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RINALDQO DE BORTOLI geometra esecuziane n® 7042014

1. PREMESSA
Con *“atto di pignoramento immobiliare”™ rep. 8300/2014 in data 22
settembre 2014 dell’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Treviso, trascritto
presso 1’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Treviso-Territorio,
Servizio di Pubblicita Immobiliare il 20 novembre 2014 al n® 31650
Registro Generale e n® 23418 Registro Particolare, la “BANCA MONTE
DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.” con sede in Siena, Piazza Salimbeni n°
3 (parte procedente) richiede al Tribunale di Treviso I'espropriazione dei
seguenti cespiti di proprieta di ESECUTATO 1 ¢ di ESECUTATO 2 ¢
precisamente:
per la quota di 1/2 ciascuno della piena proprieta al Catasto Fabbricati
Comune di Cessalto
Sez. B—Fg. 05 mapp. n. 120 sub 3 Via Vela p.T  cat. C/1 mq. 207
Sez. B — Fg. 05 mapp. n. 120 sub 4 Via Vela p.T  cat. C/1 mq. 28
Sez. B—Fg. 05 mapp. n. 120 sub 5 Via Vela p.T-1 cat. A/3  vani 6,0
Sez. B—Fg. 05 mapp. n. 120 sub 6 Via Vela p.T cat.C/6 mq. 28
Sez. B —Fg. 05 mapp. n. 120 sub 7 Via Vela cat. T
per la quota di 1/2 ciascuno della piena proprieta al Catasto Terreni
Comune di Cessalto
fg. 18 m.n® 65 Ha. 0.01.95
Accedendo a tale richiesta, la Dott.ssa Francesca Vortali, con
provvedimento in data 06.11.2017, ha nominato quale C.T.U. il sottoscritto
geom. RINALDO DE BORTOLI che con verbale in data 09.02.2018
accettava |’incarico e prestava il giuramento di rito, gli veniva affidato il

quesito che viene allegato alla presente relazione (Allto 1) a cui, per
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RINALDO DE BORTOLI geonie 1ra esecuzione n® 7042014

comodita e completezza della presente, si rinvia per la specifica dei quesiti
formulati ed infine, sempre con provvedimento del G.E. del 14.02.2018,
veniva nominato custode ex lege del compendio immobiliare pignorato, in
sostituzione degli esecutati, il dott. Marco Parpinel di Treviso

Al fine della redazione della consulenza il C.T.U. ha eseguito 1'accesso
presso il fabbricato posto in Cessalto - Via Vela alla presenza, oltre che
dello scrivente coadiuvato dal collaboratore di studio geom. Gianluigi De
Bortoli, di ESECUTATO 2 e del nominato Custode Giudiziario dott. Marco
Parpinel con il quale era stato preventivamente concordato giorno ed ora del
sopralluogo (come da “verbale di sopralluogo™ (All.to 2).

Nell'occasione specifica, veniva analizzato il compendio immobiliare
oggetto di valutazione verificandone consistenza e caratteristiche eseguendo
rilievi e misurazioni ed effettuando un’ampia documentazione fotografica
(All.to 3) dell’interno dei locali e della parte esterna dell’immobile al fine di
documentarne con sufficiente chiarezza ed esaustivamente le peculiarita
intrinseche ed estrinseche .

Peraltro, con riferimento ai beni immobili oggetto di stima, al fine di
reperire tutta la documentazione tecnica oltre all’atto di acquisto della
proprieta ¢ le informazioni utili all'espletamento dell'incarico, nonché di
verificare la congruita dello stato di fatto e degli atti di acquisizione
stipulati, accedeva:

- all’Agenzia delle Entrate — Dipartimento del Territorio per richiedere la
visura ed estrarre planimetrie delle unita immobiliari:

- all'Ufficio dei Registri Immobiliari per verificare le iscrizioni e le

trascrizioni immobiliari;
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RINALDO DE BORTOLI geometra esecuzione n® 70472014

- all’Archivio Notarile Distrettuale di Treviso per richiedere e ritirare copia
autentica dell’atto di acquisto:
- - all’Ufficio Tecnico del Comune di Cessalto per recepire i dati relativi alla
destinazione urbanistica dell’immobile secondo il vigente strumento
urbanistico e trattandosi di compendio parzialmente allibrato al Catasto
Terreni veniva richiesto il Certificato di Destinazione Urbanistica, che si
allega (all. 4), verificare ed estrarre copia di eventuali autorizzazioni, licenze
o concessioni edilizie rilasciate per interventi sull’immobile, nonché
verificare eventuali procedure amministrative e/o sanzionatorie.

2. RELAZIONE - RISPOSTA AI QUESITI
VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE
In base alle disposizione del 2° comma dell’art. 567 c.p.c. agli atti del
fascicolo dell’esecuzione risulta allegata la “Relazione a nome delle signore
ESECUTATO | ed ESECUTATO 2" ventennale redatta dal dott. Giulia
Omero Araldi, notaio in Mantova. in data 15 gennaio 2015, attestante le
risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari, che si allega
(Allto 5.1).
Sono state eseguite poi le ispezioni ipotecarie di aggiornamento sino alla
data del 08 maggio 2018 (All.to 5.2), come detto sopra si ¢ ottenuta copia
dell’atto di provenienza in capo ad ESECUTATO | ed ESECUTATO 2
degli immobili oggetto di pignoramento (AllLto 6).
Sono state acquisite inoltre la mappa catastale, le planimetrie ¢ le visure

catastali per I'immobile (All.to 7).
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RINALDO DE BORTOLI geﬂ”le"’ a esecuzione n® 704/2014

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

Dall’esame della “Relazione a nome delle signore ESECUTATO | e
ESECUTATO 2" del Notaio Omero Araldi in Mantova datato 15.01.20135,
gia allegata agli atti e deposita in cancelleria, ed a seguito di ispezione
ipotecaria aggiornata ¢ stato verificato che fino alla data del 08 maggio 2018
gli immobili in oggetto risultano gravati dalle formalita pregiudizievoli
riportate nella relazione e che qui. per comodita si riportano.

ISCRIZIONI IPOTECA VOLONTARIA

I. n® 5029 gen. e n° 1186 part. in data 03 febbraio 2006 - Conservatoria
RR.IL di Treviso
- Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo fondiario per la somma
complessiva di Euro 420.000.00 (capitale Euro 210.000.00) a favore
della “BANCA ANTONVENETA S.P.A.” con sede in Padova (cod. fis.
02691680280) in dipendenza di contratto di mutuo a rogito Notaio
Dall’Armi Giovanni Battista di Treviso del 25 gennaio 2006 rep.
158397/21332
- L'iscrizione risulta a carico di ESECUTATO | e di ESECUTATO 2
per la quota di 1/2 ciascuno.

TRASCRIZIONI VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE

2. n® 31650 gen. ¢ n® 23418 part. in data 20 novembre 2014 -
Conservatoria RR.II. di Treviso
- Verbale di pignoramento immobili a favore di “BANCA MONTE DEI
PASCHI DI SIENA S.P.A.” con sede in Siena dell’Ufficiale Giudiziario
di Treviso in data 22 settembre 2014 n® 8300/2014 di repertorio.
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RINALDO DE BORTOLI geometra esecuzione n® 70412014

- L'iscrizione risulta a carico di ESECUTATO 1 e di ESECUTATO 2

per la quota di 1/2 ciascuno.

- II gravame ¢ attivo sui seguenti corpi: Intero lotto.
SERVITU'

Nessuna
DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA
Dalla consultazione dei registri presso 1'Agenzia delle Entrate- Ufficio del
Territorio di  Treviso., Catasto Fabbricati e Servizio di Pubblicita
Immobiliare risulta che gli immobili pignorati sono in capo ad
ESECUTATO 1 ed ESECUTATO 2 (Allto 8) ciascuno per la quota di
“proprieta per 1/2” relativamente a

Comune di Cessalto

Sez. B — Fg. 05 mapp. n. 120

sub 3 Via Vela p.T cat. C/1 ¢l.2 mgq. 207 Rc€ 1030,58
sub 4 Via Vela p.T cat. C/1 ¢l.3 mq. 28 Re€ 252,49
sub 5 Via Vela p.T-1 cat. A3 cl.2 vani 6,0 Rc€ 267,27
sub 6 Via Vela p.T cat. C/6 c¢l.2 mq. 28 Re€ 31,52
sub 7 Via Vela area urbana mq. 809

e sempre per la quota di “proprieta per 1/2” relativamente a
Comune di Cessalto
Fg. 18 mapp. n® 65 sem.arb. 2 ha. 0.01.95 Rd€ 1,57 Ra€ 091
Gli immobili sono pervenuti ai medesimi giusto il seguente titolo:
| — atto di compravendita in data 25 gennaio 2006 a rogito del notaio

Dall’Armi Giovanni Battista di Treviso, repertorio n°® 158396/21331,

dom. fisc.: Via Angelo Avtico n® 14 — 31045 MOTTA DI LIVENZA (Tv) 7
tel. e fax 0434-644182 — e.muail: rinaldo.de bortolitwgeopec.it

Firmato Da: DE BORTOLI RINALDO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senali#: 311b10ed4ad8/af4422761d605dd47038

=



RINALDO DE BORTOLI gé()!n{_’fr{l esecuzione n® 70472014

registrato a Treviso il 02 febbraio 2006 al n® 1350 serie I T e trascritto a
Treviso in data 03.02.2006 ai nn. 5028/3109.
INDIVIDUAZIONE CATASTALE
Gli immobili pignorati sono cosi catastalmente identificati presso I'Agenzia
delle Entrate — Ufficio del Territorio — Catasto Fabbricati del
Comune di Cessalto

Sez. B —Fg. 05 mapp. n. 120

sub3 Via Vela p.T cat. C/1 ¢l.2 mq. 207 Rc€ 1030,58
sub 4 Via Vela p.T cat. C/1 ¢l.3 mq. 28 Re€ 25249
sub 5 Via Vela p.T-1 cat. A/3 cl.2  vani 6,0 Rec€ 267,27
sub 6 Via Vela p.T cat. C/6 ¢l.2 mq. 28 Rc€ 31,52
sub 7 Via Vela area urbana mq. 809

presso il quale risultano presentate in data 24 marzo 1982 le schede

planimetriche riguardanti I'immobile in oggetto. (All.to 9) e sempre presso

I’ Agenzia delle Entrate — Ufficio del Territorio — Catasto Terreni del
Comune di Cessalto

Fg. 18 mapp.n® 65 sem.arb. 2 ha. 0.01.95 Rd€ 1,57 Ra€ 091

Fg. 18 mapp. n°® 120 ente urbano ha. 0.11.45

| summenzionati enti identificano, nella mappa del Catasto Terreni, un

appezzamento esteso complessivamente mq. 1.340, di forma regolare, sito in

localita Sant” Anastasio, nel comune di Cessalto (All.to 10).

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

[l provvedimento esecutivo ¢ relativo ad un unico fabbricato, insito sul

terreno sopradescritto, ad uso commerciale e residenziale, con relativi locali

di servizio e garage, composto da due piani fuori terra (piano terra e piano

dom. fise.: Via Angelo Avtico n® [4— 31043 MOTTA DI LIVENZA (Tv) 8
tel e fax 0434-644182 — e.mail: rinaldo.de._bortolil@\geopec.it

Firmato Da: DE BORTOL! RINALDO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Seriald 31D1024a381a1442276 1d605dd47038

=



RINALDO DE BORTOLI geometra esecuzione n° 704/2014

primo). il contesto urbanistico ¢ quello di una zona molto periferica a
nordest del Comune di Cessalto. sulla sponda destra del fiume Livenza, a
circa mt. 1200 dal centro dell’abitato di Sant’Anastasio e distante circa mt.
6000 dal capoluogo comunale. dista anche circa mt. 3000 dal centro della
localita di Santo Stino di Livenza, posto in zona territoriale prettamente a
carattere agricolo, attestato con un lato sulla strada comunale Via Vela, la
dotazione di impianti e servizi primari ¢ secondari della zona puo essere
definita inesistente.

[l fabbricato, di vecchio impianto (sicuramente ante 1967), ¢ frutto di diversi
interventi di manutenzione, ristrutturazione ed ampliamento, il tutto
conferisce all’edificio un aspetto modesto, con caratteristiche peculiari
dell’epoca in cui sono stati realizzati gli interventi, sviluppato a pianta
irregolare, con locali al piano terreno destinati ad attivitd commerciale
(osteria, ristorante) gia denominata (S’ c !'abitazione al
primo piano raggiungibile solo da scala interna: La costruzione ¢ realizzata
prevalentemente con muratura in mattoni di laterizio finiti con intonaco e
rivestimenti murale tipo “graffiato” ad esclusione della zona destinata a
garage e servizi che si presenta in blocchi di calcestruzzo, il primo solaio ¢
in latero-cemento, tutte le strutture di copertura sono in legno con manto in
laterizio sulla parte a due piani ed in lastre ondulante di cemento-amianto
per le restanti porzioni. Il terreno di pertinenza, recintato verso altre
proprieta e aperto sul fronte strada, € solo in parte pavimentato ¢ fungeva da

parcheggio per I"attivita insediata.
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RINALDO DE BOR TOLI geom etra esecuzione n® 70472014

Nel corso del sopralluogo si & potuto rilevare uno stato dell'immobile da
ritenersi pessimo: segnale di un edificio abbandonato e non pit utilizzato da
diverso tempo.

| locali commerciali al piano terra hanno due accesi entrambi sul fronte
strada, I"attivitd si articolava su quattro grandi ambienti: I'osteria/bar al
centro con retrostante cucina e dispensa/ripostiglio, una sala a sinistra con
disimpegno, antiwe ¢ we, due altre sale da pranzo occupano la parte destra
del fabbricato dalle quali si accede ad un corridoio sul quale si aprono due
we. con relativo antiwe ¢ una porta sull’esterno; sempre sul retro
dell’edificio si trova il locale caldaia, un ripostiglio/magazzino ed un garage
il tutto con accessi indipendenti e solo dall’esterno.

Le finiture sono per la maggior parte quelle originali dell’epoca degli
interventi edilizi ¢ da definirsi ora, considerate le odierne aspettative del
mercato, obsolete e non accettabili, constano di pavimentazione in legno
nelle due sale da pranzo ed in piastrelle di graniglia di marmo ed in ceramica
negli altri locali (compresi i servizi e la cucina). con rivestimenti sempre in
ceramica sia in cucina che nei bagni, serramenti in legno verniciato con
vetrocamera ad esclusione di quelli posti sul retro che sono prevalentemente
in metallo, le porte interne sono tamburate e¢/o in abete smaltato, le pareti
sono intonacate ¢ generalmente tinteggiate.

I locali sono di discreta dimensione e convenientemente disposti, con altezze
variabili. buoni sono i rapporti di illuminazione ¢ ventilazione, buona ¢
anche la dotazione di servizi, mentre appare assente la dotazione di servizi e

spogliatoi per il personale.
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RINALDO DE BORTOLI geometra esecuzione n® 7042014

[.’abitazione occupa tutto I'intero primo piano, 'accesso avviene al piano
terra dal locale cucina dell"attivita commerciale tramite una scala interna che
immette nel corridoio/ingresso, da questo si aprono tutti i locali sia della
“zona giorno™ costituita da soggiorno e cucina - dalla quale si accede anche
ad una terrazza a livello - e della “zona notte™ composta da tre camere da
letto ed un bagno. tutti i locali sono di normali dimensioni e risultano
distribuiti in modo regolare in base alle tendenze dell’epoca di costruzione,
con altezza libera di mt. 2,59.

Le finiture sono quelle originali, funzionali all’utilizzo cui erano destinati
all’epoca di realizzazione dell’alloggio ed ora da considerare obsolete,
constano di pavimentazione in piastrelle di graniglia su tutti i locali ad
esclusione di una camera e del bagno che sono in ceramica cosi come il
rivestimento del bagno, le porte interne sono in legno smaltato, le pareti
sono generalmente tinteggiate. i serramenti sono in legno con vetro singolo e
scuro pure in legno.

La pavimentazione del garage e del locale ripostiglio/magazzino € in battuto
di calcestruzzo, i serramenti sono in metallo.

L impianto elettrico per tutto il fabbricato risulta eseguito con tubazioni
poste in opera sottotraccia. I'impianto di riscaldamento ¢ unico per I’intero
fabbricato, a monotubo, con radiatori in ghisa ¢ caldaia a g.p.l. (con
bombolone posto fuori terra sull’area di pertinenza nel retro del fabbricato)
marca IMAR, modello CSP SYSTEM potenza nominale di 29,0 Kw, anche
per produzione di acqua calda sanitaria: sia ['impianto elettrico che

I'impianto idrico e di riscaldamento risultano attualmente non piti a norma.
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In merito ai requisiti acustici passivi dell’edificio, considerando che lo
stesso risulta edificato anteriormente al 20.02.1998 (data di entrata in vigore
del D.P.C.M. 05.12.1997) ed esaminata la tipologia ¢ la consistenza dello
stesso immobile, analizzato lo schema strutturale, valutate le tecniche
costruttive, la struttura e I'invelucro edilizio e degli impianti fissi, si ritiene
che lo stesso abbia prestazioni acustiche molto modeste.

Per quanto riguarda invece il disposto di cui alla L. 13/89. recante
disposizioni circa il superamento delle barriere architettoniche da parte di
soggetti recanti abilita diverse, la costruzione, edificata anteriormente alla
legge dispositiva in materia, non soddisfa i requisiti di “VISIBILITA™ per in
locali commerciali al piano terra mentre per 'alloggio posto al piano primo
risulta “ADATTABILE”

Per concludere ¢ indubbia la necessita di un radicale intervento di restauro e
di risanamento conservativo interessante tutto il fabbricato, con
I"adeguamento dell’attivita e degli impianti.

CONSISTENZA

Al solo fine di una pit corretta ed esaustiva comprensione dell’effettiva
consistenza del fabbricato, vengono proposte sia le superfici nette dei locali,
nonché la superficie lorda (comprensiva pertanto di tramezze e delle
murature esterne), ragguagliata secondo i coefficienti mercantili, la cui
distinta applicazione alle diverse superfici, consentird di definire poi la
complessiva superficie commerciale.

SUPERFICINETTE

Vengono qui a seguito proposte le consistenze di tutti i vani costituenti

I"immobile oggetto di stima, riportando le loro superfici nette di calpestio
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RINALDO DE BORTOLI geometra esccuzione n° 7042014

desunte dal rilievo dell’immobile eseguito con I"accesso del 18 aprile 2018 a

seguito del quale ¢ stato elaborato anche lo stato di fatto (All.to 11)

DESTINAZIONE SUPERFICIE
Piano terra
Osteria 37.13
Cucina 2155
Magazzino 2233
Ripostiglio | 1.91
Sala 1 (ex alimentari) 26,47
Disimpegno | 1,22
Anti we. | 0,99
We. 1.20
Sala 2 35,27
Sala 3 83.44
Corridoio 5.44
Anti we. 2 1,34
We.2 1.36
Anti we. 3 1.33
W.e.3 1,56
Vano scale 6.86
Centrale Termica 2,80
Garage 29,46
Ripostiglio 11,00
Portico 3.76
dom. fisc.: Via Angelo Avtico n® 14— 31045 MOTTA DI LIVENZA (Tv) 13
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Piano primo

Pianerottolo
Corridoio
Soggiorno
Cucina
Camera |
W.c.
Camera 2

Camera 3

Terrazza

1,83
12,89
16,63
12,11
14,92
4,48
14.42
13,68
8,08

SUPERFICIE LORDA COMMERCIALE

Considerata la finalita della presente relazione peritale, parametro essenziale

per la definizione del probabile ed attuale valore venale, ¢ la quantificazione

della superficie commerciale o convenzionale del compendio oggetto di

pignoramento immobiliare.

La superficie convenzionale la si ottiene applicando alla superficie lorda

delle varie destinazioni i coefficienti mercantili relativi alla “destinazione™

dei locali. che in questo caso sono variabili da un minimo di 0,25 ad 1,10.

DESTINAZIONE | SUPERFICIE | COEFFICIENTE SUPERFICIE
DESTINAZIONE | COMMERCIALE
OSTERIA-SALE
LLOCALI 279.00 [.10 306,90
SERVIZIO
GARAGE-
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RIPSTIGLIO-C.T. 49.35 0.50 24.67
PORTICO 3.86 0.33 1,27
ABITAZIONE 110,52 1,00 110,52
TERRAZZO 8.08 0,25 2,02
Sommano mgq. 445,38

Ne consegue, dunque, che la superficie commerciale o convenzionale
dell’immobile, alla quale verra applicato, per la determinazione del valore
venale, il presumibile valore unitario di mercato derivato dalla
comparazione di beni similari, risulta di mq. 445,38

CONFINI

I summenzionati enti identificano, nella mappa del catasto terreni. un
appezzamento esteso mq. 1.340, di forma regolare, sito in frazione
Sant’Anastasio nel comune di Cessalto, posto fra confini costituiti da
viabilita pubblica (Via Vela) a sud, mappali 230-232 del fg. 16 ad ovest ¢
dal mappale 130 a sud ¢ ad est.

CERTIFICAZIONE IMPIANTI

Non sono stati reperite dichiarazione di conformita degli impianti e la
caldaia, la cui ultima verifica sembra sia stata effettuata nel novembre 2011,
risulta priva del “libretto di impianto™ e della relativa registrazione presso il
catasto degli impianti come previsto dalla Regione Veneto, si ritiene
comunque che sia I'impianto elettrico che I'impianto di riscaldamento siano
stati eseguiti al momento della costruzione dell’edificio.

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

In merito alla classificazione energetica dell’immobile, si precisa che lo

stesso risulta edificato in data anteriore all’entrata in vigore del D.Lgs.
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192/2005, successivamente a tale data non risulta siano stati effettuati
interventi atti ad una riqualificazione energetica sull’involucro dello stesso,
anche al momento dell’ultima locazione (contratto di affitto di azienda del
30 agosto 2012) non vigeva I'obbligo di allegazione dell’A.P.E. sorto con il
D.L. 63/2013 del 04 giugno 2013.

Dalla verifica della documentazione depositata presso 1'Ufficio Tecnico del
Comune di Cessalto non sono stati rinvenuti Attestazioni di Qualificazione
Energetica e/o di Certificazione Energetica.

Considerato comunque la consistenza dell’immobile ed il tipo dei impianto
di riscaldamento, le caratteristiche costruttive dell’edificio ¢ le
caratteristiche del generatore di calore installato, che tra I'altro appare non
funzionante e da sostituire, si ritiene che lo stesso abbia costi di gestione
energetica alti, indice di mediocre qualita energetica e si presuppone, quindi,
che il bene appartenga ad una delle classi pin basse sotto il profilo della
qualita e del risparmio energetico.

CONFORMITA’ DATI

Quanto pignorato risulta correttamente individuato per quanto riguarda
I"individuazione dei mappali e Iindicazione delle quote.

ONERI E VINCOLI CONDOMINIALI

Nessuno

DESTINAZIONE URBANISTICA

L’ambito in cui ricade 'unitd immobiliare in oggetto ¢ classificato dal
vigente Piano di Assetto Territoriale del Comune di Cessalto come zona
“A.T.0. n° | AMBIENTALE™ nella quale deve essere attuata la

riqualificazione paesaggistica e la riqualificazione ambientale e favorita la
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realizzazione di percorsi ciclabili ¢ sentieri pedonali. 11 P.A.T. individua
altresi la zona quale “INVARIANTI DI NATURA PAESAGGISTICA™
dove sono vietate tutte le azioni antropiche atte ad alterare gli ambiti ¢ gli
elementi di natura paesaggistica.

Il Piano degli Interventi (P.L.) classifica invece la zona come “AGGREGATI
NATURALI”, all’interno di detto ambito sono consentiti interventi di
recupero ed ampliamento degli edifici esistenti ed anche la modifica di
destinazione che deve essere sempre compatibile con la residenza e dove
sono ammesse anche le attivitd multiple. In base sempre il P.I. I'area ¢
inserita in “AMBITI DI TUTELA" che individua zone di integrita
naturalistica e paesaggistica nelle quali sono vigenti delle prescrizioni
urbanistiche.

L’area ricade parzialmente anche in fascia di rispetto stradale.
CONFORMITA’ URBANISTICA

Dagli accertamenti effettuati presso I'Ufficio Tecnico del Comune di
Cessalto risulta che il bene immobile oggetto dell’esecuzione non sia mai
stato oggetto di alcun provvedimento autorizzativo per pratiche edilizie-
urbanistiche, tra I'altro nell’atto di provenienza la parte venditrice dichiarava
“che la costruzione del fabbricato oggetto del presente atto ¢ stata iniziata
in data anteriore al 1° settembre 1967, e cio ai sensi delle vigenti
disposizioni di legge in materia edilizia ed urbanistica” e “che sino ad oggi
non sono stati eseguito in ordine al fabbricato medesimo ulteriori lavori od
opere per le quali fosse necessaria licenza edilizia, o concessione ad

edificare o concessione in sanatoria e che il fabbricato stesso non ¢ mai
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stato oggetto dei provvedimenti sanzionatori richiamati dall’art. 41 della
legge 28 febbraio 1985 n® 47",

Dal confronto dello stato di fatto rilevato in sede di sopralluogo rispetto alla
rappresentazione indicata dalle planimetrie catastali presentate all’allora
Catasto Edilizio Urbano in data 24.03.1982 si evidenziano le seguenti
variazioni riscontrate.

In particolare la planimetria riguardante la particella 120 sub 3 (della Sez. B
Fg. 05 di Cessalto) mostra una diversa forometria esterna (chiusura di
finestra nel locale ripostiglio adiacente alla cucina) e la presenza di un
piccolo vano ricavato all’interno di detto locale, la mancanza del muro
divisorio tra la sala piccola e la dispensa con la formazione di un unico
locale, la realizzazione di una nuova parete divisoria all’interno della ex
dispensa. la formazione inoltre di alcuni pilastri all’interno della sala grande
ed infine la chiusura/spostamento di alcuni fori interni, anche le altezze
indicate risultano difformi da quanto rilevato.

Dalla scheda planimetrica individuante la particella 120 sub 4 (della Sez. B
Fg. 05 di Cessalto) si ravvisa invece una diversa forometria esterna
(chiusura porta di accesso e formazione di una finestra), modifica della zona
dei servizi con la formazione di un piccolo corridoio interno ed inoltre il
cambio di destinazione d’uso da negozio per generi alimentari a sala facente
parte dell’attivita di osteria/bar.

Nella scheda planimetrica individuante la particella 120 sub 6 (della Sez. B
Fg. 05 di Cessalto) non risulta indicata la finestratura esterna

Le difformita riscontrate risultano probabilmente esistenti anche al momento

della presentazione delle planimetrie catastali ed a seguito di accesso agli
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atti presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Cessalto si ¢ appurato che le
medesime non siano state autorizzate.

In base a specifica indicazioni del Responsabile dell’Ufficio Tecnico —
Edilizia Privata viene valutato che le medesime difformitd possano essere
sanate con una procedura urbanistica individuabile con una “S.C.LA. in
Sanatoria™ - senza necessita di richiedere la autorizzazione paesaggistica
secondo I'art. 2 allegato “A™ al punto A2 del D.P.R. 13 febbraio 2017 n° 31
- ad un costo presunto di €. 3.000,00 per spese tecniche (oltre oneri fiscali),
€. 516,00 per oneri sanzionatori oltre a diritti di segreteria ¢ marche da
bollo.

[l bombolone in gpl risulta installato su area di pertinenza senza regolare
autorizzazione, anche in questo caso necessitd sanare la difformita con la
presentazione di una procedura urbanistica individuabile in una “S.C.LA. in
Sanatoria”, ¢ indispensabile in questo caso ottenere inoltre ["autorizzazione
paesaggistica e presentare al competente Comando Provinciale dei VV.FF.
la relativa documentazione, il tutto ad un costo presunto di €. 2.000,00 per
spese tecniche (oltre oneri fiscali), €. 516,00 per oneri sanzionatori oltre a
diritti per la pratica dei VV.FF., diritti di segreteria e marche da bollo.
CONFORMITA CATASTALE

Preso atto di quanto richiamato al precedente paragrafo, in merito alle opere
che risultano sanabili ¢ che quindi dovranno essere prese in considerazione
dal punto di vista catastale, si precisa che tali difformita necessiteranno di
opportuna revisione ad opera di un tecnico abilitato, le cui competenze si
quantificano in € 1.500,00 (esclusi IVA e oneri) per la predisposizione di

nuove planimetrie catastali, a cui vanno aggiunti gli oneri dovuti all’Agenzia
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del Territorio per la presentazione della pratica DOCFA, per un importo che
si quantifica in € 150.00.
STATO DI POSSESSO DEL BENE ED OCCUPAZIONE
Dal sopralluogo effettuato presso I'immobile oggetto della presente
relazione si rileva che attualmente I'immobile non risulta occupato.
Sono comunque in essere due contratti di locazione:
a - contratto di locazione commerciale sottoscritto in data 20 marzo 2006 e
registrato a Treviso il 10 aprile 2006 al n® 4422 Serie 3
b - contratto di affitto di azienda rep. 9685/5775 not. Stefano Manzan del
30.08.2012. per la durata di anni sei e termine il 31.08.2018 — termine
comunicazione disdetta 28 febbraio 2018 (e tacitamente rinnovabile), con il
quale la societ? * I (NN
(CEI R TRy 1 ) DT T T VT g s ) 1|
compendio oggetto dell’esecuzione ad esclusione del garage e del locale
indicato come “ripostiglio 37 (All.to 12).
DIVISIBILITA' — FORMAZIONE LOTTI
L’immobile in oggetto & pignorato per I'intero.
Le unita immobiliari, per loro caratteristiche, si completano: in una vendita
frazionata ciascuna unita porterebbe svantaggio alla valutazione propria e
dell’altra; per tale ragione devono intendersi non comodamente divisibili ai
sensi art. 720 C.C..

3. VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI
La stima del compendio immobiliare ¢ stata sviluppata sulla base di un
criterio di tipo sintetico comparativo, adottando come parametro

tecnico la superficie convenzionale.
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E* stato considerato il particolare momento in cui si trova il mercato
immobiliare e la appetibilita di immobili simili che si trovano in commercio.
Allo scopo di determinare il pitt probabile valore unitario delle superfici
oggetto di stima, tenute in considerazione le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dell’immobile (tra I'altro la presenza di materiale contenente
amianto). € stata sviluppata una indagine di mercato di beni simili a quello
da stimare, tenuto conto altresi della particolare posizione dell’immobile,
della vetusta e dello stato in cui si trova.

Le fonti informative sono la conoscenza del mercato immobiliare nella zona
in esame tramite informazioni assunte presso operatori immobiliari (agenzie
immobiliari ed imprese costruttrici) operanti nella zona e la consultazione
delle Quotazioni Immobiliari — OMI dell’Agenzia del Territorio il cui
ultimo semestre pubblicato ¢ il “secondo semestre 2017 e che indica per la
per la “zona Rl/extraurbana/zona agricola, case sparse”, la destinazione
residenziale™ e la tipologia “abitazioni civili” con stato conservativo
“ottimo™ un valore di mercato variabile da € 730,00 ad € 880,00 il mq.,
mentre il parametro riguardante la tipologia “negozio™ nella destinazione
“commerciale”™ & reperibile in altra zona dello stesso Comune ed in
particolare nella *zona D2 periferica/zona periferica, limitrofa al centro™ che
indica per lo stato conservativo “ottimo™ un valore di mercato variabile da €
950.00 ad € 1.150,00 il mq.

Altro parametro preso in considerazione sono i dati forniti dal Borsino
Immobiliare per la zona di Cessalto il quale, per la “zona periferica™ e per la

tipologia “abitazioni tipo economico™, indica un valore di mercato variabile
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da € 667,00 ad € 810,00 il mq. e per la tipologia “locali ¢ negozi”, indica un
valore di mercato variabile da € 776.00 ad € 970,0 il mq.

Valutate quindi tutte le variabili che possono influenzare il locale
mercato immobiliare nel momento attuale il sottoscritto perito
estimatore ¢ in grado di ritenere che il pitt probabile valore di mercato
dell’immobile sia pari ad € 400,00 il mq. (euro quattrocento/00 il

metroquadrato) di superficie convenzionale e quindi:

Identificativo Superficie Valore Valore Quota | Valore lotto
corpo convenzionale | unitario | complessivo | lotto
mq. €/myq. € % €
INTERO LOTTO 44538 400,00 178.152.00 100 178.152,00

Tenuto infine in debito conto tutti i fattori contingenti e il particolare
momento economico, considerata poi una cifra che possa agevolmente
ricomprendere le spese per la regolarizzazione urbanistica e catastale
dell’immobile, le spese per la cancellazione delle formalita e, pit in
generale, ogni altro onere anche indiretto a carico dell’acquirente, dato
infine che I"aggiudicatario di pubblica asta, come ogni altro, attende un
ritorno economico del proprio investimento e che, stante la prevedibile
stagnazione della dinamica dei prezzi, tale incentivazione pud ora essere
rappresentata esclusivamente da uno sconto all’acquisto,
il sottoscritto perito identifica in € 133.600,00 (euro_

centotrentatremilaseicento/00) il valore di stima

dell’immobile
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in conformita al codice delle valutazioni immobiliari (ltalian Property

Valuation Standard).

Del presente elaborato € stata inviata copia a mezzo posta (raccomandata a.r.
e posta elettronica certificata) ai creditori procedenti o intervenuti, ai
debitori ed al custode nominato evidenziando loro la possibilitd di
depositare note di osservazione all’elaborato nei modi ¢ nei termine previsti
(AlL to 13).

Il plico contenente I"'elaborato peritale inviato allESECUTATO 2 non ¢

stato ritirato in quanto il destinatario risulta irreperibile.

Quanto sopra ad evasione dell’incarico ricevuto.

Motta di Livenza, li 30 maggio 2018
IL C.T.U.
(geom. Rinaldo De Bortoli)

dom. fisc.: Via Angelo Artico n® 14 — 31045 MOTTA DI LIVENZA (1) 23
tel e fax 0434-644182 —e.mail: rinaldo.de. bortolii@geopec.it

Firmato Da: DE BORTOL!I RINALDO Emesso Da: ARUBAPEC S5.P.A, NG CA 3 Serial#: 31fb10e4a38faf4422761d605dd47038

-



RINALDO DE BORTOLI geometra esecuzione n® 704/2014

.
2,
3.
4.
5.1

5.2
6.

© % N

10.
1.
12.

13.
14.

4. ALLEGATI

Provvedimento nomina C.T.U., verbale giuramento e quesito:

Verbale di sopralluogo;

Documentazione fotografica:

Certificato di Destinazione Urbanistica;

Relazione notarile not. Omero Araldi di Mantova;

Visure ipotecarie di aggiornamento al 08.05.2018;

Copia atto di provenienza not. Giovanni Battista Dall’Armi gia di
Treviso:

Visure catastali:

Soggetti del procedimento;

Schede planimetriche catastali;

Estratto di mappa catastale;

Elaborato grafico stato di fatto:

Contratto di affitto di azienda not. Stefano Manzan di Crespano del
Grappa:

Comunicazione alle parti:

Scheda sintetica per ordinanza di vendita.

Motta di Livenza, li 30 maggio 2018

IL C.T.U.
(geom. Rinaldo De Bortoli)
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