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289/02/2016:

01/04/2018:

07104120186

11/04/2016:

20/04/2016:

20/04/2016:

12/05/20186:

13/05/2018:

30/05/2016:

10/08/2016;

13/06/2016:

Con provvedimento del Giudice dell'esecuzione, dott.ssa Francesca
Vortali, viene nominato it sotfoscritto Cester geometra Loris quale
esperto estimatore per la redazione della relazione di stima ex art. 173
bis disp. att. c.p.c., disponendo che lesperto comparisse il giorno
01/04/2016 per il conferimento d'incarico e la prestazione del giura-
mento.

Viene effettuato il giuramento del sottoscritto esperto di fronte del fun-
zionario giudiziario Cristina Corso ed estratta la documentazione in
cancelleria.

Viene effettuata richiesta via PEC all'Agenzia delle Entrate per il rilascio
di certificazione/attestazione sull'esistenza di eventuali titoli (contratti di
affitto, comodato, ecc.) opponibili alla procedura e, nel caso di risposta
positiva, il rilascio di loro copia.

Vengono protocollate presso il Comune di Treviso una richiesta relativa
alla regolarita contributiva ai fini . M.U./TA.S.1., una richiesta di accesso
agli atti per recuperare la documentazione edilizia ritenuta utile al fine
dell'espletamento deii'i'ncarico, una richiesta per # rilascio di eventuali
copie di denunce D.1.G.0.8./cessione di fabbricato ed una richiesta per;
il rilascio di certificato di residenza e stato famiglia.

Viene effetfuato un accesso agli atti presso I'ufficio Edilizia Privata del
Comune di Treviso, estraendo copia deile pratiche edilizie dell'edificio
residenziale su cui sono inseriti i beni oggetto di pignoramento.

Viene effettuato un secondo accesso agli atti presso l'ufficio Edilizia Pri-
vata del Comune di Treviso, estraendo copia delle pratiche edilizie delle
unita adibite a garage oggetto di pignoramento pro quota.

Viene richiesto copia dell'atto notarile di provenienza al notaio rogante.
Viene trasmessa via posta elettronica da parte del notaio rogante la
copia dell'atto di provenienza degli esecutati (allegato 2).

Viene effettuato regolare sopralluogo, unitamente al nominato custode
ed al fabbro, presso gli immobili pignorati; le operazioni iniziano alle ore
9:37 per concludersi alle ore 10:37.

L'Ufficio Tributi del Comune di Treviso trasmette, tramite posta elettro-
nica certificata, la situazione riepilogativa della gestione tributi
I.M.UJ/TAS.1. nei confronti degli esecutati, da cui risulta che il Comune
vanta un credito nei confronti deli'esecutato #1 pari ad € 764,25 (alle-
gato 3).

Viene richiesto allamministratore condominiale il rapporto di dare /
avere degli esecutati, l'eventuale deliberazione di spese condominiali
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16/06/2016:

20/Q7/2018:

26/07/2016:

08/09/2016:

straordinarie, vincoli / oneri a carico dell'unitd pignorata, copia del rego-
lamento di condominio, tabelle millesimali di proprieta e d'uso.

L'Ufficio Anagrafe del Comune di Treviso trasmette via fax il certificato
di cancellazione dalla popolazione residente dell'esecutato #1 ed il cer-
tificato di residenza e stato famiglia deil'esecutato #2 (allegato 4).
Veniva sollecitato all'amministratore condominiale la copia della docu-
mentazione richiesta.

Vengono ricevuti, via posta elettronica, dalllamministratore il bilancio
condominiale, il regolamento di condomino € le tabelle millesimali.
Viene ritirata presso gli uffici dell'Agenzia delle Entrate la comunica-
zione relativa afla ricerca di contratti di locazione o di comodato (alle-
gato 15).

L'udienza della comparizione delle parti, di creditori iscritti non intervenuti e degli

eventuali comproprietari al fine dell'adozione dei provvedimenti di cui ailart. 589
c.p.c. & fissata per il giorno 28/09/2016 alle ore 10:00.
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Unico lotto di vendita, composto da abitazione posta al piano quarto con annesso
magaizzino al piano terra per l'intera piena proprieta e garages posti sullo scoperto

per la quota di 1/8 indiviso.

It compendio pignorato € inserito su un complesso condominiale compasto da otto
abitazioni con le relative cantine e da otto garages ricadenti sullo scoperio comune
ed & sito in via Giacomo Zanella n°72 di Treviso; risulta direttamente accessibile
dalia pubblica via Zanella per tramite di accesso condominiale pedonale posto sul

mappale 1444 ed accesso condominiale carraio posto a cavallo tra | mappali 1444
e 1442,

Dalfesame degli identificativi catastali contenuti nell'atto di pignoramento, verificato
il contenuto del certificato storico ventennale redatto dal notaio D'Urso dott. Antonio
di Treviso, verificata la documentazione relativa all'accatastamento dell'immobile, ri-
sulta che la descrizione contenuta neil'atto di pignoramento corrisponda alla descri-
zione catastale dei beni pignorati; a tali beni compete anche la comproprieta, per
guota proporzionale, delle parti e consisienze dell'edificio di uso comune condomi-
niale come dall'art. 1117 e seguenti del C.C. ed in particolare l'area di sedime del
fabbricato, l'area scoperta del fabbricato di cui al mappale 1444 sub. 11, ingresso e
corridoi di accesso alle cantine, vano scale, locale contatori, locale caldaia e relativo

impianto, fondazioni, muri perimetrali e strutture portanti.

L'individuazione catastale dei beni oggetto di pignoramento & la seguente:
per l'interc
Catasto dei Fabbricati

Comune di Treviso

sezione F, foglio 1°, mappale 1439

A/4 (abitazione) 4 vani 5

Terra, quario

per la quota di 1/8
Catasto dei Fabbricati
Comune di Treviso
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sezione F, foglio 1°, mappale 1444

2 Tetra C/8 {(garage) 2 mag 11 €27,84

3 Terra C/8 (garage) 2 g 11 €27.84
4 Terra C/6 (garage) 2 mq 11 €27.84
5 Terra C/6 (garage) 2 mq 10 € 25,31
6 Terra C/8 (garage) 2 mg 12 € 30,37
7 Terra C/8 (garage) 2 mq 11 €27,84
8 Terra C/6 {garage) 2 mqg 13 €32,90
9 Terra C/6 {garage) 2 mg 11 € 27,84

tuiti i beni allibrati al mappale 1444 sono inseriti nella partita come beni comuni cen-
sibili.
L'intero complesso condominiale & altresi cosi censito alf catasto dei terreni:

Catasto dei Terreni

Comune di Treviso

foglio 31°
5 mappale 1439, ente urbano di mg
182;
g mappale 1444, ente urbano di mg
839,

| beni pignorati confinano:

g Vabitazione al piano quarto (sub. 8
del mappale 1439): su tre lati con affaccio sullo scoperio condominiale di cui al
sub. 11 del mappale 1444 ed a sud con vano scale condominiale e sub. 7 del
mappale 1439;

&) it magazzino al piano terra {sub. 8
del mappale 1439): a nord con sub. 4 del mappale 1439, ad est ed a sud con
scoperto condominiale di cui al sub. 11 del mappale 1444, a sud ed ovest con
ingresso e corridoio condominiale del mappale 1439:

3 i garages al piano terra (sub. 2, 3,
4,5,86,7, 8, 9 del mappale 1444): con scoperto condominiale di cui al sub. 11 del
mappale 1444,
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Dal certificato storico ventennale a firma del notaio D'Urso doit. Antonio di Treviso

non risultano, nel ventennio in esame, costituzioni di servitd.

La ditta intestataria dei beni identificati catastalmente al N.C.E.lJ. del Comune di
Treviso, sezione F, foglio 1°, mappale 1439 sub. 8 sono gli esecutati per la quota di
1/2 ciascuno.

I beni identificati catastalmente al N.C.E.U. del Comune di Treviso, sezione F, foglio
1°, mappale 1444 sub. 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, essendo beni comuni (sebbene censibili)
non riportano alcuna ditta intestataria e sono stati acquistati per la complessiva
guota di 1/8 indiviso.

Il titolo di proprieta in capo agli esecutati deriva dall'atto di compravendita def notaio
Dall'Armi dott. Giovanni Battista di Treviso in data 27/02/2006 rep. 159530, trascritto
a Treviso it 14/03/2006 ai numeri 12136/7078.

1 millesimi di proprieté deil'unita pignorata di cui al sub. 8 del mappale 1439 sono
pari a complessivi 114,079/1.000.

Le spese ordinarie condominiali sono quantificabili in circa € 650,00 annui.

Il debito nei confronti del condominio ammonta per 'anno 2015 ad € 606,47 per la
gestione ordinaria ed € 526,47 per spese individuali e postali e per I'anno 2016 ad €
852,24 per la gestione ordinaria, per un totale complessivo di € 1.785,18 (allegato
12).

9. TRASCRIZIONIED ISCRIZIONI IPOTECARIE / PENDENZE
TRASCRIZIONI
20/04/2012

“Verbale di pignoramento immobili

7 Esecutaio #1, Esecutato #2

= Proprietd

111 sul sub, 8 def mappale 1439 del foglio 31° (sez. F, foglio 1°) del Comune di Treviso
18 suisub. 2,3,4,5,6,7,8 9 del mappale 1444 del foglio 31° (sez. F, foglic 1°) de!
- Comune di Treviso

ISCRIZIONI

140372006
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poleca volontaria

Esecutato #1, Esecutaio #2

M sul sub. 8 de? mappale 1439 del foglio 31° (sez. F, foglio 1°} del Comune di Treviso
e 1/8suisub. 2, 3,4 56,7, 8,9 del mappale 1444 del foglio 317 (sez. F, foglic 1°) del
Comune di Treviso

) CREDITORIINTERVENUTI e
Alla data di Sf@sura detta penzla non nsultano mtervenuti ulterlon creditor.

Trattasx di compend:o lmmoblllare composto da appartamento posto al piano guarto
con annessa cantina posta al piano terra e la relativa quota parte sui garages eretti
sullo scoperto comune condominiale; I'abitazione pignorata & inserita allinterno di
un complesso condominiale, edificato anteriormente allanno 1967 e composto da

ofto abitazioni con le refative cantine e risulta in mediocre stato manutentivo.

L'edificio in cui si & inserito I'appartamento si sviluppa su cingue piani fuori terra,
risufta privo di ascensore, & di tipo condominiale e risuita dotato di regotamento di
condominio; sara onere dell'aggiudicatario comunicare allamministratore 'avvenuto
trasferimento di proprieta e le generalita del nuovo proprietario.

Descrizione mappale 1439 subalterno 8 — Abitazione e cantina

L'appartamento, posto al piano quarto, ha una supetficie lorda di mq 83,68 (esclusi
il terrazzo, la veranda e la cantina al pianc terra), ed & composto dai seguenti locali:

Quario ingresso 2,80 ' 6,91
Cucina 2,80 11,08
Veranda Hm 2,75 4,55
Soggicrno 2,80 17,85
Terrazzo - 2,60
Camera 1 2,80 16,81
Bagno 2,80 4,48
Camera 2 2,80 14,17
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Terra Cantina 2,40 10,47

L'appartamento, accessibile dal vano scale condominiale per framite di portoncino
in legno tamburato dotato di serratura di sicurezza a sbarra, ha le seguenti finiture:
Fingresso é pavimentato in marmette di cemento delle dimensioni di 25x25 cmed &
dotato di obsoleto impianto citofonico; la cucina & pavimentata in marmetie di ce-
mento delle dimensioni di 20x20 cm ed & rivestita su tre parsti in ceramica 10x10 cm
fino all'altezza di ml 2,40; it soggiorno ha pavimentazione in ceramica 30x30 cm; il
pavimerto del terrazzo e della veranda & realizzato in marmette di cemento 15x20
cm ed ha una ricorrenza in marmo tutt'attorno, ta ringhiera ha un'aitezza di mi 0,98,
la veranda ¢ realizzata con profili in aliluminio anodizzato ed ospita il contatore del
gas e l& caldala murale della marca “Sime” modello "Murelle B.N.”; sulla terrazza &
presente una tenda a sbraccio da ml 3,00; la camera n°1 ha pavimenio in marmette
di cemento delle dimensioni di 25x25 cm, battiscopa in marmo e porta finestra con
parapetto con altezza di mi ¢,90; il bagno ha pavimentazione in marmette di cemenio
delle dimensioni di 20x20 cm, & rivestito in ceramica 7,5x15 cm fino allaltezza di mi
1,67 ed & dotato di vasca, water, bidet e lavello; la camera n°2 ha le medesime
finiture delia camera n®1.

| serramenti esterni sono in legno con vetro a lastra singola, sono dotati di avvolgibili
in legno e controfinestre scorrevoli esterne; le porte interne sono anch'esse in legno,
la porta del bagno presenta un sopraluce, mentre le porte del soggiormno e della cu-
cina sono vetrate. L'impianto elettrico non & a norma.

La cantina al piano terra & pavimentata in lisciato di cemento, & dotata di porta d'ac-
cesso in legno tamburato, di finestra con vetro singolo ed inferriata esterna, le pareti
sono intonacate ed & dotata di impianto elettrico non a norma.

Nella camera n°1 e nel bagno sono presenti delle infiltrazioni a soffitto che
hanno provocato il distaccamento di parte della dipintura murale; la ripara-
zione di tali infiltrazioni sul tetto comune pud essere quantificata, per la quota
di spettanza al bene pignorato, in complessivi € 500,00.

I beni pignorati abbisognano della messa a norma dell'impianto elettrico.

Descrizione beni comuni mappale 1439

it vano scala & pavimentato in marmette di cemento, le scale sono rivestite in marmo
& sono dotate di parapetto con corrimano in legno dell'altezza complessiva di mt
0,83; i corridoi frontistanti le cantine, la centrale termica ed il locale contatori sono

pavimentati in lisciato di cemento e dotati di porte in legno.
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Il locale contatori ha pavimentazione in cemento e porta esterna in legho priva di
chiusura di sicurezza.

Il locale centrale termica, originariamente accessibile anche dallinterno del fabbri-
cato, si presenta ora adibito a magazzino comune (la centrale termica & completa-

mente assente) e 'accesso avviene per tramite di porta esterna in legno.

Descrizione mappale 1444 subalterni 2, 3.4, 5. 6. 7. 8, 9 — Garages al piano terra

Posti al piano terra, hanno una superficie coperta complessiva di ma 122,40, risul-
tanc accessibili per tramite della zona di manovra condominiale di cui al mappale
1444 sub. 11, sono realizzati in lamiera e risultano di dimensioni diverse e posti a
distanze diverse da quanto autorizzato con le concessioni in sanatoria {i precedenti
box in lamiera zincata sono stati sostituiti con aliri in assenza di autorizzazione da
parte del Comune di Treviso, vedere allegato 6).

Descrizione beni comuni mappale 1444 sub. 11

Lo scoperto condominiale si presenta in parte inghiaiato e risulta completamente

recintato e dotato sia di accesso carraio che di accesso pedonale.

If compendio oggetto di stima viene censito dall'attuale Piano degli Interventi Comu-
nale in Z.T.0. B.1/8, i cui indici sono i seguenti:

3 indice di utilizzazione fondiaric (1):
3,00 mcimg;
<74 distanza dai confini {Dc): meta

dell'altezza del fronte pili afto con un minimo di ml 5;

3 altezza massima (H max). 16,00
mi.

Non risulta essere disponibile una capacita edificatoria residua che possa incidere
sul valore del bene e non risulta inoitre fruibile I'applicazione della L.R. 14/2009

(Piano Casa) a causa delle ridotte distanze dai confini e dell'attuale altezza del fab-
bricato.

La liceita degli immobili deriva dalle seguenti pratiche edilizie:
€1 fabbricato edificato ante 1967,

o5 Concessione in Sanatoria Spec.
n°4105 del 1985 {garage di cui al sub. 8 del mappale 1444);
8 Concessione in Sanatoria Spec.
n°3538 del 19/06/1991 (veranda di cui al sub. 4 del mappate 1439 e garage di cui
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al sub. 2 del mappale 1444);

4 Concessione in Sanatoria Spec.
n°3492 def 02/07/1991 (veranda di cui al sub. 7 del mappale 1439 e garage di cui
al sub. 7 det mappale 1444);

3 Concessione in Sanatoria Spec.
n°3581 del 02/07/1991 (veranda di cui al sub. 1 del mappale 1439 e garage di cui
al sub. 3 del mappale 1444);

e Concessione in Sanatoria Spec.
n°4071 del 10/03/1995 (veranda di cui al sub. 8 del mappale 1439 e garage di cui
al sub. 5 del mappaie 1444);

3 Concessione in Sanatoria Spec,
n°3453 del 18/09/1991 (garage di cui al sub. 4 del mappale 1444);

g Concessione in Sanatoria Spec.
n°4286 del 21/10/1991 {(garage di cui al sub. 9 del mappale 1444);

3 Concessione in Sanatoria Spec.
n°4131 del 31/07/1998 (garage di cui al sub. 6 del mappale 1444);

Esiste una lieve difformita sull'appartamento {spostamento della porta del ba-
gno) che pud essere sanata ai sensi deilart. 6, comma 7 del D.P.R. 380/2001
con la corresponsione della sanzione amministrativa di € 1.000,00. A tale
spesa vanno sommati € 750,00 per ['onorario professionale del tecnico redat-
tore della pratica di sanatoria.

Le difformita relative ai garages invece possono essere sanate per tramite di
Permesso di Costruire in sanatoria ai sensi dell'art. 36, comma 2 del D.P.R.
380/2001 con la corresponsione di una sanzione equivalente al doppio del con-
tributo di costruzione e quantificabile in € 6.000,00 . A tale spesa vanno som-
mati ulteriori € 1.200,00 per I'onorario professionale del tecnico redattore della
pratica di sanatoria oltre ad € 2.100,00 per oneri catastali ed onorario profes-
sionale del tecnico redattore.

13. DISPONIBI

Al momento del sopralluogo effettuato con il custode nominato ed ii fabbro, gli im-

mobiif pignorati risuttavano liberi da persone ma accupati da cose.

Da una verifica anagrafica presso il Comune di Treviso risulta che 'esecutato #1 &
state cancellato dal registro della popolazione residente per irreperibilitd il
18/05/2013, mentre l'esecutato #2 risulta ancora residente sulfunita pignorata.

La ricerca di contratti di locazione o comodato effettuata dall'Ufficio Provinciale di
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Treviso dell'Agenzia delle Entrate ha dato esito negativo.

Trattasi di un'abitazione at piano quarto con annessa cantina al piano terra, in piena
proprieta agli esecutati, che per conformazione, dimensionamento e dotazioni tec-
nologiche risulta non divisibile in lotti e pertanto non pud essere proposta una vendita
frazionata del compendio pignorato.

| garages posti sullarea comune sono in comproprieta per la complessiva quota di

1/8 agli esecutati. Ogni garage & stato in via informale congesso in uso esclusivo ad

una specifica abitazione facente parte del condominio.

Il metodo di stima utilizzato & quello comparative in considerazione alle caratteristi-
che intrinseche ed estrinseche del cespite, deila sua collocabilita nel libero mercato
di riferimento ed alie dimensioni della domanda.

Coefficienti di rapporto mercantile adotiati

Abitazione: 100%
Terrazza: 20%
Veranda: 50%
Cantina: 35%
Garages: 50%

Calcolo della superficie commerciale ragauaaliata

Abitazione: Mg 83,68 X 1,00 S ..o mq 83,68
Terrazza: mq 2,60 X 0,20 = ..o, mg 0,52
Veranda: MQ 4,55 X 0,50 = ...t mq 2,27
Cantina: Mg 12,63 X 0,35 2 ..o oo e mq 4,42
Garages: mq (122,40 X 0,50) X 18 = ..o oo mq 7,65

Totale: mq 98,54

Determinazione del prezzo di mercato deali immobili

Da ricerca effettuata sui maggiori portali immobiliari si sono potuti riscontrare i se-
guenti prezzi di mercato;

E.l RG. 2352012 121156




Codice di zona C2 -~ Semicentrate 1.400,00

Ab. economiche in condizioni nermali

OMI (valore max) 1.800,00
Oscar fromobili (usato) 350.000,00 150,00 2.333,00
Ag. Imm. Ellero (usato) 85.000,00 85,00 1.000,00
Ag. Imm. Riviera {usato) 115.000,00 50,00 2.300,00
Ag. Imm. Riviera {usato) 185.000,00 125,00 1.480,00

Per il calcolo dei valore normale OMI nei fabbricati residenziali viene utilizzata la
seguente formula (provvedimento del 27/07/2007 dell'Agenzia delle Entrate):

Va = Vimin + (Vimax - Vimin) X K

K rappresenta la media ponderata dei due coefficienti K1 (taglio superficie) e K2
{livetio di piano) ed & calcolato sulla base della seguente formula:

K=(K1+3xK2):4

i due valori K1 e K2 sono dati dalle seguenti tabelle:

Fino a mqg 45 1 Seminterrato 0

Olire mq 45 fino a mg 70 0,8 Terreno 0,2
Oitre mg 70 fino a mq 120 0,5 Primo 0.4
QOltre 120 mq fino a mag 150 0,3 intermedio 0,5
Oltre mq 150 0 Ultimo 0,8
Atfico 1

risultera quindi un valore normale OMI di:
Vn = 1.400,00 + (1.600,00 - 1.400,00) x (0,5 + 3 x 0,8) : 4 = 1.545 00
si avra quindi il seguente prezzo medio di mercato:

(€/mq 1.545,00 (OMI) + 2.333,00 + 1.000,00 + 2.300,00 + 1.480,00) : 5 = €/myg
1.731,60

tale prezzo medio di mercato andra decurtato della vetusta dell'edificio & dello stato
manutentivo in base alla Legge 392/78:

B4 R.G. 2352012 13/15




Anno edificazione 1066

Redazione stima 2016

Fino al 5° anno 0 1966 — 1971 0,0%
Dal 8% anno al 21° anno 1fanno 1972 — 1987 15,0%
Dal 22° fino 52° anno 0,5/anno 1988 — 2018 14,0%

Jotale degrade  29,0%

Normale

Mediocre 0,80 &
Scadente 0,60

It prezzo medio di mercato sara quindi di:
€/mg 1.731,80 x 0,71 x 0,80 = €/mq 983,55, arrotondato ad €/mq 980,00,

Valore di mercato atfuale dell'immobile

Da guanto sopra esposto, si ricava che il pilt probabile valore di mercato dei beni
pignorati & di;

mq 98,54 x €/mqg 980,00 = € §6.568,20

a cui vanno detratti | costi della sanatoria dell'appartamento, Ia quota parte della
sanatoria dei garages ¢ la riparazione dellinfiltrazione:

€ 96.569,20 - 1.000,00 - 750,00 - (6.000,00 + 1.200,00 + 2.100,00) : 8 - 500,00 = €
93.156,70, arrotondati ad € 93.000,00.

In considerazione delle difficolta a visionare 'immobile, che 'assegnazione avverra
nello stato di fatto e di diritto, dell'inesistenza di garanzia per vizi sul bene, dello stato
di manutenzione, dei tempi necessari per ottenere il decreto di trasferimento ed en-
trare in possesso del bene e dela bassa classe energetica, si ritiene congrua una
decurtazione del valore di mercato pari al 20%, a cui dovra essere decurtato 'am-
montare delle spese condominiali insolute delf'ultimo biennio (rif. ex art. 63 disp. att.
C.C. e comunicazione delf'amministratore di cui all'allegato 12).

Il valore di vendita forzato per il bene pignorato sara quindi di € 93.000,00 x 0,80 - €
1.785,18 = € 72.614,82, arrotondati ad € 72.500,00.
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etencc; eéecutati;
atto notarile di provenienza;

situazione riepilogativa gestione tributi LM UJ/TA.S.L;
certificati di residenza e stato famiglia;

concessioni edilizie in sanatoria;

planimetria comparativa dei box auto;

visura catastale;

estratto di mappa det Catasto Terreni;

planimetrie catastali delle unita immobitiari;

visura registri immobiliari:

documentazione fotografica:

rapporto dare/avere condominiale delle unita pignorate;
scheda sintetica con dati ordinanza di vendita;

scheda di vendita;

comunicazione Agenzia delle Enirate.

Casale sul Sile, 13/09/2016

i Tecnico Estimatore

Cester geometra Loris
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