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Sezione Esecuzioni Immobiliari

Esecuzione Immobiliare n. 314/2010
promossa da

- con |fO

Giudice dell'Esecuzione: dr. Antonello FABRRO
esperto stimatore: dr.ssa Cristina RUSALEN

Data nomina perito: 15.05,2014
Data prossima udienza: 11.02.2015

RELAZIONE PERITALE

PREMESSA

Lo svolgimento delle operazioni peritali ha richiesto ung tempistica superiore ai tempi
assegnati dal G.E. in quanto si & dovuto procedere dl'accatastamento dei fabbricati
oggetto di pignoramento. E' stato pertanto richiesto e concesso un differimento
delludienza gid fissata.

FORMATZIONE LOTTI

Considerate le caratteristiche degli immobili, costituiti dalla porzione residenziale di un
fabbricato rurale, da un annesso rustico e da un'area scoperta, i sottoscritto esperto
stimatore ritiene che gli stessi formino un unico lotto,

LOTTO UNICO

1.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA' DEL BENE

COMUNE: PONTE DI PIAVE
INDIRIZZO: Via Grave di Negrisia, n. 15
ACCESSIBILITA": direttamente da Via Grave di Negrisia

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Nel lotto sono presenti due fabbricati. Allg data del pignoramento uno solo dei fabbricati

era censito come fabbricato ruradle o Catasto Terreni. Si & provveduto, previa

autorizzazione del G.E., ad eseguire: -

- I'aggiornamento dell'estratto di mappa (aggiornamento mappa wegis} mediante la
presentazione del Tipo Mappale; . o ' :

~ I'accatastamento al Cafasto Fdbbricati di entrambi gli edifici mediante procedura Docfa,

Pertanto: ‘ . -
1) Identificazione dlla data del pignoramento:
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COMUNE DI PONTE DI PIAVE - G846

Catasto Terreni - Foglio 7

m.n. 1 - prato-Cl. 4-Ha 0.06.93-R.D.€1,43-R.A. €0,72

m.n. 155 —sem. arb. - Cl. 2-Ha 0.05.07 -R.D. € 4,32 ~R.A. € 2,36
m.n. 510 - F.R. — Ha - 0.04.43

m.n. 512 —-vigneto - Cl. 2-Ha 0.01.01 -R.D. € 1,10-R.A, €0,63
m.n. 514 - F.R, - Ha - 0.00.64

Nuova identificazione successiva all'accatastamento:

COMUNE DI PONTE DI PIAVE - G846
Catasto Terreni - Foglio 7
m.n. 568 - Ente urbano - m21.808

Catasto Fabbricati - Sez, A - Foglio 7

m.n. 568 sub 1 - B.C.N.C. dim? 1569

m.n. 568 sub 2— Cat. A/2-Cl.2-PT-vani 6,5- R.C. € 531,41
m.n. 568 sub 3~ Cat. C/2-Cl. 1 -PT-1-m2115- R.C.€ 3544
m.n. 568 sub 4 - Cat. F/3 - P1-2 (in corso di costruzione)

2

—

Si & provveduto, inoltre, a presentare un’istanza presso I' Agenzia delle Entrate di Treviso
- Catasto Fabbricati — per la “ rettifica dell'intestazione catastale” per errata indicazione
diun Codice Fiscale.

1.3 CONFINI DEL LOTTO

Al Catasto Terreni il lotto confina in senso orario partendo da nord, con Via Grave di
Negrisia, mm.nn. 509, 156, 562, 563, 564, 561e fiume Negrisia.

1.4 SERVITU'

Il lotto & gravato da servith passiva di passaggio costituita con I'atto direp. 132108 Notaio
Pasquale Santomauro di Villorba (TV), trascritto a Treviso il 17.07.2004 ai nn, 30187/19456.
Nell'atto cosl & riportato: * ... Viene inoltre costituita ... omissis... una servitl di passaggio, a
piedi e con ogni mezzo, a favore ... omissis... del m.n. 511{**), Foglio 7, qualunque possa
esserne la destinazione ed utilizzazione future, ed a carico dei MN. 1, MN. 155 e MN. 512 ...,
da esercitarsi su una striscia di terreno, larga metr quatiro che parte dalla via Grave e
correndo lungo il corso del fiume Negrisia giunge ol fondo dominante®.

(**} i m.n. 511 & stato soppresso e sostituito dal m.n. 561.

1.5 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA

1) | - < [C
quota di 1/2 della piena proprietd;

2 *
~ per la quota di 1/2 della piena proprieta.

Provenienzq:

Atlo di compravendita del 08.07.2004 di rep. 132108 Notaio Pasquale Santomauro di
Villorba (TV), frascritto a Treviso il 17.07.2004 i nn. 30 185/19454 perimm.nn. 1,510 e 155 e
ai nn. 30186719455 per i mm. nn. 51 28514 o

1.6 TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI IPOTECAR!E
Si riportano le formalités di frascrizioni a carico e iscrizioni contro sulla base del cerfificato
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notarile aggiornato dlla data del 26.07.2010.

1. Trascrizione in data 17.07.2004 gi nn. 30187/19456
Servitd passiva di passaggio in data 08.07.2004 di rep. 132108 - Notadio Pasquale
Santomauro di Villorba (TV);

2. Trascrizione in data 27.05.2010 ai nn. 12060/11623
Atto di pigncramento immobiliare in data 11.05.2010 di rep. 2729 Tribunale di Treviso a

e a carico del Signor
clascuno per la quota di 1/2 ciascuno della piena proprietd dei mappali sopradescritti;

1. Iscrizione in daton 22.10.2007 ainn. 49863/ 14060
416.000,00, capitale € 260.000,00, a favore di

e a carico del Signor
ciascuno per la quota di 1/2 ciascuno della piena proprietd det mappali sopradescritti;

2. lscrizione in data 16.02.2009 ai hn, 5333/977

vi € 68.000,00 capitale € 52.475,01 a favore di (G
%e a
carico del Signo iascuno per la quota di

1/2 ciascuno della piena proprietd dei mappall sopradescrithi;
3. Iscrizione in data 20.07.2009 ai nn. 27957/6289

I - o corico del Signor

per la quota di 1/2 ciascuno della piena proprietd dei mappdli sopradescriti.

1.7 DESCRIZIONE GENERALE DEL LOTTO

Il lofto, situato in contesto agricolo nei pressi della frazione di Negrisia, a circa 5 km dal

centro comunale, & costituito dalla porzione residenziale di un fabbricato rurale, da un

annesso rustico e da un'area scoperfa mantenuta parte ad orto e parte a giardino. Piv

precisamente:

- edificio abitativo parzialmente ristrutturato, articolato parte su tre piani fuori terra e parte

su due piani. La superficie commerciale arrotondata del piano terra ristrutiurato & di m?

172,00, quella del piano primo & di m2 172,00 e quella del piano secondo & dim? 111,00;

- annesso rustico adibito a deposito/magazzino, su due piani, della superficie lorda,
arrotondata, di m? 133,80;

- area scoperta della superficie catastale dim? 1.569.

Il lotto & recintato lungo it confine con la strada, lungoe il confine est e delimitato a sud dal

fiurne Negrisia.

Gliaccessi pedonale e carraio avvengono direttamente da via Grave di Negrisia atftraverso

cancelliin Iegno

Un cancello in legno posto in prossimitd di via Grave dl Negrisia, nell'angolo est del lotto,

consente I'accesso verso it m.n. 561 di proprieté di terzi (servitU di passaggio).

1.7.1 DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

edificio abitativo

L'edificio abitativo, della superﬂcne lorda drrd‘rond'a‘ro di m2 455,00, & costituito da una
porznone originaria su fre piani fuori terra e da una porzione su due piani. La porzione a tre
piani ha la struttura portante in murcn‘urcx e pietrame con fetto a due falde; le grondaie ed
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i pluviali sono In rame. La porzione @ due piani, senza grondaie e pluvidli, ha tetto piano,
con manto di copertura realizzato con guaina impermeabillizzante.

Al piano terra, della superficie commerciale arrotondata di m? 172,00, sono presenti un
soggiorno-pranzo, una cucinag, una camerd doppia, un disimpegno, un bagno e altre due
locdli di cui uno con bagno. Al primo piano, della superficie commerciale arrotondata di
m2 172,00, e al quadle si accede attraverso una scala provvisoria, & presente, per l'intero
sviluppo del piano, un corridoio centrale, ai lati del quale, si affacciano rispetiivamente tre
e quattro locati,

Al secondo piano, della superficie commerciale arrotondata di m2 111,00, & presente un
unico locale; mancano le scale interne di collegamento tra il primo ed il secondo picino.
L'edificio & stato parzialmente ristrutturato nel periodo 2005-2007. La ristrutturazione & stata
completata per it solo piano terra.

Finiture ed impiganti
I I piano terra dell'edificio ha finiture ed impianti di buona qualita. | pavimenti sono in

mattonelle di cotto in una parfe del soggiorno-pranzo e nella cucing, in piastrelle di varie
forme e tipologie nella camera, in lastre di marmo nel bagno principale, in legno negli altri
locali. Le pareti sono intonacate e tinteggiate, rivestite con piastrelle di varie forme e
tipologie in cucina e nei bagni. | soffitto, in tuttl i locali, ha strutiura In legno con travi e
sovrastante tavolato a vista. Nel locale soggiorno-pranzo & presente una “stube” rivestita
con piastrelle in maiolica. Si segnala la presenza di aloni di umiditdr lungo le pareti interne di
un locale posto sul fronte nord del fabbricato. | serramenti per finestra sono in legno con
vetrocamera e ad anta ribalta; i serramenti estemi sono costituiti da oscuri in legno; le porte
interne sono in legno tamburato ed il portoncino d'ingresso, in legno, & blindato.

Al primo piano ilavori di ristrutiurazione sono stati eseguiti per i paviment, realizzati in legno
ancora al grezzo e per i soffitti di alcune stanze, rifatti in legno con tavolato e travi a vista.
Al piano secondo & stato sostituito il pavimento, reclizzato in legno, al grezzo, ed & stata
redlizzata la copertura in legno, mantenendo le capriate in legno esistenti, con manto di
copertura in coppi.

il fabbricato & dllacciato alla rete elettrica.

Gliimpianti presenti al piano terra sono: impianto di approvvigionamento diacqua potabile
con pozzo arfesiono e di vasche a svuotamenio periodico, impianto elettrico, di
riscaldamento con bombolone GPL e termosifoni come corpi scaldanti, predisposizione per
implanto di condizionamento e citofonico, predisposizione impianto elettrico  fino
all'annesso rustico.

Al piano primo vi & la predisposizione per gli impianti idrico ed elettrico.

Altestato di prestazione energetica

L'aftestato di prestazione energetica, redatfto da tecnico abilitato ed allegato alla
presente perizia, colloca it bene in classe energetica F con prestazione energetica globale
di 221,00 kWh/mag anno.

annesso rustico

L'annesso rustico adibito a magazzino/deposito, si sviluppa su due piani fuori terra; la
muratura del piano terra & mista in mattoni pien facciavista, sassi € blocchi in calcestruzzo,
quella del piano primo & In blocchi di calcestruzzo; ogni piano ha una superficie lorda
arrotondata di m? 66,90. Il piano terra & suddiviso in due locali ed I piano primo & cosfituito
da un unico locdle, aperfo lungo I'intero fronte sud e in una porzione del fronte nord. |
pavimenti sono parte in pietra e parte in battuto di cemento. La copertura ha struttura
portante in legno con manto in fegole marsighiesi e tetto a due falde.

Lungo il fronte sud del fabbricato.é pres‘em‘e una tettoia in legno con pavimentazione in

battuio di cemento.
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area scopera

L'area scoperta di m? 1,569 catastali & pavimentata con battuto di cemento nella zona di
accesso dl lotto ed in corrispondenza dei marciapiedi, in parte mantenuta ad orto ed in
parte a giardino. In prossimitd del confine sud-est del lotto sono presenti delle tettoie
I provvisorie per deposito legna ed attrezzi.

Lungo Il confine del lotto con il fiume Negrisia, una fascia di terreno larga m 4 costituisce
servity di passaggio a favore del m.n. 561 di proprietd di terzi. L'accesso a questo passaggio
avviene attraverso un cancello in legno posto in prossimitd di via Grave di Negrisia,
. nell'angolo est del lotto.

. 1.7 DESTINAZIONE URBANISTICA -~ CONFORMITA'
1.7.1 Destinazione urbanistica

Con riferimento al Certificato di destinazione urbanistica (C.D.U.) rilasciato dal Comune di
Ponte di Piave in data 08.08.2014, dllegato alla presente relazione:

a) secondo il P.R.G. vigente gli immobili ricadono in:
- Zona PREPARCO - Art, 24 delle N.T.A.;
- Vincolo Beni Ambientali - Art, 32 delle N.T.A.:
- Fascia dirispetto stradale - Art, 33 delle N.T.A,

b) in data 23.01.2013 & stato approvato il Piano di assetto del ferritorio (P.A.T.): con delibera
di Consiglio comunale n. 4 del 31.03.2014 e stato adottato il Piano degli Interventi (P.1.).
Per questa zona valgono le seguenti prescrizioni:

- Area agricola del Parco * Medio Corso del Piave “ - Art, 8;
- Fascia dirispetto stradale — Art, 18;
- Vincolo Beni Ambientali - Arf. 17.

1.7.2 Conformité edilizia

Presso |'Ufficio Tecnico del Comune di Ponte di Piave & stata reperitd la seguente

documentazione riguardante il fabbricato:

- progetto di manutenzione straordinaria di parte di edificio ad uso residenziale del
17.01.2005;

- permesso di costruire per intervento diristrutturazione edlilizia, n. 176 del 25.02.2005;

- autorizzazione idraulica, trasmessa in data 05.04.2005, per la manutenzione straordinaria
di edificio residenziale in alveo del fiume Piave, n. AP 556 del 29.03.2005;

- denuncia di inizio lavori di prot. n. 4994, del 29.04.2005;

- comunicazione di inizio lavori per manutenzione ordinaria di parte della copertura di
edificio a destinazione agricola, del 23.05.2007.

Conformild edilizia edificio abitativo:

Il sopralluogo non ha rilevato difformitd sostanziali rispetto alla documentazione depositata
presso | Comune per le opere di manutenzione straordinaria. La ristrutturazione dell' edificio
& stata completata solo per il piano terra. Al piano primo.sono stati eseguiti alcuni lavori di
ristrutfurazione a livello di solai e del soffitto di alcuni locali; al piano secondo sono stati
realizzati il pavimenio in legno, al grezzo, e la copertura.,

I colloquio con il tecnico comunale ha permesso di concludere che, ad oggi, per i
completamento delle opere come da progetto, € sufficiente presentare una richiesta un
rinnovo della pratica edilizia e pagare una sanzione per non aver concluso i lavori entro i
termini di legge. Si stimano in complessivi € 1.500,00 | costi per la redazione della pratica di
rinnovo, comprensivi di oneri professionali e sanzioni amministrative.

Si ricorda che l'aggiudicatario ha 120 giorni dallacquisto (decreto di trasferimento) per

- presentare istanza di sanatoria ex art. 46 TUE.
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Conformitd edilizia fabbricato magazzino/deposito:

Il fabbricato deve mantenere la destinazione ad annesso rustico. Per ristrutturare I'edificio
& necessario presentare una pratica edilizia, acquisire I'autorizzazione (ai fini idraulici) del
Magistrato alle Acque ed acquisire i parere della Soprintendenza per i beni architettonici
e paesaggistici competente per territorio.

1.8 DISPONIBILITA' DEGLI IMMOBILI
Gli immobili sono occupati da uno degli esecutati,

1.9 DIVISIBILITA'

Considerate la tipologia e la consistenza degli immobili non risulta economicamente
conveniente una divisione dei beni costituenti il lotto.

1.10 STIMA DEL VALORE A BASE D'ASTA

Il valore dell'immobile va inteso quale prezzo al quale (o stesso potrdl verosimimente essere
esitato alla pubblica asta, tenuto conto della contfingenza e dei presumibili scenari futuri
del mercato, della circostanza che la vendita avviene senza la garanzia per i vizi e di ogni
difra circostanza concreta. '

Per arrivare a quanto richiesto dal Giudice dellEsecuzione Iq valutazione ha utilizzato come
criterio iniziale di stima quello riferito al valore medio di mercato risultato di accertamenti,
sopralluoghi, rilievi, valutazioni delle condizioni della zona supportate anche da ricerche
mediante database telematici.

Su quanto raccolto, tenuto conto di altri aspetti correttivi, elementi incrementali e
decrementali del valore, la vetustd e lo stato di conservazione, sono state poi operate le
opportune decurtazioni per ottemperare a guanto richiesto in premessa.

Considerazioni estimative

La proprietd & ubicata in Comune di Ponte di Piave, in Via Grave di Negrisia, a circa 1,5 km
dal centro dell'omonima localité. Il lotto distar cirea 5 km dalla Sede Municipale. L'ambito &
riferibile al quadrante nord-ovest del Comune. '

I fabbricato residenziale & complessivamente in oftimo stato di manutenzione e
conservazione solo al piano terra.

Il fabbricato deposito/magazzino & da ristruturare.

La superficie commerciale del lotto deriva dalla somma delle superfici commerciale
dell'edificio abitativo, dell'annesso rustico e dell'area scoperta.

Assumendo per |'edificio abitativo il valore di €/m? 750,00 per il piano terra ristrutturato e di
€/m? 350,00 per i piani primo e secondo da ristrutturare, per il magazzino/deposito (annesso
rustico) il valore di €/m2 150,00 e perI'area scoperta Il valore di €/m2 11,00, ne deriva che il
valore totale atfribuibile ai beni oggetto di stima sopra descritti, con riferimento al lotto
unico formato, & a parere del sottoscritto il seguente:

Fabbricati Rapporto Valore Superﬁcié commerciale | Valore totale €
mercantile €/m?2 o coperta m2 ‘
Edificio abitativo PT 1,00 750,00 . 172,00 129.000,00
Edificio abitativo P1 e P2 1,00 350,00 ' 283,00 99.050,00
Magazzino/deposito 1,00 150,00 , 133,80 20.070,00
Area scoperia | oo ] 1.569,00 17.259,00
) ' . Toldevdlore lofto | € 26537900
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Pertanto:

Valore del lotto € 265.379,00
a detrarre costi per pratica rinnovo pratica edilizia € - 1.500.00
Totale valore lotto € 263.879,00

Valore del lofto arrotondato, € 263.800,00

1.11 RIEPILOGO
Lotto unico
Difta intestataria:

quota dil elia plena proprietd;
2} m
- perla quota di ella piend pro .

Oderzo, 7 Gennaio 2015 L'esperto stimatore
dott.ssa Cristina Rusalen




ELABON?TO PLANIMETRICO Agenzia delle Entrate
mpilato dat CATASTO FABBRICATI

Cristina
o all'albo: Utficio Provincidale di

o;r_‘i Agronomi E Forestali Treviso
Treviso N. 133

di ponte Di Piave Protocollo n. del.
A Foglio: 7 Particella; 568 Tipo Mappale n. 300768 del. 17/12/2014
Soala 1 : 500
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Dichiarazione protoocello n, del

Agenzia delle Enirqfe Planimetria di u.i.u.,in Comune di Ponte Di Piave

l CATASTO FABBRICATI Via Grave Di Negrisia odv.

§ Ufficio Provinciale di Identifioativi Catastali: Compilata da:

F‘:‘\ Treviso Sezione: A Rugalen Cristina

s Foglio: Isoritto all'albo:

‘ Part i.:glic ; 68 Dottori Agronomi E Forestald
articella:

; Subalterno: 2 Prov. Treviso M. 133

fSohéda n. 1 Soala 1:200 j
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! cucina w.c, camera w.e,

»i | = e

— disimpegne ____
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PIANTA PIANO TERRA
H: 2.80 mi
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Agenzia delle Entrate

CATASTO FABBRICATI

Ufficio Provinciale di

&

Dichiarazione protooolle n. del
Planimetria di u.i.u.in Comune di Ponte Di Piave

Via Grave Di Negrisia odv.

Identificativi Catastali: Compilata da:

Treviso dezione: A Rusalen Cristina
Foglio: 7 Iscméitto all'albo:
Dottori Agronomi E Fo
Particella: 568 g restald
Subalterno: 3 Prov. Treviso N. 133
Soheda n. 1 8oala 1:200
o
2y N ¢ &‘ ‘ Lo
:“ M“ 93 /
f«“ A /\’ '30 oy
T magazzine ﬂ] e —t

B

h:2.80mi
magazzino
h2.75m}

PIANTA PIANC TERRA

H: 2.90 mi

PIANTA PIANC PRIMO
Hmed.: 3.75 m!




