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Procedimento di Esecuzione Immobiliare: n° R.G. 32/2020
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RELAZIONEDISTIMA

CONSULENZA TECNICADUFFICIO

Belluno, 19/11/2021

C.T.U. incaricato

Architetto Roberto De Biasi

con studio in Via Jacopo Tasso, 3 — 32100 Belluno — tel 0437380530 m.3383846683
e-mail: roberto.de biasi.architetto@gmail.com - pec: roberto.debiasi@archiworldpec.it

BIA AR A S Dl AR L LEALAALAN A -4 A AAA AR TR L AT A

AR AREA O P oA

e

—he P P P AC PP T



Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 001

PREMESSA

La presente relazione di stima riguarda tre unita immobiliari in due edifici distinti, la cui destinazione
prevalente era ad uffici/archivi e Laboratori per la lavorazione di componenti dell'occhiale, oltre ad una
porzione abitativa per i titolari dell'attivita.

Gli immobili sono ubicati nell'area dell'ex cementificio in localitd Le Vare a Castellavazzo nel Comune di
Longarone.

In considerazione della tipologia e dell'individualita degli immobili, la presente stima si articola su due Lotti, al
fine di favorire la vendita dei beni, in una zona che negli anni ha vissuto uno stato di abbandono e che non
favorisce un'attrativa commerciale per attivita di tipd produttivo e a servizi.

| lotti risultano cosi individuati:

LOTTO 001:
PORZIONE A - Particella 40 sub 24 (Porzione di palazzina a destinazione residenziale a piano primo)

PORZIONE B - Particella 40 sub 25 (Porzione di palazzina a destinazione uffici e laboratorio a piano terra e

primo)

LOTTO 002:
Particella 40 sub 29 (Palazzina a destinazione uffici e servizi su piano scantinato - terra - primo)

INCARICO

Con provvedimento del 18.07.2021 il Giudice Dott. Federico Montalto, delegato alla esecuzione immobiliare
R.G. n.32/2020, nominava C.T.U. il sottoscritto arch. Roberto De Biasi, nato a Belluno (BL) il 04.04.1969, con
studio in Belluno via Jacopo Tasso n. 3, iscritto all'Ordine degli Architetti e P.P.C. della Provincia di Belluno al
n. 279.

Il verbale di giuramento veniva sottoscritto in via telematica in data 22.07.2021.

L'udienza di cui all'art. 569 c.p.c. veniva fissata per giorno 16.11.2021.

Il termine per il deposito della perizia di CTU veniva fissato per il giorno 16.10.2021

In seguito al riscontro di difformita catastali, il sottoscritto previa informativa al Giudice della situazione
riscontrata datata 22/09/2021 chiedeva se procedere con l'iter di aggiornamento che veniva accordato con
nota del Giudice in data 12/10/2021. In data 13/10/2021 veniva richiesta una prima proroga di 15 giorni e alla
scadenza una seconda di altri 15 giorni, non avendo ancora l'approvazione si & fatta istanza per una terza
proroga cautelativa con deposito previsto per il 30/11/2021. In seguito alla approvazione dell'Agenzia delle
Entrate — Ufficio del Territorio di Belluno avvenuta in data 17/11/2021 si proceduto con il deposito della
relazione in data 19/11/2021.

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 001

OPERAZIONI PERITALI E ATTIVITA' SVOLTE

Attraverso il Custode — Aste 33 Srl di Treviso & stata contattata la proprieta che ha consentito I'accesso e
l'ispezione dei luoghi in data 09/09/2021.

In seguito a richiesta tramite PEC in data 06/08/2021, per accedere agli atti presso I'Ufficio edilizia Privata
del Comune di Longarone, venivano trasmessi in data 25/08/2021 i documenti presenti presso l'archivio
comunale.

E' stato eseguito, in seguito ad autorizzazione del Giudice in data 12/10/2021, I'aggiornamento catastale
dell'elaborato planimetrico e dell'elenco subalterni che presentavano delle difformita, con approvazione da
parte dell'Agenzia delle Entrate — Ufficio del Territorio in data 17/11/2021.

Le verifiche degli atti amministrativi sono state inoltre esperite presso il Comune di Longarone - Ufficio

Anagrafe - la Conservatoria RR.II. e il Catasto.

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 001

SCHEDA SINTETICA E INDICE

Procedura es.imm. n.32/ 2020_ R.G., Giudice dott. Federico Montalto promossa da:

Contro:

LOTTO 001

Diritto (cfr pag. 3):  proprieta per la quota di 1/1

Bene (cfr pag. 4): immobile che si sviluppa su due livelli con una porzione destinata ad
uffici/laboratori (sub.25) e una porzione residenziale (sub.24)

Ubicazione (cfr pag. 4): Longarone (BL), Castellavazzo, Localita Le Vare n. -
Stato (cfr pag. 5): scarso

Dati Catastali attuali (cfr pag. 19): N.C.E.U. del Comune di Longarone Sezione di Castellavazzo
Fg 12 mapp 40 sub. 24 e 25

Differenze rispetto al pignoramento (cfr pag.- ): nessuna

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 21): non sono presenti atti formali sull'edificio stimato

Valore di stima (cfr pag. 24): PORZIONE A sub. 24 _ € 14.000,00
PORZIONE B sub. 25 _ € 31.920,00

Valore mutuo (cfr pag./all.-): -

Vendibilita (cfr pag. -): scarsa

Pubblicita (cfr pag. -): siti internet dedicati

Occupazione (cfr pag. 21 ): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. ): nessuno

Oneri (cfr pag. 21): non presenti

APE (cfr pag. 6 e 11): si

Problemi (cfr pag.- ): l'intero fabbricato risulta in disuso da molti anni e presenta evidenti segni di
degrado causati da infiltrazioni e mancata manutenzione, in particolare si rileva la precarieta di

alcune zone della copertura

C.T.U, incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 001

QUESITO n. 1:
IDENTIFICAZIONE DIRITTI E BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

Il bene oggetto di pignoramento insiste sul Foglio 12 del Comune di Longarone Sezione di Castellavazzo,
particella n. 40 subalterno 24 e 25.
L'atto di pignoramento riguarda la piena proprieta quota 1/1 dei suddetti beni, cosi come corrisponde nella

—

titolarita dell'esecutato, derivante da atto di compravendita, del Notaio .~ - di Udine rep.

L'esatta ubicazione dellimmobile & confermata dalla sovrapposizione dell'ortofoto con la planimetria
catastale (all. 07 lofto 001) ' '

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 001

Quota e tipologia del diritto

i) e

Quota1/1di " _. Z : e i Al i P i Baasrmaiini, o]

Cod. Fiscale. So7 ™. __.ce

Identificazione al catasto Fabbricati

Comune di Longarone, Castellavazzo, Localita Le Vare, foglio 12, particella 40, subalterno 24, piano 1° e
subalterno 25, piano Terra e 1°,

Si segnala il non citato subalterno 23 quale bene comune non censibile, collegato ai due subalterni che
corrisponde al vano scale con corridoio distributivo, centrale termica a piano terra e corte esterna, che

compare sull'elaborato planimetrico.

Identificazione dei Confini

La particella risulta ricomprendere una serie di fabbricati ad uso produttivo e di servizio in stato di
abbandono, all'interno di un'area storicamente a vocazione produttiva/industriale, i mappali con cui confina
sono zone a medesima destinazione e parte superfici a verde:
- a nord e a est con la strada vicinale del Cadore;
- a sud in parte con mapp. 86 e 83 (verde), e parte con il mapp.599 pertinenza scoperta degli edifici a
destinazione produttiva tra cui il maggiore contraddistinto dal numero 601;
- a ovest con mapp. 468, 487, 466 contraddistinti da zone verdi incolte

(all.03 lotto 001)

QUESITO n. 2:
INDIVIDUAZIONE DEI BENI CHE COMPONGONO CIASCUN LOTTO E RELATIVA DESCRIZIONE
MATERIALE

Il fabbricato, si trova in un'area a destinazione produttiva/industriale, in prossimita dell'abitato di
Castellavazzo in posizione nord/ovest, non facilmente visibile dalla Strada Statale n.51 di Alemagna che si
sviluppa a valle.

Non essendo state rinvenute informazioni in merito, con ogni probabilita I'edificio & stato edificato in
contemporanea al compendio del cementificio per cui si ipotizza, viste anche le caratteristiche costruttive,
un'epoca risalente alla prima meta del '900, in un periodo in cui era in piena attivita la produzione del
cementificio di Castellavazzo. La palazzina era destinata alle funzioni connesse all'attivita trainante. Non
sono stati rilevati documenti che attestino I'anno di costruzione dell'edificio.

Con la chiusura e lo smantellamento dell'opificio avvenuta verso la fine degli anni '70, alcuni immobili di
servizio tra cui quello oggetto di stima, sono stati utilizzati per altre attivita sempre nel settore
produttivo/industriale e una parte ad abitazione del proprietario.

Formalmente ['edificio & composto da un corpo principale a pianta rettangolare e due corpi aggiunti,

realizzati con ogni probabilita in epoca successiva, lungo il lato est: uno di maggiori dimensioni che si

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi

aan

A AN Ar e

S APMIAARIE/A S FOA RIA A A A Pasialdl AR AL LSRR A A AN e

e

e A FAIACI MARERTA M e

e s

L]



Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 001

sviluppa su due livelli e un volume di modesta entita che accoglie la centrale termica.
Attualmente la zona non & bene segnalata dalla viabilita principale (S.S. n.51 di Alemagna) e dista
rispettivamente circa 10km dall'uscita dellautostrada A27 (Venezia — Pian di Vedoia) e circa 20 km dal

capoluogo.

PORZIONE A — Particella 40 sub 24

Trattasi di unita immobiliare ubicata al piano primo di una palazzina che si sviluppa su due livelli, nella

localita di Le Vare nell'area dell'ex cementificio di Castellavazzo ora nel Comune di Longarone.

L'unita residénziale & composta da uha serie di locali distribﬁiti lungo un corridoio. | locali seppure in disuso
da alcuni anni presentano ancora degli arredi che denotano il loro utilizzo originario. L'appartamento si
compone di una cucina arredata, due camere, un locale soggiorno, e una ulteriore camera comunicante con
un'ampia terrazza. L'unita immobiliare & formalmente comunicante con il subalterno 25, & accessibile
attraverso due vani scala. In corrispondenza di un vano scale & collocato a livello di pianerottolo un servizio
igienico. La superficie calpestabile & di circa mq.74 per una superficie commerciale comprese le murature di
circa 100 mq.

Gli ambienti interni dell'appartamento, presentano un'altezza di 2,85ml

Strutture e opere murarie

Le fondazioni non sono direttamente ispezionabili, la ricerca presso gli uffici comunali non ha prodotto
informazioni circa le caratteristiche tecnico costruttive dell'edificio. Da verifiche in sito risulta presumibile che
le murature verticali siano in pietra e mattoni mentre i solai in legno.

| muri perimetrali di tamponamento sono in muratura ed hanno spessore variabile di circa 40/45 cm.
L'involucro esterno € caratterizzato da superfici intonacate e tinteggiate di colore giallo.

Le scale interne presentano struttura portante in c.a..con scalini in cemento.

Seppure non accessibile € da ipotizzare che l'orditura del tetto sia costituita da travatura principale e
secondaria in legno.

Per quanto possibile percepire visivamente, lo stato delle strutture & mediocre.

Nel corso del sopralluogo non sono state osservate lesioni o situazioni di criticita strutturale, tuttavia &
comungque visibile in alcuni punti la precarieta della copertura.

Il manto di copertura & in tegole di laterizio tipo marsigliesi di colore marrone.

| pluviali ed i canali di gronda sono in lamiera preverniciata.

Il manto di copertura risulta in condizioni mediocri.

Finiture, tramezzature e rivestimenti
Le condizioni generali delle finiture interne denotano uno stato di precarieta dovuto all'abbandono.
Le pareti interne dell’appartamento sono intonacate e tinteggiate.

Le pareti divisorie interne sono in laterizio, di spessore 10 cm circa.

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 001

Gli ambienti interni presentano un'altezza di circa 2,85ml.

| pavimenti degli ambienti sono stati realizzati con piastrelle in gres, mentre sono il corridoio presenta una
superficie in moquette. Lo stato di conservazione & sostanzialmente mediocre.

Il servizio igienico collocato in corrispondenza del pianerottolo del vano scale centrale presenta una forma

regolare ed & caratterizzato da dimensioni limitate.

Impianto idrico - igienico — sanitario

L'impianto idrico - igienico — sanitario & composto da tubazioni sottotraccia.

E' presente un locale destinato a centrale termica comune alla zona di piano terra di cui al sub. 25 con
destinazione uffici e laboratorio e al piano primo sub 24 e 25.

Nel locale centrale termica, situato a piano terra, la caldaia non & funzionante.

I locali presentano dei corpi scaldanti di tipo tradizionale non funzionanti. In cucina & presente una stufa a

legna. Non e stato possibile verificare la tipologia degli scarichi fognari e dove avviene l'allacciamento.

Impianto elettrico & sottotraccia e si diparte da un contatore ubicato sempre al piano terra.

Per quanto visivamente percepibile, le condizioni dell'impianto sono obsolete.

L'impianto gas da quanto verificato per il piano cottura & alimentato da bombola GPL ubicata in cucina.

| serramenti

Gli infissi esterni dell’appartamento sono in legno con vetro singolo. il serramento risulta funzionante
comunque in precario stato di conservazione.

Le finestre sono oscurabili mediante balconi in legno, che necessitano per la finitura superficiale di
manutenzione.

Le porte interne sono in legno. Le condizioni delle porte sono generalmente mediocri.

Attestato di Prestazione Energetica
E' stato redatto per I'immobile |'Attestato di Prestazione Energetica (APE).
L'immobile viene indicato in classe energetica G. (all. 10 lofto 001)

Stato reale dei luoghi
Nel corso del sopralluogo ¢ stato accertato che lo stato reale dei luoghi corrisponde sostanzialmente a quello

riportato nella planimetria catastale, rispetto alla quale non sono state riscontrate difformita. (all. 07 lotto 001)

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 001

Documentazione fotografica (all. 02 lotto 001)

Vista complessiva dell'immaobile

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 001

LA

Vista interna camera principale — porzio A resideiale. sub.24

Vista interna soggiorno — porzione A residenziale, sub.24

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 001

Vista interna stanza — Porzione A residenziale, sub.24

Vista interna corridoio — Porzione A

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 001

Tipologia

Coefficiente

Locali

ad uso abitativo

1.00

La superficie commerciale del lotto viene cosi calcolata:

Piano | Destinazione Parametro Valore reale /|Coefficiente |Valore equivalente
potenziale mq mq
1° corridoio Superficie reale lorda 9,60 1.00 9,60
Superficie reale netta 7,80
1°  |cucina Superficie reale lorda 10,00 1.00| 10,00
Superficie reale netta 8,30
1" Camera Superficie reale lorda 13,90 1.00] 13,90
Superficie reale netta 11,70
1° Soggiorno Superficie reale lorda 22,30 1.00| 22,30
Superficie reale netta 17,60
1° Camera principale | Superficie reale lorda 33,50 1.00| 33,50
Superficie reale netta 25,50
1° wc Superficie reale lorda 5,00 1.00 ‘ 5,00
Superficie reale netta 3,20
1= Terrazza Superficie reale 20,50 0,30 ‘ 6,15
Superficie commerciale unita immobiliare 100,45

La superficie commerciale viene arrotondata in 100,00 mq.

Parti c

omuni

Sono parti comuni con il sub 25 la corte esterna e la zona del vano scale, con il corridoio e la centrale

termica di cui al sub 23 (Bene Comune non Censibile).

PORZIONE B — Particella 40 sub 25

Trattasi di unita immobiliare ubicata al piano terra e primo di una palazzina con locali a destinazione uffici e

laboratori, nella localita di Le Vare nell'area dell'ex cementificio di Castellavazzo ora nel Comune di

Longarone.

L'immobile & accessibile da due ingressi presenti sulla facciata rivolta ad ovest, il primo collocato

centralmente e il secondo in posizione marginale. | locali dell'unita immobiliare erano in origine destinati a

C.T.U.i
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 001

laboratori per la lavorazione di componenti dell'occhiale mentre a piano primo ad archivio.
Attualmente I'immobile & in stato di abbandono poiché I'attivita in esso svolta & dismessa da diversi anni.

A piano terra risultano presenti una serie di locali di forma regolare un tempo utilizzati per I'attivita produttiva,
in particolare tre ambienti collocati nella zona nord/ovest, mentre in corrispondenza dellingresso centrale e
fino all'estremo sud si susseguono tre ambienti a pianta rettangolare destinati in origine ad ufficio e archivio.

Completa l'unita immobiliare un servizio igienico collocato sul corpo ad est.
g p

La superficie calpestabile & di circa mq. 178,70 per una superficie commerciale comprese le murature di
circa 227,70 mq.

Gli ambienti interni dell'unita immobliare, presentano un'altezza di circa 2,40 ml a piano primo e di circa

3,40ml a piano terra.

Strutture e opere murarie

Le fondazioni non sono direttamente ispezionabili, la ricerca presso gli uffici comunali non ha prodotto
informazioni circa le caratteristiche tecnico costruttive dell'edificio. Da verifiche in sito risulta presumibile che
le murature verticali siano in pietra e mattoni mentre i solai in legno.

I muri perimetrali di tamponamento sono in muratura ed hanno spessore variabile di circa 40/45 cm.
Linvolucro esterno & caratterizzato da superfici intonacate e tinteggiate di colore giallo, un marcapiano
suddivide il piano terra dal primo, mentre le finestre a piano terra presentano una cornice perimetrale in
pietra con un leggero aggetto in corrispondenza della parte superiore ed inferiore.

Le scale interne presentano struttura portante in c.a..con scalini in cemento.

Seppure non accessibile € da ipotizzare che l'orditura del tetto sia costituita da travatura principale e
secondaria in legno.

Per quanto possibile percepire visivamente, lo stato delle strutture & scarso.

Nel corso del sopralluogo non sono state osservate lesioni o situazioni di criticita strutturale, tuttavia &
comunque visibile in alcuni punti la precarieta della copertura e la presenza in alcune pareti di significativi
segni di degrado dovute ad infiltrazioni.

Il manto di copertura & in tegole di laterizio tipo marsigliesi di colore marrone.

I pluviali ed i canali di gronda sono in lamiera preverniciata.

Il manto di copertura risulta in condizioni mediocri.

Finiture, tramezzature e rivestimenti

Le condizioni generali delle finiture interne denotano uno stato di precarieta dovuto alla mancanza di
manutenzione.

Le pareti interne sono intonacate e tinteggiate.

Le pareti divisorie interne sono in laterizio, di spessore 10 cm circa.

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 001

Gli ambienti interni presentano un‘altezza di circa 2,85ml.

| pavimenti degli ambienti sono stati realizzati con piastrelle in gres, mentre il corridoio presenta una
superficie in moquette. Lo stato di conservazione & sostanzialmente mediocre.

Il servizio igienico €& collocato in corrispondenza del pianerottolo del vano scale centrale presenta una forma

regolare ed & caratterizzato da dimensioni limitate.

Impianti idrico - igienico — sanitario

E' presente |'impianto idrico - igienico — sanitario, composto da tubazioni sottotraccia.

E' presente un locale destinato a centrale termica comune alla zona di piano terra di cui al sub. 25 con
destinazione uffici e laboratorio e al piano primo sub 24 e 25,

Nel locale centrale termica, situato a piano terra, la caldaia non & funzionante. _

I locali presentano dei corpi scaldanti di tipo tradizionale non funzionanti. In cucina & presente una stufa a

legna. Non é stato possibile verificare la tipologia degli scarichi fognari e dove avviene l'allacciamento.

Impianto elettrico
L'impianto & sottotraccia e si diparte da un contatore ubicato sempre al piano terra.

Per quanto visivamente percepibile, le condizioni dell'impianto sono obsolete.

| serramenti

Gli infissi esterni dell’'appartamento sono in legno con vetro singolo ed alcuni con vetrocamera. il serramento
risulta funzionante comunque in precario stato di conservazione.

A piano terra le finestre sono oscurabili mediante balconi in legno, che necessitano per la finitura superficiale
di manutenzione, mentre al piano primo non sono presenti.

Le porte interne sono in legno. Le condizioni delle porte sono generalmente mediocri.

Attestato di Prestazione Energetica
E' stato redatto per I'immobile |'Attestato di Prestazione Energetica (APE).
L'immobile viene indicato in classe energetica G. (all. 10 lotto 001)

Stato reale dei luoghi
Nel corso del sopralluogo & stato accertato che lo stato reale dei luoghi corrisponde sostanzialmente a quello
riportato nella planimetria catastale, rispetto alla quale non sono state riscontrate difformita.

In alcuni locali non é stato possibile I'accesso per la verifica dimensionale e delle caratteristiche.

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 001

LEGENDA

Sutn 25 - cat. cakudale A0

Sut 21 . Berg comuna non censdile ol wh, M4 e 25

Servzio genica
Sup Netlamg

Cormigna vans seala
Sup Netta g

PIANTA IMMOBILE PIANO PRIMO
{restituzions da rilievo)
Foglio 12 ParLlla 40 sub 24-25
scala 1:100 + ‘:‘:—-._\

comidon € vana scals
Locakent incomure al mbMe s
nen nlevaln
poschd P Bcei-iadia Cersaie tonmiea
Sup Nefumg 0 oorung o sib Me

Latevatrin 1 Labrstonio nd Doponita Staizant Steanl Loczlen 2
Sup. Netarg Sup Netamg Sup Metta g Sup Nezmarmg Sup Nemamg o rigvata pochd
’ non accesubila
I.' 1 Sep. Nutmg
= 3 & T ek, RV i R s it
= = e = e = e B e = e —

PIANTA IMMOBILE PIANO TERRA
(reslituzione da nlieva)
Foglio 12 Part.lla 40 sub 24-25 N
scala 1:100 )
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Documentazione fotografica (all. 02 lotto 001)

o

Vista interna stanza a piano terra — Porzione B uffici/laboratorio, sub. 25

C.T.U. incaricato
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'Vista interna corridoio I1 Poione B, 25

Vista interna ingresso alla Porzione B. sub. 25

MULF "L UGS ULF R TP OUTIF LU U TN b W Y Y Al W L B Y ¢

sub. 5

Porzione B,

Vista interna stanza a p.terra

Architetto Roberto De Biasi
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e

nza al p.terra — Porzione B, sub. 25

Vista interna sta

Vista interna stanza laboratorio a p. Terra — Porzione B, sub. 25

C.T.U. incaricato
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Vista interna locali laboratorio a p.terra — Porzione B, sub. 25

Vista interna stanzal/laboratorio a p.terra — Porzione B, sub. 25

C.T.U. incaricato
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Calcolo della superficie commerciale

La superficie commerciale lorda viene calcolata utilizzando i seguenti criteri e coefficienti (redatto secondo il
Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa)

Tipologia

Coefficiente

Locali ad uso ufficio/laboratorio

1.00

La superficie commerciale del lotto viene cosi calcolata:

Piano | Destinazione Parametro Valore reale /|Coefficiente |Valore equivalente
potenziale mqg mq

T |Ingresso con vano|Superficie reale lorda 12,80 1.00 12,80
scala Superficie reale netta 9,30

T |Locale n.1 Superficie reale lorda 7,00 1.00| 7,00
(non accessibile) Superficie reale netta 4,50

T |Laboratorion.1 |Superficie reale lorda 31,90 1,00| 31,90
Superficie reale netta 27,50

T |Laboratorio n.2 Superficie reale lorda 16,10 1.00‘ 16,10
Superficie reale netta 13,20

T |Deposito Superficie reale lorda 15,20 1.00| 15,20
Superficie reale netta 11,80

T |[Stanzan.1 Superficie reale lorda 34,50 1.00 34,50
Superficie reale netta 27,00

T |Stanzan.2 Superficie reale lorda 32,00 1.00 | 32,00
Superficie reale netta 25,20

T |Locale n.2 Superficie reale lorda 21,80 1.00] 21,80
(nen assessibile) Superficie reale netta 16,00

T |wc Superficie reale lorda 2,70 1.00‘ 2,70
Superficie reale netta 1,70

1° |Corridoio  vano|Superficie reale lorda 4,70 1.00| 4,70
scale Superficie reale netta 4,00

1° |we Superficie reale lorda 3,70 1.00| 3,70
Superficie reale netta 2,00

1° |Stanza n.3 Superficie reale lorda 15,40 1,00| 15,40
Superficie reale netta 12,70

1° |Stanzan.4 Superficie reale lorda 10,00 '1.00| 10,00

C.T.U. incaricato
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Superficie reale netta 8,50

1° |Stanzan.5 Superficie reale lorda 8,30 1.00| 8,30
Superficie reale netta 6,80

1° | Corridoio Superficie reale lorda 8,30 1,00 8.30
Superficie reale netta 6,30

1 |we Superficie reale lorda 3,30 1,00 3,30
Superficie reale netta 2,20

Superficie commerciale unita immobiliare 227,70

La superficie commerciale viene arrotondata in 228,00 mq.

Parti comuni
Sono parti comuni con il sub 25 la corte esterna e la zona del vano scale, con il corridoio e la centrale
termica di cui al sub 23 (Bene Comune non Censibile).

QUESITO n. 3:
IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI PIGNORATI

PORZIONE A — Particella 40 sub 24

L'immobile & catastalmente censito al N.C.E.U. del Comune di Longarone Sezione di Castellavazzo al:
- Foglio 12, particella 40, subalterno 24, indirizzo localita Le Vare, Categoria A/3, Classe 1,
Consistenza 5 vani, superficie catastale 96mq (escluse aree scoperte 90mq), rendita € 204,00
(all. 04 lotto 001)
Si riscontra pertanto una corretta rispondenza dei dati catastali con quelli inseriti nel decreto di pignoramento
e nella nota di trascrizione.
Non sono state rilevate difformita sostanziali tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella

planimetria catastale.

PORZIONE B - Particella 40 sub 25

L'immobile & catastalmente censito al N.C.E.U. del Comune di Longarone Sezione di Castellavazzo al:

- Foglio 12, particella 40, subalterno 25, indirizzo localita Le Vare, Categoria A/10, Classe U,
Consistenza 11,5 vani, superficie catastale 217mq, rendita € 3.296,29
(all. 04 lotto 001)

C.T.U. incaricato
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Si riscontra pertanto una corretta rispondenza dei dati catastali con quelli inseriti nel decreto di pignoramento
e nella nota di trascrizione.
Non sono state rilevate difformita sostanziali tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella

planimetria catastale.

QUESITO n. 4:
PREDISPOSIZIONE SCHEDA SINTETICA

LOTTO 001
PORZIONE A — Particella 40 sub 24

PORZIONE B — Particella 40 sub 25

Fabbricato storico su due piani in localita Le Vare a Castellavazzo di Longarone nella zona produttiva dell'ex
cementifificio.

Descrizione immobile: fabbricato della prima del ‘900 all'interno della zona produttiva dell'ex cementificio di
Castellavazzo che si sviluppa su due piani, cosi composto:

- piano terra a destinazione ufficio / laboratorio;

- piano primo suddiviso in una porzione abitativa e una ad uffici/archivio.

La zona & ubicata a monte rispetto alla Strada statale di Alemagna n.51 e accessibile da questa appena
oltrepassato I'abitato di Castellavazzo. Dista circa 10 km, dall'uscita dell'autostrada A27.

L'unita residenziale & composta da un locale soggiorno, da una cucina, un servizio igienico, e due camere di
cui una con terrazza, per complessivi circa 100 mq commerciali.

L'unitéd a destinazione uffici & composta da locali ad uso ufficio e a piano terra da ambienti che sono stati
utlizzati a laboratorio meccanico.

Sono parti comuni il vano scale con corridoio distributivo, la caldaia, la corte e in generale i camminamenti
esterni intorno all'edificio di cui al sub. 23 (Bene comune non censibile).

L'immabile & libero e viene venduto per l'intero.

QUESITO n. 5:
RICOSTRUZIONE ATTI DI PROVENIENZA
| beni oggetto di pignoramento sono cosi pervenuti alla societa esecutata:

LT T L o Ceam e s ce e e o oo, BCOUTSEAVA per la quetadi 111 della piena
proprieta, il bene censito al N.C.E.U. del Comune di Longarone sezione di Castellavazzo al Fg.12 part.40

sub.24 e 25, con atto di compravendita del notaio /. " TIIl.iuilS W Uunee wwug rep. . 10SST2 L)
* _.._.uZ, tragceritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Belluno in data v..22.2:0» =
~—ooe Mo -—_-: L dly BNy AT At sfadad = 2 _“____—-__-..-.I—' — y -

2, b T T SR P G = e eedain e S SR e R e
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 001

proprieta del bene censito al NCEU del Comune di Longarone al sezione di Castellavazzo al Fg.12 part.40

sub.24 e 25, per la quota indivisa di 1/1, con atto di compravendita del notaic ™.~ - i tunigu IR
(P! ) ran A4n™ -t 22025 - trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Belluno in data
et L e aAraE e T Ba I Al QN S um T T LIRS T TGt SRR e
SRR e ST s~ IR oS e STy s - -NIRR

QUESITO n. 6:
REGOLARITA' URBANISTICA ED EDILIZIA

In seguito a richiesta datata 06/08/2021 di accesso agli atti presso ['Ufficio Tecnico Edilizia Privata del
Comune di Longarone & stata assunta in data 25.08.2021 la documentazione presente negli archivi comunali

ed inerente all'immobile in questione.

Relativamente al fabbricato in questione di cui al sub. 24 e sub. 25 & presente presso l'archivio dell'ufficio
tecnico comunale unicamente la richiesta di cambio di destinazione d'uso senza opere edilizie datata
25/11/1997 prot. 4779 dell'unita residenziale a piano primo che in seguito al 16/12/1997 diviene parte
residenziale e parte ad uffici. (all. 05 lofto 001)

Destinazione urbanistica

Il PAT.I. del Comune di Longarone - Variante n. 1 che comprende il territorio dellex Comune di
Castellavazzo comprende I'area nellA.T.O. 2c Castellavazzo, e la classifica come area di urbanizzazione
consolidata produttiva di cui all'art. 29 delle n.t.a., la comprende altresi in area di elementi di degrado
(scheda ATO 2c) , la classifica inoltre come edifici e complessi di valore monumentale e testimoniale di cui
all'art. 9 delle n.t.a. ;

E' stato acquisito il certificato di desinazione urbanistica (all. 03 lotto 001)

QUESITO n. 7:
STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE

Alla data del sopralluogo, I'immobile risulta libero.

QUESITO n. 8:
VINCOLI E ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

I'vincoli e gli oneri giuridici gravanti sul bene sono quelli riportati nella ispezione di cui all'all. 9 lotto 001
Non risultano avviate altre procedure esecutive, oltre alla presente, relative ai medesimi beni;

In risposta al quesito si riporta quanto segue:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell'acquirente

A.1 - domande giudiziali: nessuna

C.T.U. incaricato
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A.2 - atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura: nessuno

A.3 - convenzioni matrimoniali: nessuna

A.4 - altri pesi o limitazioni d'uso (es servit): da segnalare la Costituzione di diritti reali a titolo oneroso del

A.5 - imposizione vincoli storico-artistici ecc.: Il P.A.T.I. “Longaronese”- Variante n. 1 che comprende il
territorio dell'ex Comune di Castellavazzo, classifica |'area dove & ubicato I'edificio in “Edifici e complessi di

valore monumentale e testimoniale” di cui all'art.9 delle Norme.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura

B.1 - iscrizioni ipotecarie:

- Iscrizione ipoteca volontaria presso I'Agenzia del Territorio di Belluno — Servizio di Pubblicita Immobiliare di

A FAVORE: - ChioniliT CAisen opn - con sede ir 2zicgnz 827, o.r 12227222422 - n domicilio

AR LI

ipotecario eletto presso |~ Filinla Ai | annarcnz (21D

- Iscrizione ipoteca giudiziale presso I'Agenzia del Territorio di Belluno — Servizio di Pubblicita Immobiliare di
Belluno in data 27.09.2005 ai nn. 12649 R.G. e 2299 R.P. per la somma di € 15.000,00

- —a e =
1

A FAVORE: - ®*™77 [uruLAnc Ul VERUNA C nCvmann oo - CON sede in Verona (VR 2.,

R T e st st rrees, Flinldi Dallusas /D)
IPOTECA VOLONTARIA DERIVANTE DA: Dervets 1o Lot o ozl 2Ed™s rap 520 ~miagso gai jribunale
di Verona

- Iscrizione ipoteca giudiziale presso I'Agenzia del Territorio di Belluno — Servizio di Pubblicita Immobiliare di
Belluno in data 17.11.2005 ai nn. 15287 R.G. e 2913 R.P. per la somma di € 350.000,00

A FAVORE: - T 058 . 21 00m & Suns wutio iy wianit (il ©.5 o 20222559 con domicilio ipotecario
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PVmmakhi Paladda 1

eletto pressc ... ..ic 222Dz Tion e e
CONTRO: -

IPOTECA VOLONTARIA DERIVANTE DA. Lewicio aigiafilVe wor v /0. —os L i ey B mar s

A

- Iscrizione ipoteca giudiziale presso I'" ciicia usi Toimitcric 2 Slunu — Corvimic 2 Dobblisies lm b
Bellumo Indste o i TR T T i gty SmTm B EmeS Y L
AFAVORE: - CZ"™ _ZACH™'TSnf p «doinTanw- (R C . gf- PSR MRS RIS R R

eletto presso A~ L2 iaunzic Tuniz ir = ann

CONTRO: - I

IPOTECA VOLONTARIA DERIVANTE DA: T _uigiw Ingiuntivo del .2'%Z._. | rep. %...i emesso dal

Tribunale di Firenze

- Iscrizione i~~*" __ J*diziale nraczs UL la ues o0 A Dallins o= dmin di DukkislS Immobiliare di
Bonuno: in gag, 2717 IARsins A28 R R a2 D0 ner o esmesec 02 RS0.00

AFAVORE:-E. G C ' * ©~A.consedein Biella (R} _~-r ~°T72150027

CONTRO: -

IPOTECA VOLONTARIA DERIVANTE DA Duciciv ingiithnde’ 40 =71 emesso dal Tribunale

di Belluno

B.2 - pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli:

- trascrizione sentenza dichiarativa .. . ‘. 2messa dal Tribunale di Belluno in data 07.03.2006 .. ...
PAT: s

A FAVORE: = =27 R B v mih ¥ el b GGy UFT el Tseeise sumiy
B2 siin 208 Ll o ik e BT LONE L ki R -

CONTRO:

CZRWAGGT L DA - Sentenza dichiarativa di fallimento emessa dal Tribunale di Belluno Roportoris 4, a4 (o

- trascrizione pignoramento immobiliare in data 7 .c..—uzu @ nn. vov4 ~.G € vuuo Nr.
AFAVORE: - "1 | TrUnmie ATz 2.0, con sede in Milano (MI) C.F. "2 ouvor
CONTRO: -

DERIVANTE DA: Mtte i nignoramento notificato dall'Ufficiale giudiziario del Tribunale di Belluno Repertorio

C.T.U. incaricato
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 001

B.3 - difformita urbanistico-edilizie: nessuna sostanziale da regolarizzare in quanto comunque non sono
presenti atti autorizzativi presso l'ufficio comunale

B.4 - difformita catastali: nessuna sostanziale da regolarizzare, difformitad riscontrate nell'elaborato
planimetrico e nell'elenco subalterni sono state oggetto di aggiornamento da parte del CTU durante lo

svolgimento della perizia, in seguito ad autorizzazione del Giudice dell'esecuzione.

QUESITO n. 9:
VERIFICARE SE | BENI RICADANO SU SUOLO DEMANIALE

| beni oggetto di pignoramento non ricadono su suolo demaniale.

QUESITO n. 10:
ESISTENZA DI PESI O ONERI DI ALTRO TIPO

Nessun riscontro

QUESITO n. 11:
SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE ED EVENTUALI PROCEDIMENTI IN CORSO
1. spese fisse di gestione

Non presenti

2. spese straordinarie deliberate

Non presenti

3. spese scadute relative ultimi 2 anni

Non presenti

4. eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato

Nessuno

QUESITO n. 12:
VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI

Condizione essenziale per la validita del metodo diretto & che il complesso delle caratteristiche qualitative e
quantitative dellimmobile da stimare venga definito con attenzione, scegliendo tra i dati storici disponibili per
la comparazione nell'ambito della medesima collocazione geografico — morfologica del mercato omogeneo
di riferimento e tra quelli che pit evidentemente mostrano analogie fisiche, merceologiche ed economiche

con il bene da stimare e che, inoltre, non presentino alteazioni effetto di sollecitazioni soggettive.

Elementi di riferimento vengono acquisiti mediante indagini e contatti con operatori del mercato immobiliare,
professionisti e imprenditori, con dati che riflettano i prezzi "effettivamente” riscossi e pagati in operazioni di
compravendita e, in ogni caso, acquisibili come elementi di conoscenza certa delle fonti interpellate.

Ulteriori elementi vengono forniti dalle offerte di vendita delle agenzie immobiliari, che man mano vanno

C.T.U. incaricato
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occupando uno spazio anche mediatico sempre crescente; & ovvio che, per naturali esigenze comm erciali, le
informazioni diffuse appaiono spesso generiche e rimarcanti i soli aspetti positivi di un immobile offerto, ma &
pur vero che anche la ricerca di informazioni di questo tipo — opportunatamente “filtrate” — conduce spesso a
formare un quadro di sufficiente ampiezza per ciascun particolare mercato urbano.

Contributo, in termini di trasparenza del mercato, & stato dato anche dalla consultazione della banca dati
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio, in quanto quasi sempre in linea con i
prezzi verificati presso le Agenzie Immobiliari operanti nella zona di riferimento.

L'indagine svolta, non ha prodotto tra gli operatori immobiliari valori di riferimento per immobili con
caratteristiche dell'esecuzione in oggetto. L'area in cui insiste I''mmobile risulta priva di indici indicatori. Cio
che emerge & sostanzialmente che negli ultimi anni il mercato immobiliare della zona di Castellavazzo /
Longarone non ha fornito nella tipologia in oggetto particolari elementi di riscontro da prendere a riferimento
per una valutazione esaustiva dell'immobile, segno di una forte restrizione della richiesta del mercato.

Si e ritenuto auspicabile riferirsi al prezzo unitario di mercato stimato sulla base della media del valore
indicato dalla Agenzia del Territorio attraverso 'OMI considerando, le caratteristiche della zona in cui &

ubicata l'unita immobiliare.

Il borsino immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, riferito ad immobili ad uso terziario nella zona di
Castellavazzo per il primo semestre 2020, fornisce l'indicazione di prezzi variabili da 700 a 820 €/mq. Si &
assunto per convenienza tale valore anche per la parte residenziale dellimmobile. (all. 7 lotto 001)

La stima dell'immobile tiene in considerazine i seguenti elementi:

- epoca di costruzione del fabbricato, con ogni probabilita viste le caratteristiche costruttive e i materiali
databile intorno alla prima meta del '900, con interventi successivi di ampliamento e modifiche di
adeguamento dei locali conseguenti all'attivita in esso svolta;

- ubicazione rispetto alle principali vie di comunicazione e al contesto urbano:

- esposizione;

- condizioni attuali, causa della carenza di manutenzione e dall'inutilizzo da molti anni dei locali;

- caratteristiche delle finiture;

- condizione generale degli impianti tecnologici.

Dalle considerazioni sopra esposte si ritiene di deprezzare del 80% il valore di 700 €/mq assumendo quindi
un prezzo di 140 €/mq.

Per I'applicazione dei criteri di stima di cui sopra, si & proceduto alla determinazione della Superficie Lorda
Vendibile ovvero della Superficie Commerciale, sulla base della configurazione e delle misure rilevate in
sede di sopralluogo dove, secondo la consuetudine del mercato degli immobili, per superficie lorda vendibile
si intende la superficie calcolata al lordo delle murature interne e perimetrali e al lordo di meta dei muri
confinanti con altre proprieta (cfr.. D.P.R. n.138/98, all. C — “Norme Tecniche per la determinazione della
superficie catastale delle unitad immobiliari a destinazione ordinaria"; Norma UNI 10750 — “Servizi Agenzie
Immobiliari”. Requisiti del Servizio paragrafo 4.4.2).
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Superficie Valore Valore Spese Spese Valore di
commerciale | utilizzato per | dell'immobile | regolarizzazione | regolarizzazione mercato
la stima catastale edilizia dell'immobile
mgq. 100 Sub.24 | 140,00 €/mq € 14.000,00 nessuna nessuna € 14.000,00
mq. 228 Sub.25 | 140,00 €/mq € 31.920,00 nessuna nessuna € 31.920,00
TOTALE| €45.920,00

Adeguamenti e correzioni di stima

Tenendo conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita

forzata dellimmobile, in virtd altresi delle condizioni dell'edificio, si applica una riduzione rispetto al valore di

mercato del 30% per assenza di garanzia per vizi al fine di rendere comparabile e competitivo I'acquisto.
q

VALORE DI MERCATO € 45.920,00

proposta di riduzione del 30% € 13.776,00

VALORE DA PORRE A BASE D'ASTA € 32.144,00 arrotondato a € 32.100,00

QUESITO n. 13:
VALUTAZIONE DELLA QUOTA

La ditta esecutata detiene la quota di 1/1 della proprieta dell'immobile che compone l'intero Lotto.

Il valore della quota da porsi a base di gara & pertanto € 32.100,00

QUESITO n. 14:

ACQUISIRE LE CERTIFICAZIONI DI STATO CIVILE, DELL'UFFICIO ANAGRAFE E DELLA C.C.LA.A.
Alla data attuale, dalla certificazione assunta dalla C.C.I.A.A., risulta che |z

Il sottoscritto ha acquisito inoltre i certificati della C.C.I.A.A (all. 09 lotto 001)

Belluno, 19/11/2021

Il perito estimatore
arch. Roberto De Biasi

ORDINE DEGLU AZCHITETT
PLANIFIJATORI PAE LI
DELLA FROVINGIA

HAurel
RO

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 001

ALLEGATI

ALLEGATO 01 Lotto 001_ Sovrapposizione ortofoto con mappa catastale
ALLEGATO 02 Lotto 001_ Documentazione fotografica

ALLEGATO 03 Lotto 001_Estratti planimetrici

ALLEGATO 04 Lotto 001_Visure catastali

ALLEGATO 05 Lotto 001_Autorizzazioni edilizie

ALLEGATO 06 Lotto 001_ Rilievo dello stato di fatto da sopralluogo
ALLEGATO 07 Lotto 001_ Quotazioni immobiliari _OMI
ALLEGATO 08 Lotto 001 _ Elenco trascrizioni e iscrizioni
ALLEGATO 09 Lotto 001 _ Certificati C.C..LA.A

ALLEGATO 10 Lotto 001_ Attestazione prestazione energetica

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 002

SCHEDA SINTETICA E INDICE

Procedura es.imm. n.32/ 2020_ R.G., Giudice dott. Federico Montalto promossa da:

—— § -
- W S -
OB ettty ®RRan Thgioowel

Contro;

LOTTO 002

Diritto (cfr pag. 3): proprieta per la quota di 1/1

Bene (cfr pag. 3): immobile ad uso uffici/archivio e laboratorio che si sviluppa su tre livelli di cui

uno seminterrato
Ubicazione (cfr pag. 3): Longarone (BL), Castellavazzo, Localita Le Vare n. -
Stato (cfr pag. 4): scarso

Dati Catastali attuali (cfr pag. 12): N.C.E.U. del Comune di Longarone Sezione di Castellavazzo -
Fg 12 mapp 40 sub. 29

Differenze rispetto al pignoramento (cfr pag. ): nessuna
Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. 14): conforme
Valore di stima (cfr pag. 17): € 36.120,00

Valore mutuo (cfr pag./all.); -

Vendibilita (cfr pag. ): scarsa

Pubblicita (cfr pag. ): siti internet dedicati

Occupazione (cfr pag. 14 ): libero

Titolo di occupazione (cfr pag. ): nessuno

Oneri (cfr pag. 14): nessuno

APE (cfr pag. 5): si

Problemi (cfr pag. ): edificio in stato di abbandono dovuto a inutilizzo, segni evidenti di infiltrazioni
dalla copertura, corte esclusiva in parte occupata da vegetazione spontanea

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 002

QUESITO n. 1:
IDENTIFICAZIONE DIRITTI E BENI OGGETTO DEL PiGinORAMEMTO

Il bene oggetto di pignoramento insiste sul Foglio 12 del Comune di Longarone Sezione di Castellavazzo,
particella n. 40 subalterni 29.

L'atto di pignoramento riguarda la piena proprieta quota 1/1 dei suddetti beni, cosi come corrisponde nella
titolarita dell'esecutato, derivante da atto di compravendita del iv = —~ _.= S

L AR |

L'esatta ubicazione dellimmobile & confermata dalla sovrapposizione dell'ortofoto con la planimetria
catastale (all. 07 lofto 002)

Sovrapposizione ortofoto con catastale NCEU - Fg. 12 particella n. 40

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 002

Quota e tipologia del diritto

oY W a e Tt — e s S - = _ a4 - N

Quota . ~_ ERE T e SR R e L, e Y b aep

Cod. Fiscale. u.

Identificazione al catasto Fabbricati

Comune di Longarone, Castellavazzo, Localita Le Vare, foglio 12, particella 40, subalterno 29, piano S1~T -
10

Identificazione dei Confini

La particella 40 risulta ricomprendere una serie di fabbricati ad uso produttivo attualmente in stato di
abbandono, all'interno di un'area storicamente a vocazione produttiva/industriale, i mappali con cui confina
sono zone a medesima destinazione e parte superfici a verde:

- anord e a est con la strada vicinale del Cadore;

- a sud in parte con mapp. 86 e 83 (verde), e parte con il mapp.599 pertinenza scoperta degli edifici a
destinazione produttiva tra cui il maggiore contraddistinto dal numero 601;

- a ovest con mapp. 468, 487, 466 contraddistinti da zone verdi incolte

(all.03 lotto 002)

QUESITO n. 2:
INDIVIDUAZIONE DEI BENI CHE COMPONGONO CIASCUN LOTTO E RELATIVA DESCRIZIONE

MATERIALE

Trattasi di immobile, contraddistinto da piano seminterrato, terra e primo i cui locali erano destinati a uffici e
laboratorio, nella localita di Le Vare nell'area dell'ex cementificio di Castellavazzo ora nel Comune di
Longarone.

L'edificio, si trova in un'area a destinazione produttiva/industriale, in prossimita dell'abitato di Castellavazzo
in posizione nord/ovest, ormai seminascosta dalla vegetazione e poco visibile dalla Strada Statale n.51 di
Alemagna che si sviluppa a valle.

L'edificio & stato probabilmente edificato verso la meta del '900, non risultano a tal proposito documenti e/o
progetti che documentino con certezza |'anno di costruzione. La realizzazione risale al periodo in cui era in
attivita la produzione del cementificio di Castellavazzo. In origine I'edificio era stato costruito quale residenza
del direttore dell'opificio, tuttavia con la chiusura e lo smantellamento del cementificio avvenuta verso la fine
degli anni 70, alcuni immobili minori, tra cui quello oggetto di stima, sono stati utilizzati per altre attivita e
destinati ad uffici o a piccoli laboratori semindustriali.

Attualmente la zona & poco segnalata dalla viabilita principale (S.S. n.51 di Alemagna), rispetto all'uscita
dell'autostrada A27 (Venezia — Pian di Vedoia) dista circa 10km mentre dal capoluogo provinciale dista circa
20 km.

C.T.U. incaricato
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 002

LOTTO 002 — Particella 40 sub 29

Palazzina uso ufficio/laboratorio su tre livelli

L'edificio si compone di due livelli fuori terra i cui locali erano destinati ad uffici, stanze laboratorio con servizi
ed uno seminterrato con due locali, di cui uno & la centrale termica.
Gli ambienti sono di forma regolare, il piano primo & accessibile attraverso una scala centrale che

distribuisce ai singoli locali.

Strutture e opere murarie

Le fondazioni non sono direttamente ispezionabili, & presumibile che i solai siano in latero cemento.

| muri perimetrali di tamponamento sono in muratura ed hanno spessore di circa 40/60 cm.

L'involucro esterno é caratterizzato da superfici intonacate e tinteggiate.

Le scale presentano struttura portante in c.a..con scalini rivestiti in pietra di Castellavazzo.

L'orditura del tetto & costituita da travatura principale e secondaria in legno privo di isolamento.

Per quanto possibile percepire visivamente, lo stato di manutenzione delle strutture & mediocre.

I manto di copertura & in tegole, i pluviali ed i canali di gronda sono in lamiera preverniciata.

In seguito alla cessazione dell'attivita svolta, I'edificio negli anni ha subito un forte e generale deterioramento

dovuto alla mancanza di manutenzione e di abbandono.

Finiture, tramezzature e rivestimenti

Le pareti interne dell’appartamento sono intonacate e tinteggiate.

Le pareti divisorie interne sono in laterizio, di spessore 10 cm circa.

Gli ambienti interni presentano un'altezza di circa 2,90ml

I pavimenti a secondo della destinazione d'uso dell'ambiente sono in cemento, o in piastrelle.

Lo stato di conservazione relativo alla parte piastrellata sostanzialmente discreto.

Da segnalare al piano primo in corrispondenza del soffitto e della parete rivolta a nord/ovest la presenza di

pesanti infiltrazioni di acqua metorica provenienti dal sottotetto.

Impianti

E' presente un servizio igienico a piano terra

Il locale centrale termica, & situato a piano seminterrato, e non & stato possibile accedervi.

Sono presenti per ogni ambiente dei corpi scaldanti tradizionali a lamelle.

Per quanto riguarda limpianto di scarico acque nere e saponate non & stato possibile risalire al tipo di

allacciamento.

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 002

Impianto elettrico
L'impianto per quanto & stato possibile verificare & sottotraccia. Per quanto visivamente percepibile, le

condizioni dell'impianto sono mediocri.

Serramenti

Gli infissi esterni dell'edificio sono in legno in alcuni ambienti sono vetro singolo in altri pitl recenti con
vetrocamera. Anche gli infissi risentono del mancanza di manutenzione e alcuni risultano compromessi.

Le porte interne sono in legno. Il portoncino d'ingresso & a due ante in legno con specchiatura e semplice
serratura. Le condizioni delle porte interne sono generalmente sufficienti.

Attestato di Prestazione Energetica
E' stato redatto per Iimmobile I'Attestato di Prestazione Energetica (APE).
L'immobile viene indicato in classe energetica G. (all. 10 lotto 002)

Stato reale dei luoghi

Nel corso del sopralluogo é stato accertato che lo stato reale dei luoghi corrisponde sostanzialmente a quello
riportato nella planimetria catastale, rispetto alla quale non sono state riscontrate difformita.

Esternamente I'edificio & oramai quasi interamente occultato dalla vegetazione spontanea, tranne che una
parte corrispondente alla facciata nord/ovest.

Lo stato di abbandono ha compromesso pesantemente lo stato delle murature perimetrali e della copertura
che presenta da una osservazione a distanza delle zone fortemente degradate che risente di infiltrazioni di
acqua meteorica a livello del solaio del piano sottotetto e delle pareti pili esposte verso nord.

Ne consegue che ledificio, seppure staticamente ancora solido, presenta un degrado progressivo e

costante che negli anni si accentuera.

(all. 06 Iotto 002)

Cartina

Piano seminterrato (restituzione desunta da g L
planimetria catastale) !

C.T.U. incaricato
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Pianta piano primo (da rilievo)
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Pianta piano terra (da rilievo)
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 002

Documentazione fotografica (all. 02 lotto 002)

vista ingresso immobile

vista immobile nord / ovest

C.T.U. incaricato
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 002

vista ambiente interno

vista atrio di ingresso e vano scala per
accedere al piano primo

C.T.U. incaricato
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vista ambiente interno

vista ambiente interno

C.T.U. incaricato
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vista ambiente interno a piano primo

vista ambiente interno

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 002

Parti comuni

Non sono presenti

Calcolo della superficie commerciale

La superficie commerciale lorda viene calcolata utilizzando i seguenti criteri e coefficienti (redatto secondo il
Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa)

Tipologia Coefficiente
Locali ad uso ufficio / laboratorio 1.00
Corte esclusiva 0.10

La superficie commerciale del lotto viene cosi calcolata:

Piano | Destinazione Parametro Valore reale /|Coefficiente |Valore equivalente
potenziale mq mq
S1 Locale tecnico Superficie reale lorda 17,10 0,25 4,30
Superficie reale netta 12,20
$1  |Locale Superficie reale lorda 14,50 0,25| 3,60
Superficie reale netta 9,30
T Ingresso e vano Superficie reale lorda 12,60 1,00‘ 12,60
scale Superficie reale netta 9,70
T Stanza n.1 Superficie reale lorda 43,80 1.00| 43,80
Superficie reale netta 30,90
T Stanza n.2 Superficie reale lorda 15,60 1.00| 15,60
Superficie reale netta 11,80
T Stanza n.3 Superficie reale lorda 22,00 1.00 22,00
Superficie reale netta 15,10
T Bagno Superficie reale lorda 11,40 1.00‘ 11,40
Superficie reale netta 8,50
T We con antiwc Superficie reale lorda 6,60 1.00J 6,60
Superficie reale netta 4,40
T ripostiglio Superficie reale lorda 7,30 1,00| 7,30
Superficie reale netta 4,80
13 Stanza n.4 Superficie reale lorda 20,00 1,00| 20,00
Superficie reale netta 14,00
1° Stanza n.5 Superficie reale lorda 2450 1.00| 24,50
Superficie reale netta 16,30

C.T.U. incaricato
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 002

1° Stanza n.6 Superficie reale lorda 29,40 1,00' 29,40
Superficie reale netta 21,10
1°  |Stanzan.7 Superficie reale lorda 15,80 1,00| 15,80
Superficie reale netta 11,20
1° Distibutivo Superficie reale lorda 6,10 1,00| 6,10
Superficie reale netta 4,30
Superficie commerciale unita immobiliare 223,00
Destinazione Parametro Valore reale  /|Coefficiente Valore equivalente
potenziale mq mq
Corte Superficie 770,00
246,70 0,10* 24,70
523,30 0,02* 10,47
Superficie commerciale corte arrotondata 35,20

* Secondo le istruzioni del Manuale OMI La superficie utilizzata ad area scoperta o assimilabile & pari:

- al 10% della superficie, fino alla superficie dell'unita immobiliare;
- al 2% per superfici eccedenti detto limite.

QUESITO n. 3:
IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATO

L'immobile & catastalmente censito al N.C.E.U. del Comune di Longarone Sezione di Castellavazzo al:

- Foglio 12, particella 40, subalterno 29, indirizzo localita Le Vare, Categoria A/10, Classe U,
Consistenza 7,5 vani, superficie catastale 101mq, rendita € 2.149,75
(all. 04 lotto 002)

Si riscontra pertanto una corretta rispondenza dei dati catastali con quelli inseriti nel decreto di pignoramento
e nella nota di trascrizione.
Non sono state rilevate difformita sostanziali tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella

planimetria catastale, alcuni locali non sono stati rilevati causa inaccessibilita.

Calcolo della superficie commerciale
La superficie commerciale lorda viene calcolata utilizzando i seguenti criteri e coefficienti (redatto secondo il

Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa)

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 002

Tipologia Coefficiente
Locali ad uso ufficio / laboratorio 1.00
Corte esclusiva 0.10

La superficie commerciale del lotto viene cosi calcolata:

Piano |Destinazione Parametro Valore reale /|Coefficiente |Valore equivalente
potenziale
S1-T- | Uffici/laboratorio | Superficie reale lorda 223,00 1,00 223,00
P1°
Corte esclusiva | Superficie 0,10 35,20
Superficie commerciale unita immobiliare 258,20mq

La superficie commerciale viene arrotondata in 258,00 mq.

QUESITO n. 4:
PREDISPOSIZIONE SCHEDA SINTETICA

Fabbricato a destinazione uffici/laboratorio che si sviluppa su tre livelli in loc. Le Vare a Castellavazzo in
Comune di Longarone.

Descrizione immobile: immobile con corte esclusiva che si compone di tre piani, un seminterrato con locali di
servizio, un piano terra e primo con degli ambienti destinati originariamente a uffici e laboratorio ubicato nella
zona produttiva-industriale dell'ex cementificio di Castellavazzo nel Comune di Longarone.

La zona & ubicata a monte rispetto alla Strada statale di Alemagna n.51 e accessibile da questa appena
oltrepassato ['abitato di Castellavazzo. Dista circa 10 km, dall'uscita dell'autostrada A27.

L'immobile & libero e viene venduto per l'intero.

QUESITO n. 5:

RICOSTRUZIONE ATTI DI PROVENIENZA

| beni oggetto di pignoramento sono cosi pervenuti alla societa esecutata:

s, i e wwena £ 220 Towene wowe, o OOTCTRITICL, acquistava per la quota di 1/1 della piena
proprieta, il bene censito al N.C.E.U. del Comune di Longarone sezione di Castellavazzo al Fg.12 part.40
sub.28, con atlo di compravendita del notaio A—zlu i e SIoorts F Dldlea BIRG —oe o ABEa79 4o
1o 2202, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Belluno in data 02.05.2u00 o =n

Er RGe 77 TRHe” e o T e L BAME R s, S ede e e DR UG

2. laww2 AL T TTEL ceewe T 0" consedein. .- Zi-T 7306, aveva acquistato la piena

proprieta del bene censito al NCEU del Comune di Longarone al sezione di Castellavazzo al Fg.12 part.40

sub.29, per la quota indivisa di 1/1, con atto di compravendita d<' ..viaiv witanuu ugygisis yi Ficve di

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 002

Cadore (BL)rep. 1~ ~ . “'"20..0"7, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Belluno
in data 23.06.1999 ainn. *~ . RGe ~ . ,d. e  ____ atoaTarzo (TV)il 09/01/1927 C.F.
BRI erpp@alpRRR L 3 e : nata a \Vittorio Veneto (™ W ui.. 77 T
BT TR BRI AT

QUESITO n. 6:
REGOLARITA' URBANISTICA ED EDILIZIA

In seguito a richiesta datata 06/08/2021 di accesso agli atti presso I'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del
Comune di Longarone, & stata assunta in data 25.08.2021 la documentazione presente nell'archivio

comunale.

Relativamente al fabbricato di cui al sub. 29 (ex sub 26, 27, 28) risulta esistente unicamente la richiesta di
cambio di destinazione d'uso senza opere edilizie datata 18/03/1999 prot. 1048 dell'unita in origine a
destinazione residenziale che in seguito al 10/04/1999 diviene magazzino per il piano rialzato e uffici per il
piano primo. (all. 05 lotto 002)

Destinazione urbanistica

II' PA.T.I del Comune di Longarone - Variante n. 1 che comprende il territorio del'ex Comune di
Castellavazzo comprende l'area nellA.T.O. 2c Castellavazzo, e la classifica come area di urbanizzazione
consolidata produttiva di cui allart. 29 delle n.ta., la comprende altresi in area di elementi di degrado
(scheda ATO 2c) , la classifica inoltre come edifici e complessi di valore monumentale e testimoniale di cui
al'art. 9 delle n.t.a. ;

E' stato acquisito il certificato di desinazione urbanistica (all. 03 lotto 002)

QUESITO n. 7:
STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE

Alla data del sopralluogo, l'immobile risulta libero.

QUESITO n. 8:
VINCOLI E ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

I vincoli e gli oneri giuridici gravanti sul bene sono quelli riportati nella ispezione di cui all'all. 8 lotto 002
Non risultano avviate altre procedure esecutive, oltre alla presente, relative ai medesimi beni:

In risposta al quesito si riporta quanto segue:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell'acquirente
A.1 - domande giudiziali: nessuna
A.2 - atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura: nessuno

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 002

A.3 - convenzioni matrimoniali: nessuna

A.4 - altri pesi o limitazioni d'uso (es servitt): Costituzione di diritti reali a titolo oneroso del 24/~ 000

notaio O'anda RBuoniaen, A8 oo, 78 - dees /B Y e 200 frasentio il 23106/ 063 a. 2 80T o w
favoredi B siir S 2Tt TR el imae sehelinl BlisanE prgss i T ey immes
L T sdwa s TV ROQIOAP 72T S DVLLMEETUSCL S08T o Lol GOS8 SoABIE ain v 58t Moy
i Banie 0 GBEF Zae - *ent ~arl diritto di servitt di passaggio pedonale e veicolare.

A.5 - imposizione vincoli storico-artistici ecc.: nessuno

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura

B.1 - iscrizioni ipotecarie:

- Iscrizione ipoteca volontaria presso I'Agenzia del Territorio di Belluno — Servizio di Pubblicita Immobiliare di

Bellunoindata 02.05.".._.ainn ¢ . — _< .. " carlasommadi€ L-u.ou-,wu uurata 10 anni a

garanzia di mutuo fondiario

A FAVORE: - L 02T BN . = con sede in Bologha (BO), C.F. 1200 (c204RQ mary & - —tnllliy
lhﬂ‘ﬁﬁﬁ"‘ﬁ b= R e '-‘* Ciliala Ai | Anmnene~ 01
...... P —— = B L T

IPOTECA VOLONTARIA DERIVANTE DA: Atto del notaio Ai.iuuie To2!7 Altharts diliding in dois AEINain~S -

sy, IRETT

- Iscrizione ipoteca giudiziale presso I'Agenzia del Territorio di Belluno — Servizio di Pubblicita Immobiliare di
Belluno in data 27.09.20C 2 ai 1. 22342 0. 2. < 2227 U7 per la somma di € 15.000,00

A FAVORE: -~ Zruawc TTOOTLARE RIUERAMA B NTVARA Sone - con sede in Verona (VR), L. .

™ 3 con domicilio ipotecario eletto presso la Filiale di Belluno (BL

IPOTECA VOLONTARIA DERIVANTE DA: Decreto Ingiuntivo del vo/03/2277 + =+ “__ _....3s0 dal Tribunale

di Verona
- Iscrizione ipoteca giudiziale presso I'Agenzia del Territorio di Belluno — Servizio di Pubblicita Immobiliare di
Bellufio iy data 17.:11.200c =iz, (CRET AR B s e=s o=

A FAVORE: - P~ ="~ .. onsede in Milano (MI), =7 ZIT77"7RN1Ee ~an domicilio ipotecario

eletto presso Avvte "=~=arasa Rianrhi Dridds in Ballinn

contro: - [

IPOTECA VOLONTARIA DERIVANTE DA: Decreto Ingiuntivo del 01/09/2\ . ,cp. v4 siiésso uai Tribunale

C.T.U. incaricato
Architetto Roberto De Biasi
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 002

di Belluno

- Iscrizione ipoteca giudiziale presso I'Agenzia del Territorio di Belluno — Servizio di Pubblicita Immobiliare di
Belluno in data 13.12.20C Zinn. ....0 R.G. . . ..~ R.P. per la somma di € 44.000,00

Aravore: - - coriciio ipotecario

eletto presso Avv.to Maurizio Paniz in Belluno
Gebdicold

IPOTECA VOLONTARIA DERIVANTE DA: Decreto Ingiuntivo del 12/12/2005 .20 77 .. emesso dal

Tribunale di Firenze

- Iscrizione ipoteca giudiziale presso I'Agenzia del Territorio di Belluno — Servizio di Pubblicita Immobiliare di
Bellunoindata 20.12 Z3u ainn ©° _ 7.5, e 3211 R.P. per la somma di € 60.000,00

A FAVORE: - RA! ———- . _aA-con sede in Biella (Bl), C.F. 01709430027

CONTRO: -

IPOTECA VOLONTARIA DERIVANTE DA: Decreto Ingiuntivo del 11/11/2C*~ <70 ~masso dal Tribunale
di Belluno

B.2 - pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli:

- trascrizione sentenza dichiarativa di fallimento emessa dal Tribunale di Belluno in data 07.03.2006 ai nn.
.R.G~ “«R.P.

DERIVANTE DA: - Sentenza dichiarativa di fallimento emessa dal Tribunale di Belluno Repertorio n. 4 del

01.02.2006
- trascrizione pignoramento immobiliare in data 17.07.2022 i =~ 2~ (. Ge "o+
A FAVORE: - FINO 1 SICURITISATION Srl, con sede in Milano (MI) C.F. . _." =

CONTRO: -

DERIVANTE DA: - Atto di pignoramento notificato dall'Ufficiale giudiziario del Tribunale di Belluno Repertorio
n. ZZ. del 09.06.2020

B.3 - difformita urbanistico-edilizie: nessuna sostanziale da regolarizzare in quanto non si sono rinvenuti
dagli archivi comunali documenti attestanti I'immobile in questione.

B.4 - difformita catastali: nessuna sostanziale da regolarizzare

C.T.U. incaricato
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 002

QUESITO n. 9:
VERIFICARE SE | BENI RICADANO SU SUOLO DEMANIALE

| beni oggetto di pignoramento non ricadono su suolo demaniale.

QUESITO n. 10:
ESISTENZA DI PESI O ONERI DI ALTRO TIPO

Nessun riscontro

QUESITO n. 11:
SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE ED EVENTUALI PROCEDIMENTI IN CORSO

1. spese fisse di gestione

Non presenti

2. spese straordinarie deliberate

Non presenti

3. spese scadute relative ultimi 2 anni

Non presenti

4. eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato

Nessuno

QUESITO n. 12:
VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI

Condizione essenziale per la validita del metodo diretto & che il complesso delle caratteristiche qualitative e
quantitative dellimmobile da stimare venga definito con attenzione, scegliendo tra i dati storici disponibili per
la comparazione nell'ambito della medesima collocazione geografico — morfologica del mercato omogeneo
di riferimento e tra quelli che pit evidentemente mostrano analogie fisiche, merceologiche ed economiche

con il bene da stimare e che, inoltre, non presentino alteazioni effetto di sollecitazioni soggettive.

Elementi di riferimento vengono acquisiti mediante indagini e contatti con operatori del mercato immobiliare,
professionisti e imprenditori, con dati che riflettano i prezzi "effettivamente" riscossi e pagati in operazioni di
compravendita e, in ogni caso, acquisibili come elementi di conoscenza certa delle fonti interpellate.

Ulteriori elementi vengono forniti dalle offerte di vendita delle agenzie immobiliari, che appaiono da tempo in
continua espansione e che man mano vanno occupando uno spazio anche mediatico sempre crescente; &
ovvio che, per naturali esigenze commerciali, le informazioni diffuse appaiono spesso generiche e rimarcanti
i soli aspetti positivi di un immobile offerto, ma & pur vero che anche la ricerca di informazioni di questo tipo —
opportunatamente "filtrate” — conduce spesso a formare un quadro di sufficiente ampiezza per ciascun
particolare mercato urbano.

Contributo, in termini di trasparenza del mercato, & stato dato anche dalla consultazione della banca dati
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio, in quanto quasi sempre in linea con i

prezzi verificati presso le Agenzie Immobiliari operanti nella zona di riferimento.

C.T.U. incaricato
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Esecuzione Immobiliare RG n. 32/20 _ LOTTO 002

L'indagine svolta, non ha prodotto tra gli operatori immobiliari valori di riferimento per immobili con
caratteristiche dell'esecuzione in oggetto. L'area in cui insiste I'immobile risulta priva di indici indicatori. Cid
che emerge é sostanzialmente che negli ultimi anni il mercato immobiliare della zona di Castellavazzo /
Longarone non ha fornito nella tipologia in oggetto elementi di riscontro da prendere a riferimento per una
valutazione attendibile dell'immobile, segno di una forte restrizione della richiesta del mercato.

Si e ritenuto auspicabile riferirsi al prezzo unitario di mercato stimato sulla base della media del valore
indicato dalla Agenzia del Territorio attraverso I'OMI considerando, le caratteristiche della zona in cui &

ubicata l'unita immobiliare.

Il borsino immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, riferito ad immobili ad uso terziario nella zona di
Castellavazzo per il primo semestre 2020, fornisce l'indicazione di prezzi variabili da 700 a 820 €/maq. (all.
07 lotto 002)

La stima considera principalmente:

- 'epoca di costruzione del fabbricato, con ogni probabilita viste le caratteristiche costruttive e i materiali
intorno alla meta del '900 con successivi interventi di adeguamento all'ultima destinazione d'uso:

- la condizione in cui si trova attualmente I'edificio e lo stato di manutenzione;

- lo stato degli impianti tecnologici, a cui si & aggiunto lo stato di abbandono in cui versa I'edificio.

Dagli elementi sopra esposti si ritiene di deprezzare del 80% il valore di 700 €/mq assumendo un prezzo di
140 €/mq.

Per l'applicazione dei criteri di stima di cui sopra, si & proceduto alla determinazione della Superficie Lorda
Vendibile ovvero della Superficie Commerciale, sulla base della configurazione e delle misure rilevate in
sede di sopralluogo dove, secondo la consuetudine del mercato degli immobili, per superficie lorda vendibile
si intende la superficie calcolata al lordo delle murature interne e perimetrali e al lordo di meta dei muri
confinanti con altre proprieta (cfr.: D.P.R. n.138/98, all. C — “Norme Tecniche per la determinazione della
superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria”; Norma UNI 10750 — “Servizi Agenzie

Immobiliari”. Requisiti del Servizio paragrafo 4.4.2).

Superficie Valore Valore Spese Spese Valore di
commerciale | utilizzato per | dell'immobile | regolarizzazione | regolarizzazione mercato
la stima catastale edilizia dell'immobile
mg. 258,00 140,00 €/mq € 36.120,00 nessuna nessuna € 36.120,00

Adeguamenti e correzioni di stima
Tenendo conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita
forzata dell'immobile, si applica una riduzione rispetto al valore di mercato del 30% per assenza di garanzia

per vizi al fine di rendere comparabile e competitivo I'acquisto.

C.T.U. incaricato
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VALORE DI MERCATO € 36.120,00
proposta di riduzione del 30% € 10.836,00

VALORE DA PORRE A BASE D'ASTA € 25.284,00 arrotondato a € 25.300,00

QUESITO n. 13:
VALUTAZIONE DELLA QUOTA

L'esecutato DPF SNC detiene la quota di 1/1 della proprieta dell'immobile che compone l'intero Lotto.
Non pare percorribile |a scelta di frazionare ulteriormente il lotto dal momento che penalizzerebbe la vendita.

Il valore della quota da porsi a base di gara é pertanto € 25.300,00

QUESITO n. 14:
ACQUISIRE LE CERTIFICAZIONI DI STATO CIVILE, DELL'UFFICIO ANAGRAFE E DELLA C.C.LLA.A.

Alla data attuale, dalla certificazione assunta dalla C.C.I.A.A., risulta che la

Il sottoscritto ha acquisito i certificati della C.C.ILA.A (all. 08 lotto 002)

Belluno, 19/11/2021
Il perito estimatore
arch. Roberto De Biasi

CRDINE DEGLU ARCHITETT
PIANIFRIATORI PAZSAGGIS O,
| CELLA PROVIMCIA Of BELLUN

ALLEGATI

ALLEGATO 01 Lotto 002_ Sovrapposizione ortofoto con mappa catastale
ALLEGATO 02 Lotto 002_ Documentazione fotografica

ALLEGATO 03 Lotto 002_Estratti planimetrici

ALLEGATO 04 Lotto 002_Visure catastali

ALLEGATO 05 Lotto 002_Autorizzazioni edilizie

ALLEGATO 06 Lotto 002_ Rilievo dello stato di fatto da sopralluogo
ALLEGATO 07 Lotto 002_ Quotazioni immobiliari _OMI

ALLEGATO 08 Lotto 002 _ Elenco trascrizioni e iscrizioni

ALLEGATO 09 Lotto 002 _ Certificati C.C.I.A.A

ALLEGATO 10 Lotto 002_ Attestazione prestazione energetica
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