 805,
sub 32, piano S1 - 4, cat. A/2, cl. 2, vani 6, rend. € 480,30 - pit la quota di 1/24 della
piena proprieta delle parti comuni, censite al Catasto Fabbricati del Comune di Nervesa
della Battaglia (Tv), via G.B. Tiepolo, sezione C, foglio 1°, mn 805, sub 21, piani 81, T, 1-
2-3-4, B.CN.C. (ingresso al piano terra, vano scale ed ascensore, corridoio al piano
interrato, terrazzo al piano quinto); mn 805, sub 22, piano T, B.C.N.C. (area scoperta di
mq 20); mn 805, sub 23, piano T, area urbana di mq 13; mn 805, sub 24, piano T, cat. C/2,
cl. 4, mq 16, rend. € 36,36.

- Lotto *“3”: Quota di 2/3 della nuda proprieta di un appartamento sviluppato al
piano secondo + interrato (garage), censito al Catasto Fabbricati del Comune di Arcade
(Tw), via del Donatore, foglio 2°, mn 42, sub 8, piano 2, cat. A/2, cl. 1, vani 6,5, tend. €

520,33; e mn 42 sub 14, piano interrato, cat. C/6, cl. 2, mq 24, rend. € 68,17.

Descrizione Lotto “1”

Trattasi della quota di 2/3 della piena proprietd di un appartamento al piano primo,
comprensivo di un piccolo magazzino interrato e comprensivo di area urbana ¢ magazzino
comune, facente parte di un condominio di 5 piani fuori terra + interrato, per complessive
8 unita abitative pitl un negozio al piano terra, sito in centro a Nervesa della Battaglia (1v),
avente accesso pedonale diretto dalla prospicente strada comunale denominata via G. B.
Tiepolo e individuato al numero civico 13 interno 1.

L’immobile ¢ ubicato in zona centrale immediatamente a sud della sede comunale da cui
dista poche decine di metri, lungo la strada provinciale che collega Nervesa della Battaglia
con Arcade.

Trattasi di un vecchio edificio edificato ante 1967, e composto da 8 unita abitative pit un
negozio, disposte su cinque piani fuori terra (nr. due unita per piano + un negozio al piano
terra) e complete di un piccolo magazzino interrato.

L’unita pignorata & sprovvista di garage ¢/o posto auto sia copetto che scoperto.

Inoltre il condominio é dotato di un’area urbana di 13 mq, di un piccolo deposito cicli e
motocicli di 16 mq, di un’area scoperta di 20 mgq, oltre al vano scale, cotridoi e tertazzo
piano, il tutto in comproprieta tra alcuni condomint, e parzialmente pighotato pro quota.
In merito a questultime pertinenze, censite al catasto fabbricati del comune di Nervesa
della Battaglia (Tv), via G. B. Tiepolo, sezione C, foglo 1°, mn 805, sub 21, 22, 23, 24, si
evidenzia che:

- relativamente all'Esecuzione Immobiliare n. 801/2010, la quota parte di proptiera

riconducibile I pari ad 1/12 non ¢ stata pignorata. Per quanto
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riguarda i sub 21 e 22 (vano scale, terrazzo sul tetto ed area scoperta) catastalmente censiti
come beni comuni non censibili non vi sono problemi, mentre per la comproprieta dei sub
23 ¢ 24 (area urbana di 13 mq e deposito cicli e motocicli di 16 mq) tisultano esclusi
dall’esecuzione immobiliare.

- relativamente all’Esecuzione Immobiliare 298/2013 invece la quota parte di proprieta

delle suddette pertinenze riconducibili A pati ad 1/12, ¢ stata
pignorata.

La quota patte pignorata delle suddette aree comuni ¢, in ogni caso, da considerarsi
compresa nel calcolo della superficie commerciale.

Nel suo complesso ledificio si presenta in uno stato di mantenimento insufficiente, con un
livello di finiture vetusto in linea con l'eta del condominio.

1l palazzo complessivamente & di forma abbastanza semplice, senza nessun elemento di
pregio architettonico, molto lineate e stilisticamente povero nei suoi element costruttivi
principali e nei materiali utilizzati.

L’unita immobiliare individuata come Lotto 1, sviluppata al piano primo lato nord oltre ad
un piccolo magazzino/cantina interrato, risulta attualmente occupata da terzi con titolo
non opponibile (vedi all. 3 contratti di locazione).

Dal punto di vista dimensionale trattasi di un appartamento di buone dimensioni, posto su
un unico livello al piano ptimo con magazzino interrato, e quota parte di pertinenze
comuni (vano scale, terrazzo sul tetto ed area scoperta, area urbana e deposito cicli e
motocicli) composto dai seguenti locali:

- Piano interrato: magazzino/ cantina (di mq 7,50 calpestabili);

- Piano primo: ingresso (mq 5,66 calpestabili), soggiorno (mq 23,61 calpestabili), cucina
(mgq 10,62 calpestabili), corridoio (mq 10,91 calpestabili), bagno (mq 7,06 calpestabili), tre
camere (rispettivamente mq 15,42, mq 1432 e mq 7,61 calpestabili) e due poggioli
(rispettivamente di mq 2,42 e mq 2,11 calpestabili);

per un totale complessivo di supetficie calpestabile di mq 107,24.

La supetficie 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, interrato al
50% poggiolo coperto chiuso 35%, poggiolo aperto 25%, quota parte di pertinenze
comuni) risulta essere di mq 117,18.-

Le parti comuni condominiali sono: il vialetto d’accesso, il vano scale condominiale con
cotridoi ai piani, il terrazzo sulla copermra, gli impianti tecnologici condominiali
(illuminazione, citofono, ecc.), che sono risultati completi e funzionanti.

Per quanto ¢ stato possibile vedere ed accertare in fase di sopralluogo, trattasi di edificio
realizzato mediante struttura portante (verticale ed orizzontale) intelaiata in calcestruzzo

armato e muratura, portante e di tamponamento in laterizio, con solat orizzontali parte in
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laterocemento e parte in calcestruzzo armato, il tutto intonacato con finitura a cvile
interna ed esterna ed completato con idonea tinteggiatura.

Le tramezzature sono in laterizio forato intonacato con finitura a civile, e pittura
supetficiale a tempera traspirante. I pavimenti ed i rivestiment della zona giorno, notte e
dei bagni sono in monocottura/ceramica di vart formati e colort tutti in buono stato di
mantenimento e conservazione ancorché vetusti; 1 serramenti sono in alluminio e complet
di vetrocamera ¢ tapparelle avvolgibili in pvc (persiane) all’esterno; le potte interne sono in
legno tamburato impiallacciato, con portoncino d’ingresso all’unita completo di setratura.
Gli impianti tecnologici, di vecchia fattura, sono funzionant, e risultano complet degli
allacclament alle reti di distribuzione.

L’impianto termico & costituito da una rete di distribuzione collegata a del termosifoni
mediante tubazioni sottotraccia, cosi come per la rete di adduzione acqua calda sanitaria.
La produzione di calote é garantita da una caldaia murale ad alto rendimento completa di
bollitore e pompa di distribuzione comandata dai termostati ambiente.

L’impianto elettrico risulta completo in ogni sua parte (forza motrice, illuminazione,
ticezione tv, linea telefonica, ecc.) che sono risultate tutte funzionanti ed in sufficiente
stato manutentivo. Non ¢ stato possibile verificare la conformita degli impianti.

Per cui lo stato complessivo delledificio, visto nella sua globalita, risulta essere
insufficiente.

Dal punto di vista prettamente commerciale trattast di un appattamento con tre camere
sviluppato su un unico livello, senza garage, che per caratteristiche, dimensioni, tipologia e
distribuzione dei locali rientra nell’ordinatieta presente in zona.

Gli intestatari dell’intera quota della proprieta pignorata complessivamente di 2/3, sono:
|
I .= i 1/3 el
solo appartamento.

- | :c:iccnte o
T, o 2
quota di 1/3 dell'appartamento pili la quota di 1/24 delle pertinenze comuni.

L’unita immobiliare pignorata che compone il lotto 1 ¢ censita al Catasto Fabbricati del
Comune di Nervesa della Battaglia (Tv), via G. B. Tiepolo, sezione C, foglio 1°, mn 805,
sub 27, piano 81 - 1, cat. A/2, cl. 2, vani 6, rend. € 480,30 - piu la quota di 1/24 della piena
proprieta delle parti comuni censite al Catasto Fabbricati del Comune di Nervesa della
Battaglia (Tv), via G.B. Tiepolo, sezione C, foglio 1°, mn 805, sub 21, piani §1, T, 1-2-3-4,
B.CN.C. (ingresso al piano terra, vano scale ed ascensore, corridoio al piano interrato,

terrazzo al piano quinto); mn 805, sub 22, piano T, B.C.N.C. (area scoperta di mq 20); mn
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805, sub 23, piano T, area urbana di mq 13; mn 805, sub 24, piano T, cat. C/2, cl. 4, mq
16, rend. € 36,36,

La suddetta unita immobiliate partecipa alla comproprieta delle parti comuni condominiali

¥

ai sensi dall’art. 1117 e seguenti del Codice Civile.
Alla data odierna P'unita immobiliare al piano ptimo confina da nord in senso oratio con:
muro perimetrale su due lati, mn 805 sub 26 au.i, con sub 21 vano scale, e con muro

perimetrale, salvo altri o variati.

Descrizione Lotto “27

Trattasi della quota di 2/3 della piena proprieta di un appartamento al piano quarto,
comprensivo di un piccolo magazzino interrato e comprensivo di area urbana e magazzino
comune, facente parte di un condominio di 5 piani fuori terra pi interrato, per
complessive 8 unita abitative pitt un negozio al piano terra, sito in centro a Nervesa della
Battaglia (Tv), avente accesso pedonale diretto dalla prospicente alla strada comunale
denominata via G. B. Tiepolo e individuato al numero civico 13 interno 8.

L’immobile ¢ ubicato in zona centrale immediatamente a sud della sede comunale da cui
dista poche decine di metti, lungo la strada provinciale che collega Nervesa della Battaglia
con Arcade.

Trattasi di un vecchio edificio edificato ante 1967, e composto da 8 unita abitative pili un
negozio disposte su cinque piani fuori terra (nr. due unita per piano + un negozio al piano
terra) ¢ complete di un piccolo magazzino interrato.

L'unita pignorata ¢ sprovvista di m»n.mmn ¢/ o posto auto sia coperto che scopetto.

Inolite il condominio é dotato di un’area urbana di 13 mq, di un piccolo deposito cicli e
motocicli di 16 mq, di un’area scoperta di 20 mg, oltre al vano scale, corridoi ¢ terrazzo
piano, il tutto in comproprieta tra alcuni condomini, e parzialmente pignorato pro quota.
In merito a questultime pertinenze, censite al catasto fabbricati del comune di Nervesa
della Battaglia (Tv), via G. B. Tiepolo, sezione C, foglio 1°, mn 805, sub 21, 22, 23, 24, si
evidenzia che:

_ relativamente all’Esecuzione Immobiliare n. 801/2010, la quota parte di proprieta
ticonducibile all’ GG ) - ad 1/12 non é stata pignorata. Per quanto
riguarda i sub 21 e 22 (vano scale, terrazzo sul tetto ed area scoperta) catastalmente censiti
come beni comuni non censibili non vi sono problemi, mentre per la comproprieta dei sub
23 ¢ 24 (area urbana di 13 mq e deposito cicli e motocicli di 16 mq) risultano esclusi
dall’esecuzione immobiliare.

~ relativamente all’Esecuzione Immobiliare 298/2013 invece la quota parte di proptieta

delle suddette pertinenze riconducibili A oo o 1/12, ¢ stata

pighorata.
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La quota parte pignorata delle suddette aree comuni ¢ in oghi caso, da considerarsi
compresa nel calcolo della superficie commerciale.

Nel suo complesso Pedificio si presenta in uno stato di mantenimento insufficiente, con un
livello di finiture vetusto in linea con ’eta del condominio.

1l palazzo complessivamente ¢ di forma abbastanza semplice, senza nessun clemento di
pregio architettonico, molto lineare e stilisticamente povero nei suoi elementi costruttivi
principali e nei materiali utilizzati.

L’unita immobiliare individuata come Lotto 2, sviluppata al piano quarto lato sud oltre ad
un piccolo magazzino/cantina interrato, risulta attualmente occupata da terzi con titolo
non opponibile (vedi all. 3 contratti di locazione).

Dal punto di vista dimensionale trattasi di un appartamento di buone dimensioni, posto su
un unico livello al piano quarto con magazzino intetrato, e quota parte di pertinenze
comuni (vano scale, terrazzo sul tetto ed area scoperta, area urbana e deposito cicli e
motocicli) composto dai seguenti local:

- Piano interrato: magazzino/ cantina (di mq 9,37 calpestabili);

- Piano quarto: ingresso (mq 5,43 calpestabili), soggiorno (mq 25,86 calpestabili), cucina
(mgq 11,39 calpestabili), corridoio (mq 9,30 calpestabili), bagno (mq 8,01 calpestabili), tre
camere (rispettivamente mq 12,82, mq 6,84 e mq 16,02 calpestabili) e due poggiol
(rispettivamente di mq 2,86 e mq 2,04 calpestabili);

per un totale complessivo di supetficie calpestabile di mq 109,94

La supetficie 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, interrato al
50% poggiolo coperto chiuso 35%, poggiolo aperto 25%, quota parte di pertinenze
comuni) risulta essere di mq 121,00.-

Le parti comuni condominiali sono: il vialetto d’accesso, il vano scale condominiale con
corridoi ai piani, il terrazzo sulla copertura, gh impiant tecnologici condominiali
(illuminazione, citofono, ecc.), che sono tisultati completi e funzionanti.

Per quanto é stato possibile vedere ed accertare in fase di sopralluogo, trattasi di edificio
realizzato mediante struttura portante (verticale ed otizzontale) intelaiata in calcestruzzo
armato e muratura, portante ¢ di tamponamento in laterizio, con solai orizzontali patte in
laterocemento e parte in calcestruzzo armato, il tutto intonacato con finitura a civile
interna ed esterna ed completato con idonea tinteggiatura.

Le tramezzature sono in laterizio forato intonacato con finitura a civile, e pittura
superficiale a tempera traspirante. I pavimenti ed i rivestimenti della zona giorno e dei
bagni sono in monocottura/ceramica di vari formatl e colori tutti in buono stato di
Bmaﬂnnnﬁgnonno:mwﬁﬁﬁoammnnohnrmgemmuﬁmbﬁdnm:mwognonmmono:._

palquette in legno; i serramenti sono in alluminio e completi di vetrocamera e tapparelle
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avvolgibili in pve (persiane) all’esterno; le porte interne sono in legno tamburato
impiallaceiato, con portoncino dingresso all’unita completo di serratura.

Gli impianti tecnologici, di vecchia fattura, sono funzionanti, e risultano completi degli
allacciamenti alle reti di distribuzione.

[impianto termico ¢ costituito da una rete di distribuzione collegata a dei termosifoni
mediante tubazioni sottotraccia, cosi come per la rete di adduzione acqua calda sanitaria.
La produzione di calore € garantita da una caldaia murale ad alto rendimento completa di
bollitore e pompa di distribuzione comandata dai termostati ambiente.

L’impianto elettrico risulta completo in ogni sua parte (forza motrice, illuminazione,
ricezione tv, linea telefonica, ecc.) che sono risultate mutte funzionanti ed in sufficiente
stato manutentivo. Non ¢ stato possibile verificare la conformita degli impianti.

Per cui lo stato complessivo dell’edificio, visto nella sua globalita, risulta essere
insufficiente.

Dal punto di vista prettamente commerciale trattasi di un appartamento con tre camere
sviluppato su un unico livello, senza garage, che per caratteristiche, dimensioni, tipologia ¢
distribuzione dei locali rientra nell’ordinarieta presente in zona.

Gli intestatari dell’intera quota della proprieta pignorata complessivamente di 2/3, sono:

- | ——
T ——
solo appartamento.
Y - > L2

quota di 1/3 dellappartamento pili la quota di 1/24 delle pertinenze comuni.

L'unita immobiliare pignorata che compone il Lotto 2 & censita al Catasto Fabbricati del
Comune di Nervesa della Battaglia (Iv), via G. B. Tiepolo, sezione C, foglio 1°, mn 805,
sub 32, piano S1 - 4, cat. A/2, cl. 2, vani 6, rend. € 480,30 - pin la quota di 1/24 della
piena proprieta delle parti comuni, censite al Catasto Fabbricati del Comune di Nervesa
della Battaglia (1), via G.B. Tiepolo, sezione C, foglio 1°, mn 805, sub 21, piani S1, T, 1-
2-3-4, B.CN.C. (ingresso al piano terra, vano scale ed ascensore, corridoio al piano
interrato, terrazzo al piano quinto); ma 805, sub 22, piano T, B.C.N.C. (area scoperta di
mq 20); mn 805, sub 23, piano T, area urbana di mq 13; mn 805, sub 24, piano T, cat. C/2,
cl. 4, mq 16, tend. € 36,36.

La suddetta unita immobiliare partecipa alla comproprieta delle parti comuni condominiali
ai sensi dall’art. 1117 e seguenti del Codice Civile.

Alla data odierna Punita immobiliare al piano quatto confina da nord in senso oratio con:,
mn 805 sub 31 a.ui, con sub 21 vano scale, e con muro perimetrale su tre lat, salvo altri o

variati.
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Descrizione Lotto “3”

Trattasi della quota di 2/3 della nuda proptieta di un appartamento al piano secondo,

comprensivo di garage interrato, facente parte di un ampio complesso residenziale -

commerciale denominato “Al Sole”, sviluppato su tre piani fuori terra piu interrato, sito ad

Arcade (Iv) in localiti Madonnetta, avente accesso pedonale e carraio diretto dalla

prospicente alla strada comunale denominata via del Donatore e individuato al numero

civico 37 AH. I’immobile ¢ ubicato in zona periferica rispetto al centro comunale da cui

dista alcuni chilometri, lungo la strada provinciale che collega Arcade a Spresiano.

Trattasi di un condominio edificato nel 1987, e composto da 22 unita disposte su tre piani

fuori terra, completo di garage interrato, di un grande e confortevole giardino

condominiale oltre che di un’ampia area di manovra e parcheggio completamente asfaltata

e recintata perimetralmente.

Nel suo complesso 'edificio si presenta in uno stato di mantenimento buono, con un

livello di finiture adeguato ed in linea con 'eta del condominio.

Il palazzo complessivamente & di forma articolata e complessa, abbastanza gradevole,

anche se non vi sono particolari elementi di decoro architettonico, ne tanto meno sono

stati utilizzati materiali particolarmente pregiati o ricercati.

L’unita immobiliare individuata come Lotto 3, sviluppata al piano secondo lato nord -

ovest, oltre al garage interrato, risulta attualmente occupata dall’{ GGG
Im& all. 2 provenienza).

Dal punto di vista dimensionale trattasi di un appartamento di buone dimensioni, posto su

un unico livello al piano secondo con garage intertato, composto dai seguenti locali:

- Piano interrato: garage (di mq 23,52 calpestabili);

- Piano secondo: ingresso (mq 7,50 calpestabili), w.c. (mq 2,10 calpestabili), soggiorno

(mq 24,70calpestabili), cucina (mq 12,20 calpestabili), lavanderia (mq 3,50 calpestabili),

disimpegno (mgq 3,20 calpestabili), due camere (tispettivamente mq 16,00 ¢ mq 11,70

calpestabili), tipostiglio/cameretta (mq 8,30 calpestabili), bagno (mq 5,40 calpestabli), e un

grande terrazzo perimetrale (di mq 37,80 calpestabili);

per un totale complessivo di superficie calpestabile di mq 155,92.

La superficie commerciale di vendita, calcolata ai sensi della norma UNI 10750 e del

D.P.R. n. 138/98 allegato C (comptensiva della quota parte delle murature, interrato al

50% poggiolo aperto al 25%) risulta essere di mq 132,02.-

Per quanto & stato possibile vedere ed accertare in fase di sopralluogo, trattast di edificio

realizzato mediante struttura portante (verticale ed orizzontale) intelaiata in calcestruzzo

armato e muratura, portante e di tamponamento in laterizio, con solai orizzontali parte in

laterocemento e parte calcestruzzo armato, il tutto intonacato con finitura a civile interna

ed esterna ed completato con idonea tinteggiatura.

11

= : ..o*"-
ARTOR PIERLUIGI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4a8769e1ed400a965776chb4c4a50069

Firmato Da:



Le tramezzatute sono in latetizio forato intonacato con finitura a civile, e pittura

supetficiale a tempera traspirante. T pavimenti ed i rivestimenti della zona giorno e dei
bagni sono in monocottura/ceramica di vari formati ¢ colori tutti in buono stato, mentre
nella zona notte sono in palquette in legno; i serrament sono in legno e completi di
vetrocamera e tapparelle avvolgibili in pve (persiane) all’esterno; le porte interne sono in
legno tamburato impiallacciato, con portoncino d’ingresso all’'unita € blindato e completo
di serratura di sicurezza.

Gli impiant tecnologici sono funzionant e in buono stato, e tisultano completi degli
allacciamenti alle rett di distribuzione.

Limpianto termico € costituito da una rete di distribuzione collegata a dei termosifoni
mediante tubazioni sottotraccia, cosi come per la rete di adduzione acqua calda sanitaria.
La produzione di calote ¢ garantita da una caldaia murale ad alto rendimento completa di
bollitore e pompa di distribuzione comandata dai termostati ambiente.

L’impianto elettrico tisulta completo in ogni sua parte (forza motrice, illuminazione,
ricezione tv, linea telefonica, ecc.) che sono risultate tutte funzionanti ed in buono stato
manutentivo. Non ¢ stato possibile verificare la conformita degli impianti.

Per cui lo stato complessivo dell’edificio, visto nella sua globalita, risulta essere buono.

Dal punto di vista prettamente commerciale trattasi di un appartamento con tre camete e
sviluppato su un unico livello, con ampio garage, che per caratteristiche, dimensioni,
tipologia e distribuzione dei locali rientra nell’ordinarieta presente in zona.

Gli intestatari della quota di 2/3 della nuda proptieta pignorata sono:
s
I rcx L oo ALL/R
della nuda proprieta.
s
N, 1 la
quota di 1/3 della nuda proprieta.

Le unita immobiliari pignorate che compongono il Lotto 3 sono catastalmente censite al
Catasto Fabbricati del Comune di Arcade (I'v), via del Donatore, foglio 2°, mn 42, sub 8,
piano 2, cat. A/2, cl. 1, vani 6, rend. € 520,33; e mn 42 sub 14, piano interrato, cat. C/6,
cl. 2, mq 24, rend. € 68,17. Le suddette unita immobiliari partecipano alla comproprieta
delle parti comuni condominiali ai sensi dall’art. 1117 e seguenti del Codice Civile ed al

Regolamento di Condominio con annesse Tabelle Millesimali, allegato  sub B) all’atto del

Nowio I
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Alla data odierna I"unita immobiliare al piano secondo confina da nord in senso orario con:
muro perimetrale, mn 42 sub 9 a.u.i, con sub 12 vano comune, con sub 11 a.u.i, e con

muro petimetrale su due lati, salvo altri o variati.

4) Accertare la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizz0, numero civico, piano, interno,
dati catastali ¢ confini) e guella contenuta nel pignoraments evidenziando, in caso di rilevata difformita: a)
se 7 dati indicati nel pignoramento non identificano Uimmobile ¢ non consentono la sua #nivoca
identificazione; B) se i dati indicati in pignoramento sono erronel ma consentona lindividunazione del bene,
c) e i dali indicati nel pignoramento, pur non corvispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato limmobile rappresentands, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

Lotto “1” e lotto “2”

Dalla verifica tra i dati sopta descritti e latto di pignoramento, relativamente
all’Esecuzione Immobiliare n. 801/2010, & emerso che lindividuazione catastale
dellimmobile & incompleta. Infatti il condominio é dotato di un’area urbana di 13 mgq, di
un piccolo deposito cicli e motocicli di 16 mq, di un’ulteriore area scoperta di 20 mg, oltre
al vano scale, corridoi e terrazzo piano, il tutto in comproprieta tra i condomini e
catastalmente censite come segue:

- mappale 805 sub. 23, piano T, area urbana di mq. 13 (metri quadrat tredici);

- mappale 805 sub. 24, piano T, cat. C2 cl. 4 mq. 16 R.C. Euro 36,36, deposito cicli ¢
motocicli di metri quadrati sedici;

- mappale 805 sub. 21, bene comune non censibile, ingresso al piano terra, vano scale,
corridoio al piano interrato, terrazzo al piano quinto;

- mappale 805 sub. 22, bene comune non censibile, area scoperta di mq. 20 (metri quadrad
vent).

Relativamente ai sub 21 e 22, catastalmente censiti come beni comuni non censibili, non vi
sono problemi mentre per la comproptieta dei sub 23 e 24 (area urbana di 13 mq e
deposito cicli e motocicli di 16 mq) riconducibili I (o5, imim.
801/2010) titolare della quota di 1/12 della piena proprieta, risultano erroneamente non
pignorati.

Altresi relativamente all’Esecuzione Immobiliare n. 298/2013, lindividuazione catastale
degli immobili risulta corretta, comprensiva delle succitate parti comuni,

Per cul, in risposta al quesito, lesperto dichiata che:

a) 1 dati dellatto di pignoramento, ancorché incompleti, consentono l'univoca
identificazione;

b) I dati dell’atto di pignoramento, ancorché incompleti, non sono etronei.

¢) T dati indicati nell'atto di pignoramento, ancorché incompleti, corrispondono a quelli

attuali.
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Lotto “3”

Dalla verifica tra i dati sopra descritti e latto di pignoramento, relativamente
allEsecuzione Immobiliare n. 801/2010, & emerso che Pindividuazione catastale risulta
corretta.

Altresi relativamente all’Esecuzione Immobiliare n. 298/2013 si rileva che latto di
pignoramento riporta erroneamente pignotata la piena proprieta dei beni individuati come
lotto 3, anziché la nuda proprieta.

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

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

b) T dati dell'atto di pignoramento non sono erronei, anche se risulta pignorata la piena
proprieta anziché la nuda proprieta;

) T dati indicati nell’atto di pignoramento corrispondono a quelli attuali, anche se risulta

pignorata la piena proprieta anziché la nuda proprieta.

5) Procedere ove necessario ¢ previa antorizzazione del G.E., ad eseguire le necessarie variasion: per

Laggiornaments del catasto provvedends, in caso di difformitd o mancanza & idonea planimetria del bene,
alla sua corresione o redazione ed all accatastamento delle unila immobiliari non regolarmente accatastare;
Lotto “1” lotto “2” e lotto “3”

L’espetto, dall’analisi documentale e dalla verifica in loco, non ha riscontrato nessuna
difformita urbanistiche e/o catastali.

Pertanto, lo stato dei luoghi risulta conforme sia alle planimetrie catastali sia alle
planimetrie urbanistiche depositate allufficio tecnico Comunale, e vi ¢ corrispondenza tra

stato dei luoghi, profilo catastale e profilo urbanistico.

6) Indicare !'utilizzazione previvia dallo strumento urbanistico comunale;

Lotto “1” e lotto “2”

Iintero condominio che comprende i lotti 1 e 2, ricade nel P.I vigente in zona di tipo Cl
- parti del territorio destinate a nuovi complessi insediativi parzialmente edificate.
Comprende le parti del territotio totalmente destinate a nuovi complessi insediativi
patzialmente edificate, diverse dalle zone A e B, per le quali il PT prevede il completamento
e la saturazione degli indici, mediante la costruzione nei lotti ancora liberi, I'ampliamento ¢
la ristrutturazione det singoli edifici esistenti.

In queste zone il PI si attua per Intervento Edilizio Diretto (IED) fatto salva diversa
previsione degli elaborati progettuali del PL

In queste zone sono previste le seguent destinazioni d'uso:

- residenza ed annessi;

- terziario diffuso e pubblict esercizi;
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- strutture ricettive alberghiere e complementari;

- setvizi ed attivita di interesse comune;

- attrezzature sanitatie;

- autorimesse pubbliche e private.

Le attivita artigianali di servizio ammesse nelle zone residenziali devono in ogni caso
rispettare le seguenti condizioni:

- il volume occupato dall’attivita sia inferiore a mc. 1001 e la Snp minore di mq. 251, con
un rapporto di copertura (Re) inferiore a 0,50 mq/mq;

- le caratteristiche tipologiche ¢ costruttivo-edilizie non siano contrastanti con il contesto
edilizio.

In queste zone sono previsti 1 seguenti tipi di intervento:

- tutti gli interventi previsti dall'Art. 7 del P.I. nel rispetto degli indici fondiari di zona. Nel
caso di ristrutturazione o sostituzione edilizia di edifici esistenti con indice superiore a
quello di zona € consentito il mantenimento del volume esistente;

- ampliamento anche staccato, putché compreso nella stessa proprieta che deve essere
contigua, della superficie netta di pavimento (Snp) esistente fino ad un massimo di mq.
220 di Snp compreso Pesistente, a prescindere dalle dimensioni della supetficie fondiaria.
E’ ammesso inoltre in attuazione diretta 'ampliamento del 20% della Snp degli edifici
esistenti: in questo caso la sommatoria tra la Snp esistente e quella in ampliamento, quando
supera il limite di cui al precedente comma, non potra essere superiore allindice di
edificabilita fondiana fissato in 0,50 mq/mq.

Nei “Lotti con superficie netta di pavimento predefinita” individuati nella cartografia del
PI di cui all’Art. 2, sono consentiti tutti gli interventi di cui all’Art. 3 del DPR 6 giugno
2001 n. 380 e s.m.i, secondo i parametri prescrittivi contenuti nel’Allegato 1 alle N.T.O.
“Repertorio dei lotti con Snp predefinita”, a condizione sia verificato che le stesse superfici
non siano gia state computate per edificabilita di edifici residenziali.

Le supertfici fondiarie esistenti ed esterne agli ambiti dei Piani Norma, delle Zone di
degrado e dei Lotti con supetficie netta di pavimento predefinita, richiedono I'applicazione
di un vincolo paragonabile a quello ambientale, ma senz’altra tutela al di fuori di quella
esercitata normalmente in matetia edilizia, e pertanto non possono essere utilizzate ai fini
edificatori, fatto salvo quanto definito ai commi precedenti.

E' consentita la tipologia edilizia continua, isolata, a schiera, a blocco ¢ abbinata.

Alle nuove costruzioni, compresi gli ampliamenti, si applicano i seguenti parametrt:

- Rappotto di copettura non superiore al 30%

- Altezza massima degli edifici ml. 12,5. Se I'altezza dell’esistente fosse maggiore di quanto
prescritto, in caso di ricostruzione, ampliamento, ristrutturazione, restauro e risanamento

conservativo, potra rimanere inalterata
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- Rm ml. 6,00

- Distanza da confine: H/2 con un minime di ml 5,00

- Distaza tra fabbricati: H del fabbricato piu alto, con un minimo di ml. 10,00

- Distanza dalle strade: < 7ml minimo di ml. 5,00

- Distanza dalle strade: > 7ml minimo di ml. 7,50

- Lotto minimo: 600 mq

Per le disposizioni relative ai parcheggi si fa rifetimento all’Art. 52 delle presenti NTO.
Allinterno delle “Zone di degrado” come individuate nella cartografia del PI di cui al
precedente Art. 2, fatta salva la facoltd da parte del’Amministrazione Comunale di
richiedere una progettazione unitaria dell'intero ambito e/o di parte di esso, possono
essere individuat gli immobili, i complessi edilizi, gli isolati e le aree per i quali il rilascio
della concessione & subotdinato alla formazione dei Piani di Recupero con le procedure di
cui agli Artt. n. 27 e 28 della Legge 5 agosto 1978 n. 457 e s.m.i. Nel caso di intervento
mediante PdR & sempre consentito il recupero del volume esistente ovvero lutilizzo di un
indice territoriale di zona pari a 0,3 mq/mq. Infine allinterno delle Zto C1 ¢ ammesso

lutilizzo del credito edilizio con le modalita precisate all’art. 17 del P.L.

Lotto “3”

L’intero condominio, che comprende il lotti 3, ricade nel P.I. vigente in zona di tipo B -
zone residenziali consolidate., di integrazione e di strutturazione.

Comprende le parti del territorio totalmente o parzialmente edificate, diverse dalle ZTO A,
per le quali i PI prevede la conferma del tessuto insediativo consolidato, oltre al
completamento dell’edificazione e I'eventuale ristrutturazione o sostituzione di singoli
edifici e/o di complessi e insiemi edilizi. Queste parti di territorio appartenent alla citta
consolidata, possono comprendere anche aree degradate, investite da attivita produttive
dismesse, sottoutilizzate e/o altri manufatti non pit compatibili, da trasferire, o da
riqualificare o da risanare, mediante interventi di sistrutturazione edilizia, urbanistica e
rigenerazione urbana.

In queste zone il PI si attua mediante Intervento Edilizio Diretto (IED), salvo il caso in cui
non sia richiesta la formazione di un Piano Utbanistico Attuativo (PUA).

Per gli edifici esistenti e non sottoposti a grado di protezione, sono ammessi tutti gli
interventi previsti dall’articolo 3 del DPR 380/2001, mantenendo la supetficie esistente o
ampliandola sino al raggiungimento degli indici di zona.

Per gli edifici unifamiliati e bifamiliari esistenti che alla data di adozione del presente P.I.
abbiano completamente saturato lindice di utilizzazione fondiatia, ¢ ammesso
Pampliamento fino al limite di 50 mq di superficie netra di pavimento (Snp), per alloggio

qualunque sia la Supetrficie Fondiaria (SE).
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L'edificazione ¢ regolata dalle norme di zona di seguito riportate:

Indice fondiatio: 0,33 mq/mg;

Numero di piani: 3;

Altezza massima: 9,50 ml;

Distanza dai confine: 5,00 ml;

Distanza dalle strade: 5,00 ml;

Distanza tra fabbricati: 10,00 ml

Tali parametri possono comunque variare in relazione alle eventuali prescrizioni tiportate
nelle Tavole, nelle Tabelle del Dimensionamento e nelle SCHEDE NORMATIVE

contenute nel Repertorio allegato alle presenti NTO del PL

7) Indicare la conformita o meno della costruzione alle autorizzaziont o concessioni amministrative ¢
Vesistenza o meno di dichiarazgione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazjone
della normativa nrbanistico- edilizia, I'Esperto dovrd deserivers dettagliatamente la tipologia degii abus:
Hscontrati ¢ dirve se {illectto sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46,
comma 5°, del D.P.R. 6 gingno 2001, n. 380 ¢ 40, comma 6° della 1. 28 febbraio 1985, n. 47;

Dalle verifiche documentali presso gli Uffici Tecnici Comunali di Nervesa d. B. e Arcade,
eseguite mediante formale accesso agli atti lo scrivente ¢ riuscito a ricostruire la stotia
urbanistica di enttambi i condomini, che risulta essere la seguente:

Lotto “1” e lotto “2”

L’edificio complessivamente risulta edificato antecedentemente al 1 scttembre 1967, per
cui non vi sono evidenze documentali in merito alla genesi del palazzo.

Il ptimo titolo abilitativo rilasciato dal Comune di Nervesa della Battaglia risultano essere i
certificati di abitabilita in data 27 dicembre 1968 pratica n. 21/1966 e n. 81/1966.

Il secondo titolo abilitativo ¢ relativo ad una concessione in sanatoria n. 838/C protocollo
n. 6484/86 in data 18 novembre 1995 per aumento superficle e cubatura del fabbricato di
cinque piani con negozio al piano terra e unita residenziall al piano tetra con modifiche ai
fori.

Il terzo titolo abilitative € relativo ad una concessione edilizia n. 237/95 protocollo n.
8379/95 in data 21 dicembre 1995 per dstrutturazione fabbricato ad uso commerciale al
piano terra e residenziali ai piani 1-2-3-4 per modifiche interne ed esterne.

Il quarto titolo & relativo ad una domanda di condono edilizio presentata in data 31
dicembre 1988 con protocollo n. 8673 la quale, con protocollo n. 7045/03 - 7944/03 del
23 giugno 2003 dello stesso Comune, € stata archiviata;

In fase di sopralluogo non sono state riscontrate difformita e/ o abusi edilizi.

Per cui vi & corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto depositato all’Ufficio

Tecnico Comunale e le planimetrie catastali.

17

Firmato Da: SARTOR PIERLUIGI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4a8769e1ed400a965776cbb4c4a50069



Non risultano emessi, né in corso, provvedimenti sanzionatori.

Lotto “3”

I’edificio & stato costruito in virti di concessione edilizia n. 93 rilasciata da detto Comune
in data 29 dicembre 1984, ¢ vatiante n. 44 del 4 luglio 1987 ed é stato dichiararo abitabile
con permesso 1. 15 in data 8 agosto 1987,

Successivamente & stato oggetto di un’ulteriore pratica edilizia, la nr 04 del 05/01/1989,
relativa al cambio di destinazione d’uso di alcune unita al piano tetra, e che non riguarda
appartamento oggetto di esecuzione immobiliare.

In fase di sopralluogo non sono state riscontrate difformira e /o abusi edilizi.

Per cui vi & corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto depositato all’Utficio

Tecnico Comunale e le planimetrie catastali.

Non risultano emessi, né in cotso, provvedimenti sanzionatort.

8) Dire 5o & possibile vendere § beni pignorati in uno o pin lotti; proveedendo, in quest ultimo caso, alla
suddivisione in lotti. Nell'ipotesi in cni insorsano problemt (per es. di acatastament, di costruzione, di
servitdy, eee.) ne interesiera subito i Gindice;

Lotd %12, 527, 5

L’esperto ritiene che, come riportato nel precedente punto 3, date le caratteristiche del
bene, la tipologia, gli accessi, le dimensioni, la forma, le dotazioni ecc., i beni pignorati
possono essere venduti in n° 3 lotti, come meglio descritti alle precedenti pag. 4 ¢ 5, ed
individuati come segue:

- Lotto “1”: Quota di 2/3 della piena proprieta di un appartamento, sviluppato al
piano ptimo + intetrato (magazzino), censito al Catasto Fabbricati del Comune di Nervesa
della Battaglia (I'v), via G. B. Tiepolo, sezione C, foglio 1°, mn 805, sub 27, piano 51 - 1,
cat. A/2, cl. 2, vani 6, rend. € 480,30 - piu la quota di 1/24 della piena proprieta delle
parti comuni, censite al Catasto Fabbricati del Comune di Nervesa della Battaglia (T'v),
via G.B. Tiepolo, sezione C, foglio 1°, mn 805, sub 21, piam S1, T, 1-2-3-4, B.CN.C.
(ingresso al piano terra, vano scale ed ascensore, corridoio al piano interrato, terrazzo al
piano quinto); mn 805, sub 22, piano T, B.C.N.C. (area scoperta di mq 20); mn 805, sub
23, piano T, area urbana di mq 13; mn 805, sub 24, piano T, cat. C/2, cl. 4, mq 16, rend. €
36,36.

- Lotto “2”: Quota di 2/3 della piena proprieta di un appartamento, sviluppato al
plano quarto + interrato (magazzino), catastalmente censito al Catasto Fabbricati del
Comune di Nervesa della Battaglia (Tv), via G. B. Tiepolo, sezione C, foglio 1°, mn 805,
sub 32, piano S1 - 4, cat. A/2, cl. 2, vani 6, rend. € 480,30 - piu la quota di 1/24 della
piena proprieta delle parti comuni, censite al Catasto Fabbricati del Comune di Nervesa

della Battaglia (Tv), via G.B. Tiepolo, sezione C, foglio 1°, mn 805, sub 21, prani 51, T, 1-
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2-3-4, B.CN.C. (ingresso al piano tetra, vano scale ed ascensore, corridoio al piano
interrato, terrazzo al piano quinto); mn 805, sub 22, piano T, B.C.N.C. (area scoperta di
mq 20); mn 805, sub 23, piano T, area urbana di mq 13; mn 805, sub 24, piano T, cat. C/2,
cl. 4, mq 16, rend. € 36,36.

- Lotto “3”: Quota di 2/3 della nuda proprieta di un appartamento sviluppato al
piano secondo + interrato (garage), censito al Catasto Fabbricati del Comune di Arcade
(Tv), via del Donatore, foglio 2°, mn 42, sub 8, piano 2, cat. A/2, cl. 1, vani 6,5, rend. €

520,33; e mn 42 sub 14, piano intetrato, cat. C/6, cl. 2, mq 24, rend. € 68,17.

9) Dire se limmobile ¢ pignorato solo pro quota, ie esso sia divisibite in natura;

Lotti “17, “2”

I’Esperto, dopo avet vetificato la documentazione agli atti, dichiara che gh immobili
indicati ai lotto “17 e “2” sono stati pignorati per la quota di 2/3 della piena proprieta, e
che gli stessi, gia suddivisi in lotti, non sono ulteriormente divisibili in natura.

Lotto “3”

L’Esperto, dopo aver verificato la documentazione agli atti, dichiara che gli immobili
indicati al lotro “3” sono stati pignorati per la quota di 2/3 della nuda proptieta, e che gli

stessi, gia suddivisi in lotti, non sono ulteriormente divisibili in natura.

10) Accertare e Uimmobile ¢ libero 0 ociupato; acquisire, ove non vi provveda il custode, il
titolo legittimante il possessa o la detenzione del bene evidensgando se esio ha data certa anteriore alla
traserizione del pignoramento; ove Uimmobite sia occupato dal coniuge separato o dallex coninge del
debitore esecntato, acquisire il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; verificare se
risultano registrati presso Lufficio del registro degli atti privasi contralti di locazione ¢fo se risultino
comunizazions alla locale autoritd di pubblica sicurezza ai senii dell'art. 12 del D.1. 21 marzo 1978, n.
59 conpertito in L. 18 magsio 1978, n. 191; IEsperto dovrd indivare la data i seadenzn, la data fissata
per il tilascio o se sia ancora pendente il relative giudizro;
Premessa: Dallindagine effettvate dallo scrivente sia sul posto che presso gli uthici
preposti, sono emersi contratt di locazione che, verosimilmente, non sono oppombili.
Alcune evidenze documentali sono emerse a seguito formale richiesta scritta all’Agenzia
delle Entrate di Montebelluna (lotto 1), altre direttamente dagli soggetti occupantt (lotto 2).
In questultimo caso il locatore & un soggetto terzo estraneo alla procedura ed alla
proprieta.
Lotto “1”
Limmobile wsulta occupato dal [ G |
I oo in forza di un contratto di locazione
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1 (e

all. 3).

Il contratto non € opponibile alla procedura.

Per quanto ho potuto accertare, non risultano registrati ulteriori contratti di locazione e

non risultano comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12

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

Lotto “2”

I’immobile risulta occupato dal |
I in forza di un contratto di locazione registrato 2
I <0 fnmio dal
I (- i . 3).

Si evidenzia che il contratto risulta moﬁHOmniﬁo,|
-1
I . 1+ comproprietari.

Il contratto non € opponibile alla procedura.

Per quanto ho potuto accertare, non risultano registrati ulteriori contratti di locazione e
non risultano comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza al sensi dell’art. 12
del DL 21 marzo 1978 n. 59 convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191.

Lotto “3”

L’immobile tisulta occupato I
|ﬁmw quanto ho potuto accertare non risultano

registrati contratti di affitto e non risultano comunicazioni alla locale autorita di pubblica
sicurezza ai sensi dell’art. 12 del DL 21 marzo 1978 n. 59 convertto in I.. 18 maggio 1978,

n. 191.

11) Indicare [esisienza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storiei, alberghieri di
inalienabilith o di indivisibilita; accertare l'esistensa di vincoli o oneri di natura condominiale
(vegnalands se gli siessi resteranno a carico dell acguirente, ovvero saranno cancellati o risutleranno non
opponibili al medesimo); tilevate Vesistenza di diritti demaniali (di superficie o servitit pubbliche) o usi
civici evidenziandn gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

.—Lo.ﬁﬁm nnHuuu nhNuu e nﬂ“Wuv

Dallanalisi documentale non risultano vincoli attistici, stotici, alberghieri di inalienabilita.
Non esistono vincoli particolari di natura condominiale e non sono state tiscontrate
pendenze o oneri di natura condominiale. Non risultano ulteriori vincoli, ad esclusione di
quelli derivanti dallo strumento urbanistico gia precedentemente evidenziati, non sono stat

rilevati diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civict.
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12) STIMA: determinare il valore dellirmobile, inteso quale preszo al quale lo stesso potrd
verosimilmente eisere esilalo alla pubblica asta, tenuto conto della contingenza ¢ dei precumibili seenari
SJuturi del mercato, della circostanza che la vendifa avviene senza la garanzia per vizi e di ogni aliva
arcoslanza concrela; con espresia e compinta indiazione del criterio di stima applicato ¢ analitica
descrizione della letteratura oui 3i ¢ fatto viferimento, opevando e opporiune decurtazioni sul prezzo di
Stiia tn bave allo stato di conservazione dellimmobite ¢ considerands che sono opponibili alla procedura
esecutiva £ 5ol contratti di locazione e i proveedimenti di assegnazione al coninge aventi data certa anteriore
alla data di traserizione del pignoramento;

La determinazione del piti probabile valore venale in comune commercio di un bene
economico, come insegna 'estimo, puo 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, e le indagini sono state rivolte
all’ulteriore approfondimento della conoscenza del mercato immobiliare locale gia noto
allesperto. Gli elementi attinti da tale indagine al fine di affrontare il bene da stimare con
quello di valore cognito, risultano sufficienti per la formulazione di stima. Si é cercato un
raffronto ponderato sintetizzato nel parametro “metro quadrato commerciale”. Il valore
unitario, concepito come elemento di misura estmativo, ¢ il risultato sintetico degli
element informatori del prezzo.

Il prezzo che viene indicato risulta dalle considerazioni pit esposte ed in particolare
valutando la posizione in cui ricadono i beni e le condizioni intrinseche ed estrinseche.
Valore di mercato: tenuto conto delle quotazioni correntl in zona per immobili simili, delle
possibilita di realizzo, nonché di alcune vendite in parte gia realizzate ed in parte in corso
di realizzazione in loco, del momento particolare in cui si trova il metcato immobiliare, del
contesto ambientale circostante, si ritiene equo determinare il piu probabile valore di
mercato dell'immobile di cui trattasi applicando quindi un prezzo riferito al parametro
“metro quadrato commerciale”.

Lotto “1”?

La quantificazione della superficie commerciale di vendita, opportunamente calcolata ai
sensi della norma UNI 10750 e del D.P.R. n. 138/98 allegato C (comptrensiva della quota
parte delle murature, interrato al 50%, poggiolo coperto chiuso 353%, poggiolo aperto
25%), e comprensiva della quota parte delle pertinenze comuni, secondo i criteri di

mercato correnti, ¢ la seguente:

o Abitazione piano primo mq 111,71 x 100%  =mgq 111,71
o Cantina/magazzino intetrato mq 7,50 x 50% =mq 3,75
o Terrazzo coperto/chiuso mq 3,16 x 35% =mq 1,11
o Terrazzo apetto mq 2,42 x 25% =mq 0,61
totale superficie commerciale = mq 117,18
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Il valore di mercato, considerato a nuove, applicato seconde il criterio sopta enunciato
dell’Euro/mq commerciale applicabile, ¢ pari a € 1.100,00 (valore in linea con le
quotazioni dell’ Osservatorio Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio riferito al
seconido semestre 2015, comnune di Nervesa della Battaglia, zona centrale, abitaziont di tipo
civile, stato conservativo ottimo valore da €/mq 1.100,00 a €/mq 1.200,00), per cui:
mq 117,18 x €/mq 1.100,00 = € 128.898,00

Considerato lo stato dei luoghi, le condizioni dellimmobile, lo stato manutentivo
complessivo, l'eta del fabbticato, lo scrivente ritiene congruo applicate un adeguato
coefficiente riduttivo di vetusta, per cui:

€ 128.898,00 x coeff. vetusta 0,65 = € 83.783,70 (valore dellimmobile

Considerata la quota complessiva di propricta degli esecutati pari a 2/3 e applicata
allintero valote dell’immobile considerato si ottiene:
€ 83.783,70 x quota considerata 2/3 = € 55.855,80

Vista la specificita della vendita 1l valore dellimmobile, inteso quale prezzo al quale lo
stesso potra verosimilmente essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della
contingenza e dei presumibili scenati futuri del mercato, della circostanza che la vendita
avviene senza la garanzia per vizi, della mancanza del garage e/o posto auto, e di ogni altra
circostanza concreta, applicando prudenzialmente le opportune decurtazioni sul prezzo di
stima in base allo stato di conservazione, alla situazione ambientale ecc., e individuato
secondo il criterio di congruita come segue:

valore d’asta della quota di 2/3: € 50.000,00 (euro cinquantamila/00).

Lotto “2”

La quantificazione della superficie commerciale di vendita, opportunamente calcolata ai
sensi della norma UNT 10750 e del D.P.R. n. 138/98 allegato C (comprensiva della quota
parte delle murature, intetrato al 50%, poggiolo coperto chiuso 35%, poggiolo aperto
25%), e comprensiva della quota parte delle pertinenze comuni, secondo i criteri di

merecato correnti, ¢ la seguente:

o Abitazione piano quarto mq 11449 x 100% = mq 114,49
o Cantina/magazz. intetrato mgq 9,37 x 50% =mq 4,69
o Terrazzo coperto/chiuso mq 3,13 x 35% =mq 1,10
o Terrazzo aperto mq 2,86 x 25% =mq 0,72
totale superficie commerciale = mq 121,00

Il valore di mercato, considerato a nuovo, applicato secondo il criterio sopra enunciato

dell’Euro/mq commerciale applicabile, & pari a € 1.100,00 (valore in linea con le
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quotazioni dell’ Osservatorio Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio riferito al
secondo semestre 2015, comune di Nervesa della Battaglia, zona centrale, abitazioni di tipo
civile, stato conservativo ottimo valore da €/mq 1.100,00 a €/mq 1.200,00), per cui:

mq 121,00 x €/mq 1.100,00 = € 133.100,00
Considerato lo stato dei luoghi, le condizioni dell'immobile, lo stato manutentivo
complessivo, l'eta del fabbricato, lo scrivente ritiene congruo applicare un adeguato
coefficiente riduttivo di vetusta, per cui:

€ 133.100,00 x coeff. verusta 0,65 = € 86.515,00 (valore delP’immobile)

Considerata la quota complessiva di proprieta degli esecutati pari a 2/3 e applicata
all’intero valore dell'immobile considerato si ottiene:
€ 86.515,00 x quota considerata 2/3 = € 57.676,66

Vista la specificita della vendita il valore dell'immobile, inteso quale prezzo al quale lo
stesso potra verosimilmente essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della
contingenza e dei presumibili scenari futuri del mercato, della circostanza che la vendita
avviene senza la garanzia per vizi, della mancanza del garage e/o posto auto, e di ogni altra
circostanza concreta, applicando prudenzialmente le opportune decurtazioni sul prezzo di
stima in base allo stato di conservazione, alla situazione ambientale ecc., & individuato
secondo il critetio di congruita come segue:

valore d’asta della quota di 2/3: € 52.000,00 (euto cinquantaduemila/00).

Lotto “3”

La quantificazione della superficie commerciale di vendita, opportunamente calcolata ai
sensi della norma UNI 10750 ¢ del D.P.R. n. 138/98 allegato C (comprensiva della quota
parte delle murature, interrato al 50%, poggiolo aperto 25%) secondo i criteri di mercato

correnti, € la seguente:

o Abitazione piano secondo mq 110,81 x 100%  =mq 110,81
o Garage interrato mq 23,52 x 50% =mq 11,76
o Terrazzo aperto mq 37,80 x 25% =mq 945

totale supetficie commerciale = mq 132,02

Il valore di mercato, considerato a nuovoe, applicato secondo il criterio sopra enunciato
dell’Euro/mq commerciale applicabile, ¢ pari a € 1.000,00 (valore in linea con le
quotazioni dell’ Osservatorio Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio riferito al
secondo semestre 2015, comune di Arcade, zona periferica (via Madonnetta), abitazioni di
tipo civile, stato conservative ottimo valore da €/mq 900,00 a €/mq 1.100,00), per cui: o

mq 132,02 x €/mq 1.000,00 = € 132.020,00 A 87
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Considerato lo stato dei luoghi, le condizioni dell'immobile, lo stato manutentivo
complessivo, Peta del fabbricato, lo scrivente titiene congruo applicare un adeguato
coefficiente riduttivo di vetusta, per cui:

€ 132.020,00x% coeff. vetusta 0,75 = € 99.015,00 (valore dell’immobile)

La quota oggetto di pignoramento ¢ part ad 2/3 della nuda proprieta.

1l valore della quota pignorata si ricava scorporando dal valore della piena proprieta
deltimmoit
anni, per cui il valore dell'usufrutto e pari al 39% della piena proprieta secondo quanto
previsto dal D.M 305/2010 “criteri di calcolo per la determinazione del valore
dell'usufrutto e della nuda proprieta) e applicando la quota di 2/3 sulla rimanenza. Per cui,

facendo 1 relativi calcoli, si ortiene:

- Valote dellusufrutto 57 anni € 99.015,00 x 39 % =€38.615,85
- Valore della nuda proprieta € 99.015,00 - € 38.615,85 = € 60.399,15
- Valore quota pignorata € 60.399,15 x 2/3 = € 40.266,10

Vista la specificita della vendita i valore dell’immobile; inteso quale prezzo al quale lo
stesso potri verosimilmente essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della
contingenza e del presummubill scenari futuri del mercato, della circostanza che la vendita
avviene senza la garanzia per vizi e di ognl altra circostanza concreta, applicando
prudenzialmente le opportune decurtazioni sul prezzo di stima in base allo stato di
conservazione, alla situazione ambientale ecc., € individuato secondo il critetio di congtuiti

come seguet

valore d’asta quota di 2/3 nuda proprieta: € 36.000,00 (euro trentaseimila/00).

13) Inviare, a meyzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa anche
regolamentare, concernente la sotfoscriztone, la traimissione e la ricesione dei documenti informatici e
leletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non
costituito, ed al cuslode eventnalmente nominato, almeno trenta giorni prima delludienza firsala per
Lemisvione dell’ordinanza di vendita ai sensi dell'articols 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non
superiore a quindici giorni prima della predetta udienza per far pervenire, presso di lui nole di
osservagione al proprio elaborato;

Lot ©1, %2%, 33»

I’esperto dichiara che l'elaborato peritale finale comprensivo degli allegati & stato

trasmesso a tutte le parti, entro i termini previsti. Le parti sono state edotte sulla possibilita
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di inviare note di osservazione sull’elaborato peritale entro il termine di 15 gg prima

dellPudienza.

14) Depositare telematicamente (nella modalita deposito semplice e non “deposito
perizia immobiliare™), con congrita anticipo (almeno 10 giornt) rispetto alla dala dell'ndiensa fissata
ex art. art. 569 cp.c. per lentissione dell’ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale completo degle
allegati nonche depositare in cancelleria un originale cartaceo della perizia con gii allegati e ke fotografie per
la consuttazione da parte degli eventuali interessati all acquisto del bene;

Lot ¥12, 2%, *52

L’Esperto dichiata che Pelaborato peritale completo degli allegati ¢ stato depositato nei

termini previsti a mezzo P.C.T..

15) Allegare alla relazione documentazione fotografica inferna ed esterna dellintero compendio
Pionorato;

Lotti ﬂ..—u.u W«N._..u Ll 22

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

dell’intero compendio (all. 4).

16) Allegare scheda sintetica confenente tutti i dati, necessari per ordinanza di vendita relativi a:
descrizione catastale e lipologica completa (via e civico compresi) con utli gli elementy risultanti dalle visure
effettnate presso la Conservatoria dei RR.AL (compresi i confint dellimmobile, superficie, servita attive e
passive, diritti reali o personali gravanti e lraseritti sull immobile, estensione del diritte in capo
all'esecutato); valore di stima; esistenza di locazioni regisirate e comungue opponibili, eventudlt
abusi/ irregolarita ediligy, necessita di varazione catastale, i tutto con indicazgione delle modalitd e dei coste
per laggindivatario.

Lot ¥1%; 20, w5

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

necessari per 'ordinanza di vendita (all. 6).

17) Segnalare Tempestivamente al custode (o 5e non nominato al giudice dell’esecusione) ogni ostacolo
all‘accesso;

L’esperto dichiara che nessun ostacolo & stato riscontrato all’accesso.

Si allega in calce alla presente I'Attestato di Prestazione Energetica gia redatto in occasione della

redazione del precedente elaborato peritale (rfi. Es. Imm. 801/2010) gia depositato agli atti.

2%
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Ritenendo di aver compiutamente espletato I'incarico ricevuto nel rispetto della ritualita e delle notme
del codice di procedura civile, ringraziando la S.V. Illma per la fiducia accordatami, rassegno la
presente relazione peritale costituita da 26 pagine con otto allegati, rimanendo a disposizione pet

qualsiasi chiarimento.

Montebelluna i 07/09/2016

Allegari:
" Allegato 1: mappe censuarie — planimetrie e visure catastal;

= Allegato 2: atto di provenienza - successione;

= Allegato 3: contratt di locazione;

» Allegato 4: relazione fotografica;

= Allegato 5: Abitabilita lotto 1, lotto 2 e lotto 3;
= Allegato 6: scheda sintetica;

= Allegato 7: visure CCIT;

= Allegato 8 Attestati di Prestazione Energetica,

Montebelluna I 07/09/2016

L’esperto Fistimatore

(AN
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