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PREMESSA

I sottoscritlo BELLINZAN! ing. MAURO con studio in via Mons. Paride Artica, 25/3 in Oderzo, iscrilio all'Albo degli Ingegneri dalla
Provincla di Treviso af n. 2502, con provvedimento datato 11.01.2016 del G.E. Dott.ssa Alessandra Burra del Tribunale di Treviso,
veniva nominate C,T.U. nell'esecuzione in corso, il cul verbale di givramento datatoe 26/02/2016, contenente ulli | quesit, viene
allegato alla presente (sub 1).

In data 14.03.2018 dava Inizic alle operazioni peritali con 'esame della documentazions, Je verifiche presso i competenti uffici
pubblici e fa richiesta di accasso agli atli edillz.

Successivamenle viene effetfuato un primo sopralivogo presso gli immobili oggetto della presente E.I. in data 20.04.2016 ed un
secando sopralluogo in data 09.06.2016.

Al fine della redazipne della consulenza il softoscritto ha eseguite accesso presso i seguenti uffici:

- Agenzia del Territoric di Treviso, per eseguire le opporiune visure catastali, oftenere estraffi di mappa e planimetrie calastali;
- Ufficio dei Registri Immobiliari di Treviso, per la verifica delle iscrizioni e frascrizioni pregiudizievali;

- Ufficio Tecnico del Comune di MOTTA DI LIVENZA, per fe richieste alfe a recepire i daft refativi alla destinazione urbanistica degli
immabili secondo il vigente P.R.G., nonché ad ottenere copia delle concessioni edilizie e dell'agibilita rilasciate ed if successivo ritiro
della relativa decumentazione.

Sono state esaminate fulte le pratiche edilizie istruite nel corso degli anni riguardanti gil immobili oggetto di sima;

- LICENZA EDILIZIA N. 6170 PRATICA N. 224/69

~ LICENZA EDILIZIA N. 5536 rilasciata in data 8/11/1067

- LICENZA Di VARIANTE N. 1289 PRATICA N. 27/1988, rilasciata in dala 6/03/1968

- PdC 89/189

-PdC 897234 -2-3

- PdC 91/217

-PdC 93/056-2-3-4-5-6

- DIA 97/070

- DIA 97/082

- PdC 98/015

- PdC 95/016

- PdC 99/033 - 2

- DIA 99/072

- DIA 89/080

-DIA 29106

- DIA 2000/016

- DIA 2000/024

- BIA 2002/055

- DIA 2006/122
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- DIA 20101131

QOggetlo di perizia sono i seguenti immobili,
COMUNE DI MOTTA DI LIVENZA
CATASTO URBANO - SEZA -FOGLIO 7
M.N. 673 sub 32 - nat Af10 — vani 15 — piano 2 - viale Stazione - UFFICIO
- MN. 673 sub 33 - nal.A/10 - vani § ~ piano 2 ~ vigle Siazione - STUDIO MEDICO
M.N. 673 sub 36 — nat.D/8 - piano T-1 - viale Stazione - NEGOZIO
- M.M. 673 sub 37 - nal.D/6 - piano 1 - viale Stazione - PALESTRA
M.N. 673 sub 38 — nat A/10 — vani 15 — piano 2 - viale Stazione - UFFICIO

Quesito 9~

DIVISIBILITA

| beni in oggetto sono pignorati per l'intero, § vari subalterni sono divisibil, indipendenti uno dallaliro, con accessi separali e con
destinazioni d'uso different.

Vista la completa indipsndenza def vari immobill e 1a diversa nalura degli stessi, il sotloscritte, per semplicita di lettura, tratlera gli
oggetti di perizia singolamente quesito per quesito.

Dell'esito delle risullanze, delle opportune ricerche di mercato e dell'operato svoito, di seguito relaziona.

Quesito 2

VERIFICHE DOCUMENTALI, ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Dalla documentazione disposla dalla cancelleria e messa a disposizione, si rileva che il creditore ha prowveduto ad allegare |a
certificazione prevista dal 2° comma art. 567 c.p.c. redatta dalla Doit. Anfonlo D'Urso Nofaio in Mogliano Veneto {TV), attestante,
alla data del 14 settembre 2012, la risultanze delle visure catastall e dei registri immobliiar, sulla base dei quali & stala predisposla
relazione istrutloria contenente l'elenco delle iscrizion! e trascrizioni pregiudizievoll, che sl allega {sub 2).

It sottoscritto ha provveduto ad un'ispezlone ipolecaria di aggiomamento sino al 12 glugno 2015, che si aliega {sub. 3); risulta
canfermato il cerlificalo notarile predisposto, in aggiunta si rileva la rascrizione di anticresi estinliva de! 12/03/2013 - Ragistro
Particolare 5154 Regisiro Generale 8068,

Trascrizioni pregludizievoll, iscriziom ipotecarle e privilegi gravantl, per Fintero df proprieta, su tutt! I beni oggelto df stima;

1. ISCRIZIONE del 13/10/2009 - Registro Particolare 8534 Reglstro Generale 38068 - allegato sub 3
Pubblico ufiiciale SPERANDEQ MARIA LUISA Reperlorio 58129/25778 del 08/10/2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO
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2, TRASCRIZIONE del 03/01/2011 - Reglstro Particolare 59 Registro Generale 100 - allegato sub 3
Pubblico ufficiale EGIDIO MARRA Repertorio 69990122612 del 26/12/2010
ATTO TRAVIVI - ANTICRES!

3. ISCRIZIONE del 05/01/2011 - Registro Particolare 120 Reglstra Generale 536 - allegato sub 3
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI TREVISO Repertorio 3478 del 30/12/2010
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETOQ INGIUNTIVO

4. ISCRIZIONE del 10/02/2011 - Registro Particolare 985 Registro Generale 4804 - allegato sub 3
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI TREVISO Repertorlo 359/2011 def 04/02/2011
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

5. ISCRIZIONE del 07/03/2011 - Reglstro Particolare 1719 Registro Generale 8018 - allegato sub 3
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI UDINE Reperlorio 328 del 17/02/2011
IPOTECA GIUDIZIALE derlvante da DECRETO INGIINTIVO
Nota disponibile in formato eleltronico
Documenti successivi correlali:
1 - Iscrizione n. 2468 del 05/04/2011
2 - Iscrizione n, 5246 def 18/07/2011
3 - Iscrizions n. 7016 del 05/10/2011

B, TRASCRIZIONE del 15/06/2012 - Registro Particolare 13612 Registro Generale 18435 - allegalo sub 3
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI TREVISO Repertorio 2287 del 15/05/2012
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL)

7. TRASCRIZIONE ds! 12/03/2013 - Registro Particolare 5154 Registro Generale 5088 - allegato sub 3
Pubblico ufficiale DE MATTEIS GIOVANNI Repertorio 86421/32830 del 21/02/2013
ATTO TRA VIVI - ANTICRES!

Trascrizion! pregiudizievoli, iscrizioni ipotecarie e privilegi gravantl, per Fintero df proprietd, su MN, 673 sub 32 UFFICIO
allegato sub 3

ISCRIZIONE del 21/04/2008 - Registro Particolare 3305 Registro Generale 15439
Pubblice ufficiale SPERANDEO MARIA LUISA Repertorio 55768/24003 del 16/04/2008
IPOTECA VOLONTARIA derivanie da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
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Trasctizioni pregiudizievoli, Iscrizioni ipotecarie e privilegi gravanti, per linfere di proprietd, su MM, 673 sub 33 STUDIO
DENTISTICQ allegato sub 3

ISCRIZIONE del 21/04/2008 - Registro Particolare 3306 Registro Generale 15440
Pubblico ufficlale SPERANDEQ MARIA LUISA Reperlorio 55768/24003 del 16/04/2008
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO

Trascrizion! pregiudizievoli, iscrizionf ipotecarie e privilegi gravant, per linfero of propriets, su MN. 673 sub 36 NEGOZIO
alfegato sub 3

ISCRIZIONE del 24/04/2068 - Registre Partlcolare 3303 Registro Generale 15437
Pubblico ufficisle SPERANDEQ MARIA LUISA Repertorio 55768/24003 del 16/04/2008
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQO FONDIARIO

Trascrizioni pregiudizlevol, iscrizion! potecarie e privilegi gravanfi, per Iintero di propriet, su M.N. 673 sub 37 PALESTRA
aflegalo sub 3

ISCRIZIONE del 21/04/2008 - Registro Particolare 3364 Registro Generale 15438
Pubblico ufficiale SPERANDEC MARIA LUISA Repertorio 6576824003 de} 16/04/2008
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA D! MUTUO FONDIARIO

Trascrizlon! pregludizievoll, iscrizloni lpotecarie e privilegl gravanti, per I'ntero of proprfeta, st MN, 673 sub 38 UFFICIO IN
CORSO DI TRASFORMAZIONE allegato sub 3

iSCRIZIONE del 21704/2008 - Registro Particolare 3307 Registro Generale 15441
Pubblico ufficiale SPERANDEO MARIA LUISA Repertorio 55768/24003 del 16/04/2008
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUG FGNDIARIO

VERIFICHE CATASTALI

Si sono acquisite, a mezzo reiterali access! all'Agenzia del Territorlo, la mappa cataslals, le visure catastali e le planimetrie catastall,
che si allegano (sub 4).
IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEGL! IMMOBIL! PIGNORATI
Come attestato del Dott. Antonio D'Urso Notaio in Mogliano Vensto {TV) con il cedificato Notarile e verificate le visure catastali
pressa gl uffici del Agenzia del Tersitorio di Treviso, risulta:
AGENZIA DEL TERRITORIQ - CATASTO FABBRICATI ~N.C.EU
Comune di MOTTA DI LIVENZA
Sezione A - Foglio 7
- M.N. 873 sub 32 - nat. AM0 — vani 15 - plano 2 - vigle Stazione - UFFICIO
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- M.N. 673 5ub 33 - nat. A/10 - vani 5 - plano 2 - vigle Stazione - STUDIC MEDICO
M.N. 673 sub 36 ~ nat.D/8 — piano T-1 - viale Stazione - NEGOZIO

- M.N. 673 sub 37 - nat.D/6 - pfano 1 - viale Stazions - PALESTRA

- M.N. 673 sub 38 - nat. A/110 — vani 15 — piano 2 - viale Stazione ~ UFFICIO

VERIFICA ATTO D'ACQUISTO
Gli immobili sono pervenut alla ditta IMMOBILIARE NORD EST S.R.L. in forza dei seguenti atti:

- allo di compravendila ricevuto dal Notalo Paclo Valvo di Conegliano in data 6 luglio 1989, repertoric numero 140.538,
regisirafo a Conegliano i 20 luglic 1989 ai numero 963 serie 1V e trascritle a Treviso il 1° agosto 1983 ai numeri

19995/14785 mediante il quale gil Immobili oggetto del presente cerfificato venivane acquistall dal]_

Successivamente o |REENRE N L ST o Na irasferi{oi_

verbale dell'assemblea ricevulo dal Nolaio Guido Bevilacqua di Pardenone in data 3 giugno 1998, repertorio numero 6740,
frascritto a Treviso il 1° luglic 1998 al numeri 20087/14068,

[ 0 SO ha varialo la dencminazione in_ con
verbale dell'assemblea ricevuio dal Notaic Maria Luisa Sperandeo di Azzano Decimo in data |l luglio 2000, repertorio
numero 38153, registrato a Pordencne it 5 seltembre 2000 e trascrilte a Trevise I' 11 seltembre 2000 al numeri

34273/24359;
- con alto di scissione a rogito del Notalo Laura Relando ¢! Venezia in data 30 settembre 2010, repertorio numero 757,
raccolta numero 546, registrato a Venezia 2 il 6 ottobre 2010 al numero 1006 serie 1T, trascritto a Treviso in data 11
oftobre 2010 ai numeri 36102/22306, 1a [N . s i '

Nel titolo di provenienza & nella relativa nota di trascrizions, In particolare nel "Quadro D", viene indicato che alle unita innnobiliari

sopra descrille compste una quota di comproprietz sulle parti ed implanti comunl di cul agli aril. 1117 e segg. del C.C. e prevista dal
Regotamente di Condominio con annesse Tabelle Millesimali che trovasi allegate all'atto def Notalo Giuseppe Ferrelio di Gonegliano
in data 16 giugno 1998, repertorlo numero 61290, trascritto a Treviso 118 giugno 1998 ai numeri 18560/13125 e 18561/13126.

Si & provveduto ad ottenere, presso | nolai, copla dell'atlo di provenienza del beni pignorali in capo all'esecutato e copia del atto
contenente § regolamento di condominio e le tabelle millesimali che 51 allega {sub. 5);

Quesito 3

SOPRALLUOGO E VISITE AGLH MMOBILI E DESCRIZIONE DEGLI STESS!

Il sottoscritto CTU, previo accordo con If tecnico Incaricato sig. Luca Annibal dell'VG di Treviso, nominato custode del compendio
Immobiliare pignerato in sostituzione del debitore esecutato, si & recato il giomo 20 aprile 2016 alle ore 15.15 presso Fimmoblle
M.N. 673 sub 36 -~ NEGOZIO DI ABBIGLIAMENTO per un sopralluogo.
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il sig. _ ha accompagnato

Si & riscontrato ¢he l'mmobile & oceupate dalta dift

il sottoscritto ii-ne! sopraliuogo.

In quella sede non era possibile visionare gli alfri immodili perché chiusi e non occupati.
E' stalo effellualo un secondo sopraliuage, previo accordo con il tecnico incaricato sig. Andrea Sarlorelto dellIVG di Treviso, in data
09/06/2016 per visionare | rimanenli immobili M.N. 673 sub 32, sub 33, sub 37, sub 38.

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI -

Gli immobili oggetto di valutazione sono situati al piano terra, al piano primo ed al piano secondo del complesso edilizio ‘Durante 2°

a Molta di Livenza In visle Stazione.

li complesso & a prevalente destinazione commerciale e servizi con al plani atticl alcuni apparlameni residenziali,

Originariamente |'edificio ospilava un negozio/maosta di mobill d'arredo che a fine anni oftanta & stato riconverlito in negozi pill
piccoli, ulfici direzionall, banche ¢ alcune residenze.
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La zona & vicinissima al centro del paese ad alla piazza centrale, & ben senvila da parcheggl ed & una zona di passagglo, adiacente
alla stazione ferroviaria (per la veritd poco sfrultata) e ad un centro commerciate.
Esternamente lmmobile risulta ben rifinito, non ci sono evident sitvazioni di degrado architettonice, nel complesso & in buono stato

di conservazione,
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Oggetto della perizia sono cinque unita delfimmobile, in particolare;
Negozo di abbigliamento al piano terra e plano primo {M.N. 673 sub 36), attualimente occupalo dalla ditta -

- Locale patestra al piano prime {M.N. 673 sub 37}, noa pid in uso e libero

- Ex ambulatorio odoniciatrico at piano secondo (M.N, 873 suib 33), nan pill in uso e tibero

- Ufiiclo direzlonale al plana secondo {M.N, 673 sub 32}, non pill in use & llbero

- Ufiicio openspace al piano sacondo (M.N. 673 sub 38}, non piti in uso, oggetto di modifiche non completale e fibero.

METODI DI STIMA UTILIZZAT! PER GLI IMMOBILI OGGETTO DI PERIZIA

Esplicitazions dell'aspeffo economico in relazione allo scopo

In ogni slima s effeftua un confronto; il bene oggette di valutazione viena comparate ad aliri beni, di prezzo noto, dalle analoghe
caratteristiche tecniche ed economiche. La slima dovra sempre allenerst al principlo dell'ordinarieta che necessariamente esclude
situazioni particoiari e conslderazloni soggeflive,

I valore di mercalo rappresenta quindi la quantitd di denaro che verrebbe scambiata in una libera coniraltazione, in nomali
condizioni di mercato {carallerizzato da domanda e offerta). Si defermina cosi il valore venale o, come usualmente si dice il "pid
probabile valore d mercalo”; un valare normale adeguato alla realta economica all'epoca della valutazione.

Analist def mercato immobiliare nef seftore di riferimento;

Altualmente il mercalo immobiliare mostra segnali ancora negalivi specialmente nel seltore terziario e commerciale, le percentuall di
scambi attuall sono scarsissime rispetto agli anni 2004-2008.
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| beni cygetto di stima rientrano in un segmanto dei mercato poco attivo. La compravendia di immobili ricadenti all'interno del
settore terziario & pari al 2,7 per cento rispetto al seflore residenziale.

Sono stati Individuatl infalti pochi beni omogenei a quelli posti in vendita, pertanto non si pud procedere alla individuazione del vaiore
medio aliraverso il procedimento fondato sulla distribuzione della frequenza, ma si procedera allindividuazione def valore di mercata

medio allraverso ia costruzione di una scala dei prezzi noti.

La slima del bene st compone di:

1 Documentazione, ricerca e analis! del mercato immobiliare riguardante il setiore ¢ il bene immobile interessato con il reperimento
delie consistenze e del prezzi di beni immobili analoghi al bene immobile oggetto di stima, |2 loro catalogazione in una {abella di
valori e la determinazione del refativi prezzi unilar;

2 Formulazione det giudizio di sima attraverso un procedimento sintefico ~ comparativo basato sul confronto fra i prezzi del beni
immobili rilevati nel campione {comparables), determinazione di un valore unitaric ¢ quantificazione del valore dellimmobile
moltiplicando la misura della consistenza {espressa in m? commerclali) per il valore unitario precedentemente individuato (espresso
in &m?),

Si & ritenuto opportuno ottenere i valori immobilian ulilizzali per la comparazione attingendo da diverse fonti precisamente:

- dalle fonti indirelte quali it sito internet dell'Agenzia del Territorio e del Borsino Immobiliare, e le quotazioni del il Sole 24 ore, che
possono fornire un quadro di massima delie compravendite a livello territoriale nazionale e localizzato,

- dalle fonti dirette come le agenzie immobiliari defla zona e gl studi tecnici privati (nelle loro valutazion! di stima, In numero Inferiore
rispetto alle agenzie, analizzana gli immobili in modo pii crifice e mirato aflo stato compositivo & conservativo del fabbricati).

Valulazione del valore localivo,

La valutazione det valore locativo seguira la metodologia sintelico comparativa adottata per |a determinazione del valore di mercato
degli immabil. i verifichera, una volta oftenuto il valore di mercato, se i tasso di rendimento annuo & compalibite con if suo valore di
mercato aliuale.

Come gia specificato, vista la diversita d'uso di ogni locale e la perfelta indipendenza degli stessi, il sotloscrito traller? la descrizione
di ogni immobite e 1a relativa stima separatamente.
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M.N. 673 sub 32 UFFICIO DIREZIONALE
DESCRIZIONE DEGL! MMOBILI -
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L'ufficio si trova al piano secondo del complesso denominato Durante 2. Si sviluppa tutto su uno stesso piano ed ha una superficie
commerciale di 403 maq.

L'ufficio & molto grande, adatto ad ospitare grossi sludi professionali, essendo &l piano secondo ha solo vocazlone terziaria & non
commerciale.

Si accede dalla scala condominiale munita anche di ascensore, che fomisce un passaggio cemodo e agevole.

Entrando si notano sublio gli ampl spazi della sala dingresso e sul fondo if corridoio degli ufficl. Rispetto alla planimetria catastale (if
pag. precedente) non sono presenti le parefine indicate in ingresso, la restante distribuzione in pianta & correlta,

L'immobile si compone quind! di, 6 uffic singoll di medie dimensioni € di un ufficio di rappresentanza molte ampio e spazioso. In
ingresso il satone accoglierebbe tranquillamente il desk dingresso e una distibuzione open space.

Gli spazl sono ampi, rifinitf bene e con ollima illuminazione naturale. La distribuzione Interna & realizzata con pareti in cartongesso e
con selll ad uso ufficio, percid con la possibilita anche di modifiche.

Al centro dello spazio froviamoe | servizi igenici e un magazzine,
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A seguito di confronto tra esistente, planimelrie e scheda catastale, si evidenziano le superfici lorde commerciali:

Come desunto dalla scheda calaslale aggiomaia:
Plano secondo:
SUP. commerciale/catastate TOT. 403 mq

Le finiture delfunit si presentano:

- Intonacl interni & grezzo e fino, idropitiura alle pareti, divisori delle pareti interne in cartongesse e con elementi d'arrede uso ufficio.
- pavimenti e rivestimenll nei bagni in piastrelle i ceramica, di buona faftura e in buono stato di conservaziene.,;

- le porte interne sona in altuminio, i serramenti esterniin alluminlo con vetrocamera In buono stata, non a taglio lermico;

- Iimpianto eleltrico & sollotraccia, con frulti in plastica, sono state fimosse o mai Instaliare le lampade dei vari locall. L'impianto
comungue sembra essere completo, & menito di cablaggio di rete anche se non completamente allacciato

- Non & stato rilevato il quadro eletirico generale per verificare fa complessita del sisterna.

- {impianto idricofsanitario sembra funzionante, i bagni sono di rivestiti in ceramica. | sanitari sono in buono stato, L'acqua celda
sanitaria viene prodotta attraverso boiler eletirici;

- limpianto di riscaldamento non & al momento instaliato. Si rilevano j fancoil distribuili in ogni stanza, ma non & stato possibiie
rilevare se funzionanti o no.

-1 fan cofl possono essere ulilizzatl anche per I'mpianto di raffrescamento che al momento non fisulta installato.

Lo slato di manutenzione generale del negozio & da considerars] mediofbuona,

Si allega documentazione fotografica degli immobill (sub. 6)
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CONFINI

L'immobile confina al piano secondo con m.n, 673 sub 33, e con scala condominiale.

Quesito 4 - M.N. 673 sub 32 UFFICIO DIREZIONALE
CONFORMITA DAT!

Esiste precisa idenfitd tra i dati descritfivi ed idenlificalivi del bene ¢ quelli indicatl nel pignoramento: i beni sono partanto
univocamente determinati.

Quesito & - M.N. 673 sub 32 UFFICIO DIREZIONALE
EVENTUALE AGGIORNAMENTO CATASTALE

Allo stato alluale, le planimetrie catastali sono complete e descrivono il bene in ogni sua parte. Confrontando la planimetria calastale
con o stalo di falto emerge che nella zona d'entrata non sono presenti | divisori indicati di seguito.
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A seguite di analis! delle pratiche edilizie presentate al comune di Motta di Livenza, risulta che & stata depositata pratica di DIA che
prevedeva la variante di fimozione dei muretli d'ingresso. Laccatastamente probabiimenta & stato fatfo prima della suddetta DiA e
nella stesura delf'agibilit non & stato verificato se f catasto era conforme con il costruito,

E' caldamente consigliato che la scheda calastale e il relafivo elaborato planimetrico vengano aggiornati allo stato di fatto altuale.

Quesito 6 - M.N. 673 sub 32 UFFICIO DIREZIONALE
UTILIZZAZIONE PREVISTA

L'immabile ricade in zona territoriale omogenea "A”,
ZTO A - ZONE DI CENTRO STORICO
Ir: allegato si produce estratio di Tavola di PRG del comune di Motla di Livenza {sub. 7)

Quesito 7 - 8 - M.N, 673 sub 32 UFFICIO DIREZIONALE
ACCERTAMENTO Al SENS! DELL'ART. 46 DEL D.P.R. n. 380/2001 (gid ant. 17 L. 47/1985)

L'immobile oggetto della presente perizia di stima & stato costruilo in virld di regorare:
- RIFERIMENTO PRATICA EDILIZIA N. 93/56/2 - N. 93/56/4 - N, 93/56/6
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- Concessione edifizia n. 93/56/2 rilasciata in data 04.12.1993

- Concessione edilizia n. 93/56/4 rilasciata in data 31.03.1994

- Concessione edilizia n. 93/56/6 rilasciata in data 24.06,1994

- Certificato di Agibilita n, 93/56/2 in data 06.02.1996 (atlegato sub. 9)

Dai ritievi effeltuatl dallo scrivente e rafffontati con le tavole di progetto approvale di cul alfultima pratica Concessione edilizia n.
93/56/6 rilasciata in data 24.06.1994, risulta che | succitali lavori sona stati eseguili in conformita al progetto approvato, risulta

allresl presente la licenza di abitabilita.

Quesilo 9 - M.N. 673 sub 32 UFFICIO DIREZIONALE
DIVISIBILITA IN QUOTE

Il bene in oggetto & pignorato per lntero, non ristlta divisibile singolarmente e cosfituisce uno del 51otti.

Quesito 10 - M.N. 673 sub 32 UFFICIO DIREZIONALE
PIGNORAMENTO PRO QUOTA

1 beni In oggelto non sono pignorati pro quota.

Quesito 11 - M.N. 673 sub 32 UFFICIO DIREZIONALE
STATO DI QCCUPAZIONE

Uimmobiie & atiuaimente libero.

Quesito 12 - M M.N. 673 sub 32 UFFICIO DIREZIONALE
VINCOLI ARTISTIC! STORIC! ECC.,

| beni in oggetto sono fiberi da vincoli artisticl o storici,

Quesito 13 - M.N. 673 sub 32 UFFICIO DIREZIONALE
VINCOLI O ONER! CONDOMINIALL

Non ristitano vincoll condominiali, cost come evidenzialo dal regolamento di condominio allegato all'atto del Nolaio Giuseppe
Ferretto di Conegliano in data 16 glugno 1998, repertorio numero 64290, trascritto a Treviso 119 giugno 1998 ai numei
18560/13125 & 18561/13126. (allegato sub.5}.

Al fine di quantificare gli oneri condominiali medio annui, ¢ stato esaminato un riparto consuntivo dell'anno 2013/2014 di gesfione
ordinaria e fisulta a carico dellimmobile SUB 32 un totale spese condominial i 785,01€, it bitancio preventivo delfanno 2014/2015
prevede spesa per € 852,91

i sottoscritto valuta oneri condominiali medio annui di 900 €,
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Quesito 14 - M.N. 673 sub 32 UFFICIO DIREZIONALE
STIMA

Sulla base di quanto sopra esposlo:
- valutate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, sia dal punto di vista costruttivo del fabbricato, sia della sua dislocazione;

- tenuto conto dslla destinazione wrhanistica attribuita dal vigente Piano Regolatore Generals;

- fenuto conto che attualmente limmobite € fibero

- tenulo inoltre conto che, ai fini della vendita, € da considerarsi la posizione in zona buona daf punto di vista commerciale, con spazl
di parcheggio adeguali;

- infine, tenuto conto del valore di immobili consimili in zone & Comuni limitrefi di pari caratteristiche, nonché dell'attuale particclare

siluazione di negativita del mercato immobiliare.

Consistenza e caratleristiche;

Piano secondo:
SUP. commercialefcatastale TOT. 403 mg

Caratteristiche di localizzazione | Ubicazione delfimmobile rispetio al centro urbano K1=1.00

Qualificazione delfambiante esierno. idoneitd insediativa. | K2=0.95
Previsioni di peggioramenti o miglioramenti ambientali

Disponibilita di spazi pubblici o privali utilizzabili a parchegglo K3=1.00

Caratteristiche di posizione Caratteristiche di prosplcienza e di luminosita Kd4=1.00
Caratleristiche tipolagiche Grado di rifinftura Inferna ed esterna. Livello tecnologico e di | K5=0.85
efficienzadegli implanti.
Dimensioni e appettibilita di insediamento K5=0.95
Eta delledificio K6=1.00
Totale coefliciante correttivo K1=0.76

I! sottoscrilto petito, sulta scorta degli atli e dei documenti consultati, nonché delle proprie personall esperienze e conoscenze, ha
Irerpellato vari operatort del settore delle agenzie immobiliari & della mediazione, ricavando valeri di mercato su beni della slessa
tipologia, in Comunl limitrofi. L'cfferta allinternc del comune di Motla di livenza risulta scarsa. Si rifiene dl riferissi alle fonti Indirelte
quale riferimento di mercato.

Consultali i valori di riferimento espressi dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare per il 2°semesire 2015 relativamente ad immeobil
di tipologia terzlaria sifi in posizione Centrale nel comune di Motta di Livenza (range di osclfazione € 1000-1300/mq ) e visle le
quotazioni det Borsing immabiliare (range di oscillazione € 950-1178/mq)
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i
uffici OTTIMO 1000 1300 L 4 6 I!

Fonts OMI

|

Luffictan ottimo stato) 5

Fonta Borsino Immobiliare

Eseguendo la media dei valori analizzali dalle fonti indirelte {OM! e Borsino immobiliare) risuita € 980,00/mq,, il prezzo medio di
mercato per beni simili al metro quadro commerciale In ottimo stato, moltiplicando i valore medio per il coefficlente correttivo di

prezzo oltengo:
Vm = 980 x Kt = 980 x 0,76 = 744,80 €/myq

Sulta base di quanto sopra, viene attribuita 1a seguente valutazione:
- sup, Commerciale 403 ma, x 744,80 €mg =  €.300.154.40

Considerato che il bene verra posto sut mercato con vendita forzata (all'asta) e considerando che if locale & alfualmente libero, viene
altribuita una riduzione det 10%:
€ 300.154,40- 10% = 270.138,96 €

VALORE ARROTONDATO ad Euro 270.000,00 (duecentosettantamila/00 Euro)

Consideranda allo stesso modo fa media del valori di focazione ricavati dalle fonli indirette e diretts, il softoscrilto reputa congruo un
valore medio di locazione di 3,75 €/mg/mese

Per un valore complessivo di 403 ma. x 3,70 &mg = €.1.511,25 valore [ordo mensile
Per un valore annu lordo di: 1.511,25x 12= 1813500 €

Al fine & verificare correllamente 1| valore di locazione possiamo analizzare it reddile annuo lordo in funzione del saggio di
capitalizzazione che valutiamo in 4.00%.

Siccome il tasso di capitalizzazione fa riferimento al reddito netto annuo, andiamo a determinare il valore delle spese in defrazione e
per queslo si & fatlo riferimento alle percentuali suggerite da Almerico Realfonzo (Teoria @ melodo dell'estimo usbano)
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Manutsnzions % 6% 40 % 20%
Sawviz! 2% 5% 36% 25%
[nasigiitith 1% 3% 2,0% 2.0%
Assicurazionl 0,5% 0.5%
Ammonamenlo 1% 25% 1,6% 10%
Amminlstraziono 1% 3% 1,86 % 1.0%
tusposla kLA 35 %
Totalt 4%

Reddito neflo annuo= 18135,00 - 44 % = 1015560 €

Confronto con il valore desunto dal saggio di capitalizzazione imposto de! 4,0%
Valore immobile * tasso di capitalizzazione = Reddito netto annuo
270.000,00 x 0.040 = 10.800,00 €

(I soltoscritte alla luce del sisultali ottenufl verificando i valore netto di locazione anche in funzione del tasso di capitallzzazione
ritiene congruo e stimabile un vatore di locazione di 1.500 €/mese lordi per un {otale di

VALORE di locazione LORDO ANNUO ad Euro 18.000,00 {diciottomila/00 Euro)

Quesito 18 - MN. M.N. 673 sub 32 UFFICIO DIREZIONALE
SCHEDA SINTETICA PER ORDINANZA Di VENDITA

Allegato (sub.10)
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M.N. 673 sub 33 EX STUDIO DENTISTICO
DESCRIZIONE DEGL! IMMOBIL! -

LLAWOEATU FEANTHETALCA Agerda del Taniore
[ CATAYTC FABBRICANL
Tersakke akliaaiss R o Fravingiale
artiektt Frevito
Tamr- T0pv)in L 1111
Caany 4 Wtls bl Livaon Trazweslis w. TYAT)MY dal 82937004
Bavrennr a Fegtim ¥ Partreeller 112 Topn Sadralie w. dak
Pinabganiine ginflen dot sudaliemn dnls 1104
| _
! ’J
.};_ f—'—ml;- v]
N STl E ooy
) s
>, > Il hE ST
RS SO | g
: 1 Ean !-—"‘"‘l
H T
J { | b
'L___.._.r—l
iy L
o) i -
=
H i,
fa Tl Fhoed MTID- AWTA RN QYA

sam
ok
wsn
oo
M JESHT
was
JE—
-
(’3
R R Ftta PR STEAY -

il
o Nl'i we |[We | LanoRAToR
n3
J I '
]
{ L ATTCOA T 1 “‘—‘“’?
Tas F T L
4 : et )
i - —-
= i Tasct. )

- —

P T

ufficio si trova al piano secondo del complesso denominato Durante 2. Si sviluppa tutto su uno stesso pfano ed ha una superficie
commerciale dl 108 mg,
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L'ufficio originariamente & stato realizzato ad uso studio dentistico, e come tale & organizzalo internamente, Abblamo una sala
d'altesa centrale, con 1 servizi igienici per i clienti, atlraverso la quale si accede alia zona operativa dove originariamente c'erano le
sedie "fiunito” da dentista. Sono presenti anche un piccolo magazzinofufficio e un locale adibito a laboratorio,

Nel pavimento anccra adesso si possono vedere gli allacci aria, acqua e iuce delle sedie ‘riunito”, queste tubazion! sl pofranno
lasciare solto traccia andando a ripristinare il pavimento.

Lo spazio complessivamente & adatto ad un ufficio di piccole dimensioni.
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A seguito di confronto ra esistente, planimetrie e scheda catastale, si gvidenzlano le supexfici forde commerciall:
Come dasunto dalla scheda catastale agglornata:

Plano saconde;
SUP. commerciale/catastate TOT, 108 mq

L finiture dell'unita si presentano:
- intonaci Interni &l grezzo e fino, idropittura favabile alle paret,
- paviment & rivestimenti nel bagni in piastretle di ceramica, di buona fattura e in discreto stato di conservazions, in pill punti va
ripristinato il pavimento per coprire gl altacchi delle sedie;
-1e porte interne sono in alluminio, | serramenti estemi in alluminio con vetrocamera in buono state, non a taglio termico;
- Iimpianto eletirico & soltotraccia, con frutt in plastica o alluminio; i} quadro eletlrico indica una distribuzione abbastanza completa
deltimpianto. Non rlsulta essere provvisto di cablaggio di rete.
- Yimpianto idrico/sanitario sembra funzlonante, i bagni sono rivestili In ceramica. | sanitari sone in buono stato, L'acqua calda
sanilaria viene prodotta allraverso boiler elellici;
- lmpianto di riscaldamento & realizzato atlraverso termo ventilatort elaitrici, non sono stati installati radiatori ad acqua € non risulta
presente la caldala a gas,
- non & prasente impianto di raffrescamento,
Lo slato di manutenzione generale dellufficio & da considerars! media.
Si allega documentazlone fotografica degli immobili (sub. 8)
CONFIN!

L'immobile confina al piano secondo con m.n. 673 sub 33, sub 38 e con scala condominiale.

Quesilo 4 - M.N, 673 sub 32 EX STUDIO DENTISTICO
CONFORMITA DATI

Esiste precisa Identita tra | dati descrilivi ed identificativi del bene e quelli indicati nel pignoramento: i beni sono pertanto
univocamente determinati,

Quesito 5 - M.N. 673 sub 33 EX STUDIO DENTISTICO
EVENTUALE AGGIORNAMENTO CATASTALE

Allo stato atluale, le planimetrie catasteli sono complete e descrivono il bene in ogni sua parte, Non & necessario nessun
aggiornamento catastale

Quesito 6 - M.N. 673 sub 33 EX STUDIO DENTISTICO
UTILIZZAZIONE PREVISTA

|immobile ricade in zona terriforiale omogenea "A".
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ZTO A - ZONE DI CENTRO STORICO
In allegato si produce estratto di Tavola di PRG def comune di Motta di Livenza (sub. 7)

Quesito 7~ 8- M.N. 673 sub 33 EX STUDIO DENTISTICO
ACCERTAMENTO Al SENS! DELL'ART. 46 DEL D.P.R. n. 38072001 {gia art. 17 L. 47/1985)

L'immabile oggetio della presente perizia df stima & stato costrutto in virtl di regolare;
- RIFERIMENTO PRATICA EDILIZIA N. 93/56/2, N. 93/56/4

- Concessione edilizia n. 93/56/2 rilasciala in data 04.12.1593

- Concessione edilizia n. 93/56/4 rilasciata in data 31.03.199%4

- Cerlificato di Agibili{a n. 93/56/2 in data (1/07/1994 (allegato sub. 9}

Dal rilievi effeltuati dallo scrivente e raffrontati con le lavale di progetlo approvate di cut allultima pratica 93/56/4 rilasciata in data
31.03.1994 | risulta che | succitall lavori sono stall eseguiti in conformita al progelto approvato, risulta aliresi presenie la licenza di
abilabifita.

Quesito 9 - M.N. 673 sub 33 EX STUDIC DENTISTICO
DIVISIBILITA IN QUOTE

il bane in aggetio & pignorato per Fintero, non risulta divisibile singolammente e coslituisce uno ded 5 lotfi.

Quesito 10 - M.N. 673 sub 33 EX STUDIO DENTISTICO
PIGNORAMENTO PRO QUOTA

f beni in oggetio non sono pignorati pro quota,

Quesito 11 - M.N, 673 sub 33 EX STUDIO DENTISTICO
STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile é attualmente Jibero,

Quesifo 12 - ML.N, 673 sub 33 EX STUDIO DENTISTICO
VINCOLI ARTISTICI STORICI ECC.,

| beni in oggello sono liberi da vincoli arlistici o storich,

Quesito 13 - M.N. 673 sub 33 EX STUDIO DENTISTICO
VINCOLI O ONERI CONDOMINIALL

Nen risultano vincoli condominiali, cos! come evidenziato dal regolamento di condominio allegato allatio del Notaio Giuseppe
Ferrellc di Conegliano in data 16 giugno 1998, repertorio numera 61280, trascrifto a Treviso il19 giugno 1998 ai numeri
8560/13125 e 18561/13126. (allegato sub.5).
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Al fine di quantificare gli oneri condominiali medio annui, & stato esaminalo un ripario consuntivo defl'anno 2013/2014 di gestione
ordinaria e risulta a carico dellimmobile SUB 33 un totale spese condominiali di 200.73€, il bilancio preventivo dell'anno 2014/2015
prevede spese per € 214,48

I sottoscritto valuta oneri condominiali medio annui df 250 €.

Quesito 14 - M.N. 673 sub 33 EX STUDIO DENTISTICO
STiMA

Sula basa di quanto sopra esposte:

- valutate lg caralteristichs intrinseche ed estrinseche, sia dal punio di vista costrullivo del fabbricato, sia della sua dislocazione;

- tenuto conto della deslinazione urbanistica atiribuita dal vigente Piano Regolalore Generale;

- fenuto conto che attuaimente limmobile & libero, e che ha caratteristich epeculiari per uno studio medico, ma ben i adatta anche
come ufficio,

- tenuto inoltre conto che, ai fini della vendita, & da conslderarsi a posizione in zona buona dal punto di vista commerciale, con spazi
di parcheggio adeguat;

- infine, tenuto conto del valore di immobili consimili in zone & Comuni fimitrofi di pari caralteristiche, nonché delf'alfuale particolare
situazione di negativita del mercalo immobiliare.

Consistenza e caratlarisiiche:

Plano secondo:
SUP. commerciale/catastale TOT. 108 mq

Caratteristiche di localizzazione | Ubicazions deliimmobile rispetio al centro urbano K1=1.00

Qualificazione del’'ambiente esterno. Idonsita insediativa. | K2=0.95
Previsioni di paggiorament o miglioramenti ambientali

Disponibilifa di spazi pubblici o privali ulifizzabili a parcheggio K3=1.00

Caralleristiche di posizione Caratteristiche di prospicienza e di Juminosita Kd=1.00
Caratleristiche tipologiche Grado di rfinitura inlerna ed esterna. Livello tecnologico e di | K5=0.90
efficlenzadegli impianti.
Dimensioni e appettibilita di Insediamento K§=1.05
Eta dell'edificio K6=1.00
Totale coefficlente correttivo Kt=0.90

Il sottoscritlo perito, sulla scorta degli alli e dei documenti consultati, nonché delle proprie personali esperienze e conoscenze, ha
nferpeltalo vari operalori def seltore delie agenzie immobiliari e della mediazione, ricavando valori di mercato su beni delia stessa

{ipologia, in Comuni limitroff. L'offerta all'interno del comune di Motta dl livenza risulta scarsa. Si ritisne di riferlssi alle fonti indiretis
uale fferimento di mercalo.

!
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Consultati i valor di riferimento espressi dall'Osservatorio del Mercato immobiliare per il 2°semestre 2015 relativamente ad immobili
di tipologia terziario sifi in posizione Centrale nel comune di Molla di Livenza (range di oscillazione € 1600-1300/mg ) e viste le
quotazioni del Borsino immabiliare (range di oscillazione € 960-1178/mq)

alor Locazloneg (/e X mose): -
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Fonte Borsino Immobiliare

Eseguendo fa media def valori analizzati dalle fonli indirette (OMI e Borsino Immobiliare) risulta € 1109,50/ma., il prezzo medio di
gaercato per beni simili al metro quadro commerciale in otfimo stato, molliplicando il valore medio per il coefficiente coretlivo di
ﬁrezzo oltengo:

Ym = 1109,50 x Kt = 1109,50 x 0,80 = 998,10 €/mg

Sulla base di quanto sopra, viene atfribuita Ia seguente valutazione:

sup. Commerciale 108 mg. x 998,10 €mg = €107.794,80

Considerato che il bene verra posto sul mercalo con vendita forzata (all'asta) e considerando che it locale & aftualmente libero, viene
%ltribuila una riduzlone det 10%:
€ 107.794,80-10% = 97.015,32 €

f

VALORE ARROTONDATO ad Euro 97,000,00 (novantasettemila/00 Euro)

Gonsiderando allo stesso modo ta media def valori di locazione ricavati dalle fonti indirette e dirette, il sottoscritto reputa congruo un

%

valore medio di locazione di 4,7 €mg/mese

F;er un valore complessivo di 108 ma. x 4,70 €mg = €.507,60 valore lordo mensile
Per un valore annuo lordo di; 507,60 x 12 = 6091,20 €
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Al fine i verificare corretiaments il valore di locazione possiamo analizzare il reddito annuo lordo in funzione del saggio di
capitalizzazione che valuliamo in 4.00%.

Siccome il tasso di capitalizzazione fa riferimento al reddito netto annuo, andiamo a deferminare if valore delle spese in detrazione e
per questo si & faito riferimento afle percentuali suggerite da Almerico Realfonzo {Tearia e metodo dell'estimo urbano)

Manulenziong i
Serlz 2% &% 5% 25%
Inosigibitth 1% 3% 205% 20%
Assicurazionl - - 05% G5 %
Ammonamonto 1% 25% 1,6% 1,0%
Amminisirazione 1% I% 1,8% 10%
Imposle - . 358 5%
Toal] LR

Reddito netto annuo= 6081,20 - 44 % = 3411.07 €

Confronto con il valore desunto daf sagglo di capilalizzazions imposto del 4,00%
Valore Immobile * tasso di capitalizzazione = Reddito nelto annuo
97.000,00 x 0.040 = 3.880,00 €

il solloscrilto alla luce dei dsultali oltenuli verificando i valore netto di locazione anche It funzione del lasso di capitalizzazione
ritiene congruo e slimabile un valore di locazione di 510 €/mese lordi per un totale di

VALORE di locazione LORDO ANNUO Euro 6.120,00 (selmilacentoventif00 Euro)

Quesilo 18 - M.N., 673 sub 33 EX STUDIO DENTISTICO
SCHEDA SINTETICA PER ORDINANZA Di VENDITA

Allegalo {sub.10)
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M.N. 673 sub 36 NEGOZIO D'ABBIGLIAMENTO PIANQ TERRA E PIANO PRIMO
DESCRIZIONE DEGL! IMMOBIL! -
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bfA+ archiletiura design ingegneria

valore ed efficacia di contratio di locazione, con decorrenza daf 01/06/2000. (Aliegalo sub. 8)

via mons. paride arico n.25/3 - 31046 oderze - treviso

L'immabile & aliuaimente ad uso negozio di articoli sportivi e di abbigliamento, & In atfivit ed & occupato In forza di un contratto
prafiminare di focazione Immabiliare stiputalo il 01 dicembre 1999, In data 07/07/2006 un coflegio arbitrale appositamente cosfituite
accetta e staluisce che il “contratto preliminare di locazione immobifiare” di data 1/12/1989 integra un preliminare improprio ed ha

pay. 30157

v bfApius.it
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Il negozio si sviluppa su due livelli collegali fra loro atiraverso una scala,

If piano terra di superficie di circa 610 mq lordi, & occupato da sala di esposizions dei prodotti con superficie di vendita i circa
530mq., cassa, servizi igienici per i personale e per | clienti ed un plccolo ufficio,

i piano primo di superficie di circa 360 mq lordi, & occupato da sala esposizione con una superficie di vendlta di circa 290 mg. e
zona deposilo.

Dall'esterno il negozio ha ampie vetrine sulla via principale, Viale della Stazione, ed ¢ ben visibile. Intemamente i pavimenti sono in
piastrelle di buona fattura e il soffitto & complelamente controsoffittato per accogliere le lampade di iluminazione. Gli spazi sono ben
arredati e fe finiture sono buone.
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Il conduttore ha creato alcuni setti in cartongesso per megflo esporre i prodotii e per organizzare in modo pill funzionale alcune zons.
Secando lo scrivente questi sono da considerare elementi di arrede e come tali ininfluenti dal punto di vista planimelrico.

A seguito di confronto tra esistente e planimelrie reperite presso gli utfici comunali di Motta di Livenza, si evidenziano I superfici
lorde complessive dai vani;

Piano terra;

Zona esposifiva; 530 mg.

Bagni, Antibagni e locali accessor: 80 maq.

Piano Primo

Zona esposiiva: 290 ma.

Bagni, Antibagni e locali accessor; 70 mg.

SUP, forda TOT. 970 mq
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Le finiture deli'unit di presentano:
- intonaci nterni at grezzo e fino, idropittura afle parel;
- pavimenti e rivestimenti In piastrelle di ceramica, di buona fattura e in ottimo stato di conservazione.,
-{e porte inteme sona in legno, i serramenti esterni in alluminlo con vetrocamera in ottimo stato, non a taglio termico;
- limpianto eletlrico & sotlotraccia, con frutli In plastica, completo di iluminazione ambiente adalta alla tipologia di negozio; per
quanto & stato visto limpianto & costantemente manulentato ed & a norma di legge;
- impianto idrico/sanitario risulta funzionante, | bagni sono di rivestiti in ceramica. I sanitarl sono in buono stalo, L'acqua calda
sanitaria viene prodotta aliraverso biler elettrici;
- Fimpanto di riscaldamento prevede caldaia a gas con unita esterna al locale. | “fancoil* sono diskibuiti a soffitto e coprono bene
lintero locate.
- & presente anche Impianto di condizionamento, ma deve essere consideralo per la perizia sono in predisposlzione perché di
proprieta della ditta Conduttiice.
- & presente anche un vano adibito a montacarichi con implanto montato ed allo stato altuale non utilizzato. Anchvesso di proprietd
def condullore
Lo stato di manutenzione generale del negozio & da considerarsi bucno.
S allega documentazione fotografica degli immobili {sub. 6}

CONFINI

L'immoile confina al piana terra con m.n. 673 sub 35, con galleria interna m.n. 673 sub 18, e si affaccia in Viale Stazione, al piano
primo canfina m.n. 673 sub 37 & con m.n. 673 sub 17,

Quesito 4 - M.N. 673 sub 36 NEGOZIO D'ABBIGLIAMENTO
CONFORMITA DATI

Esiste precisa identitd {ra | dali descriltivi ed identificativi del bene e queli indicall nel pignoramento: | benl sono pertanto
univacamenle delerminali.

Quesito § - M.N. 673 sub 36 NEGOZIO D'ABBIGLIAMENTO
EVENTUALE AGGIORNAMENTO CATASTALE

Allo stato atiuale, Ie planimetiie cataslali sono complete e descrivono il bens in ogni sua parte.

Quesito 6 - M.N. 673 sub 36 NEGOZIO D'ABBIGLIAMENTO
UTILIZZAZIONE PREVISTA

L'Immobile ricade in zona teritoriale omogenea A",
ZTO A - ZONE DI CENTRO STORICO
In allegato si produce estratto di Tavola di PRG del comune di Motta di Livenza {sub. 7)

biA+ archileliura deslgn ingegnerla via mans. paride arico n.25/3 - 31046 oderzo - treviso - pag. 33/57
wavw. blApus.t phone +39 0422 20 70 75 — lax +30 0422 169 00 22 info@btAplus.il




biA+ archiletlura deslgn Ingegreria

Quesito 7 - 8- M.N. 673 sub 36 NEGOZIO D'ABBIGLIAMENTO
ACCERTAMENTO Al SENSI DELL'ART. 46 DEL D.P.R. n. 380/2001 (gia art. 17 L, 47/1985)

L'immobile oggetto della presente perizia di stima & stato costruito in virtd di regolare:
- RIFERIMENTO PRATICA EDILIZIA N. 89/033/2

- Concessione edilizia n, 99/033/2 rilasclata in data 12.01.2000

- Dia - DA/2000/16 prot. 3936 del 21.03.2000

- Cerlificato di Agibilita n.99/0:33/2 in data 31.05.2000 (ailegato sub. 9)

Dai rilievi effetiuali dallo scrivente € raffrontali con le tavole di progetto approvate di cul allulima pratica DA/2000/18 prot. 3936 del
21.03.2000 , risulta che i succitali favorl sono stall eseguitl In conformita al progetio approvalo, fisulta altrest presente la licenza di

abitabilita,

Quesito 8- M.N. 673 sub 36 NEGOZIO D'ABBIGLIAMENTO
DIVISIBILITA IN QUOTE

il bene in aggetio & pignoralo per fintero, non rsulta divisibile singolarmente e costituisce uno det 5 lott.

Quesito 10 - M.N, 673 sub 36 NEGOZIC D'ABBIGLIAMENTO
PIGNORAMENTO PRO QUOTA

I beni in oggelto non sono pignorati pro quota,

Quesito 11 - M.N. 673 sub 36 NEGOZIO D'ABBIGLIAMENTO
STATO DI OGCUPAZIONE

Limmabile & attualmente occupato dait J | GG - or-: ¢ » contratto preliminare di focazione

immobiliare sliputalo il 01 dicembre 1999, In data 07/07/2006 un colleglo arbifrale appositamente costituite accetia e stalulsce che il
“contralto preliminare di locazione immobiliare” di data 1/12/1999 integra un preliminare improprio ed ha valore ed efficacia di
confratto di locazione, con decorrenza dai 04/06/2000.

Quesifo 12 - M.N. 673 sub 36 NEGOZIO D'ABBIGLIAMENTO
VINCCLI ARTISTIC! STORICI ECC.,

{ beni in oggetto sono liberi da vincoli arislici o storici.

Quesito 13 - M.N. 673 sub 36 NEGOZIC D'ABBIGLIAMENTO
VINCOL! O ONER! CONDOMINIALL

Nen risultano vincoli condominiali, cosl come evidenziato dal regolamento di condominio allegato affatto del Notaio Giuseppe
Ferelto di Conegliano in dala 16 giugno 1988, reperlorio numero 61290, trascrito a Treviso 119 giugno 1998 ai numeri
18560/13125 ¢ 18561/13126. (allegato sub.5).
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Al fine di quanlificare gli oneri condominiali medio annul, & stalo esaminato un riparto consuntivo del'anno 2013/2014 di gestione
ordinaria e fisulta a carico deflimmobile SUB 36 un totale spese condominial di 1638.72€, il bilancio preventivo dell'anno 2014/2015
prevede spese per € 1765,89

[ sottoscritto valuta oneri condominiali medio annui di 1800 €.

Quesito 14 - M.N. 673 sub 36 NEGOZIO D’ABBIGLIAMENTO
STIMA

Sulla base di quanto sopra asposto:

-valutate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, sia dal punto di vista costruliivo del fabbricato, sia della sua dislocazione;

- tenuto conto della destinazione urbanistica affribuita dal vigente Piano Regolatore Generale;

- fenulo conto che altuamente limmobile ¢ gia occupato da un'atiivita commerciale

- tenuto inoltre conto che, al fini delia vendita, & da considerarsi la posizione in zona buona del punto di vista commerciale, con spazi
di parcheggio adeguat;

- infine, tenuto conto del valore di Immobill consimil in zone & Comuni fimitroft di pari carafieristiche, nonché dell'attuale particolare
situazione di negativita de! mercalo immobiliare.

Consistenza e caratterisliche:

Piano terra:
Zona espositiva; 530 mq.
Bagni, Antibagni e locali accessori ~ direltamente coliegati con la zona esposiliva : 80mg.x05=  40mg.
Piano Primo
Zona espositiva: 290 mq.
Bagni, Antibagni e locali accessori - diretlamente collegatl con ta zona esposiliva: 70mg. x05=  35md,
SUP. commerciale TOT. 895 mq
Caralleristicne di localizzazione | Ubicazione dellimmobile rispstio al centro urbano K1=1.00
Qualificazione _deflambiente  estemo. Idoneita insediativa, | K2=0.95
Prevision! di peggloramenti o miglioramenti ambientali
Disponibilita di spazl pubblici o privali utilizzabili a paicheggio K3=1.05
Caratleristiche di posizione Caratteristiche di prospicienza e di luminosita K4=1.00
Caratterisiiche tipoiogiche Grado di rifinitura interma ed esterna. Livello tecnologico e di | K5=0.85
gfficienzadegfi impianti,
Dimensioni e appetlibifita di insediamento K5=0.95
Eta dell'edificio K6=1.00
Totale coefficiente correttivo Kt=0.80
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Il sotioscritio perito, sulla scorta degli &tli e del documenti consultati, nonché celle proprie personali gsperienze e conoscenze, ha
interpeliato vari cperatori del seltore delle agenzie Immabiliari e della mediazione ricavando valori di mercato su beni della stessa
tipologia, anche in Comuni limitrof, compresi {ra 670 €fmq e 950€/ma, con una media di 820 €/ma.

Consultali § valori di riferimento espressi dall Osservatorio de! Mercato immobiliare per il 2°semestre 2015 relativamente ad immobili
di tipologia terziarlo sill in posizione Cenirale nel comune di Motta di Livenza {range di oscillazions € 1200-1450/mq ) @ viste le
guotazioni det Borsino immobiliare {range di oscillazione € 1081-1352/mg)

Vi Lacarions (Sfmax mese) |

¢ magazzind OTTIMO 370 415 L

U lotnwa 520 CUUaso ST LT

Heged

Fonte OMI

. i.rnliirldil.ncnzionn_EﬁJ‘mq{mese'L__ N

analI&Ne'gazl,

! 1* Foscia  Fasclamedla Fa;cia ) 2* Fascio Fasdamoedis 1" Fascia
‘L aboratorl (in ottirio stato)- 384 s
Magazzini (in oftimo s1ato)

Negbzi (in ottiimo stato) JRERER g

Fente Borsino [mmobiliare

Eseguendo fa media dei valori analizzali dalle fontl indirette (OMI e Borsino immobiliare) risulta € 1145,00/mq., i prezzo medio di
mercalo per beni simifi al metro quadro commerciale in oflimo stato, moltiplicande il valore medio per il coefficiente carrettivo di

prezzo oitenga:
Vi = 1145 x Kt = 1145 x 0,80 = 916,00 €/mq
Che risulta confrontabile con un valore i mercalo derivante da fonte diretta (agenzie immabifiari) 820,00 €mq

Eseguo la media dei due valori esposti ed ottengo un valore di mercato (&/maq) part a: 868,00 €mq

Sulla base di quanto sopra, viene affribuita la seguente valutazione:
- sup, Commerclaie 895 mq. x 868,00 &/mg = €.776.860.00

Considarato che if bene verra posto sul mercato con vendita forzata (all'asta) e considerando che It locate & atiualmente occupato,

viene atlibuita una riduzione del 15%:
€ 776.860,00 - 15% = 660.331,00 €

VALORE ARROTONDATO ad Euro 660.000,00 (seicentosessantamila/00 Euro)
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Considerando allo stesso modo la media dei valori di locazione ricavati dalle foni indirelte e direlte, il soltoscritto reputa cangrug un
valore medio di locazione di 4,05 €mg/mese

Per un valore complessiva di 895 mg. x 4.05 €/mg = €.3,624,75 valore lordo mensile
Per un valore annuo lordi di: 3.624,75 x 12 = 4349700 €

Al fine di verificare correliamente il valore di locazione posslamo analizzare I reddito annuc lorde in funzione del saggio di
capitalizzazione che valutiamo in 4.00%.

Siccome il tassa di capitalizzazione fa riferimento al reddito netto annuo, andiamo a determinare it valore delle spese in detrazione e
per questo si & fatto riferimento afle percentuali suggerite da Almerico Realfonzo {Teoria & metodo dellestimo urbano)

Manilenzang 2% 6% 4,0% 20%
Savizl 2% 5% 35% 25%
Inesigibiia 1% % 20% 2,0%
Asslevtazionl - - 05% 0,5 %
Ammaoramenta 1% 2.5 % 1,5% 10%
Amminisirazlono i% 3t 1,6% 1,0 %
Imposte - - 35 % %
Totall 4%

Reddito nello annwo= 4349700 - 44 % = 24358,32 €

Confronto con If valore desunto dal saggio ¢ capilalizzazione imposto del 4,0%
Valore Immobile * tasso di capitalizzazione = Reddilo nelto annuo
660.000,00 x 0,040 = 26,400 €

Il sottoscrifto alla luce dei risultati oltenuti verificando i valore netto di locaziene anche in funzione def tasso di capitalizzazione
ritiene congruo e stimabile un valore di locazione di 3.600 &mese fordi per un totale di

VALORE di locazione LORDO ANNUO ad Euro 43.200,00 (quarantatremiladuecento/00 Euro}

Quesito 18 - M.N. 673 sub 36 NEGOZIO D’ABBIGLIAMENTO
SCHEDA SINTETICA PER ORDINANZA DI VENDITA

Allegalo (sub.10)
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M.N, 673 sub 37 PALESTRA
DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI -
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Il quarto lotte da analizzare riguarda I'immabile al primo piano confinante con i sub. 36.
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Si tratla di un locale originariamente adiblto a palestra sportiva, utilizzalo in passato ed atiualmente vuoto elibero.

Lingresso awviens allraverso la scala condominiate, munita di ascensore; gli spazi di accesso sono comodi, ampi e ben definiti,
Enlrando troviamo subito una zona filtro che distribuiva gii utenti agh spazi per gli spogliatoi e per le sale di attivita ginnica. 1 locale
ha dimensioni lorde di circa 600 mq e si articola in questo medo:

Sala principale palestra

2 sale secondaris destinate ad attivila sportive specifiche
Spoglialol con servizi igienici ¢ Goccle

Seyvizi igienici per i personale e ripostiglio/magazzing
Saletla sauna ¢ salelia solarium © massaggi

Altualmente il locale non & occupato da diversi anni e risulta in stato di abbandono, perd le finiture  le caratteristiche sostanziali dei
locali bagro, spogliatoi e sale sportive sono buone e fruibili, | pavimenti sono realizzati In piasrelle di ceramica e nelle sale sporfive
hanne un rivestimento in finoleum o in parquet laminate adaita alle varie attivita.

Il controsoffilto delte sale principali & in quadroli fipe Celenil, usali sicutamente per migliorare gif aspetti acustici dei locali,

Nslla sala Sauna & stata fimossa la sauna slessa e per smantellaria si & dovuto procedere alla demolizione di una parte di muri
interni. Questi possono essere in modo semplice ripristinat,

| locali sono separali da partizioni in cartongesso.
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Sono ancora presenti I corpi illuminanti a soffito ed & presente una canalizzazione di ricircolo deil'aria primaria sempre a

controsoffitlo che serve [ locali con destinazions palestra.
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] bagni e gli spagliatoi sono in bueno se non ottima stato. Hanno superficie adatta ad accogliers un buon numero di utenti, sono
distinti per sesso e muniti di quattro doccie clascuno.

Ogni locale bagno ¢ attrezzafo con una caldaia indipendente per l'acqua sanitaria. | due impianti idraulici di produzione dell'asqua
sono pluttosto recentl €, si immaging, funzionanti.

Uimpianto elefirico & presente e compieto, i locali sono dotati di fancoil per Il condizionamento e & presente anche 1l gruppo di
ventilazione dell'aria,

I locali sono luminosi e ampi, el complesso risultano adatl alf attivita originariamenle preposta.

Piano primo:
Zona commerciale: 498.00 mg.
Bagni, Aniibagni e locali accessori: ~ 103.00 ma.

SUP. forda TOT. 601.00 mq

Le finilure defl'unita si presentanc:

- intonaci interni al grezzo e fino, idropittura alle pareti;

- pavimenl e rivestimenti in piastrelle ci ceramica, dl buona fatiusa e In eltimo stato di conservazione.,

-1a porte interne sono In alluminio pannallate,  serramenti estem in aflumirio con vetrocamera in buono stalo, non a taglio termico;
-Timpianto efelirico & sottotraccia, con frutti in plastica o alluminic, completo di Muminazione amblente adalta alla tipologia di attivita;
- Jimplanto idrico/sanilario risulla funzionante, i bagni sono di rivestiti in ceramica. | sanitari sono in buono stato, L'acqua calda
sanitaria viene prodotta attraverso due caldaie a gas;

- Vimpianto di riscaldamento prevede "fancoil’, sono distribuili a scffitto e coprono bene {intero [ocale.

- & presente anche Iimpianio di condizionamento, ma deve essere integrato dalfa macchina esterna non presente.

Lo stalo di manutenzione generale dei locale & da considerarsi buono nel suo complesso.
Si allega documentazione fotografica degli immobili (sub. 6}

CONFINI

Limmobile confina al piano primo con m.n. 673 sub 36, e con scala condominiale.

Quesifo 4 - MN. 673 sub 37 PALESTRA
CONFORMITA DAT!

Esiste precisa identita tra i dali descrittivi ed Identificalivi del bene e quell indicafi nel pignoramento: i beni sono peranto
univocamenie delerminati.
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Quasito 5- M.N. 673 sub 37 PALESTRA
EVENTUALE AGGIORNAMENTO CATASTALE

Allo stato attuale, le planimetiie catastali sono complete e desciiveno il bene In ognl sua parte. Non & necessarlo nessun

aggiornamento catastale

Quesito 6 - M.N. 673 sub 37 PALESTRA
UTILIZZAZIONE PREVISTA

L'immobile ricade in zona teritoriale omogenea A",
ZTO A - ZONE DI CENTRO STORICO
In allegalo si produce esfratto di Tavola di PRG del comune di Motla di Livenza {sub. 7)

Quesifo 7— 8 - M.N. 673 sub 37 PALESTRA
ACCERTAMENTO Al SENSI DELL'ART. 46 DEL D.P.R. n. 38072001 {gia ant. 17 L, 47/1985)

L'immobile oggetto delia presente perizia di stima ¢ stato costruito in virtds df regolare:
- RIFERIMENTOQ PRATICA EDILIZIA N, DA/99/080

- Dia ~ DAV9S/080 prat. 8746 del 09.08.1999

- Certificato di Agibilit n,99/033/2 in data 31.05.2000 {allegato sub. 9)

Dai rilievi effettuati dallo scrivente e ratfrontali con le tavole di progetto approvate di cui all'ulima pralica DA/99/080 prot. 8746 del
09.09.1999, risulla che | succitati lavori sono statf eseguili in conformitd al progetto approvato, fisulta altresi presente la licenza di
ahitabilita.

Questto 9 - M.N. 673 sub 37 PALESTRA
DIVISIBILITA IN QUOTE

If bene in oggello & pignorato per intero, non risulta divisibile singolarmente € costiluisce uno dei 5 lotti,

Quesito 10 - M.N. 673 sub 37 PALESTRA
PIGNORAMENTO PRO QUOTA

{ beni in oggetto non sono pignorat! pro quota.

Quesito 11- M.N. 673 sub 37 PALESTRA
STATO DI OCCUPAZIONE

L'immohile & allualmente fibero,
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Quesito 12 - M.N. 673 sub 37 PALESTRA
VINCOLI ARTISTIC! STORIC! ECC..

benl In aggetto sono liberi da vincali arlistici o storici,

Quesito 13 - MLN, 673 sub 37 PALESTRA
VINCOL! O ONERI CONDOMINIALL,

on risultane vincoli condominiali, cosl come evidenzialo da! regolamento di condominio allegato all'alte del Notaio Giuseppe
Cerrelto di Conegliano in data 16 giugno 1998, repsriorlo numero 61290, trasciitio a Treviso M9 giugno 1998 ai numeri
18560/13125 & 18561/13126. (allegato sub.5).
Al fine di quantificare gli oneri condominiali medio annui, & stato esaminato un riparte consuntivo dell’anno 2013/2014 di gestione
Prdinaria e risulta a carico dellimmobile SUB 37 un {otale spese condominiali di 1300.71€, 1l bilancio prevenfivo dell'annc 201472015
1pre\m{ie spese per € 1416.24

1 sottoscritto valuta onerl condominiali medio annul di 1500 €,

Quesito 14 - M.N. 673 sub 37 PALESTRA
STIMA.

Sulla base di quanto sopra espesio:
- valulale le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, sia dal punto di vista costruttivo del fabbricato, sia della sua dislecazions;

- tenuto conto della destinazione urbanistica attribuita dal vigente Piano Regolatore Generale;

- tenuto conto che altusimente Fimmobite 8 libero, & che ha caratteristiche peculiari per una palestea, ma ben si adatla anche come
studio medico o plecolo poliambutatorio.

- tenuto inoltre conto che, ai fini della vendita, & da considerarsi 1a posizione in zona buona dal punto di vista commercials, con spazi
di parcheqggio adeguati;

- infine, lenuto conto del valore di immebili consimili in zone e Comuni limitrofi di pari caratteristiche, nonché dell'attuale particolare
sifuazione di negalivita del mercalo immobiliare.

Consistenza e caratteristiche:

Piano terra;
Zona palesira o allivita commerciale: 498 mq.
Bagni, Anlibagni e locali accessor - diretfamente collegali eon |z zona esposiliva : i03mg.x05= 51.5mag.
SUP, commerciale TOT. 550 myq
Caratteristiche di focalizzazione | Ubicazione dellimmobile rispello al centro urbano K1=1.00
Qualiicazione dellamblente esferno. Idoneild  insediativa, | K2=095
Previsiont di peggloramenti o miglioramenti ambientali
Disponibilita di spazi pubblici o privati ulilizzabill a parcheggic K3=0.95
Caratteristiche di posizione Caratteristiche di prosplcienza e di luminosita K4=1.00
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- Caratteristiche tipologiche Grado di rifinilura nterna ed esterna. Livello tecnologico & di | K5=0.90
: efficienzadegli Impianti.

Dimensionl e appettibilita di insediamento K5=0.85

Ela dell'edificio K6=1.00

Totale coefficiente correttivo Kt=0.69

It softoscritto perito, sulla scorta degll ali e dei documentt consultati, nonché delte proprie personali esperlenze e conoscenze, ha
interpefiato vari operatori del settore delle agenzie immobliiari e della mediazions, ricavande valori di mercalo su benl della stessa
lipolcgia, In Comuni limitrofi, L'offerta allinteno del comune di Motta di fivenza risulta scarsa. §i ritiene i riferissi alle fonfi indirelte
quale riferimenio di mercato.

Consultali | valori di riferimento espressi dall'Osservatorio del Mercato 'mmobiliare per il 2°semesire 2015 relativamente ad immobili
di tipologia commerciale sili in posizione Centrale nel comune di Molla di Livenza (range di osciflazione € 1200-1450/mq ) e viste e

quotazioni del Borsino immobiliare (range ci oscillazicne € 1091-1352/mg)

anaz!unﬂ(clmq x mese) ! R
- . - Superficie (L/N

Magazzini OTTIMO 370
i . . C
! Negozi Commme 100
[, e e e L
Fonte OMI

Localif Negoal i b o e L. VelondiVerditaEwimy - Valeridilocasione Euimgimese . ... Rendimento

! 2* Fascia Fasclamedia 1*Fascia 2* Fasclo  Fasctamedla 1 Fascio Tasso capitalizzaz,

i _Labdrétorl (Ih ottimo stato) :.;'- it

| Magazzini (In ottimo stato) 340 362 384
FNegozi (In ottimo stato) T e 1221 T 13s2 e as

Fonia Borsino Immobiliare
Consultati anche | valori di riferimento espressi dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare per il 2°semestre 2015 relativamente ad

immobil i tipologia terziario siti in posizione Centrale nel comune di Motla di Livenza {range df oscillazione € 1000-1300/mq ) e viste
le quotazioni del Borsino immobiliare {range di oscillazione € 960-1178/mg)

Uftici OTTIMG 1000 1300 L 4 G E i
e et m mimar sl mmeen emmmae ememmm. amavea + vtmmm 1t mmmmmn | mim < ammmn = mmmma e e o o A <8 SPHALL | e e e tSTrra s i —.}
Fonte OMI
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. Valor di Vendita Eu/fmg .0 Valortdi locazione Ew/mgfmese - . Rendimento -

2°Fascia  Fasclaincdla  1° Fastia 3%Fascia Fastlamedla 1" Fascia Tasso caplitallzzaz,

]
I
| Ufflcl {In ottimo stato) .

Fonte Borsino Immobiliare

Eseguendo la media dei valor analizzat dalle fonti Indirette {OMI & Borsino Immobiliare) risulta € 1181,37/mq., il prezzo medio di
mercato per beni simili al melro quadro commerciale in offimo stato, meltiplicando il valore medio per If coefficiente correttivo di
prezzo ollengo:

Vi = 1191,37 % Kt = 1191,37 x 0,69 = 822,04 €/mg

Sulla base di quante sopra, viene attribuita [a seguente valutazione:

- sip. Commerciale 580 mq. x 822,04 §mg=  €452.126 81

Considerato che il bene verr4 posto sul mercate con vendita forzata (all'asta) e considerando che il locale & attualmente libero, viene
atlribuita una riduzione del 10%:

€ 45212681~ 10% =406.91413 €

VALORE ARROTONDATO ad Euro 400.000,00 {quattrocentomifa/00 Euro)

Considerando allo stesso modo la media dei valori di locazione ricavati dalle fonti indirette e dirette, it sottoscritto reputa congruo un
yalore medio di locazione di 4,0 €/mag/mese

Per un valore complessivo di 550 mg. x 4,00 €mg = £€,2200,00 valare lorde mensile

Per un valore annuo lordo di ; 2200,00 x 12 = 26.400,00 €

Al fine di verificare correttamente il valore ¢ locazione possiamo anaiizzare i reddile annuo lordo In funzione del saggio di
capializzazione che valutiamo in 4.00%.

Siccome il tasso di capitalizzazione fa riferimento al reddito netto annuo, andiamo a determinare il valore dells spese in defrazione &

per questo si & falto rifetimento alle percentuali suggerite da Almerico Realfonzo {Teorla e metodo dell'estimo urbano)

dantlenziona 2% 6% 40% 20%
Servlzl % 5% 35% 25%
ineslgibEls 1% A% 20% 20%
Assicurazioni . - 0,5% 05%
Ammeramonts 1% 25% 15 % 10%
Ampinisiraziono 1% % 8% 1.0%
tmposle - B 5% B%
Tetall 44 %,

Reddito retto annuo=26,400,00 - 44 % = 14.784,00 €
Conironto con il valore desunto dal saggio di capitalizzazione imposto def 4,00%
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Valore Immobile * tasso di capitalizzazione = Reddifo netlo annuo

400.090,00 x 0.040 = 16,000,00 €

Il sottosceitio ala luce dei risuitati oltenuli verificando il valore netlo di locazione anche in funzione de! tasso di capitalizzazione
ritiene congruo e stimabile un valore di focazione di 2250 €/mese lordi per un totale di

VALORE di locazione LORDO ANNUO ad Euro 27.000 {ventisettemila/00 Euro)

Quesito 18 - M.N. 673 sub 37 PALESTRA
SCHEDA SINTETICA PER ORDINANZA DI VENDITA

Allegalo (sub.10)
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M.N. 673 sub 38 UFFICIO DIREZIONALE
DESCRIZIONE DEGLI IMMOBIL! -
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L'ufficio s trova al piano secondo del complesso denominalo Durante 2. Si sviluppa tutto su uno stesso piano ed ha una superficie
commerclale di 456 mq.

L'ufficio & molto grande, adatlo ad ospitare grossi studi professionali, essendo al piano secondo ha sglo vocazione terzlaiia e non
commerciale,

Si accede dalla scala condominiale munita anche di ascensore, che forisce un passaggio comodo e agevole.,

Lo spazio non ¢ finilo, & al grezzo avanzato. Non sono completate le pareti divisorie per Iaccoglimento degli Impianti, non sono
completati g intonai e le pitture, Limmeobile in pianta & un open space anche da come risulta in pratica edlizia ed in planimetria
catastale, ha un solo bagno nemmeno diviso per sesso.

It pavimento in piastrelie & In discreto stato di manutenzione, it soffitto non é rifinite ed in un punto dellampio spazio ci sono gli
impianti di scarico dei pani superiorl & vista.

Nel complesso (o stato deliimmobile sembra al grezzo avanzato pur avendo ottenuto ['agibilita come risulta agli alif allegati.

Non & completato limpianto elettiico e nemmeno l'idrico sanltario, Non risulta alcun impianto di riscaldamento e di condizienamento.
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A segulto di confronto tra esistente, planimetrie e scheda catastale, si evidenziano le superfici lorde commerciall:

Come desunio dalia scheda catastale aggiornata:

Piano secondo:
SUP. commerciale/catastale TOT. 456 my

Le finiture delf'unita di presentano:

- L'unita nel complesso & priva di finiture, dovrd essere completata.

- paviment e rivestimenti nel bagni in piastrelle di ceramica, quelle dei bagni in buono stato di conservazione.;
-1 serramanti esterni in alluminio con vetrocamera in buong state, non a taglio lemico;

- Impianto elellrico & seliclraccia a pavimento, ma completamente mancante di cablaggio e quadri

- limpianto di riscaldamento non & al momento instaliato. Cosi pure l'mpianto di raffrescamento

Lo stato di generale dell'ufficio & da considerarsi scarso.

Si gllega documentazione folografica degli immobtii {sub. 6)

CONFIN!

Limmebile conflna al piano secondo can m.n. 673 sub 33, e con scala candominiale.

Quesifo 4 - M.N. 673 sub 38 UFFICIO DIREZIONALE
CONFORMITA DATI

Esiste precisa identita tra i dali descritivi ed identificativi del bene e quelli indicati nel pignoramento: | beni sono pertanto
univocamente determinali.

Quesito 5 - M.N. 673 sub 38 UFFICIO DIREZIONALE
EVENTUALE AGGIORNAMENTO CATASTALE

Allo stato attuale, le planimelrie catastali sono complete e descrivone il bene in ogni sua parte. Non & necessario nessun
agglernamento catastale

Quesifo 6 - M.N. 673 sub 38 UFFICIO DIREZIONALE
UTILIZZAZIONE PREVISTA

L'immobite ricade in zona {eritoriale omogenga "A°,
ZTO A - ZONE DI GENTRC STORICO
In allegato si produce estratto di Tavola di PRG del comune di Molta di Livenza {sub. 7)

Quesito 7— 8- M.N. 673 sub 38 UFFICIO DIREZIONALE
ACCERTAMENTO Al SENSI DELL'ART. 46 DEL D.P.R. n. 38072001 {gid art, 17 L, 47/1985)

L'immobile oggetilo della presente perizia df stima & stalo costruito in virld di regolare:
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- RIFERIMENTO PRATICA EDILIZIA N. DA/2002/055
- Dia — DA2002/055 prot. 8354 del 12.07.2002
- Cerlificzlo di Agibilita n. DAJ2002/055 in data 10.09,2002 {allegato sub. 9}

Dal rilievi effettuati dallo scrivente e raffrontati con le tavole di progetio approvate di cui all'lima pratica DA/2002/055 prot. 8354 del
12.07.2002 , risulta che i succitati lavori sono stall esegulli in conformita al progetto approvato. | lavori non sonc stali completat,
come gl vislo mancano le part impianfistiche e le finiture in alcune murature e suf soffitli. Nonostante cio & stata chiesta I'agibiiita
det locale che risulta presente. Per adempiere alle dichiarazioni det direttore del lavori e dichlarare corretta 'agibifita dovranno per lo

meno essere completate le finfture e gl impianti minimi,

Quesito § - M.N. 673 sub 38 UFFICIO DIREZIONALE
DIVISIBILITA IN QUOTE

il bene in oggstto & pignorato per lintero, non & divisibile e coslituisce singolarmente un unico lakto.

Quesito 10 - M.N. 673 sub 38 UFFICIO DIREZIONALE
PIGNORAMENTO PRO QUOTA

| beni in oggetto non sono pignorati pro quola,

Quesito 11 - M.N. 673 sub 38 UFFICIO DIREZIONALE
STATO D OCCUPAZIONE

L'immobile & attualmente libero.

Quesifo 12 - M.N. 673 sub 38 UFFICIO DIREZIONALE
VINCOL! ARTISTICI STORICI ECC.

| beri in oggetio sana liberi da vineoli arlistici o storici,

Quesito 13 - M.N, 673 sub 38 UFFICIO DIREZIONALE
VINCOLI O ONER CONDOMINIALL,

Non risultano vincoli condominiali, cosi come evidenziate dal regolamento di condominio allegato all'alle del Notaio Giuseppe
Ferrello di Conegliano in data 16 giugno 1998, reperforio numero 61290, krascriffo a Treviso 119 glugno 1998 a&i numeri
18560/13125 e 18561/13126. (allegalo sub.5).

Al fine di quantificare gli eneri condominiali medio annui, & stato esaminato un riparto consuntive deffanne 2013/2014 di gestione
ordinaria e risulta a carico dellimmobite SUB 38 un tolale spese condominlali di 934.93€, il bilancio prevenlivo delfanno 2014/2015
prevede spese per € 1016.69

Il sottoscritto valuta onerl condominiall medic annui di 1106 €,
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Quesito 14 - M.N. 673 sub 38 UFFICIO DIREZIONALE
STIMA

Sulla base di quantc sopra esposto:

- valutate te caratteristiche intrinseche ed estrinseche, sia dal punto di vista costruttivo de! fabbricato, sia della sua dislocazione;

- tenuto conto della deslinazione urbanistica attribuita dal vigents Piano Regolatore Generale;

- tenuto conto che alluaimente limmobile & fibero

- tenuto conto che & prive di collegamenti impiantisfici, Idraulici e senza divisori internl

- tenuto Inolize conto che, ai fini della vendita, & da considerarsi [a posizione in zona buona dal punto di vista commerclale, con spazi
di parcheggio adeguati;

- infine, fenuto conto del valore di immobili consimili in zone e Comuni limitrofi di pari caratterisliche, nonché dell'attuale particolare

situazione di negativita del mercalo immobiiiare.

Consistenza & caratleristiche:
Piano secondo:
SUP. commerciale/catastale TOT. 456 mg

Caralteristiche di localizzazione | Ubicazione delfimmobile rispetto al ceniro urbano K1=1.00

Qualificazione dellambiente esterno. Idoneita Insedialiva. | K2=0.95
Previsioni di peggioramenti o miglioramenti ambientali

Disponibilita di spazi pubblici o privali utilizzabili a parcheggio ®3=0.85

Caralteristiche di posizione Caratlesistiche di prospicienza e di luminosita K4=1.00

- Caratteristiche tipologiche Grado df rifinitura interna ed esterna, Livello tecnologico e di | K5=0.65
efficienzadegi implanti,

Dimensioni e appettibilita di insediamento K5=0.80

; Eta dell'edificio K6=1.00

: Totale coefficiente correttivo Ki=0.53

i1 sottoscritto perito, sulla scorta degll atli e dei documenti consultali, nonché delle proprie personali esperienze e conoscenze, ha
Interpeliato vari operatori de! settore delle agenzie immobitiari e della mediazions, ricavando valori di mercato su beni della stessa
tipologia, in Comuni limitrofi, L'offerta alf'interno del comune di Motta di livenza risulta scarsa. Sl ritiene di riferissi alle fonii Indiretle
quale riferimento di mercalo,

Consultati i valori di riferimento espressi daif'Osservalorio del Mercato Immobiliare per il 2°semesire 2015 relativamente ad immoblii
di lipologia commerciale siti in posiziona Centrale nel comune di Molta di Livenza {range di oscillazione € 1000-1300/mq ) e visle le
quotazioni del Borsino immobiliare (range di oscillazione € 960-1178/mag)
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v Uffiet OTrIND 1000 1300 L 4 f L
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Uffici in ottimo stato) : *1x 1

Fonte Borsino fmmobltiare

Eseguendo Ia media dei valori analizzati dalle fonli indirelle {OM{ e Borsino Immobiliare) risulta € 980,00/ma., 1l prezzo medio di
mercato per beni simili al metro quadro commerciale in otlimo stato, moltiplicando il valore medio per il coefficiente correttivo di
prezzo oltengo:

Vin =980 x Ki = 980 x 0,53 = 518,40 €/mg

Suila base di quanto sopra, viene atiribuita la seguente valutazions:

- sup. Commerdiale 456 ma. x 516,40 €/mg =  €.236.846,40

Considerato che il bene verra posto sul mercato con vendita forzala (all'asta) e considerando che il focale € attualmente libero, viene
altribuita una riduzione dal 12%:
€  236.846,40 - 12% = 208.424,83 €

PIL’ PROBABILE VALORE D! MERCATO Euro 210.000,00 (duecentodiecimila/00 Euro}

Viste le caralteristiche inteme delf'edificio, per poter rendere agivile e quindi affittabile I'mmokile cf sono alcune lavorazion da
effettuare. I soltoscritio in questo parficolare caso presuppone che Fimmobile venga affittato in condizioni nomall, quindl con
Iimpiantistica eletlrica ed idraulica attiva e funzionante, le pareti finite, le partizioni interne basilarl completate.

In queste condizloni, considerando la media dai valori di locazlone ricavati dalle fontl indirelle e dirette, il softoscritto reputa congtuo
un valore medio di locazlone di 3,75 €/ma/mese

Per un valore complessive di 456 mg, x 3,756 &/mg = €.1.687,20 valore lordo mensile
Per un valore annuo lordo di ; 1,687,201 12 = 20.246,40 €

Il soltoscritio alla luce dei risultati ottenull verificando il valore netle di locazione anche in funzione del tasso di capilalizzazione
rittene congruo & stimabile un valore dl locazione di 1.700 €/mase lordi per un totale di

VALORE di locazione LORDO ANNUO ad Euro 20.400,00 (ventimilaquattrocento/00 Euro)
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Quesifo 18 - M.N. 673 sub 38 UFFICIO DIREZIONALE
SCHEDA SINTETICA PER ORDINANZA DI VENDITA

Altegato (sub.10}
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Riepilogo valori

M.N. §73 sub 32 UFFICIO DIREZICNALE

PIU" PROBABILE VALORE DI MERCATQ €270.600,00
M.N. 673 sub 33 EX STUDIO DENTISTICO

PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO €97.000,00
M.N. 673 sub 36 NEGOZIO D'ABBIGLIAMENTO

PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO €660.000,00
M.N. 673 sub 37 PALESTRA

PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO € 400.000,00
M.N. 673 sub 38 UFFICIO DIREZIONALE AL GREZZO AVANZATO

PIU" PROBABILE VALORE DI MERCATO € 210.000,00

PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DECGLI IMMOBILI PIGNORATI €1.637.000,00

M.N, 673 sub 32 UFFICIO DIREZIONALE

VALORE di LOCAZIONE LORDO ANNUO € 18.000,00
M.N. 673 sub 33 EX STUDIO DENTISTICO

VALORE di LOCAZIONE LORDO ANNUO € 6.120,00
M.N. 673 sub 36 NEGOZIO D'ABBIGLIAMENTO '

VALORE di LOCAZIONE LORDO ANNUO € 43.200,00
M.N. 673 sub 37 PALESTRA

VALORE di LOCAZIONE LORDO ANNUO € 27.000,00
M.N. 673 sub 38 UFFICIO DIREZIONALE AL GREZZ0 AVANZATO

VALORE di LOCAZIONE LORDO ANNUO € 20.400,00

Fermo restando dunque, a giudizio del soltoscritle, 1l valore del Lotti cosi come espresso nella relazione di stima, si rimane a
disposizione per ulleriori chiariment], delucidazioni, osservazioni ed accertamenti lecnici che if gludice dellEsecuzione e/o le parti
chiamate a giudizio ritenessero opporiuni,

Con cid, if sottoscritto perlto ritiene di aver assolto allincarico affidatogli.

Oderzo Il 12 marzo 2016
IC.TU
ing. Mauro Bellinzani
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ALLEGATI:

-sub.i  VERBALE DJ GIURAMENTO DELL'ESPERTO

-sub.2  CERTIFICATO NOTARILE

-sub.d  ISPEZIONE IPQTECARIA

-subd4  VISURE CATASTALI

-5uk5  ATTO DI COMPRAVENDITA

-sub.f6  VERBALE DI SOPRALLUOGO E DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
-sub.7 ESTRATTO PRG

-sub.8  ATTIDIAFFITTO - NEGOZIO SUB.36

-sub.9  ATTI AMMINISTRATIVI - PERMESSO DI ABITABILITA

- sub.t0 SCHEDA SINTETICA CON TUTT!HI DATI PER L'ORDINANZA DI VENDITA
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i Pichiarazicne protocollo n. del

Agenziu del Temitorio Planimatria 4% u.i.u.in Commine di Mptta Di Livenza

r~ [ vi = oLV, !
CATASTO FABBRICATI Viale Staziene ;
Ufficio Provinclale di | Identificativi Catastali: | Compilata da:
Treviso Sezione: A . Clementi Ferruccio —
. R - Iscritto all’albo: !
i ogiio: 7 Geometri :
Particella: &§73 !
Subaltorno: 38 * Prov, Treviso K. 917 !
Scheda n. 1 Scala 1:200 i
{ :
| ¢ ‘
1 t :
| 1
|
: 1
! |
I f
| |
i !
) ALTSA W% !
[ LTE A4 OUTTA, ;
' |
! |
E |
f I
! i
! I
i 1
! !
1
Ly :
i 1
i i
‘ |
X L ] X
! H = wie gl anky P
1 O
1
| |
1 y
O C O o ]
!

UsSy e

S —

Plavun SElombo He 3 28 1o 2 L
At i A At




