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TRIBUNALE DI TREVISO
CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIAR!

Esecuzione Immobilliare n.é688/2012 Giudice: Dott. Antonello Fabbro

Contro

SOGGEITO 1

RELAZIONE PERITALE

Conegliano, Il periio

Geom. Mauro Doni



RELAZIONE

Esecuzione immobiliare n.688/2012 promossa da:

contro

SOGGETTO 1

PREMESSO

Che con ordinanza in data 14-08-2014, inviata a mezzo P.E.C., il G.E. dottore
Antonello Fabbro nominava, quale esperto stimatiere, il sottoscritio geometra
Mauro Donl, nato a Conegliano il 29-06-1953, ivl domicillato in via Madonna civ.$,
CF: DNOMRAS3H29C957W, iscritto al Colleglo Geometii della provincia di Treviso
aln.1681 nel procedimento di cui sopra.

Contestudimente fissova peril 29-09-2016 la daja per it giuramento.

In tale gccasione veniva nominato cusiede del compendio immaebiliare
pignorato, in sostituzione del debitore esecuiato, ASTE33 di Treviso.
Relativamente ai beni oggelto di pignoramenteo, ho provveduto ad effetfuare
verifiche on-line, all' Agenzia del Territorio di Treviso per larichiesta delia
documentazione catastale. Ho incltre elfettuato un'ispezione presso I'Ufticio
Tecnico del Comune di Susegana al fine di reperire tutta la documeniazione
lecnica relativa all’immobile.

Nel corso del sopralluogo effetiualo, preventivamente conceordato con il cuslode
nominato, ho controliato, verificato e ripreso le unitd in perizia, loro consistenza e
qualitd, ubicazione nel confesto urbano e terloriale al fine di palesare al Sig.
Giudice I'effeltiva realta dei beni,

Relazione tecnica dislima articolala seconde la struttura indicata da

Linge Guida nelle procedure di Esecuzione Iimmoblliare presso il Tribunale di
Treviso, promosso dalla Consulta Ordini e Collegi professioni tecniche del territorio

della Provincia di Treviso.
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RISPOSTA AL QUESITO
0 FORMAZIONE DE!l LOTTI
Le unitd in perizia costifulscono un fabbricalo singolo {ex casa colonical,
composto da due corpi di fabbrica conligui, di cui: abilazione ai plani terrg,
primo e secondo, accessorl all' abitazione, ai piano terra e primo, ared scoperia
pertinenzicle. E' parere del sottoscritto stimatore che il compendio, per
conformazione e consistenza, costituisca un lofto unico.
1.1 UBICAZIONE ed ACCESSIBILTA' DEL BENE
Gli immaobili pignorati si frovane in Comune di Susegana, Frazione di Ponte della
Privla, via Colonna civ.é4, strada provinciale SP34 di collegamento con S, Maria
del Piave, frazione di Mareno di Plave. Al sito st giunge da predetia via framite
breve percorso su strada privata, All'abitazione si accede dal piano lerra e, ai
piani supetior, con vano scala Inferno. Il piano primo del corpo accessor {ex
flenile) non & dotato di vano scale; vi sl accede con scala esterna amovibile,
1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Da visura per soggetto: Comune di Susegana, Sezione D, Foglic 5°

Catasio Fabbricati:

Mn.128 sub 1 via Colonna n.é4, area urbana di mq.1254,

Mn.128 sub 2 via Colonna n.64, P. T-1-2, Cal. A/2, CL. 2, vani 12, B.C. 123%9,50:
Mn.128 sub 3 via Colonna n.é4, P. T, Cat. C/6, Cl. 2, Consistenza mq.28, R.C. 67.97;
Intestati; - Intestazione parziale; 2- Soggetto 1, proprietd per Y:

Vintestazione non & esatta per una non corretta voltura della Donczione
Accettala del 08-09-1998, rep.62339. Mn.128 sub 2: il manufatio separato al piano
terra {ricovero animali} & stato demolito; pertanto la consistenza delsub 1 &
maggdiore del relativo sedime,

Catasto Terreni: Foglio 43° Mn.128, E.U. di ma.1570.



Con la scorta della documeniazione pertinente ed a seguito del sopralluogo si é
ritevata ditfformitd distributiva interna, dotazione di accessor, variazione d'uso,
demolizione del corpe separato delsub 2 {ricovero animall}. E' pertanto
necessaria la rettifica. Vi & conformita tra la descrizione attudle dei benl e quelia
contenuta nel pignoramento.

1.3 CONFINI

Nord, Ovest e Sud: Mn.295, Est: Mn.392, strada privata.

1.4 SERVITU" ATTIVE e PASSIVE

Sui beni pignorati non sussistono vincoli di inalienabilita o indivisibilita, ne dirliti
demaniali o usi clvicl,

1.5 DITTA INTESTATARIA e TITOLO DI PROVENIENZA

Sulla scorta del certificato notarile in atti:

SOGGETTO 1, proprietd per I'intero, derivante da:

Per ¥ dell'interg: Donazione accellata del notaio G. Ferretio di Conegliano, del

08-09-1998, Rep.42332; registrata ¢ Conegliano il 22-09-1998, n.1715, serie1V,
Trascritta al Agenzia del Territorio di Traviso 1f 15-09-1998, nn.27594/19118.

Per ¥ dell'intero: Compravendita del notaio G. Ferretto di Conegliano, del 18-03-

1989, Rep.30999; registrata a Conegliano 1l 23-03-1989, n.i34, serie 2V. Trascritto

all Agenzia del Territorio di Treviso il 29-03-1989, nn.8513/6253,



1.6 TRASCRIZIONI e ISCRIZIONI IPOTECARIE

Sulla scorta detl cerlificato notarile in atfi:

ISCRIZIONI
Reg. |Reg. HroLo CREDITORE IPOTECA | CAPITALE BENI
Data Gen, | Porl. Diilto Guala | DEBITORE
27/01/2005 | 3641 {726 | Ipoteca volontaria, Euro Euro Comune Susegana
atfo del 20-01-2005 292.500,00 | 195.000,00 | S8z. D Fg. 5°Mn.128
rep. 304370 Gi P, Sub 1-2-3
Valvo nolgio in
Conesgliano (1V) Froprietd [1/1 | Soggetio !
18/05/2010 | 17509 | 3884 | Ipoteca giudiziale, P Curo Euro Comune Susegana
decreto ingluntivo B 100.000,00 | 5532530 |Sez.D Fg.5°Mn128
Tribunale di Sub1-2-3
Conegliano,
rep.67¢/2010 del Proprigida | 1/1 |[Soggetio 1
12/05/2010
20/05/0201 1 17856 | 3998 | Ipofeca giudizicie, Euwro Euro Comuneg Susegana
decrelo ingiuntivo 90.000.00 {77.31285 |Sez.D Fg. 59 Mn.128
Tribunale di Udineg Sub 1-2-3
rep.1019/2010
el 05/05/2010
Proprield | 1/l {Soggeito ]
11/06/2012 1 17807 | 2503 | ipoleca giudiziote, | Euro Euro Comune Susagena
decrefo ingiuntivo | 28,000,060 124,090,37 |Sez.D Fg. 5 Mn128
Trivunale di Sub 1-2-3
Bolzano rep.915
del 14/05/2012
Proprigttr | /2 | Soggetto ]

1.7 DESCRIZIONE GENERALE del LOTTO e PARTICOLARE di CIASCUN BENE CHE LO COMPONE

Previo accordo con i custode, in data 28-11-20146, ho eseguiio il sopralluogo

accertando cid che segue.

Quanto in perizia € un immobile costituito da due corpi di fabbrica adiacenti {ex

fabbricato rurale) dei qudli, il principale a Sud, si

sviluppa su n.3 piano fuerl terra (Fote n.1-3-5-4) ad uso abitazione:

- PIANO TERRA: ingresso con ampio soggiomo (Foto n.9, h.3,00}, cucina {Fole n.10,

h.2,70}, bagno ({Fete n.11, h.2,70)con caldaia per produzione acqua calda

sanitaria e riscaldamento, marca ECOFLAM, modello Serena (Foto n.14), vano




scale interne {Foto n.13). Vano ufficio {Folo n.30¢, h.2,80), al quale si accede
internamente dal contiguo di pari destinazione (Foto n.29);

- PIANO PRIMO h.2,65: atrio di distridbuzione {Foto n.16-17), bagno {Foto n.23}, n.4
camere ({Foto n.18-19-21-22) di cui una con annesso guardaroba {Foto n.15) e
ripostiglio {Foto n.20);

- PIANG SECONDQ h.2,80 alla capriata: soffitta [Foto n.24-25) con ripostiglio (Foto
n2é}.

Corpo secondario a Nord, su n.2 piani fuori terra [Feto n,2-4-7):

- PIANG TERRA: ufficio {Foto n.2% h.2,80}, magazzino (Foto n.31 h.2,90) con w.c,
{Foto n.28), portico(Fote n.32 h.2,90);

- PIANO PRIMO: soffitta (Fofo n.33-34 h.3,65 alla capriaia), soffitta (Foto n.27 h.4,18
altimposta travicell).

I fabbricato @ dotato di area scoperta pertinenziale adibita a ingresso,

parcheggio e manovra (Fote n.1-2-8), pluriuso {Foto n.3-4),

A servizio dello stesso vi & a Sud areo a giardino {Foto n.5-4}, a Nord area ad aitra

atlivita {Foto n.7, planimetria coni di ripresa), ma appartenenti al Mn.295 non

oggello della presenie esecuzione. il lotto & parzidmente recintato: a Est con
sfrada privata. A Nord-Est, ma non coincidente con it confine catastale del lotto

e Sud-Ovest, per delimitare la corte pertinenziale dell’abitazione e 'area

scopertq, conligua ad alirg, destinata ad alfro uso,

Strutturalmente € costitulto da muratura portante in inerti del vicino fiume Piave e

mattoni pieni (foto Autorizzazione/1989), successivamente intonacata, solai in

latero-cemento e legno. copertura inclinata o quatiro falde, su capriate e

arcareccil In legno, manto in coppl tradizienall,

Le finiture sono a civile con:

ABITAZIONE e UFFICI

pavimenti: ceramica di varia pezzatura al piano terrq, servizi e vano scale; listoni



in legno di essenza africana nelle camere al piano primo; caldana cementizia ol
piano secondo.

Serramenti: interni in legno tamburato, esterni in legno con vetro-camera e oscuri
verniciati. La soffitla e priva delle finestre ai fori perimetraii,

Impianti: elettrico sotto traccia; riscaldamento e produzione di acqua calda
sanitaria con caldaia, corpl scaldanti in acciaio in ghisa modello Tema,
conveitori ad aria "Euraro” nel soggiorno.

CORPO SECONDARIO (accessori all'abitazione):

pavimenti: magazzino {ex ricovero animatll) e portico (ex ricovero atirezzi) in
battuto di cemento; W.c. del magazzino in ceramica. Soffitte {ex fienile) in
caldana cementizia,

Serramenti: esterni sostanziaimente assenti, salvo il magazzino con portoni in
metdllo verniciato,

lmplanti: etettrico solto fraccia in consisienza essenzidle.

L’ abitazione si presenta in buone condizioni di manutenzione, come buona & la
qualitd delle finiture interne. il corpo secondario e la soffitia sono lasciati allo siato
di grezzo in relazione alia destinazione ed uso che ne viene faiio.

St evidenziano fenomeni di risalita di umidita lungo le murature perimedtrali, con
scrostamente pardale delle pitluraziont interne e fioritura di sali minerall, of piede
delle stesse (Foto n.12); ¢id per un insufficiente intervento di risanamento in fase di
esecuzione dei lavort di rishutiurazione.

Da un esame sommario, per quanto visibite e deducibile, sittiene che il
medesimo possa classificarsi in classe energetica D.

L'immobile & ubicato in conlesto sostanzialmente agricolo. La strada privata,
proveniente da via Colonna {5P34) & bretella di collegamenio con "Zona
Produttiva Ponte della Privia”, sede di grande impianto industriale, soggetta a

considerevole traffico di mezz pesanii. Il ceniro cittadine (Ponte della Privia) dista



mit, 1750 circa, dove sono reperibili beni e servizi pubblici e privati.

CONSISTENZA abitazione piani; T-1-2 (superficie calpestabile)

Soggiomo: mg. 54,63
Cucina: mqg. 23.11
Bagno: mqg. 906
Atrio: mqg. 21,08
Camera: mqg. 13,75
Camera: mq. 20,13
Riposiiglio: mg. 7.83
Camera: mag. 17,43
Camera: mq. 19.93
Guardaroba: mg. 838
Bagno: mqg. 2.04
Superficie nefta mq.204.36
Soffitta: ma. 114,31
Ripostiglio: mq.  9.06
Totale superiicie netta mq.327.73

CONSISTENZA uffici piano terra {superficie calpesiabile)

Utficio: mg. 26,92
Ufficio: mg, 27,33
Totale superficie netta mq. 54,25

CONSISTENZA accessori pian terra-primo {superficie calpestabile)

Magazzino: mg. 54,91
Portico: mqg. 25,44
Soffitta: mg, 92,1
Softifia; mq. 26,85
Totale superticie netta mg.199.31
3.LL. Superficie intema lorda: maq. 654,97



S.E.L. Superficie cstemna lorda: mq. 753,77

SAN. Superficie interna netia; mg. 411,21

La superficie dell'immobile misurata secondo if criterio SEL/SIL/SIN misura

complessivamente mq.2.020,65.

La superficie commerciale dell'immeobile, in ragione della superficie principale e

delia concorrenza delle superfici secondarie ragguogliate of rispetfivi rapporii

mercaniili, misura complessivamente maq.497,51.

1.8 DESTINAZIONE URBANISTICA

L'immobile, evidenziato in rosso [estratto di P.R.G.) & ubicatoin - 1.T.0. E1, zona

agricala,

1.9 CONFORMITA' EDILIZIA

Esso non risulta presente all'impianto del Catasto ltaliano {1900) e, dall'esame

della documentazione in alti ed in loco, per tipologia costruttiva ante

ristrutturazione, appare riconducibile all'epoca tra le due guerre. Dall'accesse
agli atli, presso ['Ufficio Tecnice del Comune di Susegona, esteso anche ai
proprietar precedenti, sono siate reperite le seguenti prafiche edilizie:

1- Richiesta di autorizzazione ad eseguire lavori di manutenzione straordinaria o
intervenii di restauro e dirisanamento conservalivo, prot.6732 del 28-046-1989
(Allegate);

2- Progetto per costruzione di un portico ad uso familiare, preseniato e
approvatc in data 21-06-2001. La Concessione Edilizia non fu ritirata ed 1 lavori
nen furono eseguiti.

L'istanza al punto 1 & priva di grafic {solo documentazione fotografica esterna).

1.'unico grafico di supporto reperito & date dalle planimetrie catastali alegate

all'atto di acqulste in data 18-03-1989, a ditia: soggeito 1 + uno [Allegato) e, G

seguito del sopralluvogo in data 28-11-2014, ho riscontrato uno stato di fatto

diverso da quest'ultime, e piU precisamente:



A- Ristrutturazione generalizzala (in luogo di manutenzione siraordinaria), con
interventi strutturali, distribuzione interna e impianti tecnologici;
B- Modesie modifiche prospetfiche;
C- Opere intermne nel “ricovero animali”, ora magazzino al piano terra, con ricavo
di servizic igienico;
D- Variazicne d'uso al piano terra da cantina e garage o uffick
E- Vasiazione d'uso al piano primo da fientle a soffitta.
Da analisi puntuale dei punti di cui sopra, gli stessi appaiono sanabili, ai sensi del
Dlgs. n.380/2001, con la seguente procedura:
A- Abltazione! istanza di sanatoria edillizia con allegati:
- grafici ante e post ristrutiurazione e comparativi;
- perizia statica, di tecnico abillitalo, circa 'intervento strutiurate;
- certificati di conformitd degli impianti iecnologici;
- adeguamento dell'impianto fognario;
- sanzione amministrativa,
B- Istanza di sanatoria edilizda con allegatt:
- grafici ante e post ristrutturazione e comparativi;
- sanzione gmministrativa,
C- $.C.LA. In sanatoria con allegati;
- graficl anle e post ristruliurazione e comparativi;
- sanzione amminisirativa;
- fiprislino dell'uso originario da magazzino a ricovero animali.
D- Ripristino dell'uso criginario da uffici a cantina e garage,
E- Ripristino dell'use originario da soffitia a fienile.
Premesso che {'esatta definizione di quanto sopra, in lermini amministrativi ed
economici, & di competenza dell'Ufficio Tecnico Comunale, i sottoscritto perito

espiime un semplice giudizio di stima circa i costi aliuali per V'eliminazione delle

10



difformiia riscontrale e pil precisamente:
- spese lecniche €. 6.700,00

- sanzioni amministrative €, 1.548,00

Per complessivi €.8.248,00

Restano esclusi i costi per interventi edili ed affinl, riteriti prncipalmente al

Punto A, al momento non valutabili.

1.710 DISPONIBILITA" DELL'IMMOBILE

Attualmente ['immobile & occupato dal Soggetio 1.

1.17 DIVISIBILITA'

£' parere dello scrivente perito che I'immobile non & comodamente divisibile e
debba essere venduto per l'intero,

1.12 STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO

Con riferimento al Codice delle Valutazioni immobilicr di Techoborsa, nelio
affrontare il tema specifico, it criterio piv opporiunc da adottare ritengo sia il
Metodo del Confronto o Mercato. Metodo integrato, olire che dalla
comparazione finale con valor medi, per immobilli similar, Hiscontrati nel ambito
territoricle {non solo locale), da un affinato calcolo lecnico-numerico.

Detla modualitd considera ed elabora elementi specifici dell'immobile quali:

collocazione nel contesto territoriale ed urbane;

- superficie commerciale dei varl componenti;
- anno di ullimazione lavori:

coefficienti di vetusta;

3

- aggiunie e/o detrazioni per peculiariia specifiche;

valore medio unitario di nuova costruzione (o mq. disuperficie commerciale).
L'immobile, pur in buone condizioni dfi manutenzione, conservazione, dotazione di
impianti e finiture, in ragione della destinazione originaria (ex casa colonica),

consta di abilazione di notevole consistenza (M.204,36 di superficie calpestabile

11



b

e mq.123.37 di accessori collegati), con strutture ed isolamenti riconducibili
all'epoca di coskuzione e ristruiturazione, con le normative allora vigenti,
Appare flevante percié il relativo costo energetico di esercizio.

Si evidenzia incltre che il piano primo del corpo secondario a Nord, frovasi al
iustico e privo di collegamento verticale, Per accesso e recesso {vano scale}.
Funzionalmente pertanto & assimilabile alia destinazione ofiginaria {fienile).
Per le peculiaritia esposte nella presenie refazione, precipuamente per la
vbicazione tenitoriale, & parere dello scrivente perito che il bene si collochi in
ridotta nicchia di mercato,

Cid, al fine di giungere ad un valore unitario (€./ma) e successivo valore
compilessivo realizzabile dalla collocazione del compendio nel mercaio
immobiliare. Fonli informative: conoscenza professionale del mercato;
interscambio informativo con colleghi ed operatori specifici; stipule recenti;

stampa specializzata,

Superticie commerciale abitazione P. T-1°= 100% mq. 292,98 mqg. 292,98
Superficie commerciale abitozione P, 2°= 50% maq. 158,47 mg. 79,24
Superlicle commerciale ufficl P. T°= 0% me. 69,46 mg. 41,48
Superlicie commerciale porfico P. T°= 40% mqg. 32,80 mg. 13,12
Superficie magazzini P, T= 50% maq. 71,40 ma. 3570
Superficie magazzini P.1°= 25% mq. 139,17 mg. 3479
Totale superficie commerciale Mq. 497,51
Valore complessivo: mq. 497,51%€.650,00= €, 323.381,50
Costi per difformité urbanistiche £ 8.248,00
Valore ragguagliato €, 315.133,50
Che si arrotondano a (Eurotrecentoquindicimila/00) €. 315.000,00

1.13 STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Dal pid probabile valore di mercato, cosl come al punio precedente, §i



S

delraggono i possibill maggiori costifoneri che andrebbe a sostenere un fuluro

avente causa operando all'asta givdiziaria rispetto alla siessa operazione ma nel

lilbero mercaio quali;

- $pese diintermediazione;

- Spese onorario notarile;

- Deprezzamento per classe energetica;

- Ternpi per otlenimento del decreto di Irasferimento ed enfrare nel possesso e
mancalo reddito {12 mesi):

- La vendita senza garanzia per i vizi sul bene;

E’ pertanto parere del sotoscritto stimatore che la percentuale di abbattimenio

da applicare ol valore di mercato sia del 25%, per cui:

Valore di vendita forzata: €.315.000,00 x -25%=€.236.250,00

Che si arrofondano q €,234.000,00 (Euroduecenfotrentaseimilamila/00).

1.14 RIEPILOGO

Concomitatamente al deposito, provvedo allinoltro della praesente allegale dei

creditori, ot custode e a Soggetto 1.

1.15 ELENCO ALLEGATI

- Compravendita del 18-03-1989, rep.30999

- Donazione del 08-09-1998, rep.42339

- Bstratto mappa Catasto Terrenl

- Visura CT mMn, 128

- Visura CEU storica per immobile

- Visura CEU storica per soggetito

- Elaborato Planimetrico

- Elenco subalterni assegnati

- Planimetrie Mn.128 sub 1-2-3

- Ripresa satellitare - Estratto di PRG



- Autorizzazione prof.6732 del 28-04-1989

- Planimetrie superfici SIL-SEIL-SIN-SC

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Planimetrie di riferimento dei coni di ripresa di n.34 scatii.
IV perito

Geom, Mauro Doni
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