PREMESSA INTRODUTTIVA

Il sottoscritto geometra Claudio Foltran, con studio in Santa Lucia di
Piave via Distrettuale n.17, libero professionista, iscritto all'albo dei
geometri della provincia di Treviso al n. 2345, con provvedimento del
giudice dott. Marco Saran, in data 08/02/2019, veniva nominato Esperto
Stimatore, nella procedura esecutiva in corso, ai fini della

determinazione del valore dei beni pignorati.

DESCRIZIONE DELL’ ATTIVITA’

L’ Esperto Stimatore dopo aver eseguito in data 19/04/2019 sopralluogo
con il custode giudiziario nei beni oggetto di stima, effettuati gli opportuni
accertamenti presso I' Ufficio Tecnico del Comune di Vittorio Veneto
(TV) e presso I' Agenzia delle Entrate -Ufficio Provinciale di Treviso-,
rilascia il sequente elaborato peritale.

Nella presente perizia i beni vengono individuati in due lotti distinti e
precisamente:

LOTTO 1

bene in Comune di Vittorio Veneto (TV),Via Armando Diaz n.2

LOTTO 2

bene in Comune di Vittorio Veneto (TV). Viale della Vittoria n.218
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LOTTO 2

1 - UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’
L' unitd immobiliare, oggetto di descrizione e verifica fa parte di un
fabbricato denominato “Condominio Cristallo” sito in Comune di Vittorio
Veneto (TV), Viale della Vittoria n.218, & ad uso ufficio ed & ubicata al
piano terra.
2 — IDENTIFICAZIONE CATASTALE

-Comune di Vittorio Veneto-

-Catasto Fabbricati-

Sez. E Fq. 4 Mappale n. 287 sub. 71 Viale della Vittoria n.218,

piano T, categoria A/10, classe 2, consistenza 9,5 vani, superficie
catastale 216 mq., rendita €. 3.483,50 (ufficio).

Il bene fa parte di un fabbricato condominiale composto da unita
immobiliari ad uso abitazione, autorimesse e locali ad uso commerciale
e direzionale.

Il fabbricato & stato edificato su di un terreno identificato al Catasto
Terreni nel Comune di Vittorio Veneto, Foglio n. 59, Mappale n. 287,
Ente Urbano di mq. 1271.

3 — CONFINI

Partendo da nord in senso orario, e salvo altri o frazionati, il mappale
confina rispettivamente a nord con il Mn.745 e il Mn.13 (fabbricato
residenziale-commerciale), ad est con Viale della Vittoria, a sud con il
Mn.286 e con fabbricati ad uso residenziale-commerciale mentre ad

ovest con la ferrovia.
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4 —DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA

Il bene risulta di piena proprieta per l'intero dell’ Esecutato 2.

TITOLO DI PROVENIENZA

L' unita immobiliare €& pervenuta all Esecutato 2 con Atto di
Compravendita, repertorio n. 18748 del 16/02/1999, ai rogiti del Notaio
dr. Paolo Chiaruttini di Venezia, trascritto presso la Conservatoria dei
registri Immobiliari di Treviso in data 23/02/1999 al n. 6101 registro
generale e al n. 4065 registro particolare.

All'unita immobiliare compete una quota di comproprieta pari a
57,79/1000 sulle parti ed impianti comuni dell'intero edificio, come
previsti dagli art. 1117 e segg. del Codice Civile, dal regolamento di
condominio e in particolare quelli indicati nell’ atto ai rogiti del Notaio dr.
Roberto Blandaleone di Vittorio Veneto, in data 18/09/1972 repertorio
n.4130.

5 -~ TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI IPOTECARIE

TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

» Verbale di_pignoramento immobili del 04/04/2017 Registro Generale

n.11180 - Reaqistro Particolare n.7858, in virtu di Atto Giudiziario

emesso dall'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Treviso, repertorio
n.3256/2017 del 23/03/2017, a favore di “VENETO BANCA S.P.A.” con
sede in Montebelluna (TV), codice fiscale 00208740266, contro
I'Esecutato 2.

Pignoramento gravante sull' intero della proprietda sul bene (unita

negoziale n.2) sito in Comune di Vittorio Veneto (TV), Viale della
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Vittoria n.218, distinto al Catasto Fabbricati alla Sez. E Fg. 4 Mn.287

sub. 71.

ISCRIZIONI

s |scrizione in data 09/04/2010 Registro Generale n. 12183 - Reqistro

Particolare n.2743.

Ipoteca volontaria iscritta per la somma complessiva di €. 540.000,00 a
favore di “VENETO BANCA S.P.A." con sede in Montebelluna (TV),
codice fiscale 04167010265, contro I' Esecutato 2; ipoteca sorta in virtu
di atto per concessione a garanzia di apertura di credito ai rogiti del
Notaio dott. Salvatore Costantino di Conegliano, in data 31/03/2010,
repertorio n.13628/3787. Ipoteca gravante, per la quota dell'intero di
proprieta sul bene (unita negoziale n.1) sito in Comune di Vittorio
Veneto (TV), Viale della Vittoria n.218, distinto al Catasto Fabbricati
alla Sez. E Fg. 4 Mn.287 sub. 71.

= |scrizione in data 22/07/2011 Registro Generale n. 26036 - Registro

Particolare n. 5380

Ipoteca volontaria per la somma complessiva di €. 90.000,00 a favore
di “WVENETO BANCA S.C.P.A.” con sede in Montebelluna (TV), codice
fiscale 00208740266, contro I' Esecutato 2; ipoteca sorta in virtu di atto
per mutuo fondiario ai rogiti del Notaio dott. Giuseppe Dall’Antonia di
Vittorio Veneto, in data 07/07/2011, repertorio n.102412/20159.
Ipoteca gravante, per la quota dell’ intero di proprieta, sul bene sito in
Comune di Vittorio Veneto (TV), Viale della Vittoria n.218, distinto al

Catasto Fabbricati alla Sez. E Fg. 4 Mn. 287 sub. 71.
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= |scrizione in data 11/09/2012 Registro Generale n. 27446 - Reqistro

Particolare n. 3948

Ipoteca volontaria iscritta per la somma complessiva di €. 315.000,00 a
favore di “WVENETO BANCA Societa Cooperativa per Azioni" con sede
in Montebelluna (TV), codice fiscale 00208740266, contro I' Esecutato
2; ipoteca sorta in virtu di atto per di mutuo fondiario ai rogiti del Notaio
dott. Giuseppe Coco di Vittorio Veneto in data 07/09/2012, repertorio
n.67352/9982. Ipoteca gravante, per la quota dellintero di proprieta,
sul bene (unita negoziale n.2), sito in Comune di Vittorio Veneto (TV),
Viale della Vittoria n.218, distinto al Catasto Fabbricati alla Sez. E Fg.4
Mn. 287 sub. 71.

= |scrizione in data 03/10/2016 Registro Generale n. 31985 - Regqistro

Particolare n. 5829

Ipoteca conc. amministrativa/riscossione iscritta per la somma
complessiva di €. 560.177,98 a favore di “EQUITALIA SERVIZI DI
RISCOSSIONE S.P.A” con sede in Roma, codice fiscale
13756881002, contro I'Esecutato 2; ipoteca sorta in virtu di atto di
Equitalia Servizi di Riscossione Spa di Roma del 19/09/2016,
repertorio n.1339/11316. Ipoteca gravante, per la quota dell'intero di
proprieta, sul bene sito in Comune di Vittorio Veneto (TV), distinto al
Catasto Fabbricati alla Sez. E Fg. 4 Mn. 287 sub. 71.

6 — DESCRIZIONE DEL BENE

Il condominio si trova in una zona residenziale centrale del Comune di

Vittorio Veneto, in prossimita delle principali infrastrutture e servizi.

Il fabbricato & stato costruito in forza di Licenza Edilizia del 15/09/1972.
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L'intero edificio ha una struttura in cemento armato—muratura e solai in
latero cemento.

Le murature esterne sono rivestite da intonaco grezzo e fino,
adeguatamente tinteggiate in color pastello chiaro.

Il fabbricato complessivamente risulta in buone condizioni statiche e le
opere di finitura presentano un discreto grado di usura.

All' unita si accede tramite un portico comune piastrellato (foto n.4).
L'area scoperta, comune, & adibita a camminamenti e viabilita (foto n.2-
3y

Il bene & cosi meglio descritto:

Mappale n. 287 sub. 71 -Ufficio-:

Trattasi di un ufficio, al piano terra, composto da ingresso/attesa,
ufficio/segreteria, otto stanze ad uso ufficio, un ripostiglio, un wc, un
corridoio e un servizio igienico con relativo antibagno.

Il bene ha tre affacci liberi e precisamente nei lati nord, sud ed ovest;
confina con un portico comune, con il vano scale, con altre proprieta e
con muri prospicenti su corte comune.

Dal portico comune si pud accedere all'unita tramite due ingressi distinti
(foto n.4).

| portoncini d'ingresso e le porte interne sono in legno scuro (foto n.4-5-
9); i serramenti esterni sono in metallo e vetro-camera con cassa in
legno.

Le pareti interne sono in muratura e in cartongesso; alcuni divisori sono
in vetro (foto n.6). La maggior parte delle murature sono rivestite con

carta da parati in tessuto (foto n.6-11).
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| pavimenti delle stanze sono in legno con diversi modi di posa (foto

n.14-15). Parte dei soffitti della sala di attesal/ingresso, del corridoio e di

alcuni uffici (individuati nel grafico con i n.3-6) sono rivestiti in legno (foto

n.11-16); alcune pareti delle stanze e gli spigoli delle stesse sono

rivestiti in legno (foto n.13).

Le pareti e i pavimenti dei bagni sono in piastrelle di ceramica e gli

accessori si trovano in buone condizioni di manutenzione (foto n.19-20).

Nell unitd & presente limpianto di climatizzazione. L' impianto di

riscaldamento & centralizzato.

Complessivamente tutte le varie opere di finitura risultano in buone

condizioni di manutenzione ed usura.

L' unitd ha una superficie commerciale comprensiva delle murature di

circa 208 mq. e altezze interne di ml. 3,20/3,07.

7 — DESTINAZIONE URBANISTICA

Attualmente il bene rientra in un’ area classificata dal P.R.G. Z.T.0. B2

-zone edificate sature-, zone a prevalente destinazione residenziale,

completamente edificate in epoca recente, nelle quali sono possibili

interventi di riassetto edilizio, urbanistico e funzionale.

8 — CONFORMITA’ EDILIZIA

A seguito ritiro copia della documentazione, relativa al bene pignorato,

presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Vittorio Veneto si & appurata la

seguente situazione edilizia-urbanistica:

= in data 15/09/1972 & stata rilasciata dal Comune di Vittorio Veneto
Licenza Edilizia prot. n. 4183/1453, per lavori di costruzione di un

fabbricato ad uso albergo, abitazioni, negozi e uffici;
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= lavori di costruzione sono iniziati in data 09/10/1972 e ultimati in data
28/02/1974;

=in data 27/07/1973 & stata rilasciata dal Comune di Vittorio Veneto
Licenza Edilizia in variante prot. n. 20;

il fabbricato & stato dichiarato abitabile ed agibile con decorrenza
17/04/1974;

= in data 10/06/1987 & stata presentata al Comune di Vittorio Veneto
domanda di sanatoria prot.n.15349 per apertura foro finestra con
versamento dell'intera oblazione ma non risulta rilasciata la
Concessione in sanatoria,

= in data 24/11/1988 ¢& stata rilasciata dal Comune di Vittorio Veneto
Autorizzazione prot. n. 23460;

»in data 10/08/1989 ¢& stata rilasciata dal Comune di Vittorio Veneto
Autorizzazione prot. n. 11712.

L' Esperto Stimatore dopo aver eseguito rilievi metrici sull'unita
immobiliare, proceduto alla elaborazione grafica degli stessi e

confrontato i risultati ottenuti con I' ultima pratica edilizia, segnala le

seguenti difformita urbanistiche-edilizie:

-ricavo di stanze ad uso ufficio mediante pareti divisorie come
precedentemente descritte.

Queste difformitda sono sanabili con sanzione amministrativa pari ad

€.516,00 (D.P.R. n.380 del 6 giugno 2001).

Si precisa che lo stato dei luoghi & conforme alla variazione catastale
presentata in data 19/02/1996 ma in Comune non & stata rintracciata

nessuna pratica edilizia relativa alla realizzazione delle paretine interne.
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Fa presente che la valutazione sopra descritta puo variare per diversa

interpretazione da parte del Tecnico comunale al momento dell'effettiva

istruttoria della pratica.

9 — DESCRIZIONE SITUAZIONE CATASTALE

A seguito accertamenti presso [|'Agenzia delle Entrate -Ufficio

Provinciale di Treviso- risulta che I' unita & stata denunciata come

segue:

= vyariazione catastale in data 19/06/1987 prot.n.30993 al Catasto
Fabbricati;

= variazione catastale in data 19/02/1996 prot.n.1395 al Catasto
Fabbricati.

Da una prima visione della mappa catastale, si evidenzia il non corretto

inserimento del fabbricato nella mappa del Catasto Terreni.

10 - SITUAZIONE CONTABILE NEI CONFRONTI DEL

CONDOMINIO
Da accertamenti effettuati presso I'amministratore esiste un
Regolamento di Condominio con relative tabelle millesimali.
Alla data del 20/11/2019 risulta che I' Esecutato 2 € in regola con i
pagamenti delle spese condominiali.
11 - DISPONIBILITA’ DEL BENE
L'unita & locata con contratto di affitto stipulato il 01/11/2016, registrato
al n. 4676 serie 3t anno 2016. Il contratto stabilisce che la locazione €
tacitamente prorogata di anno in anno, salvo disdetta delle parti 60
giorni prima della scadenza. Il conduttore ha la facolta di recedere

anticipatamente dal contratto dandone avviso al locatore mediante
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lettera raccomandata almeno tre mesi prima della data in cui il recesso
deve essere esecuzione.

12 - DIVISIBILITA’ DEL BENE

Il bene forma un unico lotto e non & divisibile.

13 - STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO
La determinazione del piu probabile valore venale in comune commercio
di un bene economico puo farsi per via analitica o capitalizzazione dei
redditi oppure per via sintetica, adottando i prezzi offerti dal mercato
immobiliare praticato in loco mediante appositi sistemi ponderali di
confronto.

Del resto, in ultima analisi stimare vuol dire confrontare, mediante
apposite scale di merito, beni di valore incognito con beni consimili di
valore cognito. Nella fattispecie, non essendo verificate tutte le
condizioni nelle quali puo ritenersi applicabile la stima analitica, si e
adottata la stima sintetica e pertanto le indagini sono state rivolte a
conoscere il valore di mercato di beni consimili compravenduti in data
recentissima, tenendo conto di tutte le considerazioni derivanti da fatti
evidenti ed impliciti che possono concorrere alla formazione del piu
probabile valore del bene quali: la posizione del lotto, I' accessibilita,

I'ubicazione e I' esposizione.

22

Firmmato Da: FOLTRAN CLAUDIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 331c15b08b1513879f4e000d0a38048e



VALUTAZIONE

M.n. 287 sub. 71 -Ufficio-:

Mg. 208 x €./Mq. 1.300,00 = €. 270.400,00
Le operazioni di confronto hanno condotto a stabilire un valore
complessivo dellimmobile di €. 270.400,00 (diconsi euro
duecentosettantamilaquattrocento/00).
Nella valutazione € compreso il valore della quota di comproprieta sulle
parti ed impianti comuni.
14 — STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA
Il valore di vendita forzata deriva dal valore di mercato considerando le
differenze tra I'acquisto di un immobile all'asta rispetto all'acquisto nel
libero mercato.
L'Esperto Stimatore per determinare il valore di vendita forzata
considera la percentuale del 5% di abbattimento da applicare al valore di
mercato.

VALUTAZIONE
Valore di mercato €. 270.400,00 - 5% (percentuale di abbattimento) =

Valore di vendita forzata €. 256.880,00, arrotondato ad €. 257.000,00

(diconsi euro duecentocinquantasettemila/00).
Per ottenere il valore definitivo del bene si deve detrarre 'ammontare

delle spese preventivate di seguito specificate.

QUANTIFICAZIONE DELLE SPESE

L' Esperto Stimatore, per poter stimare e dare un giusto valore al bene

ha quantificato le spese necessarie per la presentazione di una pratica

23

o
@
-
(=]
[=+]
-}
o
f=2]
°
%
=
&
=~
o©
L]
Yoy
o
@
2
o}
i
™
™
it
[1+]
) =
@
%]
o
<
(3]
o
z
<
0.
0
S]
&
@
2
1
<
5
o
2
wl
@
£
i}
o]
o
3
(&)
g
=
-l
@]
e
@
la}
8
@
E
[N




edilizia per le opere realizzate in difformita, il tutto cosi meglio

dettagliato:

1- Spese tecniche per la presentazione di una pratica edilizia al Comune
di Vittorio Veneto; corpo €, 2.500,00

2- Difformita sanabili con sanzione amministrativa (D.P.R 380 del 6
giugno 2001). €. 516,00

somma totale €. 3.016,00

VALORE FINALE
Per ottenere il valore definitivo del bene, viene detratto dal'lammontare
del valore di vendita forzata dell’ immobile, I' ammontare delle spese

preventivate sopra descritte:

Mn. 287 sub. 71 — Ufficio

- valore di vendita forzata €. 257.000,00
- a sottrarre spese €. 3.016,00
Valore finale di stima €. 253.984,00

arrotondato ad €. 254.000,00

15 - RIEPILOGO
Le operazioni hanno condotto a stabilire un valore finale di €.254.000,00

(diconsi euro duecentocinguantaquattromila/00).
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16 — ELENCO ALLEGATI

A supporto esplicativo della presente perizia di stima del “LOTTO

2" sono stati predisposti e prodotti i seguenti allegati:

e« ALLEGATO “A™:

¢ ALLEGATO

*« ALLEGATO

« ALLEGATO

« ALLEGATO

* ALLEGATO

« ALLEGATO

¢ ALLEGATO

* ALLEGATO

« ALLEGATO

¢« ALLEGATO “M":

*« ALLEGATO

“cll .

& Dll .

13 E!! .

[ F":

.“G":

13 H!! :

(13 L’l :

i NII:

Estratto mappa aggiornato

Estratto mappa di visura

Vista Aereo Fotogrammetrica

Estratto di P.R.G.

Documentazione fotografica

Copia Atto di Proprieta

Copia visure Catasto Terreni e Fabbricati
Copia visure storiche Catasto Terreni e Fabbricati
Copia planimetria catastale

Copia visure ipotecarie

Certificato notarile

Copia Pratiche Edilizie

Copia grafico - Allegato “A/1”

Copia contratto di locazione
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L’ Esperto Stimatore, dichiarandosi fin d’ora disponibile per eventuali
integrazioni e/o delucidazioni, ritiene di aver definitivamente completato
tutte le operazioni necessarie alla determinazione del valore richiesto
per i beni immobili sopradescritti.
Santa Lucia di Piave, li 05/12/2019

L' Esperto Stimatore

geom. Claudio FOLTRAN

26

o
o
-
(=]
=+
Ly ]
.}
f=23
-
o
=
=]
[
=
-
M~
o
o
i
wy
-
o
@
=1
el
w
-
L
=2
o
©
i
@
i
@
(7]
Ly}
<
(6]
0
=
<
o
w
(o]
w
o
<
i)
ad
[V
<
ol
[=]
o
v
w
o
E
]
Q
(]
3
(5]
=
<
[
=
i
(o]
[
m
Q
2
E
=




