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A. PREMESSA
Con provvedimento in data 12/03/2014 il Giudice Esecutore della procedura in
epigrafe ha nominato in data 08.07.2015 il sottoscritto COMIN EGIDIO
GIANFRANCESCO geometra libero professionista con studio in Miane (TV) via
G. Marconi 12, iscritto al n. 1648 dell’ Albo dei Geometri della Provincia di Treviso,
quale esperto estimatore dei beni immobili di proprieta dell’esecutato —
. | SRR
Il compendio immobiliare & composto da un’unitd abitativa al piano terra
identificato dal mappale n. 1196 sub 4; da un’area pertinenziale antistante il lato
ovest ed identificata dal mappale n.1196 sub 5 e da un garage mappale n.1196 sub
17, il tutto inserito in una palazzina residenziale del tipo condominiale denominato
“Condominio Azzurra” completo di parti comuni come rampa garage, scala di
accesso locali interrati e aree di manovra.
Tutta la struttura portante del condominio risulta in C.A. antisismico, con murature
di tamponamento esterne/interne in laterizio.
L’accesso al condominio avviene da nord, attraverso una strada di penetrazione
asfaltata,- di servizio anche alle altre unitd immobiliari limitrofe che, si collega alla
strada comunale di via Vanizza, divenendone di fatto, parte della stessa. (vedere
ALLEGATO “F” ¢ ALLEGATO “G” Foto 6)

L’unita immobiliare al momento del sopralluogo risultava occupata dall’esecutato.
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Esperite le indagini catastali — urbanistiche del caso ed, ottenuta una motivata
proroga per il completamento della C.T.U., compiuto i sopralluoghi ed assunte le
necessarie informazioni, si riporta nel seguito della presente relazione il risultato

della stima eseguita.

B. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI

Unita di abitazione ubicata al piano terra, composta da un locale ingresso-cucina-
soggiorno, una camera matrimoniale, un locale bagno, una camera singola e relativo
corridoio distributivo.

L’unita di abitazione dispone inoltre, di una piccola area pertinenziale sul suo lato
ovest di circa mq 6 e, di un locale garage ubicato al piano interrato, accessibile sia
dalla rampa comune esterna, sia dalla scala interna sempre comune all’edificio
condominiale. (Vedere ALLEGATO “G” Foto 4-5-21-22)

Le rifiniture sono del tipo standard con serramenti esterni in legno completi di
vetrocamera e oscuri esterni in legno. Portoncino d’ingresso in legno con spioncino
non blindato, impianto di climatizzazione, impianto citofonico, riscaldamento
tramite caldaia stagna posizionata all’esterno dell’unitd abitativa alimentata a
metano. (Vedere ALL. “G” Foto 1-2-3-7-8-9-11-12-13-15)

I tutto cosi & cosi catastalmente censito:

Comune di SANTA LUCIA DI PIAVE Sezione B Fosglio 2

Mapp. 1196 sub 4  cat. A2 cl. 2 3Svani R.C. € 289,22
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Trattasi di unitd immobiliare disposta al piano terra direttamente accessibile dalla
strada di penetrazione di via Vanizza: risulta essere ’unica unita abitativa ad avere
ingresso indipendente perché, posizionato prima dell’ingresso condominiale.
(Vedere ALLEGATO “G” Foto 1-2-3-4)

L’unita abitativa si sviluppa da sinistra verso destra e tutti i locali dispongono di
serramenti in legno completi di vetrocamera e oscuri in legno, termosifoni, impianto
elettrico, impianto citofonico, pavimentazione in piastrelle ad esclusione delle
camere che sono in parquet di legno, murature ad intonaco civile tinteggiate a
tempera il tutto, in buono stato conservativo ed in assenza di umidita, distacchi

d’intonaco e/o degradi vari.

Mapp. 1196 sub 5  Area pertinenziale eterna di circa mgq. 6

Area pertinenziale graffata al mappale 1196 sub 4 formata da area esterna
pavimentata in betonella, limitrofa alla strada di penetrazione Via Vanizza con
estensione pari alla larghezza in pianta dell’unitd immobiliare. (Vedere ALLEGATO

“G” Foto 2-3-6)

Mapp. 1196 sub17 cat. C/6  cl. 3 14mq R.C. € 3037

Locale garage posizionato nei locali interrati che completano la palazzina
condominiale. Il locale si presenta in buono stato conservativo, provvisto di
impianto idrico (acqua calda/fredda) attacco lavatrice e tinello ad uso lavanderia con

rivestimento murario in piastrelle.
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Accesso tramite portone basculante manuale pavimentazione in battuta di cemento.

Tutto il compendio immobiliare trova corrispondenza con guanto accatastato e dal

punto di vista delle quote condominiali il compendio corrisponde ad un totale di

108.86/1000 di cui, 101,06/1000 riferito al mappale n. 1196 sub 4 e 5 e, 7.80/1000

del mappale n. 1196 sub 17.

Le parti e gli impianti comuni dell’intero edificio in particolare, I’area coperta e
scoperta di pertinenza e, quant’altro indicato comune come da elaborato
planimetrico presentato, sono normate dal articolo 1117 e seguenti del Codice Civile

o dal Regolamento Condominiale corredato dalle tabelle millesimali.

C. PROPRIETA’ E PROVENIENZA

II compendio immobiliare identificato dai mappali n. 1196 sub 4 - 5 e 17, risulta

intestato per I’intero alla seguente ditta:

_ pervenuto alla ditta proprietaria per Atto di Compravendita Rep. n.

121.181 del 28.06.2005 notaio Dott. Roberto Blandaleone in Vittorio Veneto,

registrato a Vittorio Veneto il 28.07.2005 al n. 1379.

D. STATO DI POSSESSO

I1 compendio immobiliare all’atto del sopraluogo risultava accessibile ed occupato

dall’esecutato e dalla propria famiglia.
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E. SERVITU’ E VINCOLI

L’accesso al compendio immobiliare avviene dalla strada Comunale di Via Vanizza
che costeggia il condominio “Azzurra” sul suo lato ad ovest. L’accesso all’unita
immobiliare in oggetto avviene direttamente dalla strada in quanto detta unitd &
costituita da accesso indipendente rispetto al rimanente condominio. Le parti
comuni riguardano: ’area di accesso all’ingresso condominiale e all’ingresso
dell’unita in oggetto (mappale n. 1196 sub 1), rampa esterna conducente ai locali
interrati posizionata sull’angolo di nord-ovest e, spazio di manovra di servizio ai
vari box auto interrati (mappale n. 1196 sub 2), vano scala (mappale n. 1196 sub 3).
Si mette in evidenza le servitl richiamate nell’atto di provenienza a rogito del
Notaio Dott. Roberto Blandaleone di Vittorio Veneto (TV) in data 28.06.2005 rep.
n. 121.181 di cui:

- la servitu prediale di passo a piedi e di transito con qualsiasi mezzo e con qualsiasi
scopo  costituita con I’atto a rogito del Notaio Dott. Marino Broli di Conegliano
(TV)in data 28.12.1982 Rep. n. 35251;

- la servitu per il passaggio delle linee di allacciamento ai servizi tecnologici di cui
all’atto a rogito del Notaio Dott. Giuseppe Ferretto di Conegliano (TV) in data
30.12.2000 Rep. n. 75147

F. ISCRIZIONI E TRASCIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Nei beni oggetto di perizia risultano formalita:

1 Iscrizione in data 28.07.2005 n. 34062/8027

Ipoteca volontaria di €. 194.475,00= derivante da concessione a garanzia di

mutuo fondiario a favore della BANCA INTESA S.p.A. con sede a Milano
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C.F. 00799960158 della somma capitale di €. 129.650,00 con atto notarile
stipulato dal notaio Dott. Roberto Blndaleone di Vittorio Veneto (TV) in data

28.06.2005 Rep. N. 121.181, a carico del Sig.

2 Trascrizione pignoramento immobiliare in data 10.08.2011 n. 29622/19010

Pignoramento Immobili Cron. N. 1831/2011 del 29.07.2011 TRIBUNALE DI
TREVISO Sez. Distaccata di Conegliano (TV), a favore della CASSA DI
RISPARMIO DEL VENETO S.p.A. con sede in Padova C.F. 02089931204 a

carico del Sig. — per la somma precettata di €.

131.120,55 oltre ad interessi maturandi e spese successive

G. VERIFICA URBANISTICA

Dalla visione del P.R.G. vigente e dalla lettura delle Norme Tecniche di
Attuazione, I'intero compendio immobiliare risulta inserito in Zona B2 normata
dall’Art. 25 delle N.T.A. (vedere ALLEGATO “D”)

Dal punto di vista della regolarita urbanistica, dall’indagine svolta presso 1’Ufficio

Tecnico del Comune di Santa Lucia di Piave, & emersa la piena regolarita sia

dell’unita abitativa che dell’intera palazzina condominiale.

Il progetto della realizzazione dell’intera palazzina condominiale risale agli anni
1999 dove, veniva presentata richiesta di Concessione Edilizia per trasformazione
Urbanistica ed Edilizia a fini abitativi a nome della Ditta _di cui

Concessione n. 66/99 del 12.08.1999 successivamente, nella proprieta della

palazzina entra anche I"immobiliare (| DS,

di cui viene rilasciato

certificato di abitabilitd n. 151 del 10.01.2001.
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Nel 2014 viene presentata S.C.I.LA. per adeguamento ed allacciamento alla
fognatura Comunale dell’intera palazzina con autorizzazione allo scarico Pratica n.
26075 -8 —2014 del 08.01.2015.

Allo stato attuale quindi, ai sensi e per gli effetti del D.P.R. Legse 380/2001 sue

modifiche ed integrazioni, si dichiara che ’intera palazzina condominiale e

nello_specifico, I’immobile identificato dal mappale n. 1196 sub 4-5-17 ¢ in

regola con la normativa vigente.

H. CERTIFICAZIONE ENERGETICA (A.P.E.)
Ai sensi e per gli effetti del D. Lgls.192/05 del 19.08.2005 e successive

modificazioni, dichiaro che I’immobile ¢ sprovvisto di qualsiasi certificazione

energetica; attestato che dovra essere prodotto in fase di trasferimento del bene.

I. DESCRIZIONE SOMMARIA DELLA ZONA

Il compendio immobiliare ¢ ubicato nel Comune di Santa Lucia di Piave (TV), in
frazione di Sarano, posizionata nella parte e nord-est del territorio comunale,
confinate con il Comune di Conegliano. I’area su cui insiste il compendio
immobiliare & inserita nelle zone un tempo di espansione urbana, destinate a
lottizzazione, oggi sature e/o di completamento.

La zona ¢ ben collegata alla viabiliti Comunale (via Vanizza) e pud essere
raggiunta sia che si provenga da sud, che da nord attraverso le arterie principali che
collegano il Comune di Conegliano con Santa Lucia di Piave, Mareno di Piave e
Tezze.

Nella zona i servizi raggiungibili riguardano per lo piu attivitd commerciali, mentre

" per i servizi primari, bisogna spostarsi nel centro dell’abitato di Santa Lucia di
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Piave che dista circa 1Km, raggiungibile con qualsiasi mezzo, anche a piedi
considerato la morfologia del territorio tutta pianeggiante.

La viabilita principale (via distrettuale) si estende in direzione nord-sud verso
Conegliano (nord) e, verso Tezze e Mareno (sud), mentre in direzione est-ovest la
via Vanizza permette il collegamento con via Sarano, strada Comunale che conduce
nel centro cittadino di Santa Lucia di Piave dove, sono presenti tutti i servizi

principali quali scuole, uffici pubblici, ufficio postale ecc.

L. DESCRIZIONE DEL BENE

I compendio immobiliare censito come abitazione & direttamente accessibile da via
Vanizza strada Comunale in direzione est-ovest la cui strada di penetrazione ne ha
preso il nome, divenendo una sua appendice. (vedere ALLEGATO “F” in cui viene
evidenziato in giallo il tratto di strada di penetrazione)

L’unita abitativa ¢ disposta al piano terra con accesso diretto ed esclusivo, ed ¢
parte integrante di una palazzina condominiale dislocata su due piani fuori terra pit,
un ulteriore piano interrato, dove sono stati ricavati i locali cantina e garage,

accessibili dalla rampa esterna a nord e, dal vano scala comune.

APPARTAMENTO - Mappale n. 1196 sub 4 del Foglio 2 Sezione B:

Unita di abitazione al piano terra distribuita su un unico piano con estensione ovest-
est, si compone di un unico locale con destinazione ingresso-soggiorno-cucina, una
camera matrimoniale, un servizio igienico, una camera singola e a finire, un

disimpegno distributivo nella zona notte a servizio delle camere ¢ del bagno.
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Nello specifico la zona a giorno presenta murature in laterizio intonacate e
tinteggiate di bianco, pavimento in piastrelle cm. 30x30, muratura dell’angolo
cottura rivestita in piastrelle cm 20x20 di colore bianco, battiscopa in legno. E
presente un impianto di climatizzazione con split interno (installato dall’esecutato),
posizionato sulla parete ad ovest della zona a giorno e compressore esterno
collocato sul mappale n. 1196 sub 5 (area esterna penitenziale).

Le camere (matrimoniale e singola) presentano murature intonacate a civile e
tinteggiate di bianco, compresi i soffitti, pavimento in listoni di legno, serramenti
esterni in legno completi di vetrocamera e oscuri a due battenti.

Il locale bagno risulta essere in buono stato, si compone di un piatto doccia
completo di box, un w.c., bidet e lavello completo di relativo mobile in legno. La
pavimentazione rivestita in piastrelle cm. 20x20, si estende anche alle murature per
un’altezza di em. 240, soffitto in intonaco civile tinteggiato di bianco.

Il disimpegno nella zona a notte, presenta la stessa pavimentazione della zona a
giorno, le pareti sono intonacate e tinteggiate di bianco.

Tutti gli impianti, elettrico, climatizzazione e riscaldamento, risultano a norma; per
quanto riguarda I’impianto termico, esso si compone di corpi radianti (radiatori)
posizionati su ogni locale e, comandati da una caldaia a muro a camera stagna,
posizionata all’esterno dell’unitd abitativa in corrispondenza del terrazzo della
camera singola in cui, ¢ stato predisposto il relativo vano di servizio. Il terrazzo &

posizionato sul lato nord soprastante la rampa di accesso ai locali interrati, rivestito
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in piastrelle cm. 10x10 con soglia posizionata sul bordo in granito e, relativa
ringhiera in ferro a norma. (vedere ALLEGATO “G” Foto 15)

Impianto di riscaldamento autonomo con caldaia stagna a gas metano a muro
posizionata nell’apposito vano; impianto di climatizzazione autonomo con unitd
interna comandata da telecomando e unita esterna posizionata sul mappale n. 1196

sub 5 di proprieta.

AREA PERTINENZIALE - Mappale n. 1196 sub 5 del Foglio 2 Sezione B:

Area esterna ad uso esclusivo dell’unitd abitativa posizionata lungo il fronte
prospettico ad ovest, limitrofo al mappale n. 1196 sub 1, area scoperta comune
adibita a area di manovra e parcheggio, che confina con la strada di penetrazione di
via Vanizza.

Tale mappale corrisponde nello stato di fatto a una porzione di marciapiede
delimitata da ringhiera in ferro come quella del terrazzo della camera singola, su cui

¢ stato posizionato I’elemento compressore dell’apparato di climatizzazione.

GARAGE - Mappale n. 1196 sub 17 del Foglio 2 Sezione B:

Box auto posizionato nell’interrato, accessibile direttamente dalla rampa esterna
(mappale n. 1196 sub 2) che dall’ingresso, in ordine, corrisponde al secondo box,
(da sinistra verso destra) quindi le manovre di accesso e recesso risultano piu
agevoli, presenta pavimentazione in cemento lisciato di colore rosso come ael resto,

tutta la pavimentazione del piano interrato.
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Le murature sono in buono stato, non ci sono evidenti tracce di umidita o distacco
.d’intonaco, serramento basculante in lamierato verniciato del tipo manuale
perfettamente funzionante, serramento esterno inserito nelle “bocca di lupo” in
alluminio di colore bianco.

Dispone di angolo lavanderia dove, sono state rivestite le porzioni di muratura in
piastrelle per un’altezza di ml. 1.40 circa, rubinetto acqua calda e fredda nonché,

relativo scarico. (vedere ALLEGATO “G” Foto 19-20)

M. INSOLUTI CONDOMINIALIL:

Da informazioni assunte presso I’ Amministratore del complesso condominiale dove

¢ inserita I’unita immobiliare denominato Condominio “Azzurra” in oggetto, risulta

che il Sig. nell’anno 2014 ha un insoluto di €.
518,14 mentre per I’anno 2015, I’insoluto riguarda la somma di €. 484,00 per la

quota ordinaria ed €. 1.178,00 per la quota orinaria per un totale complessivo

riferito agli anni 2014 ¢ 2015 di €. 2.180,14 (vedere ALLEGATO “I”’)

N. METODO DI STIMA:

Atteso il particolare scopo della stima, il cui criterio rispondente si identifica nella
ricerca del valore di mercato dei beni all'attualita, allo SCOpo, si € reso necessario
esperire indagini preliminari e di cid si & tenuto opportunamente conto nella
relazione :
a) - delle caratteristiche intrinseche degli immobili con particolare riguardo a:

- il tipo di costruzione;

- il grado delle rifiniture;

- lo stato di conservazione caratterizzato sopratutto da infiltrazioni d’acqua;

-4
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- le caratteristiche architettoniche e funzionali;

- il posizionamento rispetto agli altri immobili limitrofi;

- la dimensione e I'altezza degli ambienti in rapporto a quelle normalmente

riscontrabili per tale tipo di edifici;

- la destinazione d'uso;

- la rispondenza allo scopo cui i fabbricati sono destinati;

- la consistenza complessiva;
b) - delle caratteristiche estrinseche degli immobili, quali:

- ’ubicazione, la prossimita ed il collegamento viario;

- 'efficienza dei servizi pubblici nella zona;

- l'urbanizzazione della zona;
¢) - delle condizioni attuali del mercato:

- andamento dei prezzi in generale;
nonché di ogni altra circostanza pii 0 meno influente sull'aspetto economico degli
immobili. |
Nell’individuazione delle condizioni generali del mercato si & tenuto conto in
particolare di immobili aventi analoga destinazione, ubicati in zone limitrofe o
paragonabili.
Completate le indagini preliminari, si & proceduto alle valutazione richiesta
utilizzando la stima per comparazione.
Nel caso in esame si ¢ assunto come parametro di comparazione la superficie
abitativa.
Si ¢ quindi passati alla fase di calcolo vero e proprio:
In merito alla stima sintetico comparativa si & impostata la seguente espressione :

2val.: X p = valx : px
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dacui :

val.x= Y val px

2P

dove :

2. val = somma dei recenti e normali valori unitari di fabbricati simili presi a
confronto.

2.p =somma delle superfici abitative degli stessi fabbricati simili.

val.x = il pill probabile valore unitario dei locali oggetto di stima.

px = superficie dei oggetto di stima.

M. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI STIMA:

Lo scrivente, in base al rilievo in loco, alle ricerche di mercato, alle informazioni
assunte ed alla specifica conoscenza che lo stesso ha dei beni in parola, alla visione
delle mappe catastali, al PR.G. Comunale. ha attribuito per il solo immobile il

seguente valore unitario:

APPARTAMENTO Mappale n. 1196 sub 4

mgq. 80 x €. 900,00/mgq. €. 72.000,00=

AREA PERTINENZIALE SCOPERTA Mappale n. 1196 sub 5

mgq. 6 x €. 15,00/mq. €. 90,00=

GARAGE Mappale n. 1196 sub 17

mgq. 14 x €. 450,00/mgq. €. 6.300,00=

TOTALE COMPLESSIVO: €. | 78.390,00=

Esecuzione Immobiliare R.G. 659/2011
CASSA DI RISPARMIO DEL VENETO S.p.A.
contro
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STUDIO TECNICO
COMIN geom. EGIDIO GIANFRANCESCO
31050 Miane (TV) Via G. Marconi 12

Tel/Fax +39 0438 960051
Cod. Fisc. CMN GGN 56M07 F190K
Part. IVA 00671110260

e-mail: egidiocomin@libero.it

ARROTONDAMENTO: €. 78.000,00=

Diconsi SETTANTAOTTOMILAEURO/00

Ritenendo con c¢id di aver dato risposta al quesito posto dal G.E., I’esperto
Estimatore ha assolto all’incarico affidatogli e rimane a disposizione per eventuali

chiarimenti e o delucidazioni.

Miane 1i, 07.03.2016

L’ESPERTO ESTIMATORE
COMIN geom. EGIDIO GIANFRANCESCO

ALLEGATI:;

ALL. “A” - Visure Catastali;

ALL. “B” - Estratto Mappa Catastale;

ALL. “C” - Planimetrie catastali identificanti i beni;

ALL. “D” - Estratto PR.G;

ALL. “E” - Copia Atto di Proprieta

ALL. “F” - Ortofoto;

ALL. “G” - Documentazione Fotografica;

ALL. “H” - Documentazione Comune Santa Lucia di Piave;

ALL. “I” - Estratto insoluti condominiali esecutato

Esecuzione Immobiliare R.G. 659/2011
CASSA DI RISPARMIO DEL VENETO S.p.A.
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TRIBUNALE DI TREVISO
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

ESECUZIONE IMMOBILIARE 659/2011

A carico di

ALLEGATO “B”

- ESTRATTO MAPPA CATASTALE -

COMIN Geom. EGIDIO GIANFRANCESCO via G. Marconi 12 - 31050 Miane (Tv)
TEL/FAX 0438-960051 CELL. 335-6682702 MAIL: egidiocomin@libero. it
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TRIBUNALE DI TREVISO
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

ESECUZIONE IMMOBILIARE 659/2011

A carico di

ALLEGATO “G”

- DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA -

L’ESPERTO ESTIMATORE

COMIN Geom. EGIDIO GIANFRANCESCO via G. Marconi 12 - 31050 Miane Tv)
TEL/FAX 0438-960051 CELL. 335-86882702 MAIL: egidiocomin@libero.it



FOTO 1

PARTICOLARE ACCESSO ALL'UNITA’ MAPPALE n. 1196 SUB 4

COMIN Geom. EGIDIO GIANFRANCESCO via G. Marconi 12 - 31050 Miane (TV)
TEL/FAX 0438-960051 CELL. 335-6682702 MAIL: egidiocomin@libero.it



FOTO 3

PARTICOLARE RAMPA CONDOMINIALE
MAPPALE n. 1196 SUB 2 E DEL
TERRAZINO DELL'UNITA’ ABITATIVA
ESECUTATA DOVE E’ STATO RICAVATO
L’ALLOGGIAMNETO DELLA CALDAIA A
GAS METANO

COMIN Geom. EGIDIO GIANFRANCESCO via G. Marconi 12 - 31050 Miane (TV)
TEL/FAX 0438-960051 CELL. 335-6682702 MAIL: egidiocomin@libero.it



FOTO 6

PARTICOLARE STRADA DI
PENETRAZIONE E ACCESSO AL
CONDOMINIO (VIA VANIZZA)

COMIN Geom. EGIDIO GIANFRANCESCO v

TEL/FAX 0438-960051 CELL. 335-66827

02

FOTO 5

PARTICOLARE RAMPA CONDOMINIALE
MAPPALE n. 1196 SUB 2 VISTA DAL
TERRAZINO DELL'UNITA” ABITATIVA

ESECUTATA

ia G. Marconi 12 - 31050 Miane (TV)

MAIL: egidiocomin@libero.it



