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TRIBUNAIE DIREVISO

Se zione Esecuzioni Inmobilian

Esecuzione Inmobiliare n. 354/2019

promossa da

con Avv. OskarGesc hnitzer
Giudice dell'Esecuzione: dr. Alessandra BURRA
esperto stimatore: dr.ssa Iuisa DallOngaro
data prossima udienza: 09.03.2022

EFIABORATO PERITAIE

PREM ESSA

Ie operazioniperitalisisono svolte con regolarta, rispettando itempiassegnatidal G.E
I sopralluogo ¢ stato effettuato in data 18.01.2022 alla presenza diun incaricato del
custode nominato, Aste 33.

1.0 FORMAZIONE IO TII

Ibenipignorati sono costituitida un’abitazione situata al primo piano diun fabbric ato
re sid e nziale suddiviso nn. 3 powzioniabitative,conla relativa area scoperta dipertinenza,
dan.lgarage e da untemeno agricolo sucuisono presentidelle strutture pro te ttive fisse
e mobil i1 tutto ubicato in Comune diZenson diPiave.

Considerate le caratteristiche e F'ubicazione deibenisirntiene diformare iseguentilo tti
Iotto 1 —fabbricato abitativo congarage e area scoperta dipertinenza (complessivi152
m2commerciali;

Iotto 2 —terreno agricolo con serre fisse e mobili

I0TIO 1

1.1 UBICAZIONE ED AC CESSIBILITA'

COMUNE: ZENSON DIPIAVE
INDIRIZZO : via Sant’ Antonio, n. 27
ACCESSIBILITA": direttamente da via Sant Antonio.

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTAIE

COMUNE ZENSON DIPIAVE - M163

Catasto Fabbricati—Sez. A —Foglio 7

m.n. 25 sub. 10 —Cat. A/2 —-P1-Cl 2 —vani6 —superf. catastale totale 141 m?2 — e sc luse
aree scoperte 134 m?2 - RC € 464,81

m.n. 25 sub. 5 —Cat. C/6 —PT-Cl 2 —consistenza 20 m2—-superf. catastale 20 m2 — RC €
54,74

m.n. 25 sub. 12 —area urbana di291 m?
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Gliimmobilisono erettinelmappale n. 25 delFzg. 7 del Catasto Temreni, ente urbano di
1244 m?2.

1.3 CONHRNI DELIO TIO

Al Catasto terreni il mappale su cui ¢ presente la porzione di fabbricato confina
partendo da nord e procedendo in senso orario con mm.nn. 243, 245, 244 e 209. Al
catasto fabbricatiil sub 10 confina a nord, e ad ovestcon affaccio suarea scoperta di
proprieta,a sud con affaccio suarea scoperta diproprieta delsub 9e ad estcon sub 3;
lsub 5 - garage —confina a nord con area scoperta diproprieta e a est, sud ed ovest
consub dialtre proprieta;ilsub 12-area scoperta —confina a nord constrada comunale
via S Antonio,a estconarea scoperta sub 14,a sud conarea scoperta sub 13 e ad ovest
con m.n.209 e 243.

1.4. SERVIIU EVINCOII DI NATURA URBANISTICA

Nellatto didonazione e cessione siriporta che.” ...omissis... a carico delfarea n. 25 sub
12,come sopra donata,ed a favore dell unita n. 25 sub 9, dipropreta deidonantiviene
costituita serviti di transito pedonale allo scopo diconsentire Faccesso alla centrale
termica comune n. 25 sub 11 perle operazionidicontrollo e manute nzione...o missis..”

1.5 DITTA INTESTATARIA E TITOIO DI PRO VENIENZA
Ditta inte statara: Esecutato n. 1 perla quota di% della piena propreta.

Esecutato n. 2 perla quota di%a della piena propreta
Ttolidiprovenienza:

Atto di donazione e di cessione di quota del 05.12.1991 di rep. n. 118845 Notaio
Domenico Curione diTreviso trascritto a Tre viso 13.01.1992 aln. 187/173.

1.6 TRASC RIZIO NI ED ISC RIZIO NI IPO TEC A RIE

Siriportano le formalita ditrascrizionia carico e iscrizionicontro sulla base deicertificati
ipotecaraggiomatial 16.09.2019.

Dalle ispezioniipotec arie effettuate dalla sottoscrtta, alla data 02.01.2022 rsultano n. 2
formalita pregiudizievoli (iscrizione n. 1 ed iscrizione n. 2) non riportate nei certificati
ipotecarsopra citati

1. Trascrizione in data 19.08.2019 ainn. 33465/23724
Verbale dipignoramento immobiliare n data 23.07.2019 direp. 6188 Ulficiale Giud iziario

diTeviso a favore di | IEEEEEEG—_G_——————
B - conto gliesecutaticiascuno perla quota dil/2 della piena proprieta
deglimmobiisopradescrttioltre ad altribeni (Lo tto n.2).

1. Iscrizione in data 17.10.2001 ainn. 42210/7304

Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario in data
05.10.2001 direp. 22792, Notaio Umberto Cosmo diTeviso, per € 720.000,00, capitale €
400.000,00 a favore di VENEIO BANCA SOC. COOP. PER AZIONI A RL con sede m
Montebelluna (TV) — C.F. 00280740266 - e contro gliesecutaticiascuno perla quota di
1/2 della piena proprieta degliimmobiisopradescrttioltre ad altribeni(Iotto n 2).

2. Iscrizione n data 21.01.2004 ainn. 2728/ 686
Ipoteca volontara derivante da concessione a garanzia dimutuo in data 19.01.2004 di
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rep. 24387/9568, Notaio Unberto Cosmo diTreviso, per€ 72.000,00, capitale € 40.000,00
a favore di VENEIO BANCA SOC. COOP. PER AZIONIA RL con sede in Montebelluna
(TV) — C.F. 00280740266 - e contro gliesecutaticiascuno perla quota dil/2 della piena
proprieta degliimmobiisopradescrttioltre ad altribeni ((Io tto n 2).

3. Iscrizione mdata 13.09.2010 ainn. 32785/7422

Ipoteca legale in forza di Ruolo (art. 77 DPR n. 602 del 1973) in data 03.09.2010 direp.
106915/113 Equitalia Nomos SPA con sede in Torino, per€ 23.347,36, capitale € 11.673,68
a favore EQUITAIIA NOMOS SPA con sede mm Trino — C.F. 05165540013 — e contmwo
lesecutato n. 1 perla quota di1/2 della piena proprieta dellimmobie soprade sc rtto
m.n. 25 sub 10.

4. Iscrizione n data 28.06.2011 ainn. 22513/4653

Ipoteca giudiziale in forza didecreto ingiuntivo m data 21.06.2011 direp. 1466 Tribunale
di Treviso, per € 13.000,00, capitale € 9.444,44 a favore di CONFEDERZIONE ITATIANA
AGRICOLIORIDITREVISO con sede in Treviso — C.F. 80015500269 — e contro gliesecutati
ciascuno perla quota dil/2 della piena proprieta degliimmobili so prad e sc ritti

5. Iscrizione in data 23.08.2011 ainn. 30266/6319
Ipoteca giudiziale n forza di decreto ingiuntivo m data 05.08.2011 di rep. 2436/11

Thibunale diCivitavecchia, per€ 60.000,00, capitale € 47.654,73 a favo re || NG

I - ¢ contro gliesecutaticiascuno perla
quota dil/2 della piena proprieta degliimmobili so prad e sc ritti

6. Iscrizione in data 23.08.2011 ainn. 30267/6320

Ipoteca giudiziale m forza di decreto ingiuntivo m data 05.08.2011 di rep. 2434/11
Tibunale di Civitavecchia, per € 25.000,00, capitale € 17.984,33 a favore di ||
e, - -
contro gliesecutati ciascuno perla quota di 1/2 della piena proprieta degliimmobili
soprad e sc ritti

7. Iscrizione in data 09.03.2012 ainn. 7824/1031
Ipoteca giudiziale in forza didecreto ingiuntivo m data 12.10.2011 direp. 1893 Trbunale
diBolzano, per€ 19.000,00, capitale € 15.768,89 a favore di| [l NG

I, - - c ontro gliesecutaticiascuno per
la quota dil/2 della piena proprieta degliimmobilisopradescrittioltre ad altribe ni(Lo tto

n.2).

8. Iscrizione mdata 17.10.2012 ainn. 31169/4501
Ipoteca giudiziale in forza didecreto ingiuntivo imn data 15.04.2011 direp. 2060 Tibunale
dilucca sez. staccata diViareggio (IU), per€ 11.000,00, capitale € 5.631,29 a favore di

I, - - c ontro gliesecutaticiascuno perla quota
dil/2 della piena propreta degliimmobilisopradescrittioltre ad altribeni(Iotto n.2).

9. Iscrizione indata 05.07.2013 ainn. 21291/2879

Ipoteca giudiziale n forza di decreto ingiuntivo in data 08.05.13 di rep. 1322/2013
Tibunale di Treviso, per € 140.000,00, capitale € 136.860,44 a favore di CASSA DI
RISPARMIO DEL VENEIO S.P.A. con sede in Padova — C.F. 02089931204 — e contro gh
esecutaticiascuno perla quota dil/2 della piena proprieta degliimmo bili so prad e sc ritti
oltre ad altribeni(lotto n.2).

10. Iscrizione in data 17.11.2017 ainn. 39748/6845
Ipoteca conc. amministrativa derivante da Ruolo in data 13.11.2017 direp. 2100/11317
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AGENZIA DEIIE ENTRATE-RISCOSSIONE con sede in ROMA, per € 301.004,32, capitale €
150.502,16 a favore AGENZIA DEIE ENTRATE-RISCOSSIONE con sede m ROMA - C.F.
13756881002 —e contro 'esecutato n. 2 perla quota di1l/2 della piena proprieta degl
mmo bili so prade sc ritti.

11. Iscrizione indata 08.11.2018 ainn. 39376/6762

Ipoteca conc. amministrativa derivante da Ruolo e avviso diAddebito Esecutivo imndata
06.11.2018 direp. 2493/11318 AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONEcon sede in ROMA,
per€ 69.742,14, capitale € 34.871,07 a favore di AGENZIA DEILE ENTRATE-RISC O SSIO NE
consede in ROMA —C.F. 13756881002 —e contro 'esecutato n. 1 perla quota dil/2dela
piena proprieta degliimmobili sopradescritti (ad esclusione delfarea scoperta sub 12)
oltre ad altribeni(lotto n.2).

1.7 DESCRIZIO NE DELIO TIO

Ilotto, ubicato a cirra 1 km dalcentro diZenson diPiave, in zona agrcola, & c o stituito
da un’abitazione inserta al primo piano in un edificio trifamiliare, da un garage e dalla
relativa area scoperta esclusiva. Al piano terra del fabbricato ¢ presente i locale
centrale termica identificato come sub 11 — bene comune non censbie, per i cui
accesso ¢ stata istituita una serviti dipassaggio a carico delsub 12 - area scoperta di
proprieta.

Laccesso allotto avviene direttamente da via Sant’ Antonio.

a) Abitazione - m.n. 25 sub. 10

Ifabbricato in cuié inserita 'abitazione, costruito a meta deglianni’70, ¢ formato da
due corpiadiacentitra loro e leggemente sfalsatiin pianta, postilungo I'asse est-ovest,
ciascuno destinato mizialmente ad una diversa unita abitativa. Ie fondazioni e la
muratura del piano intemato sono in calcestruzzo ammato, la restante muratura in
bimattoni con cordoli di collegamento in calcestruzzo amato, i solai sono in
laterocemento,la copertura ¢ a due falde con manto integole,le grondaie ed ipluviali
sono in lamiera vemiciata.

Nel1986 1 fabbric ato ha subito delle modific he distrib utive inte me poic hé nella porzione
ovestsono state ricavate due distinte unita abitative, rispettivamente al piano tera e al
piano primo.

Ia pomione esecutata ¢ rappresentata dallabitazione ubicata al piano primo della
porzione ovestdelfabbricato.

Labitazione, della superficie commerciale di 140 m?2, e distrbuita pertanto
esclusivamente al piano primo, in cui sono presenti, nella zona giomo, un disimpegno,
una cucina, un ampio locale ad uso soggiomo, e nella zona notte un disimpegno, n. 2
camere doppie, un piccolo studio-ripostigho, n. 1 terrazzo ed un bagno. Laccesso
allabitazione avviene dallarea scoperta, attraverso una scala estema principale che
conduce ad ungrande porticato, presente lungo parzialmente 1 prospetto nord e lungo
lprospetto ovest del fabbricato, in cuié presente 1 portone diingresso. Un’altra scala
secondaria accede alporticato dientrata dallarea scoperta posta ad ovestdella casa.
Laltezza intema deilocalieé paria m 2,73.

Hniture ed impianti

Ile finiture inteme sono diqualith ordinaria. Ipavimenti sono in parquet dilegno in una
camera doppia,in moquette molto usurata nellaltra camera doppia ed in piastrelle di
ceramica divarie tipologie neglialtrilocali compresiquelidel porticato estemo e del
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terrazzo. Ie paretidelbagno e parte diquelle della cucina sono rivestite ¢ on piastrelle
didiverse forme e tipologie, quelle deglialtrilocalisono intonacate e tinteggiate.

Ie porte inteme sono in legno tamburato o in legno e vetro;isermramenti per finestre e
porte finestre sono in legno e vetrocamera, il portoncino d’ingresso ¢ n legno, vetro e
ferro battuto. Iserramentiestemisono avvolgibiliin plastica.

Ia finitura estema € con intonaco civie tinteggiato. Ie scale esteme sono rive stite
parzialmente in lastre digraniglia e parzialmente m mammo.

Labitazione ¢ allacciata alla rete elettrica, didistrbuzione delgas,allacquedotto e alla
fognatura comunale, tuttavia non ancora funzionante. Sono presenti gli impianti
elettrico, idrico-sanitario e dismaltimento delle acque reflue perle qualié presente una
vasca mhoff ntermata. Dimpianto dirscaldamento & costituito da una caldaia a gas
metano e da termosifoni come corpi scaldanti Nella cucina i piano cottura viene
alimentato da una bombola a gpl Nel disimpegno & presente un’unith monosplit per
raffrescamento.

Io stato diconservazione e manutenzione delfabitazione ¢ complessivamente discreto;
la moquette presente nelpavimento diuna camera ¢ molto ovinata.

LAttestato diprestazione energetica non e a carico della procedura. Ledificio & stato
edificato m base a titolo edilizio richiesto in data anteriore allo 08.10.2005 e,
successivamente a tale data, non rsulta siano stati effettuati mterventi atti ad una

rigualific azione energetica dello stesso.
b) Garage — m.n. 25 sub. 5

Igarage, posto al piano terma delfabbricato, & utilizzato come magazzino/deposito. 1
pavimento € in cemento,le paretisono intonacate e tinteggiate. E presente I'impianto
elettrico. Io stato diconservazione ¢ mediocre. Ia superficie lorda dellocale ¢ di25,30
m?2.

Illocale ¢ accessibie dallesterno del’edificio e non & comunic ante con I'abitazione.
Laccesso dallestemo avviene attraverso un portone m metallo con apertura manuale

a battente.
c) Area scoperta - m.n. 25 sub. 12

Larea scoperta esclusiva ha una superficie catastale di 291 m?;, ad est e a sud
dellabitazione essa € contigua allfarea scoperta delle altre unita abitative presentinel
fabbricato.

Ia superficie &€ perla maggiorparte mantenuta a giardino ed ¢ pavimentata c on piastre
i cemento lungo iprospettidelfabbricato.

1.8 DESTINAZIO NE URBANISTICA - CONFORMITA'

1.8.1 Destinazione urbanistic a

Secondo quanto riportato nello strumento urbanistico vigente,llotto ricade in:
-zona temtoriale omogenea ditipo EDr—sottozone residenzialipamialmente edificate in
temtorio agricolo normate dallart. 56 delle NTO.

1.8.2 Confomita edilizia ed urbanistica

Presso IUfficio Tecnico del Comune di Zenson di Piave & stata reperita la seguente
documentazione riguardante 'edificio in cuié inserta I'abitazione:
- Licenza dicostruzione n. 173/973 del130.04.1974 perla costruzione diun fabbricato da
adibusia civile abitazione con relative tavole diprogetto;
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-Concessione edilizia in sanatoria n. 21/86 del 23.01.1990 perricavo diun’altra unita
abitativa;
-Certificato diabitabilita n. 21/86 del114.11.1991.

Iconfronto tra lo stato difatto e la documentazione edilizia assentita ha evidenziato le
se guenti difformita:

IN PIANTA:
a. lievimodifiche mteme perlo spostamento e/o demolizionidipareti
b. diversa lunghezza della scala delportico (pi1 corta);
c. diversa lunghezza della termazza della camera (pi1 corta)

d. alconfine conla casa adiacente maggiore lunghezza di30 cm

IN PRO SPETIO:

a. modifiche prospettiche perspostamento e/o modifica dialcunifori(porta garage
spostata di80 cm, apertura porta c. termica;neltermazzo della camera la porta &
stata invertita con la finestra e viceversa);

. diversa realizzazione delmuro delle scale: a gradonie non inclinato;

modifiche nellinclinazione deltetto;

. mserimento din. 2 camini;

maggiore altezza al fronte dell edificio di cicra 70 cm. ('innalzamento del

o o6 T

fabbricato riguarda ifrontie non I'intemo deilocali anche se non sié potuto
misurare I'altezza delpiano terma poiché nonoggetto dipignoramento);

Icolloquicon i1l Responsabile dell Ufficio Edilizia privata hanno permmesso diconcludere

che:

- le modifiche inteme e prospettiche considerate come lievi, dalla a. alla ¢. in pianta e
dalla a. alla d. in prospetto, sono sanabili mediante presentazione di una pratica
edilizia diS.C.IA. in sanatoria.

Perquanto riguarda le difformita, dicuial punto d. in pianta ed alpunto e. in prospetto,

sidovrebbero verificare le misure deFedificio adiacente, nonoggetto dipignoramento,

valutare nellinsieme un eventuale aumento divolume e, nelcaso, verific are 1’ e siste nza
della doppia conformita presentando una richiesta disanatora.

Perle difformita sanabilimediante S.C.LA. sistima un costo perla redazione della pratica

disanatora,comprensivo dispese tecniche, sanzioni, diittioltre ad VA ed oneridilegge

di2.400,00 €.

Quanto indicato costituisce un semplice giudizio distima.

Siricorda che laggiudicatario ha 120 giomidallacquisto (decreto ditrasferimento) per

presentare istanza disanatora ex art. 46 TUE

1.9 DISPONIBIIITA' DEG 11 IMMO BILI

Gliimmobiisono occupatida uno deidue esecutati

1.10 DIVISIBIITTIA'

Considerate le caratteristiche degliimmobilinon risulta né opportuna né giustificata la
divisione in piu lo tti
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1.11 STIMA DELVAIORE DIMERCATO

Ia consistenza degliimmobili tenuto conto di quanto sopraesposto, ¢ derivante dalla
superficie commerciale dellotto di 152 m? ottenuta utilizzando i rapporti mercantili di
se guito ripo rtati:

De sc rizio ne Superficie | Rapporto Sup e rfic ie
lorda m? | mercantile | commerciale m?2

abitazione piano primo 132,80 1,00 132,80
portic o 19,40 0,30 5,82
te mra zzi 4,23 0,30 1,26
garage 25,30 0,50 12,65
area scoperta in % della sup. principale 132,80 0,10 13,2
area scoperta in % della sup. principale 132,80 0,02 2.65
tale m? 152,53

Considerazioni estimative

Ia determinazione del piu probabie valore di mercato deriva dalla comparazione
diretta dibenisimilitra loro.
Ia proprieta € ubicata in zona agricola,a circa 1 km dalcentro comunale.

Ia ricerca effettuata non ha pemesso diindividuare deibenicomparabil, in quanto i
lotto ha caratterstiche intrinseche ed estrinseche non nscontrabili attualmente nel
mercato immobiiare della zona di Zenson di Piave. Si tratta infatti di un’abitazione
presente in zona agricola, non isolata ma mserta in un fabbricato caratterizzato dalla
presenza diabitazionidialtre proprieta. Tuttavia, da informazioniassunte presso age nzie
mmobiiar e da database si evidenzia che, negli ultimi due anni, in questa zona il
mercato relativo ad immobiliresidenzialisi attesta su un valore compreso 730,00 €/ m?2 e
950,00 €/m2. Considerate le caratternstiche intrinseche ed estrinseche del fabbricato, si
assume un valore prudenziale di700,00 €/ m?2.

De sc rizio ne m?2 Valore unitario €/m2 | Valore totale €

superf. commerciale abitazione e 152 700,00 106.400,00
parte area scoperta

Ttale valore dimercato € 106.400,00

A questo valore vanno sottrattiicostivalutatialparagrafo 1.8.2,in comple ssivi2.400,00 €
pervenendo ad un valore finale dimercato dellotto di104.000,00 €.

1.12. STIMA DELVAIORE DI VENDITA FORZATA

I valore degli immobili ¢ inteso quale prezzo al quale lo stesso potra verosimimente
essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della contingenza e dei presumibili
scenari futuri del mercato, della cicostanza che la vendita avviene senza la garanzia
perivizie diognialtra circostanza concreta.

Pertanto per ottemperare a quanto richiesto dal Giudice dellEsecuzione i valore di
mercato calcolato come sopra descritto, viene decurtato del20%, ottenendo un valore
divendita forzata anmotondato dellotto di 83.000,00 €.

Siricorda che sard onere diparte offerente verificare a propra cura, preventivame nte,
ibene sotto ogniprofio dicuiallart. 173 bisdisp. att. c.p.c.

Firmato Da: DALL'ONGARO LUISA Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 38ce9a73ced692e4



EI n. 354/2019

IO TIO 2

2.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBIITIA'

COMUNE: ZENSON DIPIAVE

INDIRIZZO : via Sant’ Anto nio

ACCESSIBILITA': dire ttamente da via Sant’ Antonio attraverso serviti dipassaggio su altra
proprieta.

2.2 IDENTIFICAZIONE CATASTAIE

COMUNEZENSON DIPIAVE-M163
Catasto Prreni—Foglio 9

m.n. 226 — FABB. RUR. — Ha 0.65.90

m.n. 228 —sem.—Cl 3 —Ha 0.43.00 - R.D. € 23,18 - RA. € 14,43
m.n. 230 —sem. artb. —CL 3 —Ha 0.03.87 -R.D. € 2,09 - RA. € 1,30
m.n. 232 —sem. artb. —-CL 1-Ha 0.17.64 -R.D. € 18,12 - RA. € 9,11
m.n. 234 —sem. artb. —CL 1 -Ha 0.68.20 - R.D. € 70,06 - RA. € 35,22

2.3 CONFINI DELIO TIO

Al Catasto terreniilotto confina partendo da nord e procedendo in senso orario con
mm.nn. 243, 242, 241, altro foglio catastale, mm.nn. 25, 26, 87 altro foglio catastale,
mm.nn.233, 231, 227 e 243.

2.4. SERVIIU EVINCOILI DI NATURA URBANISTICA

Nellatto dicompravendita viene indicata una serviti dipassaggio a favore delfondo
esecutato da esercitarsisulm.n. 229 delFg. 9 dialtra proprieta che rappresenta il primo
tratto della strada diaccesso agliappezzamenti Tale serviti & stata trascrtta in data
17.10.2001 ainn. 42209/30260 con atto dic ostituzione didimittirealia titolo oneroso direp.
22791 - notaio dr. Umberto Cosmo diTeviso.

2.5 DITTA INTESTATARIA ETOIO DI PRO VENIENZA

Ditta inte statara: Esecutato n. 1 perla quota dellintero della piena propreta.

Ttolo di provenienza: Atto di compravendita del 05.01.2001 di rep. n. 22791 Notaio
Umberto Cosmo di Treviso trascrtto a Treviso 1 17.10.2001 ai nn.
42208/30259.

2.6 TRASC RIZIO NI ED ISC RIZIO NI IPO TEC ARIE

Siriportano le formalita ditrascrizionia carico e iscrizionicontro sulla base deicertificati
ipotecariaggiomatial 16.09.2019.

Dalle ispezioniipotec arie effettuate dalla sottoscrtta, alla data 02.01.2022 risultano n. 2
formalita pregiudizievoli (iscrizione n. 1 ed iscrizione n. 2) non rportate nei certificati
ipotecarsopra citati

1. Tiascrizione in data 19.08.2019 ainn. 33465/23724
Verbale dipignoramento immobiliare n data 23.07.2019 direp. 6188 Ulficiale Giud iziario
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diTeviso a favore di | EEEEEG—G_————
B - contro P'esecutato perla piena proprieta degliimmobili soprad e sc ritti

oltre ad altribenie ad altriesecutati (Iotto n.1).

l.Iscrizione in data 17.10.2001 ainn. 42210/7304

Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario in data
05.10.2001 direp. 22792, Notaio Unberto Cosmo diTeviso, per € 720.000,00, capitale €
400.000,00 a favore di VENEIO BANCA SOC. COOP. PER AZIONI A RL con sede m
Montebelluna (TV) — C.F. 00280740266 - e contro 'esecutato perla quota della piena
proprieta degliimmobiisopradescrttioltre ad altribenied altrie sec utati (Lo tto n. 1).

2.Iscrizione in data 21.01.2004 ainn. 2728/686

Ipoteca volontara derivante da concessione a garanzia dimutuo in data 19.01.2004 di
rep. 24387/9568, Notaio Unberto Cosmo diTreviso, per€ 72.000,00, capitale € 40.000,00
a favore di VENEIO BANCA SOC. COOP. PER AZIONIA RL con sede in Montebelluna
(TV) — C.F. 00280740266 - e contro I'esecutato perla quota della piena proprieta degl
mmobiisopradescrttioltre ad altibenied altriesecutati(Iotto n. 1).

3.Iscrizione in data 30.09.2009 ainn. 36331/8195

Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario in data
29.09.2009 di rep. 28119/12047, Notaio Umberto Cosmo di Treviso, per € 225.000,00,
capitale € 125.000,00 a favore di VENEIO BANCA SPA con sede in Montebelluna (TV) —
C.F. 04167010265 -e contro 'esecutato perla quota della piena propreta degliimmo bili
soprad e sc ritti

4. Iscrizione in data 09.03.2012 ainn. 7824/1031

Ipoteca giudiziale in forza didecreto ingiuntivo m data 12.10.2011 direp. 1893 Trbunale
diBolzano, per€ 19.000,00, capitale € 15.768,89 a favore di| GGG
I, - - c onto esecutato perla quota

della piena proprieta degliimmobili sopradescritti oltre ad altri beni ed altri esecutati
(Iotto n. 1).

5. Iscrizione in data 17.10.2012 ainn. 31169/4501

Ipoteca giudiziale in forza didecreto ingiuntivo m data 15.04.2011 direp. 2060 Tribunale
dilucca sez. staccata diViareggio (IU), per€ 11.000,00, capitale € 5.631,29 a favore di
R - contro esecutato perla quota della
piena proprieta deglimmobiisopradescrttioltre ad altibenied altriesecutati(Lotto n.
1).

6. Iscrizione n data 05.07.2013 ainn. 21291/2879

Ipoteca giudiziale n forza di decreto ingiuntivo in data 08.05.13 di rep. 1322/2013
Tibunale di Treviso, per € 140.000,00, capitale € 136.860,44 a favore di CASSA DI
RISPARMIO DEL VENEIO SP.A. con sede in Padova — C.F. 02089931204 — e contro
lesecutato perla quota della piena proprieta degliimmobiisopradescrttioltre ad altri
benied altriesecutati (Iotto n. 1).

7. Icrizione in data 08.11.2018 ainn. 39376/6762

Ipoteca conc. amministrativa derivante da Ruolo e avviso diAddebito Esecutivo indata
06.11.2018 direp. 2493/11318 AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE con sede in ROMA,
per€ 69.742,14, capitale € 34.871,07 a favore di AGENZIA DEILE ENTRATE-RISC O SSIO NE
con sede m ROMA — C.F. 13756881002 —e contro 'esecutato perla quota della piena
proprieta degliimmobiisopradescrttioltre ad altribeni(Iotto n. 1).
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2.7 DESCRIZIO NE DELI0O TIO
Ilotto ubicato a circa 1 km dalcentro diZenson diPiave, in zona agricola, & c o stituito
da un terreno agricolo della superficie catastale di Ha 1.98.61 su cui insistono delle
strutture protettive percolture orticole e floricole, sia fisse che mobil
I terreno sul quale insiste i1 complesso semcolo, una volta ad uso produttivo per
floricoltura ed orticoltura, ¢ rappresentato da un ampio appezzamento al quale si
accede diettamente dalla strada comunale Via S Antonio, attraverso un accesso
camabie comodo e funzionale perla viabilith aziendale. Thle passaggio camaio, della
larghezza dicica 7m e posto in prossimita del confine nord, avviene su terrenidialtra
proprieta sui quali contestualmente allacquisto da parte dellesecutato del lotto di
temeno, & stata costituita una serviti dipassaggio.
Lappezzamento ¢ composto da un unico cormpo, completamente pianeggiante per
giacitura, diforma abbastanza regolare e delimitato parzialmente lungo iconfine nord
da una rete con teliin pve che lo separa dalfarea scoperta diuna vicina abitazione. 1
terreno appare dotato di sistemi di scolo e di regimazione delle acque sufficienti
essendo presenti scolne lungo gliinteri confini est, ovest e sud. Sul terreno isistono i
se gue nti m anufa tti
A. n.1sema ditipo fisso della superficie coperta paria mq 3122;
B. n.1sema ditipo mobie,omaideteriorata, della superficie coperta paria mq
2129 da demolire e smaltire;
C. n.1fabbrcato destinato a centrale temic a;
D. n.2mnvasidella profondith dicica m 2 e della superficie coperta totale para
circa 900 mq;
E un appezzamento di terreno agricolo pamialmente mcolto e parmzialmente
utilizzato come zona ombreggiante perle colture protette con paliinlegno e reti
ombreggiantida asportare e smaltire.

A. SERRA FISSA

Ia sema fissa e stata realizzata con concessione edilizia del 1988 sul mappale 226 con
struttura portante in acciaio, con copertura, a struttura tridimensionale ditipo spaziale,
realizzata con tubiin acciaio e tamponamentilateralie copertura in vetro temperato.
Ia superficie complessiva in pianta € para mq 3.122.

Ia sema é costituita da n. 4 campate, alcune suddivise da paretiin vetro temperato ed
alluminio; ciascuna campata & lunga m 67,50 e larga m 11,20,'altezza ¢ paria m 5,5 al
colmoeam3ingronda. n posizione nord-ovesteé presente un’”
modulo realizzato sempre in acciaio e vetro della superficie coperta paria mq 64 e
dellaltezza dim 3,55, 0ve & ubicata 'entrata principale dellimpianto e dove un tempo

avansema”, un’ulte rio re

era sistemato lcomputergenerale che automatizzava tutti gli impianti

Thle complesso modulare & stato realizzato perla produzione dipiantine da orto,da fiore
ed altre colture protette ed & diviso internamente con paretitrasversalie/o longitudinali
m 3 diversilocaliaccessibiida porte scomevoli caratterizzato ciascuno da dive rsi se ttori
a livello di impiantistica. Ie modalith costruttive si ifanno a quelle tipiche delle serre
climatizzate, poiché sono presentisistemipericontrollo della temperatura, dell umidita
relativa, della ummosita ambientale e delricambio d’amna.

Pericontrollo della climatizzazione sono stati utilizzati deiteliombreggianti, all’ alte zza
della gronda, che attualmente appaiono strappati e/o logorati n diversi punti, un
mpianto dirnscaldamento con l'utilizzo di generatori diaria calda o diacqua calda
alimentati da caldaie a gasolio presenti nella vicina centrale temica. Per i
migloramento delfaereazione, moltre, sono presenti, n prossimita del colmo e delle
fiancate,delle aperture motorizzate con movimentazione a mezzo dicremaglere.
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Tatte le strutture perilcontrollo della climatizzazione, ad oggipresenti sono obsolete ed
i cattivo stato dimanutenzione, in quanto abbandonate ormaida undecennio.
Allintemo diognicampata sono presentiibancaliin plastica ed alluminio utilizzatic on i
sistema del flusso e riflusso perla coltivazione su suolo delle piantine. E presente o ltre
un impianto diimgazione collegato aibancaliattraverso delle tubazioni strutturate per
versare diettamente sulle piantine lI'acqua piovana prelevata da n. 2 mnvasi
appositamente realizzati allesterno delle serre; sono presenti inoltre delle vasche
sottostantiperla raccolta delfacqua ineccesso.

Ia pavimentazione intema & in cemento. E presente Iimpianto diillumina zione.

A nord della sema, in prossimita del confine con altra propreta, sono presenti rfuti di
diversimaterali so prattutto plastiche da imballo, c he richiedono una loro rmozione ed
un loro opportuno smaltimento. Rifiuti in genere e materali vari di diverso tipo sono
presentisia allintemo della struttura che sparsiin diverse zone dellarea estema neipressi
della sema.

B. SERRA MO BILE

Nella porzione sud-ovest dellotto, in comispondenza pamrzialmente deimappali228,2 34
e 232 é stata realizzata una serra mobile della lunghezza dicica 100 m e della larghezza
dicirca 20 m peruna superficie coperta paria cica mq 2.000.

Ia struttura ¢ in acciaio, sometta da plintiin c.a., postialla profondita dicica 50 cm e la
copertura € intelidipve. Allintemo della serma sono presentidelle superficipavimentate
n cemento: due corsie longitudinalie una trasversale della larghezza dicirca 2,5 m ed
una superficie posta a nord della serma peruntotale disuperficie pavimentata paria mq
453.

Ia struttura protettiva sipresenta in condizioniassaiprecarie in quanto itelidicopertura
sono completamente usurati e strappati e la struttura portante in acciaio presenta
ro tture in diverse parti, pertanto la stessa deve essere demolita ed imaterale smaltito.

C. CENTRAIE TERMICA

Ifabbricato con destinazione centrale termica e deposito carburante & stato realizzato
anord delm.n226 e del'impianto semmicolo a cicra 10 m da questo ed & stato dic hiarato
agibile nel 1992.

Almomento delsopralluogo non e stato possibile accedere alfabbricato,ad eccezione
diun locale posto a sud, poiché le entrate presentia ovested a est sono inaccessibili
perla presenza divegetazione spontanea sviuppatasiin prossimita del perimetro nord
ested ovestdelfabbricato.

Da quanto riportato m progetto la superficie coperta ditale manufatto dovrebbe essere
paramq 76 suddivisa in4locali llocale didimensionimaggior,da progetto, e destinato
alcontenimento din. 4 caldaie pressurizzate ed € comunicante conilocale ove sono
presentile canne fumarie e una vasca diespansione. In posizione ovest le tavole di
progetto mdicano la presenza didue locali ciascuno accessibie dall e stemo, uno pi1 a
nord, destinato al gruppo elettrogeno, ed uno pi1 a sud, destinato a deposito. Pertale
locale & stato possibile 'accesso attraverso un foro posto a sud delfabbricato. Ad ovest
delfabbricato sono presentile canne fumarie,la cuialtezza ammiva a m 9, che in progetto
sono organizzate in placca antismog,camera dicalma, vasca diespansione. Ad ovest
del fabbricato ed in prossimita della strada di accesso € presente una cistema
sotterranea in cemento amato perillcontenimento digasolio necessario peralimentare

Iimpianto diriscaldamento delle sere.
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D. INVASIPER RACCOLIA DEIIEACQUE

In posizione estdelmappale 226 sono statirealizzatiperl'intera lunghezza della sema n.
2 invasi per la raccolta delle acque piovane, la cui superficie ¢ recintata con rete
metallica e palettiin legno lungo ognilato. Linvaso posto pii1 a nord, della supeficie
coperta dimq 224, ¢ lungo 16 m e largo 14 m; quello posto pi1 a sud, a cica 4 m dal
precedente, ha superficie coperta paria mq 650, larghezza 13 m e lunghezza 50 m;
entrambihanno una profondita dicica 2m e perla loro realizza zio ne, suc c e ssivame nte
alle operazionidiscavo, & stato posato un telo inpemeabilizzante, ora deteriorato in
dive 1si punti

E APPEZZAMENTO DITERRENO

Nella porzione a sud delFimpianto semicolo fisso e ad estdiquello mobile, parzialmente
neimappali228 e 234, terreno agricolo presenta degliingombridetermimatida paliin
legno conficcatinelterreno, dellaltezza dim 4, e distribuitialla distanza dicirca 6 m tra
loro, oltrecheé da residui di materale ombreggiante. 1 terreno si presenta con
vegetazione erbacea spontanea ed infestante. TAliapprestamenti pro te ttivi, un tempo
utillizzatiperla coltivazione orti-floricola,devono essere imossie opportuname nte sm altiti

I mappale 232, posto a sud ovest del lotto, € occupato prevalentemente da
vegetazione erbacea spontanea. Ia superficie utilizzabile come superficie agricola, una
volta effettuate la demolizione della serra mobie e la rmozione del materale
mgombrante, ¢ paria ha 1.28.84, comispondente alla superficie catastale deimappali
232,234 e 228.

2.8 DESTINAZIO NE URBANISTICA - CONFORMIIA'

2.8.1 Destinazione urbanistic a

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Ubanistica, rlasciato in data
15.02.2022,le aree,come diseguito identificate, sono classificate dalvigente Piano deglh
interventicome segue:

-Fz.9m.n. 230: ZTO. E”Temitorio Agricolo” normata dallart. 55 delle N TO.,soggetta a:
Zona di tutela dei corsi d’acqua art.41 LR.11-2004 nommata dallart. 12 delle N.TO. e
ricadente in fascia dirspetto viabilith nommata dallart. 19 delle N.TO.

-Fg.9m.n. 226: parte ricadente in ZTO. E”emitorio Agricolo” normata dallart. 55 delle
N.TO.,e parte ricadente in ZTO EDr - “sottozone residenziali parzialmente edificate in
temitorio agricolo” normate dallart. 56 delle NTO e soggetta a: Zona di tutela dei corsi
d’acqua art.41 LR.11-2004 nomnata dallart. 12 delle N.TO. e ricadente mn fascia di
rispetto idrmulico normata dallart. 11 delle N.TO.

-Fz.9m.n. 228: ZTO. E”Temitorio Agricolo” normata dallart. 55 delle N TO.,soggetta a:
Zona di tutela dei corsi d’acqua art.41 LR.11-2004 nommata dallart. 12 delle N.TO. e
ricadente in fascia dirspetto idraulico nommata dallart. 11 delle N.TO.

-F2.9m.n.234: ZTO. E”emitorio Agricolo” normata dallart. 55 delle N.TO ., parzialme nte
soggetta a fascia dirspetto idraulico normata dallart. 11 delle N.TO;

-F2.9m.n. 232: ZTO. E”TRenitorio Agricolo” nommata dallart. 55 delle N.TO.

Tutta 'area e altresiclassificata quale P1 “area a moderata pericolosita” dalprogetto di
Piano Stralcio perlassetto idrogeologico dei bacini dei Flumi Isonzo, Piave e Brenta-
Bacchiglione aisensidellart. 1 della legge 3.08.119, n. 267 e della legge 11.12.2000, n.
365, adottato con delbera n. 1 e 2 del 3.03.2004 e successiva varnante adottata con
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delbera n. 4 del 19.06.2007 dall Autorita di Bacino dei Fumi konzo, Piave e Brenta-
Bacchiglione. Si ichiamano le Nomme di Attuazione allegate alla delbera n. 3 del
Comitato Istituzionale del09.11.2012.

I Piano diAssetto del Termritorio (P.A.T) approvato con ratifica della Giunta Provinciale di
Treviso con deliberazione n. 283 del 07.09.2015 e rappresentato in 4 tavole diprgetto
classifica le suddette aree come segue:

-TavbOl:carta deivincolie della pianificazione temitoriale: Area a moderata pericolosita
idraulica P1 —Piano diArea delmedio corso delPiave (adottato); Vincolo sismico zona
3 -cormid’acqua servitt idraulic a;

-Thav b02: parzialmente a: ambitiagricolia buona inte grita;

-Tav b03: carta delle fragilith: area idonea a condizone A (area Pl PAD - area
rappresentativa deipaesaggistoricidel Veneto —comid’acqua fasce ditutela- area
sondabile o a ristagno idrico:

-Tav b04: carta della trasformabilita: ATO A.2.2: ambito diSan Giuseppe —parzialmente
aree diurbanizzazione consolidata residenza e serviziperla residenza dicuialle relative
disposizioniriportate nellelaborato d02: Norme T c nic he.

2.8.2 CONFORMIIA EDIIIZIA ED URBANISTIC A

Presso IUfficio Tecnico del Comune di Zenson di Piave & stata reperita la seguente
documentazione riguardante imanufattirealizzatinel terreno agricolo:

- autorizzazione gratuita perla costruzione diuna serma n. 38/88 del08.06.1988 dipmwt.
n. 2131 con relative tavole diprogetto;

- autorizzazione gratuita perlesecuzione dicentrale temrmica n. 57/88 del 26.08.1988 di
prot.n. 2649 con relative tavole diprogetto;

- autorizzazione gratuita n. 87/88 del26.07.1991diprot. 1941 perl’'esecuzione divarante
m corso d’opera alla autorizzazione n. 38/88 del 08.06.1988 con relative tavole di
progetto;

- autorizzazione gratuita n. 88/88 del 09.01.1992 di prot. 3633 per 'esecuzione di
varante mcorso d’opera alla autorizzazione n. 57/88 del26.08.1988 con relative tavole
diprogetto;

-certificato di agibilitah n. 57/88 del 21.05.1992 della centrale termica e deposito
carburante;

In riferimento alla centrale termica i confronto tra lo stato difatto e la documentazione
edilizia assentita ha evidenziato alc une lie vid iffo rmita riguard antimodific he prospe ttic he
perspostamento e/o varazionidelle dimensionidialcuniforineiprospettisud ed ovest;
negli altri prospetti ed in pianta non sono state rlevate alcune difformita in quanto
Faccesso ailocalie la visibilita dello stesso fabbricato sono resiimpossibiidalla presenza
diuna folta vegetazione infestante cresciuta lungo il suo permetro.

Non sisono rlevate difformita perla sema fissa, mentre in riferimento alla serma mobile,
poiché ommaideteriorata,sirende necessaria la demolizione ed isuc cessivo smaltime nto
delmateriale dinsulta, nonché I'eliminazione della superficie coperta dalcemento.
Idue invasirealizzatinella porzione est delmappale 226, poic hé mutilizzatida tempo e
pieni di acqua stagnante, devono essere bonificati eliminando Facqua e i tel
mpemeabilizzantie apportando terreno sufficiente periloro rempimento.

2.8.3 MODALITA DI SANATORIA E REIATIVI CO STl

Centrale temica
Icolloquicon i1l Responsabile dell Ufficio Edilizia privata hanno pemesso diconcludere
che,nrferimento alla centrale termic a,le modific he inteme e prospe ttiche sono sanabili

13

Firmato Da: DALL'ONGARO LUISA Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 38ce9a73ced692e4



EI n. 354/2019

mediante presentazione diuna pratica edilizia diS.C.LA. in sanatora.
Per tali difformita si stima un costo per la redazione della pratica di sanatorna,
comprensivo dispese tecnic he, sanzioni, dirittioltre ad IVAed oneridilegge di€ 1.500,00.

Invasi

Per 1 rsanamento degli mvasi si dovida prmcedere mnanzitutto con I'eliminazione
delfacqua stagnante e la mrmozione ed i conseguente smaltimento dei teli
mpemeabilizzanti Successivamente, mediante una ric hiesta di auto rizza zione edilizia
(S.C.IA.) presso 1 Comune, dovra essere effettuato il iempimento con riporto ditermeno
(tera-roccia da scavo) peruno strato dicica 1,5 mt(mc 1.300) e tereno dicoltivo peri
restanti50 cm (mc 500).

Considerando che illterreno da coltivo potrebbe nsultare dalrpristino e messa a coltura
dellintero appezzamento a seminativo ad oggiabbandonato, siprevede una fomitura
diterreno deltipo terma-roccia da scavo dicica 1300 mc. Sulmercato sono disponibil
diversi tipi di tale materiale, che assume prezzi estremamente diversi in relazione alle
diverse c aratteristic he fisic he -strutturalie alla maggiore o minore disponibilita nella zona.
Siva infattida un materiale del tipo “aggregato riciclato fine sabbioso” ad un tereno
“terma-roccia da scavo”,icuicosti difomitura, comprensiva ditrasporto e stesa, sono
estremamente differenti a seconda della disponibiith n zona delluno o dellaltro
materale. Entrambiimaterialidevono comunque essere a nomma.

Pertanto, perilriempimento degliinvasie perle lavorazionidipreparazione del terreno
a seminativo siprevedono iseguenticosti

1. rporto diterreno (mc 1.300),deltipo “aggregato riciclato fine sabbioso” o “tera-
occia da scavo”, allintemo degli nvasi, comprensivo di trasporto, scarico e
livellamento, analisi c himic he: € 12.000,00;

2. nsanamento dell intero appezzamento a seminativo (ha 1.28.84) con opportune
lavorazionidiaratura, fresatura, asporto diun piccolo strato ditemeno, suc c essivo
livelamento e rporto ditemeno dicoltivo nella parte superiore degli invasi (mc
500): € 2.000,00;

3. redazione della pratica di autorizzazione edilizia e di S.C.LA. di livellamento,
comprensiva dispese tecniche, dmittioltre ad IVA ed oneridilegge: € 3.000,00.

Icosto complessivo ditalioperazioni risulta pertanto paria € 17.000,00.

Smaltimento rifiuti

A talispese siaggiungono icostidirimozione e opportuno smaltimento dituttiimaterali
dirfiuto accatastatiin diverse zone degli appezzamenti, compresa la rimozione delle
superficiin cemento relative alla presenza della serra mobile, che vengono cosistimati
-demolizione, imozione e smaltimento pavimentazione in cemento circa € 2.500,00;
-asporto rfiutia corpo 9.000,00 €.

Complessivamente pertanto icostistitmatiammontano a 30.000,00. €.

Quanto indicato co stituisce un semplice giudizio distima.
Siricorda che laggiudicatario ha 120 giomidallacquisto (decreto ditrasferimento) per
presentare istanza disanatora ex art. 46 TUE

2.9 DISPO NIBILITA' DEG 11 IMM O BILI
Ilotto & libero.
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2.10 DIVISIBIIITA'

Considerate la tipologia e la consistenza degli immobili, non rsulta economic amente
conveniente una divisione deibenicostituentiilotto.

2.11 STIMA DELVAIORE DI MERCATO

I valore dellimmobie va inteso quale prezzo al quale lo stesso potra verosimimente
essere iInmesso nelmercato dopo aveme determinato I'esatta c onsistenza.

Ia consistenza, pertanto, deriva dalla superficie coperta dei diversi manufatti ad
esclusione della serra mobie, destinata alla demolizione, nonche dalla superficie
complessiva deltermeno agricolo:

De sc rizio ne Superficie coperta m?
A) superficie fabbricato sera fissa 3.122
C) superficie fabbricato centrale tetmica 76,72
E) superficie totale termeno agricolo mappali232,234,230, 16.663
228 e parziale superficie 226 (tolta la serma e la C.T)

Nelcaso in specie, sie pervenuti al valore immobiliare comprendendo i terreno e le
strutture stabilme nte infisse sudiesso,considerandolo nonnelsuo complesso economico
quale unita produttiva e dunque in grado difomire reddito, ma piuttosto, come insieme
di entita distinte (pur se strettamente unite per funzionalita: temeno, sere, c o struzio ni),
considerate alsolo scopo dirntrame un “valore direcupero”.

Perla ricerca delvalore dimercato sie¢ adottato imetodo della “stima sintetica”.

Ia “stima sintetica” prevede che la determinazione delpii probabile valore dimercato
diun qualsiasibene venga effettuata attraverso la comparazione deivalorcomentidi
mercato, reperiti attraverso la consultazione dioperatori specializzati del settore. Tale
metodo viene utilizzato difrequente perla stima delvalore immobiliare diterreniagricoli
anche se,data I'attuale bassa frequenza delle transazioni, rsulta a volte problematic o
reperire dati sufficienti Inoltre, anche in presenza dialcuni valor riscontrati, potrebbe
risultare comunque difficile riconoscere l'analogia economica deifondida comparare,
vista la particolare destinazione delcomplesso oggetto diesecuzione.

I tereni da valutare presentano, infatti diverse destinazioni d’uso che vanno
dallagricolo allagro-commerciale (sermma ortofloricola), determinando un carattere di
elevata specificita, difficile da rscontrare in zona. Sisono comunque repertialcunidati
e sono stati considerati i diversi fabbricati e/o manufatti a seconda delle diverse
destnazionie delle diverse tipologie costruttive, considerando separatamente la sema
ortofloricola fissa, la centrale termica ed lterreno agrcolo.

Nella fattispecie, perquelche riguarda la sema, & stato applicato,lcosidetto metodo
di stitma rnivolto alla ricerca del “valore di ricostruzione” che prevede i ricorso al
repermmento deicostidicostruzione “chiaviin mano” distrutture simili depurato da una
percentuale di minus valore dovuta alla vetusta delle strutture; si ¢ applicato un
coefficiente di deprezzamento molto elevato, m ragione del pessimo stato di
manutenzione deilocalie degli mpianti tecnici presenti e non pii funzionali per le
esigenze di una nomnale coltivazione protetta, comunque ancora con un, seppur
minimo, valore intrinseco, pervenendo ad un valore medio unitario di€ 15/mgq.

Alla centrale termica e stato attribuito un valore unitario cautelativo di € 150,00/mq,
tenendo conto deldeprezzamento maturato peridepermento fisico della ¢ o struzione,
dellobsolesc enza funzionale ed economica e dell insufficiente stato manutentivo.

In riferimento alterreno agricolo, invece,llotto siassimia ad un seminativo iriguo dalle
ottime carattenstiche ubicative e disistemazione, ma condizionato dallesistenza dei
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manufattisu die sso insiste nti. Dalla comparazione diretta dioperazionidicompravendita
della zona diterreniagricolisie rlevato un valore medio almq paria circa €/mq 9.
Ivalore unitario c he siutilizza, tiene naturalmente conto deicomodie deigravamicosi
come descrittie proviene dalla comparazione con altre realta simili e siste ntiin zona.

De sc rizio ne Superficie | Prezzo unitario € Pre zzo totale €
com. m?
A) fabbricato semma 3.122 15,00 46.830,00
C)superficie fabbrc ato 76,72 150,00 11.508,00
centrale temmic a
E) superficie terreno agricolo 16.663 9,00 149.967,00
TOTAIE 208.305,00

Ilvalore dimercato totale dellotto ¢ pertanto di€ 208.305,00.

A questo valore vanno sottrattiicostivalutatialparagrafo 1.8, percomplessivi€ 30.000,00
perla redazione e presentazione delle pratiche edilizie attinenti la regolarzzazione e
bonifica dellimmobie, pervenendo ad un valore finale di mercato del lotto di €
178.305,00.

2.12 STIMA DELVAIORE DI VENDITA FORZATA

I valore degli immobili ¢ inteso quale prezzo al quale lo stesso potra verosimimente
essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della contingenza e dei presumibii
scenan futuri del mercato e soprattutto del fatto che la vendita avviene senza la
garanzia perivizie/o diognialtra cicostanza concreta. Pertanto perottemperare a
quanto ric hiesto dal Giudice dellEsecuzione,ilvalore dimercato calcolato come sopra
descrtto, viene decurtato del20%, ottenendo un valore divendita forzata dellotto di€
142.600,00.

Siricorda che sard onere diparte offerente verificare a propra cura, preventivame nte,
ibene sotto ogniprofilo dicuiallart. 173 bisdisp. att. c.p.c.

Oderzo, 16 febbraio 2022 Iesperto stimatore
dr. agr. Inisa DallOngaro
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