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TRIBUNALE DI TREVISO

Sezione esecuzioni immobiliari

PROCEDURA ESECUTIVA N° r.g.e. 478/2011

Giudice dell’esecuzione : Dott. Antonello FABBRO

Esperto Stimatore : Dott. Ing. Giorgio DALLA VAL di Conegliano

PERIZIA DI STIMA DI BENI IMMOBILI

1) INCARICO

Al sottoscritto Dott. Ing. Giorgio Dalla Val, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della
Provincia di Treviso al n°® A 918, ¢ stato conferito I’incarico di stimatore dei beni
immobili, in Comune di Susegana, dal giudice Dott. Antonello Fabbro, giusta nomina
07/05/2015, al fine di determinare il valore dei beni immobili, di cui all’atto di
pignoramento. I1 sottoscritto si & recato presso il Comune di Susegana, al fine di reperire la
documentazione amministrativa e tecnico-urbanistica ed, in data 12/06/ 2015, ha effettuato
il sopralluogo presso I’immobile oggetto di procedura esecutiva.

2) IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI PIGNORATI

L’unita  immobiliare, oggetto di questa perizia, & costituita da un lotto unico e

precisamente da un’abitazione unifamiliare, ubicata in Comune di Susegana ( Tv ), localita
Ponte della Priula, via Ex Bombardieri n.1 . Essa & catastalmente censita nel seguente
modo :

CATASTO FABBRICATI ;

Sez. D - foglio 7 del Comune di Susegana
e mappale n° 352 /sub. 1 area scoperta, terreno di mq. 281
* mappale n° 352 / sub. 2 abitazione di tipo economico, categoria A/3, cl. 3 vani
9,5, piano T1, r.c. € 662,36
* mappale n° 352 / sub. 3 autorimessa di mq. 17, categoria C/6, cl. 2, piano T,
r.c. €41,26
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3) CONFINI DEL LOTTO E SERVITU’ ATTIVE E PASSIVE

L’immobile insiste sul terreno individuato al Catasto Terreni col mappale 352, di mq.405,
che confina a Nord con il mappale n. 40, ad Est con il mappale n. 967, a Sud con il
mappale n. 353 e ad Ovest con il mappale n. 346.

Per accedere al lotto oggetto di stima, non affacciato su via Ex Bombardieri, & necessario
attraversare i mappali 652 e 40. In tal senso ¢ presente una servitl attiva. Oltre a questa,
sul lotto ricade anche una servitl passiva, per far si che i soli proprietari del mappale 353
( posto a Sud ) possano accedervi da via Ex Bombardieri. Pertanto trattasi di servitu attiva
e passiva titolate.

4) DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROPRIETA’

Dalle ricerche effettuate presso L’Agenzia del Territorio di Treviso, nonché presso
I’Ufficio dei Registri Immobiliari di Treviso, risulta essere intestata all’esecutato la
proprieta immobiliare a Susegana, via Ex Bombardieri n° 1. Essa proviene dall’atto di
donazione, dal padre _al figlio -ogitato in data 05/04/1979 dal Notaio Gino
Aggio di Conegliano, numero 86232 di repertorio. In tale atto si citano le servitu costituite
con atto, sempre del notaio Aggio, in data 04/05/1960 repertorio 7126, trascritto il
30/5/1960 ai numeri 7476/6896. Si allega copia degli atti e del certificato notarile.

5) ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

TRASCRIZIONI A CARICO

n °Reg. |n°Reg. N
Data Generale | Particol. TITOLO CREDITORE Diritto | quota

BANCA Di CREDITO

COPERATIVO DELLE PREALPI .
16/06/2011 21180 13596 VERBALE con sede in Tarzo, via Roma Piena 1/1

PIGNORAMENTO n. 57, ¢.£.00254520265 proprieta

6) DESCRIZIONE DEL BENE OGGETTO DI STIMA

Il fabbricato ¢ ubicato nell’estrema periferia di Susegana , localita Ponte della Priula, a
confine con Santa Maria di Piave (frazione di Mareno).

Il lotto & situato in una zona residenziale tranquilla e poco urbanizzata, composta da
abitazioni di massimo due piani fuori terra.

Il bene ¢ sito nelle vicinanze del fiume Piave e I’accesso all’abitazione avviene, come gia
detto, attraverso il passaggio su un altro lotto, grazie alla serviti attiva citata.
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Il otto ¢ di 405 mq. di forma rettangolare un po’ allungata, recintato ( con rete metallica su
zoccolo in c.a.) solo sui due lati lunghi perché lungo quelli corti si sviluppano le due
servitu descritte. L’area scoperta, adibita in parte a prato ed in parte inghiaiata, & di circa
281 mq.

Il bene oggetto di stima & costituito da due parti tra loro in aderenza. Il fabbricato
principale, realizzato nei primi anni ‘60 & un’abitazione monofamiliare, mentre il
secondario ¢ un vano accessorio adibito a garage-ripostiglio-centrale termica-lavanderia.
L’abitazione ¢ di due piani fuori terra e I’altezza netta dei locali & di ml. 2,86 al piano terra
e di ml. 2,92 al primo piano. Il piano terra e il piano primo hanno la stessa superficie lorda
di circa mq. 100,03 per ogni piano e una superficie calpestabile complessiva di circa
mq.158,43, ed un terrazzo di circa 4,56 mq. La superficie calpestabile approssimativa &
cosi distribuita :

al piano terra : camera di 16,12 mq., bagno di 6,00 mq., camera di 16,00 mgq., corridoio di
16,96 mgq. e cucina/cucinino di 24,40 mq.

al piano primo : camera di 16,12 mq., bagno di 6,00 mq., camera di 16,00 mgq., corridoio di
16,83 mq., camera di 16,00 mq. e studio di 8,00 mq..

La struttura portante ¢ in muratura ( bimattone da 26 cm. ), finita internamente ed
esternamente con intonaco civile e tinteggiatura. I solai sono in cemento armato e quello
di copertura ¢ isolato con lana di roccia nel sottotetto. II tetto ¢ a due falde con manto di
copertura in tegole. Alcune di queste informazioni sono state indicate dal proprietario ed il
sottoscritto non ha ritenuto necessario e/o giustificabile effettuare sondaggi distruttivi di
verifica.

I bagni presentano un pavimento in palladiana ( originale ma di modesta qualiti ) ed un
rivestimento in piastrelle di ceramica. I pavimenti di tutte le altre stanze sono anch’essi in
palladiana, ad eccezione delle camere da letto con pavimenti in lamparquet di legno.

I serramenti esterni, sostituiti di recente, sono in legno, con vetro camera, e chiusure con
tapparelle. Le porte interne ed esterne sono in legno .

L alloggio ¢ dotato di riscaldamento ed acqua calda a gasolio ( con caldaia sostituita circa
10 anni fa ), secondo quanto riferito dal proprietario.

Nel complesso lo stato manutentivo dell’alloggio & piu che discreto, cosi come le finiture,
anche se ¢’¢ la presenza di alcune infiltrazioni capillari d’acqua dal terreno.

Per quanto il sottoscritto ha potuto visionare 1’impianto elettrico e I’impianto termico sono
a norma, come anche dichiarato dal proprietario, con presenza di interruttore magneto-
termico. Non sono pero stati riscontrati certificati di conformita.

Il fabbricato accessorio, che si sviluppa su un solo piano terra, ¢ diviso in due parti, una,
in aderenza alla casa, ad uso garage e centrale termica, con superficie lorda complessiva
di circa 29,5 mgq.

Il garage ha una superficie netta di circal8,90 mq. e la centrale termica di circa 6,70 mq.,
per un totale netto di circa 25.60 mq. L’altra, in prosecuzione, ¢ adibita a ripostiglio e
lavanderia, con superficie lorda di circa 9.8 mq. e netta di 7,9 mgq..

Lo stato di manutenzione di questo fabbricato & da considerarsi buono. Per quanto
riguarda I'impianto fognario, il proprietario ha dichiarato che vi sono due vasche,
presumibilmente a tre scomparti ( di cui il sottoscritto ha visto i chiusini ), con pulizia
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periodica e scavo verticale drenante a perdere nel terreno e non ci sono vasche condensa-
grassi.

Dovra essere adeguato all’attuale normativa, che prevede una condensa grassi per le acque
saponate €, per quanto riguarda lo smaltimento, una piccola sub-irrigazione.

Situazione energetica dell’immobile

Non ¢ presente nessuna classificazione energetica del bene oggetto di stima, perché
costruito nei primi anni 60.

Dalla redazione dell’attestato di prestazione energetica registrata presso la Regione
Veneto con codice attestato n.104967/2015 e di seguito allegato, si evince che il
fabbricato ¢ di classe F ed ¢ caratterizzato hai seguenti indici:

- prestazione energetica globale = 221,06 KWh/mq anno

- prestazione riscaldamento = 191,96 KWh/mgq anno

- prestazione acqua calda = 29,10 KWh/mq anno

- emissione di CO2 = 58,98 Kg/mq anno

7) DESTINAZIONE URBANISTICA E SITUAZIONE PROGETTUALE

Il sottoscritto si € recato presso ’Ufficio Tecnico del Comune di Susegana, al fine di

verificare la situazione urbanistica e la presenza di progetti dei beni oggetto di stima.

Dal P.R.G. attuale si evince che ’area in oggetto si trova in sottozona agricola E4, ¢ la

porzioni abitativa ¢ appena al di fuori del vincolo ambientale legge * Galasso , legato al

filume Piave

Dalla documentazione progettuale fornita dal Comune risulta la seguente situazione:

- il fabbricato principale ( abitazione ) risulta costruito dal Sig. b, padre di
con autorizzazione n. 2364 del 03/06/1960 e successiva abitabilita n. 4876 del

17/11/1961.

Il progetto prevedeva la realizzazione di due unita residenziali, una per piano, ma in corso

d’opera si ¢ deciso di realizzarne una soltanto, situazione recepita nell’abitabilitd finale.

Non risultano successive varianti.

8) OPERE ABUSIVE, SANABILITA’ E RELATIVI COSTI

Dal confronto tra 'unico progetto presentato ed approvato, nel 1961, e lo stato di fatto
riscontrato alla data attuale, si evidenziano le seguenti varianti:

Varianti non sostanziali :

Terrazzino realizzato piu piccolo, al piano terra & stata aperta una finestra nel corridoio ed
una nel bagno, ove la precedente finestra & stata trasformata in porta. Inoltre & stata
spostata la porta del bagno e realizzato un ripostiglio nel sottoscala. Al primo piano il
terrazzino ¢ stato realizzato di dimensioni ridotte, ¢ stata aperta una finestra nel corridoio.
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Inoltre ¢ stata spostata la porta del bagno e realizzata una parete divisoria. Data la
tipologia delle stesse, il sottoscritto ritiene che siano sicuramente state realizzate durante i
lavori di costruzione. Poiché solo dal 1976 & presente per questa zona comunale un
P.R.G., prima di tale data non c’era 1’obbligo di seguire dei parametri urbanistici. Pertanto
ogni intervento realizzato prima di tale data non ¢ da considerarsi abusivo, anche se privo
di progetto o diverso dal progetto approvato.

Varianti sostanziali (trattasi di ampliamenti) :

Costruzione di un garage con centrale termica ad un solo piano terra, in aderenza al
fabbricato principale.. Tale ampliamento & presente nell’accatastamento effettuato nel
1979, in coincidenza della donazione da al ﬁglio_

Da informazioni rese dal proprietario, dalla verifica della tipologia edilizia e da controlli
effettuati in Comune, il sottoscritto ritiene che tale fabbricato sia di epoca coincidente o
quasi con quella del fabbricato principale. Pertanto non pud considerarsi un abuso edilizio,
per lo stesso motivo delle varianti non sostanziali.

Edificazione, in aderenza al garage, di ripostiglio e lavanderia, sempre ad un piano fuori
terra.

Tale appendice non compare nell’accatastamento citato ed anche per tipologia costruttiva
e finiture appare successivo al 1979 ( pertanto in regime di P.R.G. ).

Dunque trattasi di opera presumibilmente abusiva e non sanabile poiché si trova
all’interno del citato vincolo “ Galasso “ che vieta la sanatoria delle opere abusive.

Quindi dovra essere demolita e smaltita, con una spesa presunta di circa 2.000 €.
Realizzazione di tettoia, collegata al magazzino-lavanderia, parzialmente chiusa con
blocchi in cemento, con copertura in pannelli ondulati e struttura metallica, avente circa
60 mgq. di superficie. Inoltre una baracca, ad uso ripostiglio, a confine con i mappali 353 e
967, coperta e tamponata con pannelli in lamiera ondulata e superficie di circa 10 mq.
Anch’esse opere abusive e non sanabili, pertanto da demolire e smaltire con una spesa
presunta di circa 500 €.

9) STATO CATASTALE, DISPONIBILITA’ E DIVISIBILITA’ DEL BENE

Lo stato di fatto del bene ¢ difforme dall’accatastamento del 79 per variazioni
forometriche e nella distribuzione degli spazi interni. Inoltre nella visura catastale sembra
esserci un errore in quanto 1’area scoperta ( sub 1) & indicata avere una consistenza di 201
mq. Potrebbe ftrattarsi di un’errata lettura dell’accatastamento del 1979, ove ’area
scoperta, piti correttamente, era stata quantificata in 281 mgq.

Queste difformita rendono necessaria una variazione catastale al costo di circa 500 €. .
L’immobile risulta occupato dall’esecutato, dalla moglie e dal figlio e non risultano
presenti contratti d’affitto /0 comodato opponibili.

Il bene pignorato, per come ¢ strutturato ed utilizzato, non & divisibile e pertanto
costituisce lotto unico.
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10) PRINCIPI, CRITERIO E METODO DI STIMA

Per la valutazione immobiliare & stato considerato il “ Codice delle Valutazioni
Immobiliari “ di Tecnoborsa ( editore Flaccovio ) attenendosi ai principi generali ivi
contenuti.

Per quanto riguarda i Principi di Valutazione ( capitolo 3 ) si sono considerati solo i tre
seguenti, in quanto i pil significativi per il caso in questione :

- Principio del prezzo : il giudizio di stima & formulato in termini di prezzo o,
genericamente, in termini monetari.

- Principio dello scopo : il valore di stima dipende dallo scopo per il quale & richiesta la
valutazione.

- Principio di comparazione : il giudizio di stima & comparativo ( comparazione tra
"immobile oggetto di stima ad altri immobili, dal prezzo noto, con caratteristiche simili ).
Per quest’ultimo principio, ai sensi del capitolo 3°, punto3.4, si sono * pesate “anche
eventuali destinazioni alternative a quella residenziale, per tale immobile, non
riscontrandone alcuna realizzabile o conveniente.

Per quanto riguarda il criterio di stima, tra i cinque criteri indicati dalla metodologia
estimativa ( valore di mercato, costo, valore di trasformazione, valore complementare e
valore di sostituzione), quello scelto dal sottoscritto & il valore di mercato ed il metodo di
stima ¢ quello del confronto di mercato. Base di questo metodo & ’analisi del mercato
per la rilevazione di acquisti di immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato,
ottenuta anche ricorrendo ad Agenzie Immobiliari della zona ed a operatori del settore.
Altre fasi del metodo sono la rilevazione dei dati immobiliari completi e la scelta delle
caratteristiche immobiliari ( cfr. capitolo 8, punto3.23 del Codice citato )

11) DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO E DI VENDITA
FORZATA

Per la determinazione del piu probabile valore di mercato ed, infine, di vendita forzata

dell’immobile, ¢ da tenere in considerazione anche e soprattutto le caratteristiche generali

e particolari, oggettive e soggettive, siano esse positive o negative.

Per quanto riguarda le prime sono prese in considerazione :

- la tipologia dell’immobile ( casa singola );

- la silenziosita e salubrita dell’area;

- la consistenza e la distribuzione della superficie che permette, con un modesto intervento,

di ottenere una parte giorno ed una parte notte molto confortevoli ;

- la presenza di un garage ;

- ’impianti elettrico e termico relativamente recenti e sostanzialmente a norma ;

- lo stato delle finiture interne ed esterne ( pavimenti, serramenti, ecc. ) che non obbliga ad

interventi consistenti di ristrutturazione e consente una fruibilita quasi immediata ;

- ’esenzione, nelle procedure esecutive, da onorario notarile ed eventuali spese di
Intermediazione.

Le caratteristiche negative invece sono:
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- trattasi di un alloggio realizzato nei primi anni sessanta, con tecniche costruttive e finiture
( isolamento dei muri ) in uso a quell’epoca, oggi non piu adeguate al contenimento
energetico;

- 'unita immobiliare richiede un intervento per eliminare la risalita capillare di acqua su
alcuni muri del piano terra;

-il lotto € soggetto ad una servitu di passaggio passiva, anche se limitata a poche persone,
che non consente di recintare la proprieta su tutti e quattro i lati;

- ’abitazione, ubicata nell’estrema periferia, & lontana dai servizi e non ha una grande
area scoperta;

- il fabbricato, a causa della scarsa area scoperta € assai vicino alle altre abitazioni.
-soprattutto, il grave periodo di crisi economica, ancora pill evidente nel settore
dell’edilizia che, quasi come reazione al periodo di boom dei primi anni 2000, oggi risente
di un altrettanto profondo e lungo periodo di crisi;

L’importo risultante dalla stima ¢ pertanto una cifra che, partendo dal valore di mercato,
debitamente corretto dai principi di valutazione, dal criterio e dal metodo di stima, diventa
il valore di vendita forzata, tenendo conto del deprezzamento in seguito alle seguenti
circostanze negative, che determinano maggiori oneri rispetto ad un acquisto sul mercato
libero,

- difficolta a visionare I’immobile;

- maggiore imposta per il trasferimento del bene;

- tempo necessario per il trasferimento del bene;

- mancata garanzia per i vizi sul bene;

Si esprime secondo la seguente tabella, dove le varie superfici sono state modificate
secondo coefficienti di ponderazione e moltiplicate per valori commerciali unitari, che
rappresentano il sunto di tutta la valutazione.

DETERMINAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE

DESCRIZIONE LOCALI-DIPENDENZE- SUPERFICIE COEFF. SUPERFICIE
PERTINENZE LORDA (mq) | PONDERAZIONE | VENDIBILE

Abitazione 200,06 1,00 200,06

Terrazza 4,56 0,30 1,37
Accessori indiretti
(garage-centrale termica) 29,5 0,50 14,75
SUPERFICIE TOTALE mq 216,18
VALORE COMMERCIALE

FABBRICATO mgq. 216,18 X €/mqg. 460 99.443,00 €
AREA SCOPERTA Circa mq. 277 X €/mg. 10 2.770,00 €
TOTALE 102.213,00 €
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A tale importo va detratto quello dato dalla somma dei costi della demolizione e
smaltimento delle opere non sanabili e della variazione catastale, pari a circa 3.000 €.
Pertanto il valore di vendita forzata ¢ di 99.213,00 €, ed in conto tondo 99.000,00 €

( diconsi Euro novantanovemila,00 ).

Ad evasione dell’incarico conferitomi, con la coscienza di aver operato al solo scopo di far
conoscere la verita.

Conegliano 14 /09 /2015 Dott. Ing. Giorgio DALLA VAL
ALLEGATI

- A Atti di provenienza e di servitu e certificato notarile.

- B Visura catastale.

- C  Estratto planimetrico catastale.

- D Planimetrie catastali.

- E Estratto P.R.G. e Norme Tecniche

- F  Autorizzazione edilizia e abitabilita.

- G Documentazione fotografica con coni di vista.

-H A.P.E.

- I Certificato di insussistenza di contratti d” affitto/comodato
- L Ispezione ipotecaria

NALL ANMAL RINRAKY Tmacea Nac ARMISQADEC QD A AR OA 2 Qaviald: QAARZIQ1FQQAMTARAONKER7AL 1 A1 N0

c
[
£
<
£
3
i




Esecuzione immobiliare N° r.g.e.478/2011

ALLEGATO C

ESTRATTG PLANIMETRICO CATASTALE
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Esecuzione immobiliare N° r.g.e.478/2011

ALLEGATO D

PLANIMETRIE CATASTALE
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ALLEGATO G

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA D’AMBITO
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