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All. 1° 00: Elenco documenti ricevuti all’atto del giuramento

All. n° 01: Atto di Compravendita Repertorio n°® 72406 immobile b) Asolo
All. n° 02: Atto di Compravendita Repertorio n° 25482 immobile ¢) San Zenone d, Ezzelini
All. n® 03: Dichiarazione di Successione Vol. 460 n° 8 immobile a) San Zenone d. Ezzelini
AlL n° 04: Tavole grafiche rilievo immobile a) San Zenone d. Ezzelini, immobile b) Asolo
AllL 0v° 05: Esito accesso agli atti Comune di San Zenone d. Ezzelini, immobile a) e ¢)

All. n° 06: Visure catastali e Ispezione ipotecaria immobile a) e ¢) San Zenone d, Ezzelini
AlL n® 07: Esito verifiche Agenzia defle Entrate - Ufficio del Registro e verifiche Polizia
Municipale per immobile a) Comune di San Zenone d. Ezzelini, immobile b) Asolo

All. u® 08: Estratto N.T.0. Comune di San Zenone d. Ezzelini, immobile a)

All. n° 09: Accesso Atti Comune Asolo immobili b)

AlL n° 10: Accesso Atti Comune Asolo-vasca interrata difforme

All. n° 11: Estratto Ricorso al TAR del 27/01/2005 - abuso piscina

All n° 12: Visure catastali e ipotecarie immobilj b) Asolo

Al n® 13: Estratto N.T.0. Comune di Asolo, immobili b)

All n° 14: Estratto N.T.0. Comune di San Zenone d. Ezzelini, immobile ¢) terreno

All. n° 15: Documentazione fotografica dei beni pignorati a), b), ).

AlL n° 16: Scheda Sintetica per 'ordinanza di vendita dei beni pignorati a}, b), ¢).

CONSEGNA RELAZIONE TECNICA DI STIMA DEL C.T.U. E ALLEGATI

v' Deposito cartaceo ¢ CD-ROM presso la Cancelferia Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di
Treviso.

¥ Invio mezzo posta elettronica ordinaria efo certificata alle parti.

v" Deposito telematico.
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TRIBUNALE ORDINARIO DI TREVISO
SEZIONE QUARTA CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI
Esecuzione Immobiliare R.G. n° 13/2012 - G.E. dott.ssa FRANCESCA VORTALI

Promossa da

Contro:

Elenco documenti ricevuti all atto del giuramento. (All n° 00)

. NOTA DI ISCRIZIONE ipoteca giudiziale del 07/10/10 Reg. generale n® 35607, Reg.
particolare n® 8105 presso CRRIT di Treviso.

2. NOTA DI TRASCRIZIONE de} 17/02/12 Reg. generale n® 5280, Reg. particolare n° 4036
presso CRRIT di Treviso,

3. CERTIFICATO NOTARILE ai sensi dall’art. 567 comma 2, ultima parte, notaio dott.
Antonio Gagliardi, aggiornato in data 07/03/2012 con allegati:
Estratto di Mappa Catastale Comune San Zenone degli Ezzelini (TV), Foglio 10, Mapp 469
-248, del 21/02/2012;

4. Estratto di Mappa Catastale Comune Asolo (TV), Foglio 9, Mapp 1456-1457-468 del

21/02/2612
- ATTO di PIGNORAMENTO immobil

procuratore di

i,
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Da una prima analisi dei documenti ricevuti all’attc della nomina la sottoscritta rileva la

discordanza tra I'elenco dei beni pignorati descritti dall’ Atto di Pignoramento Immobifiare 2 firma

R i ¢ i] Certificato Notarile (ai sensi dall’art. 567 comma 2, ultima parte) a
firma del notaio Antonio Gagliardi sopra citati.

In particolare, i beni censiti al N.C.E.U. del Comune di Asolo (TV), Sez. B, Fg. 3, Mapp. 261, sub 3
-nat. T - 1874 mq, sub 7 — A2 — vani 8,5, p. T, Via San Martino, sub 8 - A2 — vani 3,5, p. T, Via
San Martino, N.C.T. Fg. 8, Mapp. 272, are 20, che compaiono pignorati nelfl’Atto di Pignoramento

Immobiliare alla data 05/12/2011 sono attualmente, con Atto di Compravendita Repertorio n°

194236 a firma del notaio Giuseppe Fietta in data 29/12/2010, di proprieta del sig.

Alla luce di tale situazione if procurators
deposita in data 28/02/2012, (nel fascicolo telematico della pratica in oggetto), una Istanza di
Riduzione dei beni pignorati che viene accolta in data 16/04/2012 a firma del G.E. Andrea Cambi
che dichiara .. .estinta la procedura RG.E n° 13/2012 ¢ | ‘inefficacia del pignoramento

limitatamente ai beni distinti a N.C.TU. di Asolo Sez. B, Fg. 3, Mapp. 261, sub 3, 7e 8 e NCT. F 8
8, Mapp. 2727

Si conclude che i beni da stimare nella pratica in oggefto sono composti da:

a) una abitazione unifamiliare sita nel Comune di San Zenone degli Ezzelini in Via Marini 32,
con area scoperta di pertinenza. L unita immobiliare & composta al piano seminterrato da
ingresso, cucina, pranzo, vani accessori, garage e portici, al piano semi rialzato si trovano tre
camere, due bagni, un soggiorno e un terrazzo (identificato come lotto di vendita: LOTTO
1

b) una villa sita nel Comune di Asolo (Tv) in Via Foresto di Pagnano 7, sviluppata su due piani
fuori terra, al piano terra si trovano PPingresso, la cucina, la zona pranzo una camera, un
bagno, vani accessori e un portico, al piano primo si trovano due camere, un soggiorne, due
bagni; un piano interrato composto da garage, cantina e vani accessori, un’area scoperta di
pertinenza e ulteriore circostante terreno (identificato come lotto di vendita: LOTTO 2);

¢) un terreno edificabile sito nel Comune di San Zenone deghi Ezzelini in Via Marini.

(identificato come lotto di vendita: LOTTO 3).
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Al sopralluoghi avvenuti it 19 fuglio 2016, ad Asolo in Via Foresto di Pagnato 7 e a San Zenone

degli Ezzelini in Via Marini 32, erano presenti il Custode geom, Andrea Granello delegato dal

geom. Giorgio Granello, (la cui presenza ¢ stata richiesta dai soggetti

esecutati i soggetti esecutati stessi e il geom. Vendrasco
Gianmatteo in qualita di collaboratore della sottoscritta,
In fase di sopralluogo si & provveduto ad effettuare le operazioni peritali atte alla corretta stesura

della presente perizia, si & rilevato che I'immobile nel Comune di San Zenone degli Ezzelini in Via

Marini 32 ¢ occupato dali’esecutat e 'immobile sito nel Comune di Asolo

(Tv}) in Via Foresto di Pagnato 7 & occupato dall’esecutato sig.

La sottoscritta ing. LAURA SGARBOSSA con studio in FONTE (TV), PIAZZA ONE’ n°19/8 in
data 15/04/16 ha prestato gjuramento in qualita di C.T.U. presso il Tribunale di Treviso, per

rispondere ai quesiti di seguito sinteticamente espressi:

1) Allegare copia degli Atii di Provenienza delle proprieta degli esecutati sui beni pignorati.

- Siallega copia defl’atto di COMPRAVENDITA Raccolta n° 16929, Repertorio n° 72406, data

27/05/1999, notaio dott. Francesco Imparato. (AlL n° 01). (Proprieta di [ 00 2 @
Comune di Asolo, Via Foresto dj Pagnano 7 - NCEU: Sez. B, F 4, M.le 1456 (parte degli ex
M.1i 466 ¢ 467) sub 1 — sub 2, NCT: F 9, M1 1457 (parte defl’ex M.le 467y — 468.

- Siallega copia dell’atto di COMPRAVENDITA Raccolta n® 4157, Repertorio n® 25482, data
17/06/1991, notaio dott. Francesco Imparato. (All. n° 02).

- Si allega copia dell’atto di SUCCESSIONE DI MORTE registrata a Montebe{luna (TV), Vol
460 n° 8 del 16/04/1997. (AlL n° 03).

Immebile 2} site nel Comune di San Zenone deghi Ezzelind in Via Marini 32

2) Descrizione generale, localizzazione ¢ confestuatizzazione dell’ immobile o) ogeetro di stima,
L’immobile in oggetto si trova in fascia e zona “centrale” (secondo O.M.L) nel Comune di San
Zenone degli Ezzelini (TV).

Si tratta di un edificio unifamiliare costruito neghi anni *70.
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scuola secondaria di primo grado ¢ la sede Municipale.

L'unita immobiliare ¢ inserita in un’ampia area scoperta di pertinenza ed & composta al piano

seminterrato da ingresso, cucina, pranzo, vani accessori, un garage e ampi porticati; al piano semi

rialzato si trovano tre camere, due bagni, un ampio soggiorno e un terrazzo; in posizicne nord-ovest

della proprieta scoperta, ¢ ubicata una autorimessa per un posto auto. Si ¢ rilevata inoltre una

cantina interrata con una superficie interna lorda di 38 mq.

Dotazione impianti:

- Impianto elettrico: funzionante

- Impianto di riscaldamento: funzionante: generatore di calore autonomo, alimentato a metano,
per il riscaldamento e la produzione di acqua calda sanitaria, posto nel locale C.T.

L’edificio ¢ stato costruito in forza della Licenza Edilizia n® 45 del 06/05/1971.

Strutturalmente si tratta di un edificio a muratura portante in mattoni, finiti con intonaco.

Dal sopralluogo effettuato si & rilevato uno stato di buon mantenimento e buona cura ordinaria sia

all’interno che all’esterno dell’ immobile Si riportano inoltre i seguenti dati descrittivi:

muri interni intonacati, infissi porte/finestre con telaio in legno e doppio vetro camera, scuri esterni

in legno, porte interne in legno, pavimenti in legno, ceramica ¢ marmo a seconda delle zone.

3) Verificare regolaritd edilizia e wrbanistica e se esiste agibilita. Verificare la presenza di
eventuali opere abusive, dire se sono sanabili e quantificarne gli eventuali costi.

Si & verificato dall’accesso degli atti presso il Comune di San Zenone degli Ezzelini (TV),
confrontando tra tavole di progetto approvato e rilievo che non ¢i sono difformita per quanto
riguarda la sagoma esterna e il volume dell"edificio.

St ¢ rilevata invece una cantina interrata con una superficie interna lorda di 38 mq, h=2,20 m che
non risulta tra le tavole grafiche del progetto autorizzato, si conclude quindi che si tratta di un locale
accessorio abusivo. Si sono rilevate inoltre alcune difformita delle forometrie esterne, nelle
forometrie interne, netla suddivisione interna dei tocali e nella destinazione di alcuni locali, rispetto
allo stato di progetto autorizzato e anche accatastato.

Sanabilita e costi delle opere difformi e abusive rilevate

La sanabilita delle opere difformi riscontrate, va verificata ai sensi degli articoli specifici del D.P.R.
n° 380/2011.
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non in contrasto con la disciplina urbanistica vigente e adottata, sia al momento della realizzazione
che attuale possono ottenere la sanatoria dell’intervento versando la somma non superiore a €
5164,00 ¢ non inferiore a € 516,00.
Si conclude che tali variazioni sono SANABILIL
Sulla base delle informazioni assunte presso 'Ufficio Tecnico del Comune di San Zenone degli
Ezzelini, si quantifica che i costi per Ja sanatoria:
— della cantina consiste in oneri complessivi € 2248,50
—  per le difformita interne/esterne oneri complessivi € 1032,00.
A questo importo si aggiungono:
~ prestazioni tecniche inerenti la pratica edilizia di sanatoria (S.C.1.A.) da presentare al
Comune di San Zenone, quantificabili in circa € 20006,00 pia c.p. ed Iva;
— prestazioni tecniche inerenti la denuncia di variazione catastale (DOCFA) presso
IAgenzia del Territorio quantificabili in € 1000,06 pia contributo previdenziale del

professionista, Iva ¢ € 100,00 di diritti catastali.

Atti Autorizzativi e Conformita (Al n° 05):

Atti Autorizzativi

v' Licenza Edilizia n® 45 del 06/05/1971 & Tavole grafiche di progetto dello stato autorizzato.

V' D.LA. 1° 97/098 del 16/05/1997 (modifiche accesso carraio e pedonale, manutenzione
straordinaria fabbricato di abitazione)

v" Condone edilizio n° C730/2004 del 25/08/2007 (Autorimessa)
Conformita
v' Abitabilita rilasciata in data 28/02/1974.

Di seguito si riportano in Tabella n° I, Te superfici dei locali rilevati.

In allegato le Tavole grafiche del rilievo geometrico dei beni pignorati. (All. r° G4).
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Sup, Sup.
Interna .
Lorda Accessoria H
PIANG DESCRIZIONE . Abitazione
Abitazione {m]
(S.LL)
(S.LL) {mq]
. . fmqj
P;ano Ingresso, czzm.na, £9.00 2,40
seminterrato | pranzo, studio
Piano vani aceessori: 12,00 2,85
seminterrato | lavanderia, w.c.
Piano T, 8,50 2,85
seminterrato
P_lano Garage 39,00 2,85
semminterrato
Piano Portico 106,00 :
seminterrato
Pianc semi Ingresso, 3
. camere, 2 bagni, 179,00 2,80
rialzato .
S0ggiorno
owno Sem Terrazzo 71,00 -
rialzato
Piano terra Garage 19,00 2,85
Piano Cantina 38,00 2.20
Interrato
TOTALE - 268,0{ 293,50
Area scoperta di pertinenza 1036,00 mg
V2 strada 122,50 mq
TOTALE 1158,50 mq

Tabella n® I: Superfici rilevate

4} Accertare conformite tra la descrizione attuale (indirizzo, civico, piano, int., dati catastali
confini) e quella contenuta nel pignoramento.

Si & accertata, con esito positivo, la conformitd tra i dati contenuti nell’Atto di pignoramento

immobiliare sottoscritto dall} lo stato attuale dei luoghi per I’immobile in

oggetto.

Descrizione:

Fimmobile oggetto del pignoramento, & I'edificio unifamiliare che si trova in:

Comune: San Zenone degli Bzzelini (TV)

Via: Marini 32.

L’immobile & censito al N.C.E.U:

- Sezione B, Foglio n° 6, Particella n°248, Sub 1, Piani: S1, T, 1, Categoria A/7, Classe U,
Consistenza 8 vani, Rendita Catastale € 805,67;

10
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Classe 3, Rendita Catastale € 106,65;

- Sezione B, Foglio n° 6, Particetla n°248, Sub 3, Piano T, Categoria C/6, Consistenza 16 mq,
Classe 2, Rendita Catastale € 41,32;
Confini
L'unita immobiliari in oggetto confina con i Mapp.li 250, 99 620, 621, 615, 612, 609, 469, 245,
246, salvi e altri pily precisi confini.
[ dati sopra descritti sono stati verificati dalle seguenti visure catastali e ispezione ipotecaria (All n°
visura elaborato planimetrico, del 24/08/2016
visura planimetrie sub 1, sub 2 sub 3del 24/05/2016
visura estratto di mappa del 24/08/2016
visura elenco subalterni del 24/08/2016
visura per soggetto del 09/06/2016

D S N N N N N2

visura ipotecaria del 24/08/2016 a nome dil risulta il seguente elenco delle

formalita di cui si allegano le note 1, 4, 5,6.

Efenco sintetice Jelie formalicd ordinate per data

Ordina per tipe tots | Ording pEr data

[ TRASCRIZIONE A FAVORE dal 15/07/2000 Regiskey Particolare 19078 Hegistro Génar
| Pubblics ufficiele BFEICIO DEL BEGISTRO Répertatio 5460, det $6E04 1997
11 rATTOPER.CAUSE BT MORTE « CERTIFICATS DI DERDNCIAT, SICH
- Trienbif S i SAN ZERONE DECLY EZZELING (70 =5
- Noh dfsponitile i fernate slattronics

2 [} ISCRIZIONE CONTRO del 0% 10/2010 - Registro Particolars 8105 Registre Gererste 35807 R - .
Pubblice wificlale TRIB, b1 TREVISO - SEZ. DIST. CASTELFRANCO WENETO Reperforio 355042010 dal 29708/7010
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETD INGIUNTIVO . .
" Imobilf siti i SAN ZENONME DEGLI EZZELING {r)
' .Notz disponiblle in formato elettronico

. TRASCRIZIGNE GONTRO'6e1 17/02/2012 - Registrs Particolsre 4038 Registro Gendrile 5280 -

Pibbite officiste UFF/GIUD. TrRie, TREVES “SEL.DIST CASTRLFRANCE V. T0 Rape
T AT TOESECHT VG CASTELRRE - VERBSLE DY PICNUHAMENTS THMOBE:
- Do bl SAN ZENONE DECLT EZZELING [FVY 02l i
Wbl in: Fmito dettranice .

& i TRASCRIZIONE CONTRO del 07/02/2014 - Ragistro Bérticolsre 2670 Registro Generale 3477
" Pubblice ufficiate TRIBUNALE BT TREVISO Repertorio 527811 def 21,/05/2014 - ’
ATTO ESECUTIVO ¢ CAUTELARE ~ DECRETO Dt SEQUESTRC COMSERVATIVO -
Inenobill Sitl in SAN ZENCNE DEGLE EZZELING {1y
Notz disponibils in formato elettronico o .
-~ TRASCREZEOME CONTRD dul 28/02/2015 - Registrt: Particolare ‘3659 Registro Gemstals <
-~ Pubblico- dificiate TRIBLNALE DF TREVISO Reprertorio 1246, del 27V F2046 - 0L

b Sit i) SAN ZENONE DEGLE EZZELI TP

(- ATFO ESECUTING © (O TELSRE = DECRETO 3 SEQUESTRO COMSERYATIVG
- Nota ditponibils i formats slettronico e

TRASCRIZIONE COMYRO del 09/02/2016 - Registro Particolare 2777 Registrs Gererale 3061,
Pubblico ufficiale TRIBUMALE Repertario 679/2015 del 04/02/2016 -
DOMANDA GIUDIZIALE - ACCERTAMENTO GIUDLZIALE ACCETTAZL ONE TACITA

- Immobili st in SAN ZENONE DEGLE EZZELING {Tv) ’

Neta disponibile in formato elettronico

Tabella 2: visura ipoteearia a nome d
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Si rimanda al Punto 3.
6} Indicare utilizzo previsto da strumento Urbanistico.
Uso Residenziale.
7ADire se ¢ possibile vendere | beni pignorati.
1l bene ¢ vendibile previa esecuzione delle pratiche evidenziate al punto 3) al fine di sanare le

difformita edilizie.
&) Dire se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piu loiti.

1l bene & vendibile in un unico lotto.

Lotto di vendita LOTTO 1: abitazione, garage, autorimessa, area scoperta di pertinenza.

413 a

10) Accertare se 'immobile ¢ libero o occupato. Verificare se risultano registrati all ufficio
registro alti privati di locazione o se risultano comunicazioni alla locale autorits di pubblica
sicurezza..data di scadenza rilascio pendenza del relativo giudizio.

L’immobile alla data del sopralluogo 19/07/2016 ¢ risultato occupato dallag

quindi l'intera proprieta & risultata nella piena disponibilitd di uno dei soggetti debitori

gsecutati,

La verifica presso gli Uffici del Registro dell’ Agenzia delle Entrate di Montebelluna (TV) in data
27/06/2016 in merito all’esistenza di atti privati di locazione (dal 1999 ad 2016) ha dato esito
negativo,

La verifica presso la Polizia Locale del Comune di San Zenone degli Ezzelini (TV) di
comunicazioni, ai sensi dell’art.12 del D.L. n® 59 del 21/03/78 convertito in L. n°191 il 18/05/78, di
“cessione fabbricato” (locazioni a titolo oneroso ¢/o vendita) ha dato esito negativo.

La verifica, ai sensi dell’art. 7 T.U. n® 286/1998, art. 8 L. n® 189/2002 “dichiarazione di ospitalita

per cittadini extracomunitari”, ha dato Uesito di negativo. La risposta a tale verifica & stata di tipo
verbale. (AlL n® 7).

12
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Indicare la presenza sul beni pignoranti di vincoli arfistici, storict ecc. Rilevare | esistena i
diritti demaniali o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscarto.

Si ¢ verifico che per il bene pignorato non sono presenti vincoli artistici, storici ece.

Di seguito per completezza si riporta I’Estratto della tavola grafica del Piano Interventi Vigente del
Comune San Zenone degli Ezzelini (TV) dove si evidenzia che I'immobile ricade all’interno di una

“zona residenziale consolidata di tipo C 17 e della “sottozona C1.17: art, 63 N.T.0. del Comune di
San Zenone degli Ezzelini. (AlL n° 8).

Figura I Estratto tavola grafica: Piano Interventi Vigente - Comune di San Zerone degli Ezzelini (TV)

Lstratio legenda lavola grafica:

Zorw rasidengale consolidote 'O

ATt 63

i3
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12) Accertare Desistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, segnalando se gli stessi
resteranno a carico dell’acquirente,

Non sono presenti oneri o vincoli di natura condominiale.

13} Indicare metodologia di stima e stima dell’immobile. Determinare il valore dell’immobile,
considerando che sono opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione.
METODOLOGIA E CRITERIO DI STIMA ADOTTATO: METODO DEL VALORE DI
MERCATO — DIRETTO

Il giudizio o valore di stima rappresenta una previsione del prezzo pit probabile con cui, in
condizioni ordinarie, un bene verra scambiato.

Pertanto la stima, basandosi su prezzi gia verificatisi, & in sostanza la previsione del pitt probabile
prezzo futuro di scambio del bene.

S1 ¢ scelto il metodo del valore di mereato o diretto poiché risulta essere il metodo pill corrente ¢
maggiormente usato per la tipologia di bene immobiliare in oggetto.

I valori di riferimento sono stati attinti quindi dal mercato immobiiiare, sulla base delle rilevazioni
dirette (comparazione con altri beni, di prezzo noto, dalle analoghe caratteristiche tecniche ed
economiche) ¢ utilizzando i principali prezziari a disposizione oltre alla Banca Dati
dell'Osservatorio Immobiliare (OMI).

Nello svolgimento delle operazioni di stima, la sottoscritta si & attenuta al principio dell'ordinarieta
che esclude situazioni particolari e considerazioni soggeitive.

In particolare la sottosctitta si & avvalsa dei dati desunti da vari manuali immobiliari e prontuari
nonché da dati desunti su siti internet, da colloqui con operatori del settore immobiliare operant
nella zona, e daj contenuti della Banca Dati dell’Osservatorio Immobiliare (O.M.1) dell'Agenzia del

Territorio riferiti a zone/fasce omogenee.
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7 f genzis
st rates
Bancs datl delfle quotazion] immobilisr - Risuliato

Risultato interrogazione: Anno 2015 - Sermestre ¥
Provivcia: TREWISO

Conune: S ZENOHE DEGLI ETFELIN
Fasciazons: Centrale/CENTRALE
Codice zona: B

Microzons: 1

Tipologia prevalenter Abitazion! civil;

Pestinazione: Residenzialy

Valari

‘;‘;lmrem o Loeazione ) C
Tipologia S éﬁm || Superficie . qmimqx . Superfivie
POIOBIR.  wmservarve | (Ema) SN mesey . [UM).

M Max. e WK
Abltaziont Oftimo HoU 200 L 4 54 L

Civli Y

Autorimesse Mormale 810 750 L 24 35 £
Vilke e Vilin {tfimo T 1200 L 4,2 <% L

Tabella 3: Banca Dati Osservatorio Immobiliare O.M.],

Visto lo stato conservativo dell’immobile durante il soptalluogo, la tipologia edilizia, considerata la
vetustd dell’immobile che & di 42 anni. i! contesto e le informazioni acquisite su immobili dalle
caratteristiche simili a quelle in oggetto di valutazione, si ¢ formulato che per un edificio
unifamiliare con due garage e un’ampia area scoperta di pertinenza, il pit probabile valore di
mercato al mq commerciale, “unita di misura normalmente utilizzata per determinare it valore
degli immobili”, & pari a 1000,00 €/mq commerciale.

Si segnala inoltre che potrebbe essere fatto valere il “diritto di abitazione”, riservato dall'art.
540, comma 2, c.c. al coniuge superstite sulla casa adibita a residenza familiare, che in questo

caso riguarda l4

In questo caso il valore dell’immobile subirebbe una ulteriore diminuzione del suo valore.
Secondo la tabella per la determinazione del valore del diritto di abitazione/uso tenendo conto
dell’attuale eta dellal '

I valore del bene diminuirebbe del 35%.
Considerato infine il caso in esame che prevede la vendita forzata dei beni, I’assenza di garanzie per
eventuali vizi, nonché per I’immediatezza della vendita giudiziaria si ritiene di effettuare una

riduzione del 15% (850,00 €/mq commerciale),

15
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delle Valutazioni ITmmobiliari" che costituisce uno standard di valutazione uniforme e largamente
condiviso, in grado di rappresentare un termine di raffronto professionale e un punto di riferimento
pet i valutatori italiani.

St ¢ calcolata una superficie commerciale di 424 mq (si riportano i detagli in Tabella 4 delle
superfici ragguagliate per i] calcolo della superficie commerciale), quindi il valore del bene a base
d’asta ¢ di € 360.000,00*, (Euro Trecentosessantamila/00)

(Fottenuto da 850,00 €/mq coram.” x 424,00 mq commfi= € 360400,00 valore arrotondato a € 360000,00).

Sup. Superfici
Interna Sup. ragguagliate
Lorda Accessoria Coeff. di (Superfici
PIANO DESCRIZIONE Abitazione (8.LL.) ragguaglio | commerciali
(S.LL.) fmq] di stima*+)
_ : [mg} [mq]
l?lano fngresso, cucing, 89.00 11 98,00
seminterrato pranzo, studio
E?!ano . vani acc.esson: 12,00 0,35 4,00
seminterrato | lavanderia, w.c.
Piano cr, 8,50 0,15 1,00
seminterrato
Piano Garage
\ collegato a vani 39,00 0,6 23,00
senunterrate .
pring,
Piano Portico 106,00 | 0,35-0,1% 16,00
senunterrato
Pianc semi Ingresso, 3
. camere, 2 bagni, 179 1,1 197,00
riaizato .
soggiorno
Piano semi Terrazzo 71,00 0,35-0,1% 13,00
rialzato
Piano terra Garage 19,00 0,5 10,00
Area scoperta di 1036 0.06 62
pertinenza
Vs strada 122,5 { 0
Piano . Abuso
Interrato Cantina 38,00 sanabile
TOTALE 268,00 145200 - 424,00

Tabella 4: superfici interne lovde e superfici ragguagliate (superfici commerciali)

*Calcolati fino alla superficie commerciale di mq. 23. Per eccedenza il 10%

**Calcolo della Superficie Commerciaie secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliqri (Tecnoborsa).
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14) Descrizione generule, localizzazione ¢ contestualizzazione dell immobile bl oggetio di stime.

frmmobile b) sito nel Comune di Asolo (1v), i Via Foresto di Pagnane 7

L’immobile in oggetto si trova in fascia definita “extraurbana” e zona “agricola con presenza di

case sparse” (secondo O.M.L) nel Comune di Asolo (TV).

St tratta di un edificio unifamiliare di tipo “villa™

L’immobile ¢ localizzato a pochi minuti, in auto, dal ceniro storico del Comune: si tratta di un

centro prestigioso, apprezzato e frequentato da turisti, artisti e personaggt illustri di tutto il mondo

oggi come nel passato per la sua bellezza, [a sua storia, la sua cultura.

L’unita immobiliare ¢ inserita in un’ampia area scoperta di pertinenza e due lotti di terreno coltivati

a prato ¢ in parte a bosco che confinano a sua volta con zone verdi tenute a bosco.

In particolare il lato sud della villa si affaccia ad una vista panoramica verso la pianura, a nord

costeggia invece la strada via Foresto di Pagnano che & uno dei guattro accesst che permettono di

raggiungere il centro storico del comune di Asolo.

L’impianto dell’edificio risale a prima del 1900 ed & composto al piano terra da ingresso, cucina,

pranzo, una camera, un bagno, vani accessori, C.T. e un portico; al piano primo st trovano due

camere, due bagni, un soggiorno e un piccolo terrazzo; il piano interrato & composto da una cantina

da un ampio garage e altri vani accessori,

Dotazione impianti:

- Impianto elettrico: funzionante

- Impianto di riscaldamento: funzionante; generatore di calore autonomo per il riscaldamento e la
produzione di acqua calda sanitaria, posto nel locaie C.T.

Strutturalmente si tratta di un edificio a muratura portante mista ciottoli ¢ mattoni a vista.

Le finiture esterne e interne sono di buona/ottima qualita e dal sopralluogo effettuato si & rilevato

uno stato di buona cura ordinaria sia all’internc che all’esterno dell’immobile.

Si riportano inoltre i seguenti dati descrittivi:

muri interni con finitura a spatolato, infissi porte/finestre con telajo in legno e doppio vetro camera,

scuri esterni in legno, porte interne in legno, pavimenti in legno, ceramica e marmo, solaio

intermedio con travi in legno a vista, solaio di copertura in legno e tavelle in cotto a vista.

13) Verificare regolarita edilizia e urbanistica ¢ se esiste agibilita. Verificare la presenza di

eventuali opere abusive, dire se sono sanabili e quantificarne gli eventuali costi.

Si & verificato dall’accesso degli atti presso il Comune di Asolo (TV), confrontando le tavole di

progetto autorizzato, una sanatoria per modifiche interne o il rilievo, che nen ¢i sono difformita per
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interna det vani.

Atti autorizzativi e Conformita (All n° 09);

Atti autorizzativi

v Licenza di Costruzione n°® 67/72 del 28/05/1973

v Licenza di Esecuzione lavori edili n° 67/72 del 29/08/1973

v' Permesso di Costruire n° PO3066 del 04/02/2004 ( garage interrato)

V' Permesso di Costruire n® PO3066/V01S del 28/06/2005 (garage interrato)

¥" Permesso di Costruire in sanatoria n® P02080/S det 03/03/2004 (sanatoria per modifiche
interne)

Conformita

v' Abitabilita rilasciata in data 16/12/1974.
v Agibilita n°66/2003 del 12/04/2007 (garage)

Si ¢ rilevata invece una irregolarita edilizia e paesaggistica per quanto riguarda la realizzazione,

nell’area scoperta di pertinenza all’immobile, di una piscina.

Agli atti del Comune di Asolo risultano per tale opera i seguenti documenti (All. n° 10):

v' Richiesta di Permesso per Costruire prot n° 17852, n° P04186 del 30/08/2004 (per la
costruzione di una vasca interrata per raccolta acqua - non ¢’ mai stata concessionata): pratica in
sanatoria di opere edilizie difformi alla P.E. n° P04082 del 23/04/2004 prot. n° 7896 a cui non &
stato rifasciato il Permesso di Costruire in quanto non sono stati pagati gli oneri concessori e
I'indennita ambientale.

- Parere favorevole della Commissione Edilizia Integrata del 14/09/2004 n° § {non ha valore di
concessione)

- Inoltre In data 04.03.2005 la ditta ha presentato istanza di condono ambientale: “Richiesta di
accertamento di compatibilitd paesaggistica al sensi degli artt. 37-39 della L. n® 308 del
15/12/2004” per la realizzata piscina scoperta e relativi vani tecnici, costruita in assenza di
autorizzazione,

- Istanza di “Diniego della domanda di condono ambientale presentato in data 28/01/2005 prot n®
1800, relativo a piscina scoperta™. Prot. n® 6412,

- Parere di non compatibilita prot. n® 5754/ba espresse dalla Sovraintendenza per i beni

architettonici ¢ if paesaggio del Veneto orientale - “Ufficio Beni Ambientali”.
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del Comune di Asolo, 1l 38/09/2004 P.E. n® P04186.
Si allega inoltre per conoscenza, in merito a tale opera abusiva, un estratto dell’Istanza relativa al
Ricorso al TAR Veneto, con N.R.G. 200600998 ¢ data di deposito 12/05/2006, a firma del sig.

Visti i documenti attualmente a disposizione si conclude che Popera della piscina risulta un
abuso edilizio e paesaggistico. Allo stato dell’arte attuale I’abuso non & sanabile se non con il
percorso indicato nel documento emesso dall’ Ufficio Teenico del Comune di Asolo (in All. n°
10) che riporta la documentazione da produrre a completamento dell’istanza di Permesso di

Costruire in Sanatoria della P.E. P04186.

Per produrre la suddeitas documentazione si prevedono le seguenti spese:

- prestazioni tecniche inerenti la pratica edilizia di sanatoria da presentare all’Ufficio Tecnico
Comune di Asolo, richiesta autorizzazione paesaggistica, pratica sismica, autorizzazione
confinante, relazione geologica, relazione V.I.A. (valutazione impatto ambientale), il tutto
quantificabile in una spesa di circa € 12.000,00 pil c.p. ed lva;

— sanzione pecuniaria ai sensi del!’art. 34 del DPR 380/01 di € 4] 04,00:

— oneri concessori in forma doppia ai sensi dell’art. 36 del DPR 380/01 (Bucalossi), il cui importo
sara determinato successivamente;

— versamento per indennitd ambientale ai sensi ex art. 167 D.L.vo 42/02 il cui importo sara
determinato successivamente.

— costo delle opere edilizie per la trasformazione da “piscing” a “vasca interrata” secondo le
previsioni di progetto il cui importo sara determinato successivamente.

— prestazioni tecniche inerenti la denuncia di variazione catastale (DOCFA) presso I’ Agenzia del
Territorio quantificabili in € 1000,00 piti c.p. ed Iva e € 50,00 di diritti catastali.

— Marca da bolle € 16,00 per ritiro del Permesso di Costruire.

In conclusione i costi totali attualmente caleolabili sono € 13.000,60 piit c.p. ed Iva + € 4170,00

+ tre jmporti da determinare (oneri concessori, indenniti ambientale, opere edili di

trasformazione secondo il progetto),

Di seguito si riportano le superfici dei locali rilevati.,

Siallegano le Tavole grafiche del rilievo geometrico dei beni pignorati. {AlL n® 04),
is
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Sup. Sup.
Interna .
Lorda Accessoria H
PIANO DESCRIZIONE . Abitazione
Abitazione fm]
{S.LL)
{S.LL.} jma
[mg]
ingresso, cugina,
Piano Terra | pranzo, camera, 96,00 2,40-3,60-8,15-2,70,-2,80
bagno
vani accessori:
Piano Terra ripostiglio, 25,05 2,80
lavanderia-w.c.
Piano Terra CT., 5,65 3,60
Piano Terra pertico 21,60 -
Pano Primo | 2 SAMeTS. 2 129,00 3,90-3,35-5,40
bagni, soggiorno
Plano Primo balcone 5,00 -
Piano
[nterrato garage 84,25 2,40
Cantina
Piano rspogagho vasca 50,80 2,10
Interrato di raccolta
corridoio
TOTALE - 225,00 192,35
| Area scoperta di pertinenza [ 2131 mq |

Tabella 5: Superfici rilevate

16) Accertare conformita tra la descrizione ottuale (indirizzo, civico, plano, int., dati catastall,
confini) e quella contenuta nel pignoramento.

Si ¢ accertata, con esito positivo, la conformita tra i dati contenuti nefl’Atto di pignoramento

immobiliare sottoscritto e lo stato attuale dei luoghi per gli immobili in

oggetto.

Descrizione:

I'immaobile, oggetto del pignoramento, & I’edificio unifamiliare che si trova in:

Comune: Asolo (TV)

Via: Foresto di Pagnano 7.

Gli immobili sono censiti al N.C.E.U:

- Sezione B, Foglio n® 4, Particella n® 1456, Sub 1, Piani: 51, T, 1, Categoria A/8, Classe 2,
Consistenzal2,5 vani, Rendita Catastale € 2033,55.
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- L’unitd immobiliari in oggetto confina con Strada Via Foresto di Pagnano, Mapp.li 470, 1457,
1451, 445, salvi e altri piu precisi confini.

AIN.CT.

- Foglion® 9, Mapp. n° 468, qualita seminativo cl. 3, are 27, ca 46, 1. d. € 19,85, r.a. € 11,35

- Foglio n® 9, Mapp n® 1457, qualitd prato arbor cl. 3, are 19, ca 64, r. d. € 8,11, r.a. € 7,10,

Confini

11 Mapp. n® 468 confina con 1 Mapp.li 1457, 918, 471, 462,461, 446, 1226 salvi e altri piti precisi

confini,

It Mapp. n® 1457 confina con i Mapp.li 1456, 470, 918, 468, 1226, 1451 salvi e altri pit precisi

confini,

[ dati sopra descritti sono stati verificati dalle seguenti visure catastali e ipotecarie immobile b) e
¢) (AlL n° 12):
v’ visura planimetrie sub 1, sub 2 del 24/05/2016

visura estratto di mappa del 24/05/2016

visura per soggettos el 09/06/2016

v

v’ elaborato planimetrico ed elenco subalterni del 15/11/2016
y .

v

visura ipotecaria del 24/08/2016 a nome d frisulta il seguente elenco delle

formalita di cui si allegano e note 1, 2, 5.9.

L. TRASCRIZIONE A FAVORE del 22/05/1999 - Registro Particolare 12367 Registro Generale 18782
Pubblice ufficiale IMPARATO FRANCESCO Repertorio 72406 del 27/95/1999
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Inumobill siti in ASOLOITV)
SOGGETTO ACQUIRENTE
Nota disponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE CONTRO del 29/05/1999 - Registro Particolare 3867 Registro Generale 18783

Pubblico ufficiale IMPARATO FRANCESCO Repertoric 72407 def 27/05/ 1999
FOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSHINE A GARANTIA DI MUTLO
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)
SOGGETTO DEBITORE

Nota dispenibite in formato elettronico

Docurnent! successivi correlati:

i, Comunicazione n, 924 del 17/02/2000 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data
20/08/ 2603,
Cancellazione totale eseguita in data 1870272009 {Art, 13, comma 8-decies TL 7 /2007 - Art 40 bis D,
Lgs 385/1993)

TRASCRIZIONE A FAVORE del 15/07/2000 - Registro Particolars 19072 Registro Generale 27394
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 8/460 del 16/02/1997

ATTO PER CAUSA DEMORTE - CERTIFICATO DY DEWUNCIATA SUCCESSIONE

ool $itd in SAN ZENONE DEGLI EZZELINITY)

Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE CONTRO del 07/19/2010 - Registro Particolare 8105 Registro Generale 35607

Pubblico ufficiale TRIB, DI TREVISO - SEZ, DIST. CASTELFRANCO VENETO Repertorio 355072010 del
22/09/2010

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVE

haumobilt sith in ASOLO{TY), SAN ZENONE DEGLE EZZELINKTV)

SOGGETTS DEBITORE

Nota disponibile in formato alettronico

TRASCRIZIONE CONTRQ del 04/01/2011 - Registro Particolare 191 Registro Generale 321
Pubblico ufficiale FIETTA GIUSEPPE Repertoric 194235/65255 del 29/12/2010

ATTO TRA VIVE - PROMESSA DI VENDITA

Fmmobili siti in ASOLO{TV)

Nota digponibile in formato eletrronico

TRASCRIZIONE CONTRO del 13/10/2011 - Registro Particolare 22395 Registre Generale 34738
Pubblico tfficiale TRIBUNALE B TREVISO Rapertoric 6279 del 16/10/2011

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - DECRETO I SEGUESTRO CONSERVATIVOD

Immobill 131 i ASCLOITVY), AN ZENONE DEGL EZZELINKTV)

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE CONTRO dsi 17/02/2012 - Registro Particolare 4036 Registro Generale 5280

Pubblico ufficiale UFF,GIUD, TRIB, TREVISO--SEZ DIST.CASTELFRANCQ V. TO Repertorio 1588/2011 dsf
19/124 2011

ATTOQESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTD [MIAORILI

Tenobili it in ASCLO(TW), SAN ZENONE DEGLI EZZELINHTY)

Nota disponibile in formeto elettronico

Tabella 6 visura ipotecaria a nome d
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]7) Procedere (previa autorizz. del G.E, ) alle variazioni x ogg.to catastale se necessario.

Sirimanda al Punto 3)

18} Indicare utilizzo previsio da strumento Urbanistico:

Uso Residenziale.

19) Dire se é possibile vendere i beni pignorati e se in uno o pit lotti
v Lotto di vendita: LOTTO 2 - & possibile vendere gl immobili pignorati villa, garage, cantina,
vani accessori, area scoperta di pertinenza e i due appezzamenti di terreno in un unico lotto, dopo le

operazioni indicate al punto 3),

20) Dire se limmobile/i é/sono pignorato/i solo “pro quota’, se esso/i sia/siano divisibile/i in
nalira.

I'beni b} sono pignorati nella loro totalitd. E’ possibile la divisione in natura dei beni pignorati:
I’abitazione con area di pertinenza & divisibile rispetto ai mappali di terreno n® 468 e n° 1457;

tuttavia tale possibile divisione non & consigliata per la vendita,

21) Accertare se limmobile & libero o occupato. Verificare se risultano registrati all wfficio
registro atii privati di locazione o se visultano comunicazioni alla locale autorite di pubblica

sicurezza..data di scadenza rilascio pendenza del velativo giudizio,

L’immobile alla data del sopralluogo 19/07/2016 & risultato occupato dal sig. §

quindi l'intera proprietd & nella piena disponibilita di uno dei soggetti

debitori esecutati.

La verifica presso gli Uffici del Registro dell’ Agenzia delle Entrate di Montebelluna (TV) in data
27/06/2016 in merito all’esistenza di atti privati di locazione (dal 1999 ad 2016) ha dato esito
negativo.

La verifica presso ia Polizia Locale del Asolo (TV) di comunicazioni, ai sensi dell’art.12 del D.L.
n® 59 del 21/G3/78 convertito in L. n°191 il 18/05/78, di “cessione fabbricato” {locazioni a titolo
oneroso e/o vendita) ha dato esito negativo.

La verifica, ai sensi dell’art. 7 T.U. n° 286/ 1998, art. 8 L. n® 189/2002 “dichiarazione di ospitalita

per cittadini extracomunitari”, ha dato I’esito di negativo. (All. n° 6).
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22) Indicare la presenza sui beni pignovanti i vincoll artistici, storicl ece. Rilevare | esistenze
diritti demaniali o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto.

Si ¢ verifico che per il bene pignorato ¢ soggetto a Vincolo Paesaggistico D.lgs 490/99 (ex L.
1497/39 — L. 431/83) ¢ Vincolo di P.R.G., secondo cui I'immobile ¢ tra quelli sottoposti a
normativa specifica e individuato con grade di vimecolo 3A - (art.17) - edifici appartenenti
all’architettura minore, come definito all’art. 25.3 del documento di “Specificazione normativa per
i patrimonio storico-artistico-monumentale-caratteristico-ambientale” del 21/09/09.

Ledificio ricade in zona tipo E - sottozona E1 — area di particolare pregio ambientale (aree con
colture agricole tipiche o specializzate, con o senza insediamenti residenziali diffusi e aree

caratterizzate da colture agricole tradizionale e aree boscate) - (art. 21). (AlL n° 13).

Figura 2. Estratto tavola grafica: Piano Regolatore Generale - Comune di Asolo (TV)

Estratto legenda tavola grafica:

Edifiel individuati de sottoporre & normativa specifica
e relativo grade & vincolo {wri. 17}

Z1.0, di tips E - sottozons EL
Area di puriicolars pregic smbientale facl, 23}

aree boseste {art. 31}

aree von colture agrivole Hpiche o spevisliztate, con o semza insedismenk
residenzieli $iffusi & evee curslferizoate du collore sgrivels frdizionall {arl 2t)

24



Ing. Laura Sgarbossa - Piazza Oné, 19/8 - 31010 Fonte (TV) Tel fax. 0423.946139 cell. 348.0050698
e-mail: ing.laura@studiovsa.it — laura.sgarbossa@ingpec.eu
Ordine degh Ingegneri di Treviso n. A 2594
www.studiovsa.it

23) Accertare l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, segnalando se gli stessi

resteranno a carico dell acquirente,

Non sono presenti vincoli o oneri di natura condominiale.

24} Indicare metodologia di stima e stima dell’immobile. Determinare il valore dell’immobile,
considerando che sono opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione.
METODOLOGIA E CRITERIO DI STIMA ADOTTATO: METODO DEL VALORE DI
MERCATO - DIRETTO

Il giudizio o valore di stima rappresenta una previsione del prezzo piit probabile con cui, in
condizioni ordinarie, un bene verra scambiato.

Pertanto la stima, basandosi su prezzi gia verificatisi, ¢ in sostanza la previsione del pit probabile
prezzo futuro di scambic del bene.

Si e scelto il metodo del valore di mercato o diretto poiché risulta essere il metodo pil corrente ¢
maggiormente usato per la tipologia di bene immobiliare in oggetto.

I'valori di riferimento sono stati attinti quindi dal mercato immobiliare, sulla base delle rilevazioni
dirette {comparazione con aliri beni, di prezzo noto, dalle analoghe caratteristiche tecniche ed
economiche) e utilizzando i principali prezziari a disposizione oltre alla Banca Dati
deil'Osservatorio Immobiliare (OMI).

Nello svelgimento delle operazioni di stima, la sottoscritta si & attenuta al principic dell'ordinarieta
che esclude situazioni particolati ¢ considerazioni soggettive,

In particolare la sottoscritta si & avvalsa dei dati desunti da vari manuali immobiliari e prontuari
nonché da dati desunti su siti internet, da collogui con operatori del settore immobiliare operanti
nella zona, e dai contenuti della Banca Dati deli'Osservatorio Immobiljare (O.M.1) dell'Agenzia del

Territorio riferiti a zone/fasce omogenee.
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Banca dall delle quotaziont immicbiliar] - Risuliglo

Risuliato interrogazione: Anno 2015 - Sermestre 2
Provincia: TREVISG

Comune: ASOLO

Fuascia/eona: Extraurbana/ZONA AGRICOLA, CASE SPARSE
Codice zona: R1

Microzona: §

Tipolegia prevalente:

Presfinaziene:
. valeri
. vajore Locazione -
Tiootogia | SIS €h:° & Superfitie . feimgx - Suberficie
PHOYIR  conservative  (Ema) LNy mesej . {LM)
. Win - Wax © Min . Mz
Abliaziont Oftimo 1100 1400 L 47 B L
i
Autorimesse Mormaks BOG 880 L 2.5 38 L
Ville & Viling otmo 1200 1450 L 45 64 L

Tabella 7: Da Banca Dati Osservatorio [mmobiliare OM.1,

Visto lo stato conservativo dell’immobile durante il sopralluogo, la tipologia edilizia, considerato
Pottimo stato del bene, il contesto di pregio ¢ le informazioni acquisite su immobili dalle
caratteristiche simili a quelle in oggetto di valutazione, si & formulato che per un edificio
unifamiliare con ampio garage e un’ampia area scoperta di pertinenza, il pilt probabile valore
di mercato al mg commerciale, “unitd di misura normalmente utilizzata per determinare il valore
degli immobili”, & pari a 3.000,00 €/mq commereiale,

Considerato infine il caso in esame che prevede la vendita forzata dei beni, I"assenza di garanzie per
eventuali vizi, le spese da sostenere per rendere il bene vendibile, (come deseritto al punte 3),
nonché per I'immediatezza della vendita giudiziaria, si ritiene di effettuare una riduzione del
15% ottenendo il valore di 2.550,00 €/mq commerciale.

['coefficienti di ragguaglio e quindi la superficie commerciale & stata calcolata secondo il "Codice
delle Valutazioni Immobiliari" che costituisce uno standard di valutazione uniforme ¢ largamente
condiviso, in grado di rappresentare un termine di raffronto professionale e un punto di riferimento

per i valutatori italiani.
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opportunamente ragguagliata, di 368 mq quindi i} valore del bene (arrotondato per eccesso) di €
940.000,00.

Il terreno circostante identificato al catasto terreni con i Mapp.li 468 e 1457 hanno il pilt
probabile valore di mercato di 13,00 €/mq, per ura superficie totale di 4710,00 mq si ha un valore
di~ 60.000,00 €.

1 beni cosi stimati del LOTTO 2 hanno un valore totale di € 1.600.009,00 (Un milione di
euro/GG);

Si riportano i dettagli in Tabella 8.

Sup. Superfici
Sap. .
Interna Accessoria ragguagliate
PIANO | DESCRIZIONE | |, L9381 ypiivione | Coefl-di | (Superfici
Abitazione (S.LL) ragguaglio commerciali
(S.1.L) E;T!. l. di stima*#)
[mg] 4 [my]
ingresso, cucina,
Piano Terra | pranzo, camera, $6,00 1,1 105,60
bagno
vani accessort:
Piano Terra ripostiglio, 25,63 0,35 8,97
lavanderia-w.c.
Piano Terra C.T, 5,65 0,135 0,85
Piano Tarra portico 21,00 0,35-0,1% 7,35
Piano Primo | , 2 S3mere, 2 129.50 1,1 141,90
bagni, soggiorno
Ptano Primo balcone 5,00 0,25 1,25
. Garage
. Plano (collegato a vani §4,25 0.6 50,54
nterrato A
principali)
Cantina
Piano ripos_‘ngl io vasca 56,00 035 19.60
Interrato di raccolta
cerridoio
: Area sooperta di 2131 0,014 ~32
pertinenza
TOTALE - 225,00 2323,35 - 368,06

Tabella 8: - superfici interne lorde e superfici ragguagliate (superfici commezciali)
*Caleolati fino alla superficie commerciale di my. 25. Per {'eccedenza il 10%

**Calcolo della Superficie Commerciale secondo il Codice delle Valutazioni immobiliari (Tecnoborsa),

DESCRIZIONE S“?;rq f";"ie
Terreno Mapp.Je 468 274600
Terrenc Mapp.le 1457 1964,00
TOTALE 4710,60

Tabella 9: superfici terreni
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Tabelle riassuntive Lotti di vendita
VALORE DI STIMA VENDITA LOTTO 2 (villa, garage, autorimessa, area scoperta di
pertinenza e terreni circostanti) - BASE D’ASTA.

LOTTO2 [mq] Valore di stima:

1) Superficie commerciale di

Stimas 368 [mq] 2550,00 [€/mq]
2} Superficie Terreni

Mapp.li 468, 1457 4740 [mq] 13,00 [€/mgq]

Totali parziali 1) e 2) 940.000,00+60.000,00
Totale LOTTO 2 € 1.000.000,00
Tabella 10
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23} Descrizione generale, localizzazione e contestuolizzazione dell 'immobile ¢) oggelto di stima.

Si tratta di un terreno edificabile che rientra in zona definita centrale, secondo la banca dati OMI,
nel Comune di San Zenone degli Ezzelini (TV), in Via Marini.

1l terreno & censito al Catasto Terreni F 10, M.le 469, Qualita Semin. Arbor., Cl 3, superficie

1389 mq, reddito domenicale € 8,61, reddito agrario € 6,10.

Confini

L’unita immobiliari in oggetto confina con i Mapp.li 112, 245, 248, 609, 72, 71, 381 salvi ¢ altri pid

precisi confini.

I dati sopra descritti sono stati verificati dalle seguenti visure catastalj e ispezione ipotecaria (Al n°
(i6):

v’ visura per soggetto, del 09/06/2016

v’ visura estratto di mappa, def 24/05/2016

v’ visura ipotecaria, del 24/08/2016 a nome d | risulta il seguente elenco

delle formalita di cui si allegano in particolare le note n® 1 - 6 - 9. (All. n° 06).

Elenco sintetlco delie formatita

Sezione 1

L TRASCRIZIONE A FAVORE del 23/06/1991 - Registro Particolare 13649 Registro Generale 18182
Pubblico ufficiale IMPARATO FRANCESCO Repertorio 25432 del 17706/ 1991
ATTO TRA VIVE - COMPRAVENDITA
Imrnobith siti in SAN ZENONE DEGL EZZELINE(TV)
SOGGETTO ACQUIRENTE
Nota disponibile in formato immagine

2. TRASCRIZIONE A FAVORE del 15/07/2000 - Registro Particolare 10072 Registro Generale 27304

Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 8/460 del 15/04/1997
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
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Nota disponibils it formato elettronico

TRASCRIZIONE A FAVORE del 25/06/2003 - Registro Particolare 17016 Reglistro Generale 25310
Pubblico ufficiale IMPARATO FRANCESCO Repertorio 96995/25347 del 10/06/2003

ATTOTRA VIV - COMPRAVENDITA

temobili sith in ASOLO{TY)

SOGOETTO ACQUIRENTE

Weta disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE CONTRO del 07/10/2010 - Registro Particolare 8105 Registro Generale 35607

Pubblico ufficiale TRIB, DI TREVISO - SEZ. DIST. CASTELFRANCO VENETO Repertorio 3550/ 2010 del
29/09/3010

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Immobili siti in ASOLO(TV), SAN ZENONE DEGLI EZZELINITV}

SOGGETTS DERITORE

Nofa disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE CONTRO del 04/01/2011 - Registra Particolare 192 Registro Generale 322
Pubblico ufficiale FIETTA GIUSEPPE Repertoric 194236/65256 def 20/12/2010

ATTO TRA VIVI - COMFRAVENDITA

Temobiff siti in ASOLO(TY)

SOGGETTO VENDITORE

Nota disponibile in formato slettronico

TRASURIZIONE CONTRO del 13/10/7011 - Registro Particolare 22395 Registro Generale 34738
Pubblico ufficiale TRIRUNALE DI TREVISO Repertoric 279 del 10/10/2011

ATTO ESECUTIVC O CAUTELARE -~ DECRETO DI SEQUESTRS CONSERVATIVO

Trumobili sifi in SAN ZENONE DEGLI EZZELINT {T¥)

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE CONTRO del 17/02/2012 - Registro Particolare 4036 Registro Generale 5280

Fubblico ufficiale UFF,GIUD, TRIB.IREVISO--SEL DIST.CASTELFRANCO V.IO Repertorio 1588,/2011 dal
19712/ 2011

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IVMMOEIL!

Imumobili siti in SAN ZENONE DEGLI EEZELINHTV)

Nota disponibile In formato elettrordeo

TRASCRIZIONE CONTRO dei 09/02/2016 - Registro Particolare 2777 Registro Generale 3981
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertoric £79/2016 del 04/02/2016
DOMANDA GIUDIZIALE - ACCERTAMENTO GIUDIZIALE ACCETTAZIONE TACITA
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Immobili sifi in SAN ZENONE DEGLI EZZELING TV}
Nota disponibile in formato elettronico

9. TRASCRIZIONE CONTRO del 17/02/2016 - Registro Particolare 3305 Registro Generale 4769
Pubblice ufficiale TRIBUNALE DI TREVISO Repertorio 26 del 08/01/2014
DOMANDA GIUDIZIALE - REVOCA ATT1 SOGGETT! A TRASCRIZIONE
Fmnobili siti in ASCLO{TV)
Nota disponibile in formato elettronico

26) Indicare { 'utilizzo previsio du strumento Urbanistico.

Di seguito si riporta I’Estratto della tavola grafica del Piano Interventi Vigente def Comune San
Zenone degli Ezzelini (TV) dove si evidenzia che il bene ricade all’interno di una zona
“residenziale di espansione tipo C 2/97 secondo Part. 64 ¢ 'art. 9 delle N.T.0. del P. I. che prevede

interventi attraverso un Piano Urbanistico Attuative”. (All. n® 14).

Figura 3: Estratto tavola grafica: Piano Interventi Vigente - Comune di San Zenone degli Ezzelini {TV)
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“Estratto Iega tavela

N Zore residendale o espornsione ‘02 An 44
W Ckbdgo d Plono Urbordstion &tpative (PLLA At B

[ principali parametri urbanistici sono:

Cy Parametri urbanistici.

7. H PT per le zone non inferessate dai Plani Urbanistici Atmativi gid adotati o approvati, si
attoa applicande i seguenti paramerr: wrbanisticd:

- densith terriforiale: massima pari a 1,00 me/mg, minima pari ol 75% della mossima:
- superficie coperta: massima fino al 25% della superficie fondiaria:
- altezza massima wl, 5,50 misurata all'mtradosso dellultimo solaio.

27) Indicare la presenza sui beni pignovati di vincoli artistici, stovici paesaggisticl. diritti demaniali

Non presenti.

28) Dire se & possibile vendere il bene pignovaio in uno o pii ot

Lotto di vendita: LOTTO 3 & consigliabile la vendita in un unico lotto,

29) Indicare metodologia di stima e stima dell immohile. Determinare il vatore dell Tmmobile,
METODOLOGIA E CRITERIO DI STIMA ADOTTATO: METODO DEL VALORE DI
MERCATO - DIRETTO

11 giudizio o valore di stima rappresenta una previsione del prezzo piu probabile con cui, in
condizioni ordinarie, un bene verra scambiato.

Pertanto la stima, basandosi su prezzi gia verificatisi, & in sostanza la previsione del piu probabile
prezzo futuro di scambio del bene.

Si € scelto il metodo del valore di mercato o diretto poiché risulta essere il metodo pill corrente e
maggiormente usato per la tipologia di bene immobiliare in oggetto.

[ valori di riferimento sono stati attinti quindi dal mercato immobiliare, sulla base delle rilevazioni
dirette (comparazione con altri beni, di prezzo noto, dalle analoghe caratteristiche tecniche ed
economiche) ¢ utilizzando i principali prezziari a disposizione oltre alla Banca Dati
dell'Osservatorio Immobiliare (OM]).

I valore si stima secondo le indagini di mercato effettuate & di 55,00 €/mq per una superficie di

1389 mq si ottiene il valore di vendita 2 base d’asta di € 76.000,00.
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32gare alla relazione documentazione fooafz’ca interna ed esterna dei beni pignorati.

Documentazione fotografica immobili pignorati (AIL n® 15).

33) Allegare una scheda sintetica contenente tutti i dati, necessari per ovdinanza di vendita
relativa ai descrizione catastale e tipologica completa, valore di stima, esistenza di locazioni
registrate e comungue opponibili | eventuali abusifirregolaritt edilizi, necessitd di variazione
catastale, il tutto con indicazione delle modalita e dei costi per 'aggiudicatario,

Scheda di sintesi immobili pignorati (Al n° 16).

34) Segnalare tempestivamente al custode o al giudice dell ‘esecuzione ogni ostacolo all’accesso.

Non si sono verificati ostacoli all’eccesso dei beni pignorati.

39) Successivamente all'aggiudicazione del bewe, | esperto provvederd alla vedazione dell’attestato
di prestazione energetica (APE).

Si provvedera come indicato a redigere I’ APE quando i beni saranno aggiudicati.

Fonte (TV), 22/11/2016
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TRIBUNALE ORDINARIO DI TREVISO
ESECUZIONI IMMOBILIARI

NOTE DIRISPOSTA DEL CTU ALLA NOTA DI GQQERVAZEGNE
depositata in data 23/01/2017 a firma dell’ Avv. Nicola Pellizari per il Sig. RN L

HEsecuzione n° R.G. 13/2012 - G.E. dott.ssa FRANCESCA YVORTALI
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Premesso

La presente relazione risponde alle Note di Osservazione, rivolte alla sottoscritta CTU, depositate

nel fascicolo telematico in data 23/01/2017 a firma del

Le osservazioni e gli allegati 3 e 4 riguardano in particolare:

I’immobile sito nel Comune di Asolo (Tv), in Via Foresto di Pagnano, 7 contraddistinto dalla

lettera b), LOTTO 2, nella relazione tecnica del CTU (a cui si rimanda per i particolari da pag. 17 a

pag. 28 ¢ Allti dal n® 9 al n® 13), per il quale si chiede di riconsiderare un valore del bene pitt

elevato rispetto a quello proposto, alia luce dei valori riportati nella perizia di stima a firma del

geom., |

Considerazioni generali

Analizzati, la richiesta contenuta nella nota di osservazione e gli allegati, si rileva che le

argomentazioni delle relazioni di stima sono nella sostanza analoghe a quelle riportate dalla

sottoscritta, come lo stesso & il metodo di valutazione scelto tra quelli disponibili ¢ cioé “il metodo

del valore di mercato o diretto”, a meno del locale garage stimato con il metodo del “valore di

costruzione” nella perizia d

enza relativo computo metrico estimativo ed

eventuale deprezzamento, a supporto del valore indicato al m?).

Cambiano tuttavia le conclusioni finali che si esprimono aftraverso il valore pilt probabile di

mercato dell’immobile e precisamente:

1)
2)

3)

perizia di stima del sottoscritto CTU: € 1.000.000,00 (euro unmilione/00);
€ 1.450.000,00 (euro

perizia di stima a firma del geom.

unmilionequattrocentocinquantamiia/00);

perizia di stima a firma di € 1.300.660,60 (curo

unmilionetrecentomila/00).

La lettura di tali differenti valutazioni si pud ricercare nel fatto che Pestimo & un metodo e nen una

scienza, dove il valore rappresenta la percezione quantitativa e qualitativa da parte del singolo di

un’entitd positiva; da ciod deriva che solo una misurazione ipoteticamente infinita del valore di un
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bene mediante una valutazione quantitativa espressa da un numero elevato di soggetti campione
tende a una stessa misura detta “valore normale” = “prezzo pill probabile”.

Il “valore” poiché & un “giudizio™ I’estimatore non esegue di fatto una misurazione, ma una
considerazione su quale potrebbe essere il * valore normale”: tale considerazione & composta da
percezioni di tipo oggettivo (comprensione di un oggetto atiraverso un rigido codice chiuso stabilito
dalla collettivita, per esempio la superficic..), soggettivo (comprensione di un oggetto attraverso i
codice della propria diretta esperienza), associativo (comprensione di un oggetto in base alle
relazioni di questo con gii oggetti prossimali} e fenomenologica (comprensicne di un oggetto

atiraverso la sua lettura quale oggetto o entita quale fenomeno definibile).

Caso di stima in esame

Premesso cio, considerata fa tipologia e i pregio del bene rispetto allo standard degli immobili
compravenduti sul mercato (quindi pregio non in termini assoluti), st conferma la validitd del
metodo di valutazione adottato dalla sottoscritta e dai colleghi (metodo diretto o di mercato); altre
scelte risulterebbero uno sterile esercizio estimativo non in grado di riassumere in modo corretto
tutte le variabili, concludendo, come si pud rilevare anche da esempi in letteratura, con valori
comunque differenti tra loro, in dipendenza del metodo stesso.

Proprio il pregio che scosta if “valore cercato” del bene, dai valori degli immobili standard, la storia
¢ lunga vita di esercizio che hanno reso ognuno di questi edifici un “unico” difficilmente
confrontabile con beni dalle caratteristiche riconosciute come “simili o simitari, (il valore infatti
rappresenta la quantitd piti probabile di beni con la quale riusciamo a definire la qualitd assoluta di
un altro bene), hanno portato gli estimatori coinvolti a rilevare, attraverso le ricerche e le varie fonti

utilizzate, informazioni di “valore™ dj proposte di vendita e/o conclusioni di compravendita presenti

nel mercato che risultano tra loro scostati.

Si fa notare tuttavia che la stima della sottoscritta ha portato ad un valore di 3000,00 €/ mg
commerciale, confrontabile con i 3100,00 €/ mq commerciale di una delle stime.

D’altra canto, le ricerche da me effettuate, per rispondere ai quesiti posti dal G.E., hanno rilevato
una serie di elementi particolari e propri del bene in oggetto (da pag. 17 apag. 19e AlLti n° 10 -
11}, che insieme ad una certa vetustd delle opere strutturali, impianti di fonti rinnovabili non
presenti ecc., hanno portato a considerare una contrazione del 15% del potenziale valore di mercato

di 3000,00 €/ mq commerciale, calcolando un valore finale dj 2550,00 €/ mq commerciale.
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Conclusioni

Alla luce delle considerazioni fatte e degli elementi raccolti si ritiene ragionevole accogliere e

rispettare le argomentazioni generali e le conclusioni dei valori di stima rilevati dalle relazioni dei

sopra citati colleghi estimatori.

1) Pertanto si riconsidera il valore dell’immobile come valore ricavato dalla media aritmetica
dei tre valori proposti, ossia di € 1.256.000,00 (euro

unmilioneduecentocinquantamila/60).

(€ 1.000.000,00 + € 1.450.000,00 + € 1.300.000,00)/3 = € 1.256.000,00

Fonte (TV) li, 16/02/20617

nNCcruU

Ing. Laura Sgarbossa

V' N.B. errata corrige: si rettifica a pag. 23 della relazione di stima del CTU al punto 19) e a pag. 6
dell’All. 16 “Relazione Sintetica” nella frase “dopo e operazioni indicate al punto 3)7, il

richiamo al punto 3) & sostituitc con “punto 15)”,
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