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1. INCARICO
1.1. ASSUNZIONE DELL'INCARICO E QUESITI

L'li.mo Sig. Giudice dellEsecuzione, dott.ssa Francesca Vortal, in data
14.11.2016 nominava il sotloscritto ing. Giulio Contini, nato a Treviso il
15.03.1859 con studio professionale in Treviso — Via Plave n. 6 —
Trevigo, isctitto all'Ordine degli Ingegnerl della Provincia di Treviso al n.
A1089, quale esperto per la redazione della relazione di stima ex art.
173.bis disp. alt. e.p.c. nellambitc dell'esecuzione n. 550/2013 a carico
di - disponeva che Yesperto comparisse di fronte al
Canceliiere in data 13.01.2017 alie ore 10,00 per il conferimento
dell'incarico e la prestazione del giuramento.

n data 13.01.2017 il sottoscritio dichlarava di accettare Fincarico,
prestava il giuramento di rito e riceveva le seguenti Indicazioni per la
redazione della relazione di stima ex art, 173.bis disp. att. ¢.p.c., anche in
considerazione delle modifiche di oui al D.L. n. 83/2015:

‘CHIARIMENTI RELATIVI ALL' ART, 173 BIS DISP. ATT. C.P.C. tenuio
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conto delle modifiche di cui al D.L. n. 83/2015

F'esperto nominato ex art.569 c.p.c. provvedera a:

1) ritirare la documentazione in Canceileria;

2) verificare, prima di ogni altra attivita, la completezza delia
documentazione df cul aflart567, 2° comma cp.c, segnalando
Immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o
inidonei; predisporre, sulia base del documenti in atli I'elenco delle
iscrizioni e delle trascrizionl pregiudizievoli (ipoteche, pignorament,
sequestr, domande giudiziali, sentenze dichiarative di faliimento);
acquisire, ove non depositate, ls mappe censuarie che egfi ritenga
indispensabll per la corretta identificazione def bene ed i certificat! dif
destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articolo 80 del D.P.R.
6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detia
documentazione da parte delil' Amminisirazione competente, delia
refativa richiesta; acquisire la certificazione relativa all'atto d provenienza
ulraventennale {ove non confenuta nella documentazione in ait). Le
verifiche in questione non devono essere effettuate, quando il creditore
abbia aflegato agl atli la relazione notarlle sostitutiva, prevista dail'art.
567, comma 2, uitima parte c.p.c. In ogni caso l'esperto alleghera copia
dellatto di acquisto delia proprietd (o df altro diritte reafe) da parte
defi'esecutato suf beni pignorati,

3) descrivers, previo necessario accesso concordato con I cusiode - se
nominato, a tutti gif immoblli, lo/gl immobile/i pignoratodi, indicando
dettagliatamente: comune, localita, via, numero clvico, scala, plang,
interno, caratleristiche interne ed esterns, superficie ( calpestabile) in
mq., confini e dati catastali aftuali, eventuall periinenze, accessori e
millesimi di parti comuni (lavatol, soffitte comuni, focali di sgombero,
portineria, riscaldamento ecc.);

4} accertare la conformita tra fa descrizione attuale def bene {ndirizzo,
fAumero civico, piano, interno, dati catastali e confin} e quella contenuta
nel pignoramento evidenziando, in caso df rilevata difformita: a) se i dati
indicati in pignoramentc non idendificano Fimmobile e non consentono Ia
sua univoca Identificazione; b se i datl indicali in pignoramento sono
erronel ma consentono lindividuazione del bene; ¢} se | dati indicati nel
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pignoramento, pur non corrispondendo a quelll aituali, hanno in
precedenza individuato {immobile rappresentando, in questo caso, la
storia catastale del compendio pignorato;

5} procedere, ove necessario e previa aulorizzazione del G.E., ad
eseguire le necessarie variazion! per [aggiornamento del cafasto
provvedendo, In caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua correzione o redazione ed alfaccatastamento delle unita
immoblfiari non regolarmente accatastate;

6} indicare I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;
7) verificare la regolarita edilizia e urbanistiva del bene nonché
Tesistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso;

8) verificare [l'esistenza o meno di opere abusive ai sensi e con
riferimento a quanito previsto al punto 7) del'art. 173 bis disp. aft. c.p.c.;
9) dire se & possibile venders i benl pignorali in uno o pitt otk
provvedendo, in questultimo caso, alla suddivisione in fotti. Neifipotesi in
cul insorganc probiemi (per es. di accatastamento, di costituzione df
servitt, ecc.} ne interessers subilo if Giudice;

10) dire se limmobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in
natura;

11) accertare se limmobile & liberc o occupato; aaqu!éire, ove non vi
provveda i custods, If titolo legittimante if possesso o la detenzione del
bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alfa trascrizione del
pignoramento; ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex
coniuge del debilore esecutato, acquisire il provvedimenio di
assegnazione delia casa coniugale; verificare se risultano regisirati
presso ['ufficio del registro degli atti privali contratti df locazione e/o se
risuftino comunicazioni aia focale autorita di pubkiica sicurezza al sensi
dellart. 12 detf D.L. 21 marzo 1978, n.59, converiio in L. 18 maggio 1978,
n.191; FEsperte dovra indicare la data of scadenza, la data fissata per if
tilascio o se sia ancora pendente I refativo giudizio;

12) indicare l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincofi artistici,
storici, alberghieri di inalienabifita o of indivisibilita; rilevare lesistenza di
diritti demaniall {di supetficie o serviti pubb!fche) ¢ usl civici
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evidenziando gl eventuall oneri di affrancazione ¢ riscatto; il tutto come
ora previsto daffart. 173 bis, punto 8), disp. att. c.p.c.;

13) accertare l'esistenza di vincoli o oneri df natura condorniniale
(segnalando se gli stessi resterannc a carico deli'acquirents, cvvero
saranno cancellali o risufteranno non opponibili al medesimo) nonché
fornire fe informazioni di cuf ali‘art. 173 bis, punto 9), disp. att. c.p.c.;

14) STIMA: determinare # valore dellimmobile ai sensi e con Je
specifiche indicazioni previste dail'art. 568 c.p.c., considerando che sono
opponibiil alta procedura esecutiva i soli contralli di locazione e i
provvedimenti df assegnazione al coniuge aventi data ceria anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento;

15) inviare, a mezzo di posta ordinaria o posita elettronica, nel rispetto
della normailiva, anche regolamentare, concernenle la sottoscrizione, la
trasmissione e fa ricezione del documenti informalicl e teletrasmessi,
copia dei proprio elaborato al credifori procedenti o infervenuti, al
debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato,
almeno trenta giorni prima  delfudienza fissata per [emissione
delf'ordinanza di vendita ai sensi dell'articolo 569 c.p.c. assegnando alle
parti un termine non superiore a quindici giorni prima della predetia
udienza per far pervenire, presso di lui note df vsservazione al proprio
slaborate;

16} deposiiare telematicamente {nella modalita deposito semplice e non
"deposito perizia immobiliare”), con congruo anticipo (almeno 10 giorni)
rispetto alla dala delfudienza fissata ex an.569 c.p.c. per 'emissione
dslfordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale completo degli
aflegati nonché depositare in cancelleria un originale cartaceo delia
perizia con gii allegati e le folografie per la consultaziore da parte degii
eveniugli interessalil allacquisto def bene;

17) aliegare alla relazions documentazione fotografica interna ed esterna
aell' intero compendio pignorato;

18) allegare scheda sinfetica contenente tulli | dati, necessari per
Fordinanza di vendita, relativi a: descrizione catastale e tipologica
completa (via e civico compresi), con tutii gfi elemenii risuitanti dalle
visura effetiuate presso la Conservatoria del RR.I. (compresi | confini
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delfimmoblle, supetficie, servittl aitive e passive, diritii reall o personail
gravantl e trascrithi sull' immobile, estensione del diritto in capo
alfeseculato); valore di stima; esistenza oi locazioni regisirate e
comunque opponiblli; eveniuali abuslirregolarita edilizi, necessita di
variazione catastale, il tutto con indicazione delfle modalita e dei costi per
Faggiudicatario.

19) segnalare tempestivamente af custode (o se non nominato al givdice
dell'esgeuzione) ogni ostacolo alf'accesso;

20} successivamente alf' aggiudicazions def bene, 'ssperio provvedera
alla redazione dellattestato di prestazione energetica, tenendo conto
deflo stato dellimmobile e deila documentazione disponibile, nonché alla
sua registrazione presso gii ufficl competenti e lo depositera, sia in
formato digitale che cartaceo. ...omissis...

L'esperto & aulorizzato ad accedere agli uffici pubblici per richiedere,
esaminare ed estrarre copia degli attf e dei documanti esistents.”

1.2. MODALITA’ DI ESPLETAMENTO DELL'INCARICO

1.2.1. Verifica completezza documentazione di cuf alfart. 567, 2
Lomma c.p.c.

Acceltato lincarico conferitogli, lo scrivente procedsva a recuperare ed
analizzare la documentazione presente agli alti. Considerato che ia
relazione notarile relativa agh immobili di cui trattasi, del notaio Alberto
Sartorio (vedasi allegato 4), & datata 07.10.2013, per verificare ¢che non
risuttassero sullimmobile ulteriort e nuove formalith ha proweduto, in
data 30.03.2017, ad effettuare un accesso presso la Conservateria dei
RR.IL di Trevisc {si veda ispezione ipotecaria riporiata nelfallegato 4)
constatando che dalla dala del riascio della relazione notarile al
30.03.2017 non sono state presentate ulteriori formalita.

Riscontrava ailres! l'assoluta mancanza di qualsiasi documentazione
tecnica (piante catastall, concessioni edilizie, ecc.) nonché del titolo di
provenienza criginario dellimmobile e dungue si atiivava per il recuperc
di tale necessaria documentazione,
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1.2.2. Recupero ulteriore documentazione tecnica.

Al fine di reperire tutta la documentazione tecnica e le Informaziont
necessatie  allespletamento  delllincarico, nonché di verflicare la
_congruita deflo state di fatlo e Veveniuale sussistenza di vincoll, i
sottoscritto ha effettuato i seguenti accertamenti:

richiesta allo studio notarile Bernini per l'acquisizione di copia
dellAtto di Compravendita del notaio Edoardo Bernini con cui
Fesecutata & entrata in possesso dellimmobile (o cui i allega copia
in ailegato 1);

accesso agli uffici dell'Agenzia delle Entraie ~ (Servizio pubblicita
immobifiare) di Treviso, per verifica e aggiornamento ispezion
ipotecarie aglt att! (si veda allegato 4);

accesso lelematico e presso gli uffici dellAgenzia delie Entrate
{Servizi catastal) di Treviso, per l'acquisizione degli estratti di mappa,
delle planimetrle catastall e per I'sffettuazione delle “visure” relative
agli immabili (si vedano allegati 2 e 3);

accesso agli uffici “Edilizia Privata” ed “Urbanistica” det Comune di
Istrana (1V) per verifica situazione urbanistico-edilizia dell'immobile ¢
recupero documentazione tecnica relativa al progetto autorizzato (si
veda allegato 7);

accesso lelematico al sitc del Comune di lIsirana {TV) per
l'acquisizione di estrattl del Piano deghi Interventi, del Plano di
Assetto del Teritorio (P.A.T.) e delle Norme Operative {vedasi
aliegato 8);

accesso presso ['Agenzia delle Entrate (Ufficio del Registro) di
Treviso per la verifica di sventuall atti privati {contratti di locazione,
provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge, ecc.) che
comportino dirittt di possesso relativi alfimmobile pignorato (vedasi
aliegato 5);

accesso all'Uficio Anagrafe del Comune di Istrama (TV) per recupero
“Gertificato di stato famigita & residenza degli esecutati” per la verifica
delf'esistenza di eventuali soggeiti che vantino diritti sull'immebile (st
veda allegato 6).
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2. INDIVIDUAZIONE DEGL! IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
2.1, INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

Le unitd immobiliari pignorate - oggetto di stima (appartamento con
ripostighio, garage ed area scoperia di 33 mq catastali) fanno parte di un
fabbricato sito In prossimita al cenire di lsirana (TV) e pil precisamente
in via Risorgimento 24 (ex via Fabio Filzi).

Dette unita immobiliari pignorate sono atfuaimenise cosl censile presso
Nuovo Catasto Edilizio Urbano (si vedano anche le visure catastali
riportate neff'allegato 2);

Comune di Isirana - Sezione Urbana C - Foglio 3

e mappaie 480 - sub. 4 —~ via Fabio Filzi — area scoperta urbana di 33
mq, altresi identificaia al Catasto Tetrenl, Foglio 16 con It mappale n.
495 di mg 33;

o mappale 490 sub 7 - Via Fabio Filzi - p. $1-T-1 - Categotia A/2 -
Classe 1 - consistenza 6,5 vani — rendita catastale Euro 488,76;

*  mappale 490 sub 10 - Via Fabio Fiizl - p. 81 - Categoria C/6 - Classe
2 — consisienza mq 14 — rendiia catastale Euro 36,86,

I datl catastali indicati ne! pignoramento coincidono con quelli attuall; s

precisa che l'ndlrizzo aftuale risulta essere via Risorgimento n.24 (gx vig

Fabiv Fllzi — tratto rinominato).

L'appartamento {mappale 480 sub.7) confina al piano primo con mur

perimetrali, vano scala e altra unita abitativa (mappale 486 sub. 1), al

piano inferraio con altrl subaltern! catastall (altre proprietd) e con |l

garage di pertinenza (mappale 490 sub 10); 1l prospetio sud-ovest si

affaccia su due scoperli privati (aree catastalmente censite al Catasio

Terreni dei Comune di istrana — Foglio 16 ~ Particelle 489 e 492}, manire

il prospetic Nord-Est si affaccia sullarea scoperta di manovra {area

catastaimente censiig al Catasto Terrent del Comune di Istrana — Foglio

16 — Particella 487).

Il garage (mappate 490 sub.10) confina con: ripostigiio (sub 7), con altri

subalterni catastali {altre proprietd), area scopetta di manovra (area
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catastalmente censita al Catasto Terreni del Comune di Istrana — Foglio
16 — Particella 487).

L'arsa sceperta di propristd esclusiva {mappale 480 sub 4 — censita al
mappale 495 del Foglic 16 Catasto Terreni del Comune di istrana)
confina lunge it confine Est con la particelia 46, lungo il confine Sud-
Ovest con la particella 487, lungo I confine Nord-Ovest con la particella
4891 (tutte comprese nel Foglic 16 del Cataste Terreni del Comune di
Istrana).

2.2, INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ E ATIO DI
PROVENIENZA

Le unitd immobiliazi sopra individuate risuitano in piena proprietd della

signora

codice fiscale IR ' 01za delatto d
compravendita a regito del Notalo Edoardo Bernin! del Disirelio notatile
di Treviso in data 12.06.2007, repertoric numero 9352, raccolta numsro
3166, registrate a Montebelluna if 15.06.2007 al n. 3379 seile 1T,
frascritto a Treviso 1 15.06.2007 &i nn. 28703/16214 {vedasl allegato 1 -
Alto di provenienza),

Si precisa che ne! succiiato titolo di provenienza, viene indicato che
unitamenie alle  unitd  immobliiilari sopra descritte  {oggetto  di
pignoramento} viene ceduta la proporzionale comproprieid sulle parti,
cose ed impianti comuni de! fabbricato di cui sone parte le unita Mappali
nn. 450 subb 7-10, quali previsti dalfart. 1117 e segy. del C.C., rientrando
in particolare fra le parti comunf;

in ragione di 1/2 {una metd):

- ['area di sedime de! fabbricaie identificata al Catasto Terreni, Foglio 16
{gia Sezione C Foglio 8), con il Mappale n. 480 di mq. 90;

- l'area scoperia ideniificata al Cafasto Fabbricali, Sezicne C Fogiio 3,
con I Mappale n. 490 sub 3 (cortispondente presso ¥ Catasto
Terreni, Foglio 16, al Mappale n. 492 di ma. 36 — vialettc di accesso
pedonale dell'appartamento da via Risorgimento);

in ragione di 1/6 {un sesio):
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- l'area scoperta censita al Catasto Fabbricati, Sezione C Foglic 3,
con il Mappale n. 490 sub 1 (corrispondente presso il Catasto
Terrenl, Foglio 186, al Mappale n. 487 di mag. 213 — area pavimentata di
accesso ai garage sltuati sul retro del fabbricata).

Dette parti comuni non vengono esplicitamente citate nel
pignoramento.

Non risulta esservi un amministratore Condominiale.

La signora - non risulia pid residente in Comune di Istrana
per itreperibilitd a partire dat 17.11.2009 {si veda la documentazione
rilasciata dail'anagrafe del Comune di Istrana — allegato 6).

3. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO

3.1. ISCRIZIONI E TRASCRIZION! PREGIUDIZIEVOLI

Gome riportaio nella relazions notarile ai sensi dell'art.567 comma 2

¢.p.c. redatta dal notaio Alberto Sartorio in data 07.10.2013 (allegato 4),

& tutto il 07.10.2013, i beni di cui trattas! risultanc liberi da iscrizioni,

trascrizioni pregiudizievoli, privitegi e gravami di qualsiasi natura, fatta

ecceziong per quanic segue: {con riferimento aff'ultimo venternio} in
base ai litoli di provenienza, ai pubblici registrt catastall ed Ipotecar! fafta
eccezione per quanto segue!

- ipoteca per complessivi € 245.100,00.= iscritta a Treviso it 19 giugno
2007 ai NN 29012/7957, a favore della “Cassa di Risparmio di
Padova o Rovige S.p.A” con sede in Padova, codice fiscale
02089931204, dipendente da contraiio di mutuo fondiario ai rogiti del
Notalo dr. Edoardo Bernini in data 12 giugno 2007 Rep. N. 9353;

— ipoteca legale per complessivi € 34.032,38.= iscritta a Treviso 11
novembre 2008 al NN. 43203/8569, a favore di “Equitalia Nomos
5.p.A", con sede in Torino, codice fiscale 05165840018, dipendente
da atto amministrativo in data 5 novembre 2008 Rep. N. 113476/113,
gravante, tra l'aftro, gli immobili oggetio delia presente perizia;
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-~ ipoteca legale per complessivi € 361.618,96.= iscriita a Treviso il 19
marze 2010 ai NN. 9724/2102, a favore di “Equitalia Nomos S.p.A%,
con sede in Torino, codice fiscale 05165540013, dipendente da alle
amministrativo in data 8§ marzo 2010 Rep. N. 102468/113, gravants,
tra Valtro, gl immobili oggetto della presente perizia,

— pignoramento immebiliare trascritto a Treviso 1 27 settembre 2013 al
NN. 28678/19648 a favore deila “Cassa di Risparmio de! Venelo
S.p.A", con sede In Padova, codice fiscale 02089931204,
dipendente da Verbale dell'Autoritd Giudiziaria del Tribunale di
Treviso in data 7 aQosto 2013 Rep. N. 4160/2013;

— servitl di uso e passaggio costituita con atto ai rogiti del Netaio dr.
Francesco Giopato in data 06.08.1984 Rep. N. 14297, registralo a
Treviso il 13 settembre 1984 al N. 8061 Mod. 71/ Pubblici, trascritto
a Treviso il 05.10.1984 ai NN, 23180/19271, gravante I mapp. N. 490
sub 4 (Comune di Istrana - Sezione Urbana C — Foglic 3) ed il Mapp.
490 sub 1 (area condominiale) .

Consideraio che [a succitata relazione notarile, del Noisic Sartoric

(vedasi allegato 4) & datata 07.10.2013, al fine di verificare che non

ristitassero sull'immobile ulteriori e nuove formalita, i sottoscritio ha

provveduto ad effettuare un accesso presso [Ufticio Provinciale di

Treviso — Territorlo — Setvizio di Pubblicita Immeoblliare (30.03.2017 — s

veda ispeziche ipotecaria — allegato 4) constatando che, fino al

30.03.2017, non sono state presentate ulterlori formalita.

3.2, LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Dakle verifiche inerentl 'esistenza di: vincoll, senvitl, vincoli artistici,
storlcl, alberghieri di inalienabilita, indivisibﬂité,' o diriti demaniall (df
stupetficie o servitl pubblichie) o usl civicl, & emersa la presenza di:

— seitl di uso e passaggio costituita con atto al rogiti del Notalo dr.
Francesco Giopato in data 08.09,1984 Rep. N. 14297, registrato a
Treviso il 13 settembre 1984 a! N. 8061 Mod. 71/M Pubblidi, trascritio
a Treviso 1| 05.10.1984 ai NN, 23180/19271, gravante i mapp. N. 490
suby 4 {Comune di Istrana - Sezione Urbana C — Foglic 3) ed il Mapp.
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490 sub 1 (area cendominiale) .

3.3. STATO Df POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI INMOBILI

Limmoebile risulta attuaimente chiuso ed abbandonate da parte della
sigﬂora—in hase alle ricerche effettuate, non risullano
contratli di locazione/affittc aventi per oggetto 'immobile psriziate, né altri
titoli sulla cut base soggeili terzi possano vantare diriiti di possesso
sulfimmobile.

Sono stati eifetiuati gli accertament presso 'agenzia delle entrate {ufficio
territorfale di Treviso - vedast allegato 5) per verlficare leventuale
sussistenza di titcli (contratto di locazione, provvedimente di
assegnazione della casa al coniuge, ecc.) opponibili alla procedura
esecutiva {in quanto anteriorl alla data del fallimente o del pignoramento)
e le eventuall implicazioni ed effelti (tipo e durata degll effeiti).

In particolare, nel caso specifico & stato accertato che I''mmoblle era
ocoupate In via esclusiva dall'esecutata {che, come verrd illustrato nel
successivo paragrafo 4.3, io ha abbandonato) e che non esisiono titoll
validamenie opponibili a favere di terzi,

3.4. ONERI E PES! DI CARATTERE ECONOMICO

Non risulta esservi un amministratore condominiale. Gll oneri dl tipo
condominiale sono relativi al mantenimento degh spazi comuni e luce
della scala di accesso al plano primo e non vi & una contabilitd degli
stessl. Trattasl comunque di impottt presumibilmente ridotti e non
influenti nel valore di perizia.

4. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
4.1, DESCRIZIONE GENERALE, UBICAZIONE

Le unitd immobiliari oggette di stima (appartamento e garage) fanno
parte di un complesso di 3 edifici site in prossimiia &l centro di Istrana
{TV) e pili precisamente in via Risorgimento 24. L'appartamento si trova
al primo plano del fabbricato centrale, reallzzato nella prima meta degli
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anni '80. L'appartamento & dotato di un accesso pedonale su via
Risorgimento ed uno carraio, sul retro del complesso dal quale si accede
al garage al piano interrato.

4.2. DESCRIZIONE DEL. BENE

in data 09.03.2017, alla presenza del custode nominato dal Tribunale
{Aste 33 s.r.l. — con sede in strada vecchia S.Pelajo, 20 - Trevigo), i
sottoscritlo ha effettuato un accesso allimmobile durante # quale ha
visionato | locall ed ha prodotto la documentazione fotografica riportata
nellallegato 9,

L'immebile periziato & costituito da un appartamento al piano primo
costituite dal seguenti locali di cui si riportano le superfici di pavimento:
un locate soggiorno {circa mq 17), una cucina {circa mg 14), una camera
da letto matrimoniale di circa 15 mg, uha camera di clrea 11,5 my,
un'ulteriore camera di circa 10,5 mg, un servizic igienico finestrate di
circa mq 5,5 ed un disimpegne di ¢lrca 2,5 ma. L'altezza interna dei locall
& parl a ¢irea 2,70 m.

Sono present! 4 piccoli poggioli a sbalzo per una supetficie complessiva
di 17 ma.

Complessivamente, trattasi di 895 mq di superficie lorda di
appartamento {muri compresi) e 17 mq di terrazze.

Al plano Interrato si trova il garage-ripostiglic abbinate all'appartamento,
avente altezza interna di 2,27 m, superticie di pavimento complessiva di
circa 18 mq e superficie lorda commerciale di clrca 20,5 mq, al quale si
accede attraverso la corsia di accesso comune del garage del complesso
edilizio e tramite 'ingresso sito al piano terra del fabbricato.

Vi & inoitre un'area scoperta, confinante con la corsia di ascesso comunse
al garage del complesso e accessibile tramite un vialeito pedonale, di
superticie pari a 33 my.
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4.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

Le parti comuni {vano scala) sono caratterizzats da pareti intonacate e
tinteggiate con ribassamento con finitura a “bucdiate”, scalint In marmo,
impianii {luce e citofonico) sotiotraccia, ringhiere in legno con corrimano
infegne.

Il condominio non & dotato di ascensore.

L'appartamento presenta pareti intchacate a civile e tinteggiate,
pavimenti e rivestimenti di tipo ceramico con la sola eccezione delle
camere (pavimentate in parguet}, impianti sotto traccta.

| serramenti esterni, risalenti all'epoca di costruzione del fabbricato, sono
in legno con vetro-camera ({scarsamente isolante vista I'epoca di
costruzione) con tapparelle oscuranti in PVG.

I serramenti interni sono in legno tamburato cosi come il portongino di
ingresso. |

i complesso edilizio nel guale si trovano le unita immobiliari di cui rattas!
presenta uno stato di manutenzione complessivo medio, vista I'eta dei
fabbricati.

L'unita periziata versa anch'essa in condizioni medie con finiiure per lo
pilt risalenti all'epoca di costruzione dellimmobile {meta degli anni
Otianta), if tuito come visibile nelle foto affegate.

In sede di soprailuogo sl & constatato che 'esecutata ha abbandonato
tappartamentio, lasciando sul posto mobilia ed oggeiti vari., Si stima un
coste complessivo di circa 2.500,00 Ewro per provvedere alla pulizia
completa dell'appariamento e garage e per lo sgombero ed |l
canferimento a discarica dl tulto cid che non risulti riutifizzabile,

4.4, IMPIANTI ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

L'appartamento & dotate di caldaia autonoma ed impianto di
riscaldamento con radiatori lamellari,

GE impianti idrotermosanitari ed eletlrico risalgonc  allepoca  di
cosiruzione det fabbricato (metd degll anni Ottanta), e nelle pratiche
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edilizie conservata pressc l'archivio comunale non & stato possiblle
reperire dichiarazioni di conformita (trattasi infaft! di fmpianti realizzati
prima dell'entrata in vigore della L.46/90).

Non sono presenti impianti di condizionamento e allarme.

Af sensi e per gl effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che limmobile & stato edificato in data anteriore
alla succitata normativa ed & quindi sprowisto di Attesiate di Presiazione
Energetica,

" Considerali inoltre_lepoca_di_realizzazione, la_tipologia, dimensione,

caratteristiche costruttive dellimmobile, si ritlene che lo siesso possa

avere un basso rendimento energetico con altl costi di gestione
anergetica.

5. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
5.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

L'area sulla quale insiste 'immobile oggetio di perizia & classificata dal
vigente Planc degll nterventi del Comune di Istrana come zona G2 ¢he
comprende le “parti del territorio interamente o parzialmente inedificate”,
regolamentata dall'art. 33 delle Norme Operative {NO) come riscontrabile
nelfestratto della Tav. D05 — P zone significative — lIstrana Est
(1:2.600) Piano degli Interventi riportato neit'allegato 8.

Per le destinazioni d'uso ammissibill {tra le quali figurano quella
residenziale e, tra le altre, uffici pubblici e privati, attivith commerciali,
negozi di prima necessita e attivita di ristoro), modalita d'intervento, indic
edilizi, si rinvia all'art. 33 deile NO {riportato nell'allegato 8).

Uindice fondiario massime stabilito dalle NO & pari a 1,8 mo/maq.

Si precisa che, frattandosi di un coniesto condominiale, ai fini della
presente stima, non vengono prese in considerazione ie potenzialita
edificatorie derivantl dalla L.R. n.14/2009 e s.m.i. (cosiddeito “Piano
Casa’) efo le eventuall potenzialita edificatorie residue psrmesse dal
Plano degli Interventi (qualera presenti).
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5.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

I cdmpIesse edilizic di cui e unith immobiliari fanno parte & stato
reaiizzato in forza defia Corcessione Edilizia n. 343 del 13.09.1982 o
successive Goncessioni Edillzie in variante n. 662 del 12.11.1984 , n, 98
rilasciata in data 02.07.1987 e n.1486 rilagclata in data 17.11.1987 (vedasi
ailegato 7).

La costruzione & stata collaudata in data 12.07.1984 ed & dotata di
certificato di Agibilita num. 343/13.09.1982 e num. 662/12.11.1984 con
decorrenza dal giormo 15.11.1984 (vedasi allegato 7).

Presso I'Agenzia de! Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli afti, risultanc quelle depositate in data 04.08.1884
(AL 3).

Nel corsc del sepraliucgo sono state rilavate le dimensloni del locall e, a
seguito del successivo accesso agli alll, sono state individuate una serie
di lievi difformita tra lo stato del luoghli, | titoli edilizi e la documentazione
catastale.
Detlte difformitd vengono evidenziate nellallegato grafico 10 e possone
essere suddivise in tre tipologie:
¢ opere Interne (la disposizione delle pareti del'appartamento
risulta diversa rispetto at titoll edilizi abifitativi);
¢ modifiche alle facciate {la posizions e dimensione di alcunt fori
finestra e porta-finestra risulta diversa rispetio a quelli approvati
dal Comune);
» ridolta allezza del locali garage-ripostighio al piano interrafe (227
cm anzichéd 240 cm).
Lo scrivenie ha valutate le possibilta di sanare dette difformita e,
considerato che non vi & creazione di nuovi volumi e che Ilmmobile nen
sl trova in zona soggetta a vincolo paesaggistico, risulta possibile
effettuare una sanatoria tramite una Segnalazione Certlficata ¢ Inizio
Attivita.
Si stima che i costi refativi a defta sanatoria, comprensivi di spese
fecniche, sanzioni da pagare al Comune e necessila di varlare e
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planimetrie relative all'accalastamento ammontino complessivamente ad
€ 5.000,00 che verranno detratii dalla stima del valore di mercato di cui al
suceessive paragrafo 7.2.3.

6. DIVISIBILITA DEL BENE ED EVENTUALE INDIVIDUAZIONE
DE!I LOTTL.

il giudizio sulla comoda divisibilita deghi immobili va espresse tenendo
conto dei criteri enunciati dalla Suprema Corte di Cassazione la quale
precisa (Cass. 30.07.2004 n. 14540) come ‘1 conceifo dof comoda
divisibifita di un immobile a cuf fa riferimenio I'art. 720 c.c, postula, soito
l'aspetto strutturale, che I frazionamento del bene sia atiuabile mediante
determinazions di quote concrete suscetiibili di autonome e libero
godimento che possono formarsi senza dover fronteggiare problemi
tecnici eccessivamenie costosi ¢, solfo Faspetto economico funzionale,
che fa divisione non incida sulforiginaria destinazione del bene e non
comporti un sensibife deprezzamento del valore defle singole quote
rapportate proporzionalmente al valore deflintero, tentito conto delfa
normale destinazione ed ulifizzazione del bene stesso”,

Tenuto conte delle caratteristiche deffimmobile e di quanto enunciato
dalla Suprema Corte di Cassazione, come sopra riportaio, nonché del
fatto che il bene periziaic non & frazionabile e nemmeno comodamente

divisitile sl rittene che lo stesso non sia comodamente divisibile e che,
comunque, olire che impossibile, non ristlta né opportuna né giustificgta
una sua vendita per parti; per tali motivi si dovrd procedere afla vendita
deflo steso per Lotto unico,

7. STIMA DEL VALORE DELLIMMOBILE
7.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente delerminazione del valore di stima viene effettuata con i
calcolo della superficie commerciale del bene e la successiva
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applicazione del prezzo uniiario di riferimento {€/ma) come desumibile
dal confronio con beni simili o assimilabili recentemente cggetio di
compravendita,

11 prezzo unitario di riferimento assunto detiva dai prezzi medi rilevati
dall’Agenzia del Tertltorio o alfre fonti autorevoli ¢ dal confronto degil
stess! con quelli medi di mercato (per immobili comparabili) come
desumibili da compravendite note allo sctivente e/o da indicazioni fornite
da agenzie immobiliari e/o cperatori del settore.

Nel caso dl particolari condizion! di degrado e/o vetusta, eccedentt quelle
medie degli immobili presl come riferimento per la determinazione del
prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente maltiplicativo
correftivo al prezze unitario di riferimento.

Vi & inclire una valulazione relativa a particofari condizioni dellimmobile
{ad esempio, eventuali irregolaritd urbanistico - edilizie oppure cattive
condizion] statiche e di manutenzions} o vincoli, servitl o pregiudizi che
nossanc comporare un deprezzamenta dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregoiaritd e/o pregiudizi, 1 valore
reale del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del
bene "“libero da irregolarita / pregiudizi® | valort corrlspondent! al ripristine
e/o all'eliminazione delie irregolarita / pregiudizi,

La supetficie commerciale viene calcolata comprendendo 1a superficie di
pavimento ed il 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva ed il
50% delle pareti in comproprieta, valutando al 100% le parti residenziali,
al 70% taverne e mansarde abitabili, al 50% le superflci accessorie quali
magazzini, garage, sottotetti € cantine {detta percentuale viene ridotta al
30% nei casi in cui laltezza dei locali sia inferiore rispetto a guelie
previste dalle vigenti normative), al 30% portich, logge e terrazze, al 20%
posti macchina scopetti,

Eventuali ares scoperie di pertinenza privata vengono vaiutate al 10%
fino ad una superficle uguale a quella commerciale del fabbricato ed al
2% per Peventuale superficie eccedente.
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7.2. STilAA DEL VALORE DI MERCATO
7.2.1. Valutazione analiiica delle consistenze.

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliar di cui
fratiasi viene calcolata con i criteri esposti al precedente paragrafo 7.1,
ne derivano e seguenti consistenze:

Sup. Appartamento: mg 88,6 x 100% = mg 89,50 +
Sup. terrazzini; mg 17 x 50% = mg 8,50 +
Sup. area scoperta esclusiva: mq 33 x 10% mq 3,30 +
Sup. garage-ripostiglio: mg 20,5 X 30% = mq 6,15 =
Totale sup. commerciale mg 107,45

7.2.2. Individuazione def valori unitari di riferimento.

Dalla consultazione defla banca dati delle quotazioni immobiliati
del’Agenzia delle Entrate — Banca Dati delle quotazioni immobiliart
(vedasi allegato 11), emerge che i valore medio di compravendita nella
zona centrale del Comune di Istrana, aggicmato al secondo semestre
2016, per abitazioni civili con stato conservative "normale”, & compreso
tra 1.050,00-1,150,00 €/mq.

Esaminate i bene Immobile di cul ftrattasi, considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché ulil gli element! che possono influire
nella determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la
posizione nel territotio, la quaiita del contesto, le condizioni e previsioni di
sviluppo dell'ares, la destinazione, Ia dimensione e consistenza, la
vetustd e grado di conservazione, prese ulterlor! informazioni sulle
valutazioni recenti relative ad immobili di tipe simile nella zona, faite tutie
le debite valutazioni tecniche ed economiche ai fini della determinazione
del valore commerciaie dell'immobile periziato, nello stato df fatto in cui si
frava, si ritiehe:

- di assumere come parametro unitario di riferimento iniziale 1 valore di
1.050,00 €/mg (valore pili basso tra quelll rilevati dall’ Osservatotio del
Mearcato Immobiliare);

- di applicare al_succitato_valore una riduzione del 15% (tramite
cosfficiente  correllivo  0.85) in  considerazione del fatto che
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Fappartamento periziate risulta caratterizzato da finiture medio-basse (in
nea con ia prassi costruttiva dellepoca di realizzazionel, in
concomitanza con una generale vetusta dello stesso accentuata da un
fivello di manutenzione mediccre delf'appartamento e def condominio.

7.2.3. Determinazions def valore.

Per tuito quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dellimmoblile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello
sopra individuaie, nonché soltraendo gli oneri relativi alla pulizia e
sgombero del garage e dellappartamento {sopra guantificati in forfetiari
2.560,00 Euro}, nonché quelll necessari per il ripristine della conformita
edilizia dell'immobite {sopra quantificati in forfetiari 5,000,00 €) si gludica
di attribuire all'immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO”
a_corpo e arrctondaip pari ad € 88.000.00 (diconsi Euro
ottantottomila/00) cosi ricavali: {(Sup. comm. Tot. mg 107,45 x €mg
1.050,00 x 0.85 = € 95.889,12 - € 7.500,00 = € 88.399,12 arrotondato ad
€ 88.000,00).

7.3. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratieristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare delfimmobile dl cui irattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effetivata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi ¢
ditett}, nonché I memento di particolare crisi del mercato inumobiliare, st
reputa di dover applicare un depreizamento del valore dellimmabile
dell'ordine del 10% del suo valore commerciale e dunque df attribuire
all'immobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’ (ciog quelio
da porre a base della procedura di vendita forzata) a_corpo e
arrotondato pari_ad € 80.000,00 (diconsi € ottantamila/00) (valore di
mercato € 88.000,00 - € 8.000,00 di riduzione valore per'vendita forzata
=€ 80.000,00).
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8. ALLEGAT!

Alfa presente relazione viene aflegata copia dei seguenti documenti:

1) Copla titolo di provenienza — atto notalo Bernini;

2) Visure catastali;

3) Planimetrie catastali ed estratto ¢i mappa;

4) Relazione notarile al sensi art.567 comma 2 cp.c. ed ispezione
ipotecaria 30.03.2017.

5) Attestazione Agenzia Entrate di non sussistenza contraiti in essere;

6) Esito richiesta certificato residenza deif'esecutata;

7} Documentazione amministrativa (Concessione Edilizia n. 343 del
13.08.1882 e successive Concessioni Edilizie in variante n. 662 del
12.11.1984 |, n. 99 del 02.07.1987 e n.146 del 17.11.1987 —
questulima corredata da estratto piante di progetto, Abitabilita,
collaudo statico};

8) Estratlo Piano degli interventi Comune di Istrana {Tav. D.05 - “Zone
Significative” scala 1:2.000) e Norme Operative (artt. 33); esfratto
Piano di Asseto Territoriale (Tav.t — “Carta dei vincoli e della
Pianificazione Territoriale” scala 1:10.000);

9) Documentazione fotografica;

10) Documentazione regolaritd urbanistico-edilizia (estratto piante con
evidenziazione maodifiche riscontrate in sede di sopraliuogo);

11) Scheda O.M.1. dall pubblicati dalfAgenzia delle Enirate quotazioni
immobiliari Anno 2016 — Semestre Il - comune di Istrana (TV):;

12) Scheda sintetica immobile,

Treviso, 28 aprile 2017
Il perito
ing. Giutio Contini
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