TRIBUNALE DI TREVISO
Sezione Esecuzioni Immobiliari
STIMA GIUDIZIALE
dei beni immobili di proprietd di
——
nella esecuzione immobiliare n° 327/2011
promossa contro lo stesso da
UNICREDIT S,.P.A.
con l'avv. Federico Scanferlato

Giudice dell’esecuzione Dott.ssa Alessandra Burra

hokok Kk k kR

Nel corso dell‘udienza del giorno 08.04.2015, 1’Ill.mo S8ig.
Giudice della Sezione Esecuzioni Immobiliari del Tribunale
di Treviso, dott.ssa Alessandra Burra, dopo aver accolto il

giuramento di rito, ha nominato quale esperto ex art. 569

¢.p.c., il sottoscritto Massimo Calderaro, ingegnere, libero

professionista con studio in Treviso al civico 7 di V.le

Vittorio Veneto, e lo ha incaricato di:

1) ritirare la documentazione in Cancelleria;

2) wverificare, prima di ogni altra attivitd, la completezza
della documentazione di cuili all’art. 567, 2° comma
c.p.c., segnalando immediatamente al giudice ed al
creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;

predisporre, sulla base dei documenti in atti, 1’elenco
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delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
{ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali,
sentenze dichiarative di fallimento); acquisire, ove non
depositate, le  mappe censuarie che egli ritenga

indispensabili per la corretta identificazione del bene

ed 1 certificati di destinazione urbanistica (solo per i
terreni) di cui all’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.
380, dando prova, in caso di wmancato rilascio di detta
documentazione da parte dell’Amministrazione competente,
della relativa richiesta; acquisire la certificazione
relativa all’atto di provenienza ultraventennale (ove non

contenuta nella documentazione in atti).

Le verifiche in questione non devono essere effettuate,
guando il creditore abbia allegato agli atti la relazione
notarile sostitutiva, prevista dall’art. 567, comma 2,

ultima parte, c.p.c.. In ogni caso il C.T.U. alleghera

copia dell’atto di acquisto della proprietd (o di altro

diritto reale) da parte dell’esecutato sul beni

pignorati.

Descrivere, previo necessario accesso concordato con il

custode ~ se nominato - a tutti gli immobili, 1lo/gli
immobile/li  pignorato/i, indicando  dettagliatamente:
comune, localitd, via, numero civico, scala, piano,

interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie

(calpestabile), in mg, confini e dati catastali attuali,
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eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti
comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero,
portineria, riscaldamento ecc.).

Accertare la conformitd tra la descrizione attuale del
bene (indirizzo, numero c¢ivico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento,
evidenziando, in caso di rilevata difformitéa:

a) se 1 dati indicati in pignoramento non identificano
1/ immobile e non consentono la sua univoca
identificazione;

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono 1l’'individuazione del bene;

c) se 1 dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato 1’immobile rappresentando, in guesto caso, la

storia catastale del compendio pignorato.

Procedere, ove necessario e previa autorizzazione del

G.E., ad eseguire le necessarie variazioni  per
1’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di
difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene,
alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento
delle unita immobiliari non regolarmente accatastate.

Indicare l'utilizzazione prevista dallo strumento

urbanistico comunale.
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10)

AL

Indicare la conformitd o meno della costruzione alle
autorizzazioni o concessioni amministrative e l’esistenza
o wenc di dichiarazione di agibilitad. In caso di
costruzione realizzata o modificata in violazione della
normativa urbanistica-edilizia, l/Esperto dovra
descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi
riscontrati e dire se l’illecito sia stato sanato o sia
sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma
5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della
L. 28 febbraio 1985, n. 47.

Dire se possibile vendere 1 beni pignorati in uno o piu
lotti; provvedendo, in guest’ultimo caso, alla
suddivisione in lotti. Nell’ipotesi in cui insorgano
problemi (per es. di accatastamento, di costituzione di
servitill, ecc.) ne interessera subito il Giudice;

Dire se 1’'immobile & pignorato solo pro gquota, se esso
sia divisibile in natura;

Accertare se l’immobile & libero o occupato; acquisire,
ove non vi provveda il custode, il titolo legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha
data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento;
ove 1l/’immobile sia occupato dal coniuge separato o
dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisire il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

vaerificare se risultano registrati presso 1'Ufficio del
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11)

12)

| BT AT A AL

Registro degli atti privati contratti di locazione e/o se
rigultino comunicazioni alla locale autoritd di pubblica
sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978,
n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 181; l’Esperto
dovra indicare la data di scadenza, la data fissata per
il rilascio o se sia ancora pendente 1l relativo
giudizio.

Indicare l'’esistenza sui beni pignorati di eventuali
vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita
o di indivisibilita; accertare 1l’'esistenza di vincoll o
oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno
cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo};
rilevare l’esistenza di diritti demaniali (di superficie
o servitl pubbliche) o wusi c¢ivici evidenziando gli
eventuall oneri di affrancazione o riscatto.

STIMA: determinare il valore dell’immobile, inteso quale
prezzo al quale lo stesso potra verosimilmente essere
esitato alla pubblica asta, tenuto conto della
contingenza e dei presumibili scenari futuri del mercato,
della circostanza c¢he la vendita avviene senza la
garanzia per i vizi e di ogni altra circostanza concreta;
con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima
applicato e analitica descrizione della letteratura cui

si & fatto riferimento, operando le opportune
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decurtazioni sul prezzo di stima in base allo stato di
conservazione dell’immobile e considerando che sono
opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge
aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento.

13) Acquisgire, se esistente, 1l’attestato di prestazione
energetica. Nel caso in cul lo stesso manchi, 1l’esperto
provvederd alla sua redazione, tenendo conto dello stato
dell’immobile e della documentazione disponibile, nonché
alla sua registrazione presso gli uffici competenti e lo
depositerd unitamente alla perizia, sia in formato
digitale che cartaceo. Per tale attivita sara
riconosciuto un compenso forfetario omnicomprensivo di
€ 180,00. Ove impossibilitato, l’esperto & autorizzato a
incaricare della redazione dell’attestato un ausiliario,

le cui prestazioni saranno rimborsate in misura non

superiore all’importo sopra indicato.
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Il creditore ha allegato al ricorso la relazione notarile.

Nella stessa, con riferimento al periodo antecedente al
20.05.2011, relativamente a iscrizioni e trascrizioni
pregiudizievoli, risulta riportato quanto segue.

- “Ipoteca volontaria iscritta, per la somma complessiva di

€ 136.000,00 (centotrentaseimila virgola =zero zero),
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presso l’Agenzia del Territorio - Ufficio provinciale di
Treviso in data 14.04.2004 ai nn. 16.048/3.761, a favore

della banca “Unicredit Banca per la casa S.p.a.” con sede

in Milano, C.F. 13263030150, contro il sig. —
— e gravante, per l’intero, sul bene oggetto

del presente certificato; ipoteca sorta in forza di
contratto di mutuo fondiario di originari € 68.000,00
(sessantottomila virgola zero zero), ricevuto dal notaio
Gianluca Forte di Treviso in data 29.03.2004, rep. 82.478,
raccolta 3.664;

- Ipoteca legale iscritta, per la somma complessiva di
€ 17.413,60 (diciassettemila quattrocentotredici virgola
sessanta), presso 1’Agenzia del Territorio - Ufficio
Provinciale di Treviso in data 20.10.2006 ai nn.
52.196/13.401, a favore della societd ‘“Uniriscossioni
8.p.a.” con sede in Torino, C.F. 05165540013, contro il
C.F. — e gravante per l’intero sul bene

oggetto del presente certificato; ipoteca sorta in forza
di atto amministrativo della societd ‘“Uniriscossioni
S.p.a.”, con sede 1in Torino, in data 14.10.2006,
repertorio n. 136.971/113;

- Verbale di pignoramento immobili emesso dall‘Ufficiale

Giudiziario del Tribunale di Treviso, Sezione Distaccata
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di Conegliano, repertorio n. 962 dell’anno 2011,
trascritto presso 1l‘'Agenzia del Territorio - Ufficio

Provinciale di Treviso in data 20.05.2011 ai nn.

17.734/11.288, a favore della "“Unicredit S.p.a.”, con sede

in Roma, C.F. 00348170101, contro 1l sig. —
- e gravante sul bene oggetto del presente

certificato per 1'intero”.

In data 08.05.2015, lo scrivente ha eseguito un accesso
presso 1’Agenzia delle Entrate, Servizio di Pubblicita
Immobiliare, rilevando che nulla é& stato registrato dopo la
data alla quale fa riferimento il notaio nella sua relazione
(all. 5).

La copia dell’atto d‘acquisto in data del 29.03.2004 (notaio
Gianluca Forte, Repertorio n. 82.477, Raccolta n. 3.663) &
stata fornita in copia allo scrivente dal notailo rogante
(all. 7).

L'atto risulta registrato a Treviso il 13.04.2004 al n. 4561

serie 1T e trascritto a Treviso in data 14.04.2004 ai nn.

16.047/10.329.
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L’immobile si trova nel comune di San Fior, al civico 16 di

3

Bofgo Sebastiano Barozzi.

In data 05.04.2015, lo scrivente ha eseguito il sopralluogo
con il tecnico incaricato dall’I.V.G., custode

dell’ immobile.

Foto E003: Corte sulla quale affaccia l’'edificio

L‘esecutato —era nell’edificio ed lo ha reso

accessibile,
Nel corso del sopralluogo, lo scrivente ha scattato alcune
foto, una parte delle quali & stata inserita nella presente

relazione; tutte sono state riportate nell‘all. n. 1, nel

10
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quale sono indicati anche i coni visuali delle stesse.

Le foto dalla E01 alla E04 wostrano l‘ingresso da Borgo
Sebastiano Barozzi alla corte e la corte sulla quale
prospetta l’edificio oggetto di stima.

I prospetti di quest’ultimo sono rappresentati dalle foto da
E05 a EQ09.

Borgo Sebastiano Barozzi & una laterale di Via Europa, la
strada principale di San Fior, che attraversa per collegare

Conegliano a Godega di Sant’/Urbano.

Foto n. E005: edificio oggetto di stima

Il centro idel paese, che lo scrivente identifica nel
Municipio e nella chiesa parrocchiale, & facilmente
raggiungibile, anche a piedi (350 metri).

L'edificio, costituito da piano terra e piano primo, & stato

realizzato presumibilmente nel tardo 1.800, secondo gquanto

11
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indicato nella lettera in data 10.08.1984 inviata
dall’Amministrazione Comunale di San Fior al proprietario
dell’'epoca (all. 4).

Le murature sono in sasso, lasciato a wvista a sud ovest
(foto BE008) e intonacato e dipinto sugli altri tre lati.

Solo il 1lato sud-est, che da verso la corte privata, &
dotato di porte e finestre.

Due fori chiusi con mattoni in vetrocemento sono visibili

nelle foto 1001 e 1002, che ritraggono il muro a nord ovest.

Foto E008: prospetto sud-ovest, costituito da muro in sasso

I solai e la copertura sono in legno; i primi sono
costituiti da un tavolato, posato su travi sez. 11x13.

Lo spessore complessivo di tavolato e pavimento arriva a
soli 3 cm.

I fori finestra sono chiusi con scuri in legno da restaurare

(foto EO013) e finestre in alluminio con vetro singolo (foto

12
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1004, I029 e I030); a piano terra, 1 davanzali sono in cotto
(foto E10).

Anche 1 due portoncini sono in alluminio con vetro singolo
(foto E016 e I015).

Lungo il fronte sud est vi & una fascia scoperta privata,
larga circa 220 ocm, pavimentata con  Dblocchetti in
calcestruzzo (tipo “Betonella Onda”) (foto E010 e E011l}); la
corte antistante, comune ad altri edifici, & in gran parte
in terra battuta (foto E003).

Alcune porzioni sono poi inghiaiate, altre ricoperte da un
prato erboso ed altre da quadrotti in ghiaino lavato (foto

da E003 a E006)

2,3.4.,1 PREMESSA

L'edificio, che ha 1la forma di un parallelepipedo, &
costituito da muro in sasso spesso approssimativamente
40 cm, di dimensioni esterne pari a circa m 9,15x4,55x5,85
sottogronda, suddiviso a plano terra in due parti e,
originariamente, tutto libero al piano superiore.

Attualmente il primo piano & suddiviso in un disimpegno, due
camere da letto e due bagni.

I due piani sono collegati da una scala in legno (foto I016
e 1018).

2:3:4.2. PIANO TERRA

N

I1 piano terra & costituito dalla cucina e dal soggiorno;
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entrambe le stanze sono dotate di una porta di ingresso e di
una finestra verso la corte privata.

La scala in legno & stata montata in cucina, lungo la parete
opposta a quella di ingresso.

I1 1livello del pavimento del piano terra & pari a quello

esterno (corte privata), che risulta piu basso di quello del

piazzale.

Foto I001: piano terra: cucina e scala

La corte privata e quella comune sono infatti collegate da
un gradino (foto E005 e E006) .

L'altezza del 1locali del piano terra & pari a m 2,35
sottotavolato.

Il pavimento & in piastrelle 20x30 a correre in tutto il
piano.

Le pareti sono intonacate e dipinte.

Una porta a soffietto separa la cucina dal soggiorno (foto
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I007 e 1009).
L’'angolo a sud della cucina & rivestito in piastrelle 15x15,

fino all’altezza di m 1,42 (foto I1005).

In alcune zone del piano terra l'’intonaco risulta ammalorato

(foto da I008 a I011 e I013).

Foto I013: piano terra: soggiorno

2,3.4.3 +PIANO PRIMO

Lo sbarco della scala & un locale disimpegno che d& su due
camere da letto e due bagni.

Le camere da letto e 1l disimpegno hanno il pavimento in
linoleum con disegno a parquet (foto I023); 1 bagni hanno
pavimento in pilastrelline 1x1 (mosaico) (foto 1028) e, nel
bagno di sinistra, rivestimento in pilastrelle 15x15 (foto
1027) fino in prossimitd del soffitto.

Il bagno ovest ha solo un w.c. e 1l bagno est ha un lavabo,
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un bidet e una doccia.

L'altezza dei 1locali del piano primo €& pari a m 2,44
sottotavolato.

2.3.4.4 IMPIANTI

Secondo gquanto riferito dall’esecutato, 1l fabbricato &
collegato all’acquedotto e alle 1linee elettriche (foto
I012).

Con riferimento agli scarichi fognari, ha asserito esservi
una fossa da svuotare periodicamente di fronte all’ingresso.
I chiusini non sono perd stati rilevati, forse occultati
dalla pavimentazione in blocchetti di calcestruzzo.

Il gas per cucinare viene approvvigionato con una bombola
(foto E012).

Il riscaldamento avviene per mezzo di tre stufe a legna
(foto 1007, I013, I1019); i fumi escono con apposite canne
fumarie, visibili all’esternc nelle foto E004, E005 e E006 e
all’interno nelle foto I007, I013 e I019.

L’ acqua calda & ottenuta con uno scaldabagno (foto 1032).
Tutti gli impianti risultano in cattivo stato di
conservazione e per la maggior parte fuori norma, in
considerazione dei molti anni trascorsi dalla loro

installazione.

2.3.5. SUPERFICIE CALPESTABILE
La superficie calpestabile dell’immobile, calcolata nel

gquadro excel allegato alla presente relazione al sub. 3, &
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pari a mg 81,93,

Pill precisamente, trattasi di:

- locali d’abitazione: mg 60,93
- scoperto privato: mg 21,00

sommano: ng 81,93

2.3.6. SUPERFICIE COMMERCIALE
Nel quadro excel allegato alla presente relazione al sub. 3
& stata calcolata la superficie commerciale dell’immobile.
Come stabilito nelle Linee guida nelle procedure di
Esecuzione Immobiliare presso 11 Tribunale di Treviso
redatte dalla Consulta Ordini e Collegi Professioni Tecniche
del Territorio della Provincia di Treviso, lo scoperto &
stato computato adottando 1l rapporto mercantile del 9%,
essendo la sua area minore della superficie coperta dal
fabbricato.

Il conteggio ha dato mg 85,16.

2.3.7. CONFINI
Il mappale 101, che contiene 1/immobile oggetto di indagine,
confina:

- a nord con i mappali 917, 1473 (puntualmente) e 98;

- a est con i mappali 98 e 103;

- a sud con 1 mappali 103 e 396;

- a ovest con 1 mappali 917 e 396.

2.3.8. DATI CATASTALI ATTUALI .

L’immobile & individuato catastalmente come di seguito.
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CATASTO FABBRICATI
- Comune di San Fior, sez. B, foglio 2, particella 101:

- sub. 1, Via Sebastiano Barozzi, 13 (rectius Borgo
Sebastiano Barozzi, 16), P. T.-1, categ. A/4, classe 3,
vani 5, R.C. € 222,08, graffato al successivo mapp. 101,
sub. 2;

- sub. 2, Via Sebastiano Barozzi, 13 (rectius Borgo
Sebastiano Barozzi, 16), area di pertinenza esclusiva di
mg 21, graffata al mapp. 101, sub. 1.

Lo scrivente rileva che, in entrambi 1 casi, 11 numero

civico & stato indicato erroneamente 13 anziché 16.

Lo scrivente ha rilevato che, nella descrizione dei beni

contenuta nel pignoramento, risultano correttamente indicati
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il Comune, la sezione, il foglio, il mappale e 1 subalterni.
Risulta altresi corretta la descrizione della natura, del
numero di vani, e del piani del sub. 1.

Risultano invece errati la categoria e 1’indirizzo; la
categoria & infatti A/4 e non A/5 (come si rileva dalla
Relazione Notarile e dai certificati catastali) (all. 6) e
il civico non & 11 13 ma il 16 come si vede nella foto E006
e confermato nel certificato di stato famiglia
dell’esecutato (all. 4).

Risulta altresi errata la descrizione della natura, del
numero di vani e dei piani del sub. 2; trattasi infatti
dello scoperto di pertinenza del sub. 1 e non di un secondo
appartamento.

I dati indicati in pignoramento sono dungue parzialmente
errati, wa, individuando correttamente il wmappale e il
subalterno, consentono 1’individuazione del bene, che &
esattamente identificato (a parte 11 numero civico) nella
relazione notarile e nei documenti catastali (all. 6).
L'errata individuazione del civico non impedisce la corretta

individuazione dell’immobile, che & ben riconoscibile nella

mappa catastale. Ci si trova quindi nell’ipotesi B).
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Lo scrivente ha riscontrato che 1l divisorio fra i due bagni

situati al pianc  primo risulta diverso da quello
rappresentato nella planimetria catastale.

Ha altresi rilevato che 1l numero civico riportato nelle
visure catastall risulta errato.

La correzione potra essere eseguita da un tecnico abilitato

ad un costo complessivamente quantificabile in € 600,00

oltre a oneri accessori.

I1 P.I. wvigente stabilisce che il 1lotto di pertinenza
dell’immobile oggetto della presente relazione, & incluso
nella zona “A” “centro storico” (all. 4, tav. 1.1).

Con riferimento a tale zona, le Norme Tecniche Operative del
P.I. prescrivono quanto segue:

Art. 17 Destinazioni d’uso

“Zone residenziali (Z.T.0. A - B - C1 - (C2)

Oltre alle destinazioni residenziali e salvo diverse
disposizionli date per le singole zone, sono consentite le
seguenti destinazioni d’uso:

- negozi;

- gtudi professionali, attivitd direzionali e commerciali

escluse le grandi strutture di vendita;
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- magagzzini e depositi commerciali (esclusi quelll
all’ingrosso), limitatamente ai piani terreni o)
gseminterrati;

- laboratori per l’artigianato di servizio o artistico;

- autorimesse pubbliche e private;

- alberghi, pensioni, cliniche, ristoranti, bar, ecc.;

- banche uffici, studi professicnali, agenzie, ecc.;

- cinema, teatri, luoghi di svago, scuole di ballo, sport,
ecc.;

- attivitd artigianali non moleste o inquinanti;

- attrezzature ed impianti pertinenti le zone residenziali:
cabine elettriche, telefoniche, impianti tecnologici,
ecc. ;

- attrezzature pubbliche o di interesse pubblico pertinenti
gli insediamenti residenziali

Le caratteristiche tipoleogiche e costruttive non devono

contrastare con l’edilizia al contorno”.

wArt. 19 Z.T.0. “A” Centro storico

Sono le parti di territorio interessate da agglomerati

urbani che rivestono carattere storico, artistico e di

particolare pregio ambientale o da porzioni di essi,

comprese le aree circostanti, che possono considerarsi parte
integrante, per tali caratteristiche, degli agglomerati

stessi.

Interventi ammessi
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Per gli edifici non vincolati, come quello oggetto di stima,
“gono ammesse le manutenzioni ordinarie e straordinarie, 1l
restauro, il risanamento conservativo, la ristrutturazione e
l’ampliamento.

Indice di zona e di edificabilita

I.z. = Sono confermati i volumi esistenti.
I.e. = Sono confermati i1 volumi esistenti.
Incentivi

Aumento volumetrico per interventi ad elevata sostenibilita
ambientale (Art. 14).

Modalitd d’intervento

Intervento diretto o con P.U.A. se individuato nelle tavole
di P.I.. Gli strumenti attuativi possono essere: P.P. e
P.d.R.. Nel caso di intervento con P.d.R. l’area si intende
dichiarata degradata, ai sensi dell‘art. 27 della L.
457/1978. Nel caso di aree con strumento attuativo approvato
valgone le norme in essc contenute,

Altezze: H massima m 10,00.

Distanza dalle strade

Secondo indicazioni art. 18 codice della strada o secondo
indicazioni planimetriche P.U.A. comunque non inferiori ai
m 5,

Distanze dai confini

Per la nuova edificazione minimo m 5.00 o distanze diverse

previo accordo tra le parti.
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Digtanze dai fabbricati

Secondo disposizioni art. 9 D.M. n. 1444 del 1968”".
L'allegato n. 2 alle Norme Tecniche Operative del Piano
degli Interventi & una tabella che da prescrizioni
specifiche per alcune delle Z.T.0. A.

La zona in questione, individuata come A/18, non ha alcuna
prescrizione puntuale (all. 4, tav. 3.1).

L'edificio non ha poi alcun grado di protezione (all. 4,
tav. 2.1).

Si riporta di seguito anche l’art. 14 delle Norme Tecniche
Operative del Piano degli Interventi, citato in precedenza
con riguardo agli incentivi, che verrad ripreso al successivo
paragrafo 2.12 “Stima”.

“Art, 14 Interventi a elevata sostenibilitd ambientale

Sono interventi ad elevata sostenibilitd ambientale gli
interventi edilizi che, fatte salve le condizioni minime
richieste per legge, raggiungano ulteriori o pil elevati
livelli prestazionali rispetto allo standard.

In caso di interventi sul patrimonio edilizio residenziale
esistente & previsto 11 riconoscimento di un incentivo
volumetrico se viene dimostrato un miglioramento delle
prestazioni energetiche rispetto alla situazione vigente,
secondo la classificazione prevista dal presente articolo.
Nel caso in cui non fosse possibile realizzare il maggiore

volume urbanistico (vedi edifici vincolati Art. 38),
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l'Amministrazione Comunale potra riconoscere altre forme di
incentivazione quali ad esempio lo scomputo di contributi ed
oneri di costruzione.

L'incentivo & costituito dalla possibilitd di scomputare dal
calcolo del volume urbanistico una quota parte del volume
esistente entro 11 limite massimo complessivo del 20%.
Richiamando il D.P.R. n. 59/2009 ed il Decreto
Interministeriale del 26.6.2009, attuativi del D.lgs.
192/2005, D.1lgs. n. 311/2006 e D.lgs. n. 115/2008 e
considerato che le strutture perimetrali esterne di un
edificio costituiscono elemento sostanziale per il
miglioramento delle prestazioni energetiche dell’edificio
stesso, viene riconosciuto un incentivo volumetrico come di

seguito indicato:

Classe Prestazione energetica Incremento Volumetrico
A+ EPpzo 0,25 EPpy Max. 20%
A 0,25 EPyy < EPpgo 0,50 EPpiy Max. 15%
B 0,50 EPy;y < EPpgg 0,75 EPprn Max. 10%

dove per EPppy si intende l’indice di prestazione energetica richiesto ai
sensi del D.Lgs 192/05 cosi come modificato dal D.Lgs 311/06, mentre per
EPppo si intende 1l'indice di prestazione energetica di progetto del-
l'edificio per il quale si intende richiedere l’accesso all’incentivazione.

Per gli interventi sugli edifici esistenti, le eventuall
opere volte a favorire 11 risparmio energetico non sono
computate né ai fini delle distanze né delle altezze.

I1 raggiungimento di prestazioni  energetiche tali da

accedere all’incentivo volumetrico dovranno essere
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dichiarate e supportate in apposita documentazione tecnica

esecutiva da allegare al progetto. Successivamente, a fine

lavori, dovranno essere rese la certificazione energetica
nonché 1’asseverazione come prevista dalle norme vigenti ...

Tali incentivi dovranno:

- essere subordinati alla trascrizione di vincolo;

- riutilizzare, se presentli, corpi precari o superfetazioni,
oggetto di condono edilizio di cui alla L.R. 47/1985,
mediante omogeneizzazione dell’edificio principale
rispetto al volume globale esistente.

Tutti 1 corpi precari o superfetazioni non concessionate e/o

non oggetto di condono edilizio e utilizzati secondo il

presente punto, andranno demoliti senza ricostruzione”.

In data 27.04.2015, il sottoscritto perito ha depositato

presso 1'Ufficio Tecnico del comune di San Fior la richiesta
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di esaminare l'ultima autorizzazione concessa relativamente
all’immobile oggetto di indagine, con lo scopo di verificare
la legittimita dello stato attuale.

Poiché l'edificio sarebbe stato edificato nel XIX secolo,
non vi & alcuna richiesta di costruzione depositata in
Comune per lo stesso.

L’unico procedimento di cui si abbia documentazione
depositata presso 1'Amministrazione comunale &
l’autorizzazione alla manutenzione straordinaria n. 51/84 in
data 10.08.1984 (all. 4).

Nella stessa data, su richiesta avanzata dal proprietari il
giorno precedente, il Sindaco ha asseverato che 1l’edificio
“trovasi in avanzato stato di degrado e alla luce
dell’attuale normativa non & abitabile e staticamente non
idoneo (zona sismica di II categoria)”.

Ha inoltre evidenziato che "“é sprovvisto di impianto di
riscaldamento e di approvvigionamento idrico”.

In data 30.07.1985, il S8indaco, rilevato che non era stata
comunicata l/’ultimazione dei lavori e che 1’Autorizzazione
rilasciata risultava in scadenza, ha avvertito la
proprietaria e il tecnico incaricato che, nel caso in cui i
lavori non fossero stati ultimati, avrebbe dovuto essere
depositata 1’istanza per una nuova autorizzazione.

Nulla & stato depositato in seguito per cul non & dato

sapere Se e come silano stati eseguiti 1 lavori di
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manutenzione straordinaria autorizzati.

I1 tecnico incaricato di seguire 1 lavori si & ritirato
dall’attivita nel 2010 e il personale del suo studio non ha
saputo fornire alcuna informazione sulle opere
effettivamente eseguite.

Rigspetto a quanto indicato nelle tavole allegate alla
richiesta di autorizzazione in data 14.05.1984, lo scrivente
ha rilevato le seguenti modifiche:

- la scala si trova nell’angolo ovest anziché nord;

- a piano terra, 1l divisorio risulta:

1

spostato a nord-est;

- di spessore pari a cm 37 anziché 30;

- forato da una porta realizzata in prossimitd del muro a
sud-est anziché al centro;

- al primo piano:

- nella zona centrale, sono stati realizzati due servizi
igienici in luogo di un ripostiglio;

- allo spostamento della scala e alla realizzazione dei
servizi igienici & conseguita la modifica delle due
camere da letto poste a sud-ovest e a nord-est,
rispettivamente la prima rimpicciolita e la seconda
ingrandita.

Le variazioni sono riportate in una tavola grafica redatta
dalle scrivente allegata al sub. 4 alla presente relazione.

L'’elaborato mostra in giallo le demolizioni e in rosso le
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ricostruzioni.

Poiché non esiste alcun progetto depositato presso il comune
di San Fior relativo all’immobile e tanto meno a tali
variazioni, si deve concludere che le stesse siano state
eseguite senza alcuna autorizzazione.

Il sottoscritto C.T.U. ha quindi chiesto al personale del
comune se tali variazioni siano sanabili.

I1 tecnico ha evidenziato che l’edificio in qguestione non ha
alcun “grado di protezione” specifico, per cul, negli
interventi che lo riguardano, devono solo essere rispettati
i parametri di ‘“centro storico” esposti nel precedente
paragrafo.

Tali parametri non pongono alcun limite alle wmodifiche
interne, per cui quanto fatto sarebbe stato approvato, nel
caso in cui fosse stato depositato 11 progetto prima
dell’inizio dei lavori.

Poiché «¢id non & stato fatto, ©per rendere regolare
1’ immobile, dovrd essere allestita la pratica edilizia e
dev'essere pagata una sanzione di € 1.000,00, al sensi del
D.P.R. 06.06.2001 n. 380 cosi come modificato dall‘art. 17,
comma 1, lett. ¢, n. 1 del D.L. 12.09.2014 n. 133,
convertito con modificazioni dalla Legge 11.11.2014 n. 164,
Considerato che 1'istruttoria dovra essere seguita da un
tecnico abilitato, la spesa complessiva da sostenere per

sanare l’abuso & stimabile in € 2.000,00 oltre a oneri
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accessori.

Va detto che tale pratica sanerebbe le modifiche dei
divisori interni ma non risolverebbe 1’abuso relativo alla
voreazione” dei servizi igienici (assenti nella planimetria
allegata al progetto di manutenzione straordinaria del 1985
e presenti nella planimetria catastale nel 2005) che, di per
sé, avrebbe comportato una richiesta di agibilitd che non &
stata invece mal avanzata.

L’immobile risulta dungque nella sostanza non agibile, anche
se & abitato.

Se oggi si intendesse sanare tale abuso avanzando una
richiesta di agibilitd scatterebbe 1’obblige di eseguire
quanto weno 1‘’adeguamento dell’impianto elettrico del locale
e del radiatore elettrico che fungerebbe da riscaldamento
dello stesso, con un costo di € 250,00.

Oltre a c¢id, dovrebbe essere verificato lo stato degli
scarichi e la loro adeguatezza alla normativa vigente.
Ipotizzando c¢he quest‘ultima verifica sia positiva, pur
essendo gli interventi descritti sufficienti a ottenere
1'agibilita, pare comunque evidente che, perche 1l'edificio
risulti adeguato alle attuali esigenze, dovrad essere
eseguito 1’intervento complessivo che verrd ipotizzato nel

successivo capitolo 2.12 “Stima“.

o
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scrivente dal Custode, dai signori:

TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO

Come detto in precedenza, la copia dell’atto d’'acquisto in
data del 29.03.2004 (notaio Gianluca Forte, Repertorio n.
82.477, Raccolta n. 3.663) & stata fornita in copia allo
scrivente dal notaio rogante (all. 7).

La data dell’atto (29.03.2004) risulta anteriore a quella
della trascrizione del pignoramento presso l1'Agenzia del
Territorio =~ Ufficlo provinciale di Treviso, ai nn.
17 734/11 288, avvenuta in data 20 05 2011

2 10 3 OVE L’IMMOBILE SIA OCCUPATO DAL CONIUGE SEPARATO 0
DALL’EX CONIUGE DEL DEB:ITORE ‘ ESECUTATO, - ACQUISIRE IL
 CASA . CONIUGALE,

PROVVEDIMENTO _1513» i ASSEGNAZJ;Q:#E[ DELLA o

VERIFICARE s RISULTANO REGISTRATI ;‘PRESSO L‘?UFEICIOJDEL

’REGISTRO DEGLI ATTI pn:rvz\'r:r CON’I'RATTI DIMLOCAZIONE E/O SE\
RISULTINO COMUNICAZIONI ALLA LOCALE AUTORITA DI PUBBLICA‘

SICUREZZA AI SENSI DELL'AR‘I‘.' 12 DEL D,.L.’_;le;MARZO 1978,;N,.

L ESPERTO

DOVRA INDICARE LA DATA DI SCADENZA, LA DATA FISSATA‘PER'IL

31

LB TINLT 1Y 90 Onacaedis Kamtweasrt Bank £Taks INSLMESSLERLACIA beve) Carlanican dov

~
Q
«Q
©Q
&
0
Ne]
3
[
o))
=]
2
o
8
-

W
~
o
~
(=]
<

©
2]
£
o«
£3
0w
-
i

[
=4

@
w
©
<
[&]
Y]
<
<
o
[&]
o]
1]
<
o
=
o
<

]
[a]

Q

0

[

[

£
1]
Q
=
[}
0
P
=2
Q
g
]
(=]
wd
<
Q

o
(=]
ke

4]
E
.




Ri’L"ASCI:OZ 0 :SE SIAANCORA  PENDENTE m RELATIVO GIUDIZIO
L' immobile risulta occupato dall’esecutato e da altre tre
persone.

In’ data 06.05.2015 lo scrivente ha eseguito un accesso
all’Agenzia delle Entrate, presso 1'Ufficio del Registro,
accertando c¢he non risultano registrati contratti di
locazione inerenti 1'immobile oggetto di stima.

Il sottoscritto perito ha quindi eseguito un accesso al
Comando Vigili Urbani del Comune di San Fior che, in data
14.05.2015 ha certificato che, relativamente all’immobile in
oggetto, non risultano presentate comunicazioni ai sensi
dell’'art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in

Legge 18 maggio 1978, n. 191 (all. 4).

Non & stata rilevata 1l’esistenza, sul beni pignorati, di

f '

vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita;

1'immobile pignorato non & divisibile.
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Non @& stata rilevata 1l’esistenza di vincoli o oneri di

natura condominiale e diritti demaniali (di superficie o

servitd pubbliche) o usi civici.

Lo scrivente ha inizialmente tentato di determinare il
valore dell’immobile in base al raffronto con compravendite
di altri edifici della medesima tipologia e consistenza
recentemente alienati nella stessa zona.

Nessuno dei titolari delle Agenzie Immobiliari contattate &
stato perd in grado di indicare il valore di compravendita

recente di un edificio simile a quello oggetto di stima.

Gli stessi, dopo aver evidenziato c¢he, attualmente, il
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mercato immobiliare risulta stagnante, hanno infatti

concordemente asserito che 1/immobile in questione, per le

sue caratteristiche, non risulta facilmente apparentabile
agli altri immobili compravenduti.

Invero, 1’immobile di cui qui si tratta, pur se abitato, si

trova in situazioni funzionali e manutentive non rispondenti

agli standard vigenti in quanto:

- l’altezza interna & inferiore a quanto richiesto dalla
normativa;

- il solaio fra il piano terra e il piano primo & costituito
sclo da un tavolato, sul quale & posto del linoleum nelle
stanze e delle pilastrelle nei bagni;

- 1l mancato deposito del Certificato di ultimazione dei
lavori di manutenzione straordinaria del 1984 lascia dubbi
sullo stato delle strutture; pare in ogni caso arduo che
le stesse risultino 1n grado di vresistere ai sismi
previsti per il Comune (zona siswmica 2);

- l’/impiantistica é generalmente fuori norma; il
riscaldamento e 1l’acqua calda sono in particolare
garantiti da tre stufette a legna e da uno scaldabagno
anziché da un impianto termico;

- vi & umidita di risalita;

- non & stata rilevata alcuna coibentazione,

Per questi motivi, allo stato attuale, 1’immobile di cui si

tratta potrebbe essere proposto come abitazione solo alla
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fagcia pilt bassa di utilizzatori.

Va ricordato che:

- in data 10.08.1984, prima dell’inizio dei lavori di
manutenzione straordinaria, il Sindaco ha definito
l'edificio "non abitabile e staticamente non idoneo”;

- in data 30.07.1985 lo stesso Sindaco ha evidenziato che,
entro 11 giorno 09.08.1985, 1l’opera autorizzata avrebbe
dovuto essere resa “agibile ed abitabile”;

- non & dato sapere se c¢id sia avvenuto in quanto,
successivamente, 1 proprietari non hanno pid inviato
alcuna comunicazione al Comune che, da parte sua, non
risulta aver eseguito alcun accertamento.

A parere dello scrivente, 1’intervento da eseguire per

portare l’'edificio agli standard gqualitativi e funzionali

richiesti dal mercato, sarebbe quanto mai impegnativo e

complesso.

L'art. 14 delle Norme Tecniche di attuazione del Piano degli

Interventi citato in precedenza nel capitolo 2.6 stabilisce

che possa essere eseguito un ‘“aumento volumetrico per

interventi ad elevata sostenibilita ambientale (art. 14)”.

Pil precisamente, apportando migliorie alla coibentazione e

alla resa dell’impianto termico che consentano di

raggiungere la classe A+ ovvero A o B si potra apportare un

incremento volumetrico rispettivamente del 20% o del 15% o

del 10%.
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Allegato alla presente relazione al sub. 3 & il calcolo
delle cubature.

Risulta che la cubatura dell’edificio & attualmente pari a
mec 127,76.

Considerato che 1 sassi che costituiscono la muratura non
danno adeguate garanzie di tenuta e che i muri perimetrali
costituiscono confine per tre lati su quattro, lo scrivente
ipotizza che si possa raggiungere la classe A e ottenere
quindi un aumento di cubatura del 15%, pari a mc 19,16.
Dividendo tale cubatura aggiuntiva per la superficie interna
si ottiene una maggiore altezza complessiva possibile di
cm 61,5,

Questo consentirebbe di raggiungere 1’altezza di legge di
cm 270 sia a piano terra che a piano primo.

A piano terra mancano infatti cm 35 e al piano primo mancano
cm 26 per complessivi cm 61 che risulta minore di cm 61,5.
Non costituirebbe un problema un aumento di spessore del
solaio che non influisce sulla cubatura.

L’intervento potrebbe essere fatto senza modificare la
sagoma dell’edificio, recuperando il volume del sottotetto
che, secondo 1l progetto del 1984, avrebbe un‘altezza
variabile fra m 1,00 in gronda e m 1,70 in asse.

8i ipotizza <che 11 costo del restauro, comprensivo di
adeguamento sismico e di colbentazione fino al

raggiungimento della classe A (entrambi particolarmente
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onerosi) sia stimabile pari a €/mg 1.200,00 e che 1l valore
finale possa essere pari a €/mg 1.750,00.

Il costo del restauro risulterebbe qguindi pari a:

mg 85,16 x €/mg 1.200,00 = € 102.192,00

e il valore finale potrebbe essere pari a:

mg 85,16 x €/mg 1.750,00 = € 149.030,00

per cul l’attuale valore dell’edificio si potrebbe stimare
pari a:

€ (149.030,00 ~ 102.192,00) = € 46.838,00

Va infine evidenziato che, come esposto nel precedenti

paragrafi, 1’immobile ha subito delle modifiche non
denunciate al Comune e all’Agenzia del Territorio - Catasto
Urbano.

La sanatoria di tali abusi &, come detto, sanabile con la

seguente spesa:

- sanatoria Comune: € 2.000,00
- impianti bagno: € 250,00
- rettifica planimetrie catastali: € 600,00
sommano £ 2.850,00

oltre a oneri accessori.

Detratto tale importo, il valore del fabbricato resterebbe
dunque pari a:

€ (46.838,00 - 2.850,00) = € 43.,988,00.

Se infine si1 considera c¢he la vendita mediante asta

giudiziaria risulta penalizzante rispetto a quella sul
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libero mercato, pare opportunco abbattere 1l prezzo a base

d’asta del 10%, riducendolo a € 39.589,20 che si arrotondano

a € 39.600,00.

Lo scrivente ha incaricato 11 geom. -di

redigere l’Attestato di Prestazione Energetica del-
1'immobile e di depositarlo in Regione.

Esso & stato prodotto in data 19.05.2015 con il Codice
Certificato 62002/2015 ed & allegato alla presente relazione
al sub. 8.

Dallo stesso, risulta c¢he la classe energetica globale

dell’edificio & la “G”.

1. Relazione fotografica;

2. 8cheda sintetica contenente 1 dati per 1l’ordinanza di
vendita;

3. Calcolo della superficie e del volume dell’immobile;

4, Documentazione relativa all’immobile reperita presso gli

Uffici Comunali;
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5. Documentazione relativa all’immobile reperita presso
l'Agenzia delle Entrate, Servizio di Pubblicita
Immobiliare (ex Conservatoria RR.II);

6. Documentazione relativa all’immobile depositata presso
l'Agenzia del Territorio - Catasto;

7. Copia dell’atto d’acquisto fornita dal notaio rogante;

8. Certificazione energetica dell’immobile.

Treviso, 21.05.2015%

Ing. Massimo Calderaro

Perito Estimatore

39

™~
Q
©
[y
u
o
u
£
3
~
228
Q
@©
el
[+
8

o
~
o
.
o
L=

g
ar
o
2
©0
-
i

]
T

O
o
3]
Fd
o
Q
pd
<
Q.
n
[}
W
Q.
<
[14]
e
14
g
iﬁ
]

o

@

g
w
Q
=
3
d
2
o}
s
Lt
Q
Z
Q

]
Q
8

©
£
(s

T TNGEINAKL AL DL ATICALN e 5 b STV Rune L V6w Tomat )14 3113060 Unhera L anavenarn Bas_EFant KeokDmphitmiasrd arsediretoniane das




TRIBUNALE DI TREVISO
Sezione Esecuzioni Immobiliari

STIMA GIUDIZIALE
dei beni immobili di proprieta di

nella esecuzione immobiliare n°® 327/2011 promossa contro lo stesso da

UNICREDIT S.P.A,
con l'avv. Federico Scanferlato

Giudice dell’esecuzione Dott.,ssa Alessandra Burra

* ok Kk Kk Kk

ALLEGATO N. 1

Treviso, 21.05.2015 ing. Massimo Calderaro

Firmato Da: CALDERARO MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 16b8b9a007972a1c69b6097cdb5253807
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TRIBUNALE DI TREVISQ
Sezione Esecuzioni Immobiliari

STIMA GIUDIZIALE
dei beni immobili di proprietad di

nella esecuzione immobiliare n°® 327/2011 promossa contro lo stesso da

UNICREDIT S.P.A,
con l'avv, Federico Scanferlato

Giudice dell’esecuzione Dott.ssa Alessandra Burra
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Treviso, 21.05,2015 ing. Massimo Calderaro

Firmato Da: CALDERARQ MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serialf: 16b8b8a00797a1c69b6097cdb5253807
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Data: 20/04/2015 - n, T151968 - Richiedente: CNDGZNSIR20HI31G

- Comune di SAN FIOR (F843) - < SezUrb.: B - Foglio: 2 - Particella: 101 - Subalterno: 1>

“1;

o dei Fabbricat - Situazione al 29/04/2015

EBASTIANO BAROZZI n. 13 piano:

(%]
ata: 29/&/
‘lomlc sclt:xé)

{tiyna-pleatmetria-in-ati

Agenzla del Tenttorlo

Dichiavazione protogollo n TVO012747 dsld 22/01/2004
Planimetria di u.4.u,in Comune di San ¥ior

1 B L oly, 13
CATASTO FABSRICA" via 8Sebastiano Baroze
Ufiiclo Provinctale di Tdentificativi Catastalis Compilnta da:
: Sohiavon Efrem
Treviso Sexione: B feoritto alltald
. ritto albo:
Fogito: feity
Particella: 101 .
Subalternot 1 Prov. Traviso R, 2175
Soheda n, 1 Soala 11200 l
PIANO TERRA H=mt, 2.36
soggioma
cucina
M o
2 D s i
1 -
Sub 2-grea di pertinenza esclusiva
atsub 1 dimq. 21
PIANO PRIMO H=mt. 2,45
camera
camera
le«:
AT T T RS
Nord

15 - n. T151968 ~ Richiedente; CNDGZNS9R20H13IG
quisizione: A4(210x297) - Formalo stampa tichiesto: A3(297x420)

Firmato Da: CALDERARQ MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serialit: 16b8b9a00797a1c69b6097cdb5253807




