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TRIBUNALE DI TREVISO
Esecuzione Immobiliare n. R.G.E, 545/2013

promossa da BANCA DI MONASTIER E DEL SILE CREDITO
COOPERATIVO SOC.COOP,

con l'intervento di EQUITALIA NORD S.p.A,

contro

" Giudice del’Esecuzione: Dott.ssa Francesca Vortali

RELAZIONE TECNICA DI STIMA DEL VALORE IMMOBILIARE

Perito incaricato: Ing. Giulio Contini
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1. INCARICO
1.1. ASSUNZIONE DELL’INCARICO E QUESITI

L'iil.mo Sig. Giudice dellEsecuzione, dott.ssa Francesca Vortali, in data
14.11.2016 nominava Ii sottoscritto ing. Giulio Conltini, nato a Treviso il
15.03.1959 con studio professionale in Treviso ~ Via Piave n. § —
Treviso, iscritto all'Ordine degll Ingegneri della Provincia di Treviso. al n.
A1089, quale esperto per la redazione deila relazione dij stima ex art.
173.bis digp. att. G.p.c. nel'ambito dell'esecuzione n. 545/2013 a carico
i SRy Sa s Cisponeva che l'ssperto
comparisse dl fronte al Cancelller in da 13.01.2017 alle ore 10,00 per
ft conferimente delincarico e la prestazione del dluramento.

In data 13.01.2017 | soltoscritto dichiarava di accetiare l'incarico,
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prestava il giuramento di rito e riceveva le seguenti indicazioni per la
redazione della relazione di stima ex art, 173.bls disp. att. c.p.c.,, anche in
considerazione delle modifiche di cul al D.L. n, 83/2015;

"CHIARIMENT! RELATIVI ALL'ART. 173 BIS DISP. ATT. C.P.C. tenuto
conlo delfe modifiche df cui al D.L. n. 83/2015

l'esperto nominato ex art 569 ¢. p.C. provveders a;

1) ritirare Ia documentazione In Cancelleria;

2} verificare, prima df ogni altra attivita, Ia completezza defla
documentazione di oul alfart 567, 2° comma c.p.c, segnalando
Immediatamente al giudice ed al creditore plgnorante quelll mancant! o
inidonei; predisporre, sufia base dei documenti in atti, f'elenco delle
iscrizioni e defle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, plgnorament,
sequestri, domande giudiziali, sentehze dichiarative df fallimento);
acquisire, ove non depositate, le fnappe censuarie che egli ritenga
indispensabill per Ia corretta Identificazione def bene ed | cerlificati di
destinazione urbanistica {solo per i terreni) oi cul aflarticolo 30 del D.P.R.
6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio df detfa
documeniazione da parte defl' Amministrazione competente, delfa
relativa richlesta; acquisire fa cerlificazione refativa alf'atto df provenienza
ultraventennale (ove non contenuta nefla documentazione in atti). Le
verifiche in questione non devono essere effeftuate, quando if creditore
abbia allegaio agli attf fa relazione notarile sostitutiva, prevista dalf'art.
567, comma 2, ultima parte c.p.c. In ogni caso l'esperto alleghera copia
delfalto o acquisto delia broprieta (o di altro diritto reale} da parte
dell'esecutato sui beni pignorati,

3} dascrivers, pravio necessario accesso concordato con if custode - se
nominato, a tulli gii immobili, lo/gli immobilesi pignoratosi, indicando
dettagliatamente: comune, localfita, via, numero civico, scala, piano,
interno, caratteristiche interne ed esterns, Superficle ( calpestabile) in
mq., confini e dalf catastalf atfuall, eventuali Pertinenze, accessorl e
millesimi df parti comuny (lavatol, soffitte comuni, locali di sgombero,
portineria, riscaldamento ecc.); '

4} accertare Ia conformila tra Ia descrizione attuale de! bene (indirizzo,
numero civico, piano, Interno, dati catastali e confini} e quella contenuta
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nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati
Indicati in pignoramento non identificano fimmobile e non consentono la
sua univoca identificazions; b) se | datf indicati in pignorarnento sono
erronel ma consentono Findividuazione de/ bene; ¢} se i dati indicatf nel
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuall, hanno in
precedenza individuato Ilmmobile rappresentando, in questo caso, Ia
storia catastale def compendio pignorato;

5) procedere, ove necessario e previa autorizzazione del G.E, ad
eseguire le necessarie variazioni per laggiornamento del cé!asro
provvedendo, in case df difformita o mancanza df Idonea planimetria def
bene, alla sua correzione o redazione ed allaccatastamento delle unita
Immobiliari non regolarmente accalastate;

6) indicare I'ufilizzazione prevista dailo strumento urbanistico comunale;
7) verificare la regoiarita edilizia & urbanistica del bene nonché
l'eslstenza defla dichiarazione df agibilita dello stesso;

8) verlficare ['esistenza o meno di opere abusive ai sensi e con
riferimento a quanto previsto al punlo 7) deif'art, 173 bis disp. att. c.p.o.;
8) dire se é possibile vendere | beni pignorati in uno o pit foiti;
- provvedendo, In quest'uftimo caso, alla suddivisione in lotti. Nelfipotes! in
cul insorgano problemi (per es. di accatastamento, di costituzione di
servitll, ecc.) ne interessera subito if Giudice;

10} dire se Ifmmobile & pignoralo solo pro quota, se esso sia divisibile in
natura; '

11) accertare se limmobile & libero ¢ Gooupato; acquisire, ove non vi
provveda if custode, if titofo fegittimante #f possesso o ia detenzione def
bene evidenziando se esso ha dala certa anteriore alla trascrizione def
pignoramento; ove fimmobile sia occtipato dal coniuge separato o daft'ex
coniuge del debilore eseculato, acquisire provvedimento dj
assegnazione defla casa coniugale; verificare se risultane registrati
presso luificlo def registro degll atii privatf contraiti df locazione e/o se
fisultino comunicazioni alla locale autorita df pubblica sicurezza ai sens/
delart.12 def D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978,
n.191; I'Esperto dovra indicare la data di scadenza, Ia data fissata per if
rilascio o se sia ancora pendente If refativo giudizio;
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12) indicare Pesistenza sui beni pignorati di eventuall vincoll artistici,
staricl, alberghier! di Inalienabifita o of indivisibifita; rifevare l'esistenza df
airiti - demaniali  (dj superficle o servitty pubbliche) o usi civicf
evidenziando gi eventuali oneri di affrancazione o riscatto; Il tutto come
ora previsto dalart. 173 bis, punio 8), disp. att. e.p.c.;

13) accertare fesistenza df vincoli o oneri di natura condominiale
(segnaiando se gii stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero
saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo) nonché
fornire le informazioni o cui alf'art. 173 bis, punto 9), disp. att, c.p.c.;

14} STIMA: determinare il valore delfimmobile ai sensi e con fe
specifiche indicazion! previste dall'art. 568 ¢.p.c., considerando che sono
opponibili alla procedura esecutiva i soll contratti df locazione e i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla
data df trascrizione def plgnoramento;

15) inviare, a mezzo dj posta ordinaria o posta elettronica, nel Hispetto
della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizions, ia
lrasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi,
copia del proprio elaborato aj creditor! procedenti o intervenuti, al
debitors, anche se non costiluito, ed al custode eveniualimente nominato,
almeno trenta giornf prima  defludienza fissata per  {'emissione
dell'ordinanza di vendita af sensf delf'articolo 569 C.p.C. asseghando alls
parti un termine non superiore a quindici giorn! prima della predetta
udienza per far pervenire, presso i luf note di osservazione al proprio
elaborato; ‘

16} depositare telematicaments (nella modalita deposito semplice e non
"deposito perizia immobiliare "}: con congruo anticipo (almeno 1¢ glorni)
tispetto alla data delludienza fissata ex art 569 C.p.C. per l'emissione
dellordinanza f vendita, il proprio elaborato peritale completo degil
allegat! nonché depositare In cancefleria un originale cartaceo defla
perizia con git allegati e le fotografie per la constiltazione da parte deglf
eventuall interessati allacquisto del bene; ‘

17) allegare alfa relazione documentazione fotografica interna ed esterna
deil’ intero compendio pignorato;

18} allegare scheda sinfetica contenente tutli I dali, necessari per
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lordinanza di vendita, relativi a: descrizione catastale e tipologica
completa (via e civico compresl), con tutli gli elementi risultanti dalle
visura effettuate presso la Conservatoria dei RR.l. (compresi | confini
dellimmobile, superficie, servitg attive e passive, diritti realf o personali
gravanti e {frascritti sull’ immobile, estensione del diritto In capo
allesecutato); valore df slima; esistenza di locazioni regisirate e
comunque opponibill: eventuali abusifirregolarita edilizi, necessita di
variazione catastale, il tutto con indicazione delle modalita e dei costi per
l'aggiudicatario.

19) segnalare lempestivamente al custode (0 se non nominato af giudice
dellesecuzione) ogni ostacolo allaccesso;

20) successivamente alf aggludicazione del bene, l'esperto provveders
alla redazione deffaftestato df prestazions ensrgefica, tenendo confo
dello stato dellimmobite e della documentazione disponibile, nonché alla
sua registrazione presso gif uffici competenti e depositerd, sia in
formato digitale che cartaceo, - OMmissis..,,

L'esperto & autorizzato ad accedere agli uffici pubblici per richledere,
esarminare ed estrarre copla degll attl e dei documenti esistenti,”

1.2, MODALITA’ Di ESPLE TAMENTO DELL’INCARICO

1.2.1. Verifica completezza documentazione df cuf afi'art 567, 2
comma c.p.c.

Accellato Vincarico conferitogli, lo scrivente procedeva a racuperare ed
analizzare la documentazione presente agli atli. Considerato che il Ia
documentazione Ipo-catastale ex art.567 comma 2 c.p.c. depositata
dalaw. Antoneila Lillo fa riferimento ad un certificato Ipotecarlo speciale
del 20.11.2013 {vedas! allegato 4}, per verificare che non risuiltassero
sullimmobile ulteriori e nuove formalita ha proweduto ad effettuare un
accesso presso la Conservatorla del RR.IL. di Treviso (30.03.2017 — gi
vedano ispezionj fpotecarie ripartate nell'allegato 4) constatando che
dalla data del rilascio dej succilati certificati ad oggi non sono staie
presentate ulteriori formalita,
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Riscontrava allres! I'assoluta mancanza di- qualsiasi decumentazione
tecnica (piante catastali, concessioni edilizie, ecc.) nonché del titolo di
provenienza orlginarlo dellimmobile o dunque si attivava per ii recupero
di tale necessaria documentazione.

1.2.2. Recupero ulteriore documentazione tecnica.

Al fine di reperire 1utta la documentazione tecnica e le informazioni

necessarie all'sspletamento dellincarico, nonché di verificare la

congruitd dello stato di fatte o leventuale sussistenza di vincell, il

sottoscritto ha effettuato i seguenti accertamenti:

- richiesta allo studio del notaio Ada Stiz per I'acquisizione di copig
dell'Alto di Compravendita con cui gl eseculati sono entrati In
possesso dellimmobile (di cui s allega copia in allegato 1);

- accesso agli uffici deffAgenzia delle Entrate — (Servizio pubblicita
immobiliare) di Treviso, per verifica e aggiormamento  ispezioni
ipotecarie agli atti (si veda aliegato 4);

* accesso telematico e presso gli ufficl dell'’Agenzia dslle Entrate —
(Servizl catastali) di Treviso, per Facquislzione degli estralti di mappa,
delle planimetrie catastall e per l'effeltuazione delle "visure" relative
agli immobili (sl vedanag allegati 2 ¢ 3);

- accesso agl uiflel “Edilizia Privata” ed "Urbanistica” del Comune di
Villorba (TV) per verifica situazione Urbanistico-edilizia defl'immobile
& recupero documentazione tecnica relativa al progetto autorizzato
(sl veda allegato Ik

- accesso telematico al sito del Comune di Villorba (TV) per
l'acquisizione di estratti def Plano degli Interventi, del Piano di assetto
dei Territorio (P.AT) e delle Norme Tecniche operative (vedasi
allegato 8);

- A0Cesso presso I'Agenzia dells Entrate (Ufficio del Registro) di
Traviso per la verifica df eventuall alti privati (contrattl i locazione,
provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge, ecc.) che
comportine dirithi d possesso relativi all'immobijle plgnorato (vedasi
allegato 5);

Pag. 7/24

a
3
&
3
§
&
:
g
3
]
3
3
2
@
L=2]
b
1]
=
<
o
w
g
g
&
o
=]
@
@
E
IT)
0
wd
2
10
3
9]
(&)
8
2
[
E
iy




- accesso all'Ufficlo Anagrafe del Comune di Villorba (TV) per recupero
“Certificato di stato famiglia e residenza degli esecutatl” per la verlfica
dell'esistenza di eventuali soggettl che vantino dirltt! sullimmobile (si

| Informazioni
inerenti la situazione economica degll esecutati nel confrontl del
Condominio (vedasi documentazione fornita dall Amministratore in
allegato 11).

2. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
2.1, INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

Le unita immobiilari pignorate oggetto di stima (appartamento e garage)
fanno patrte di un condominio denominato “Prot. A & B” sito in prossimita
al centro della frazione di Catena di Villorba (TV) e piti precisamente in
via Perer, 40.

Dette unita immobiliari sono attuaimente cosl censite presso il Nuovo

Catasto Edillzio Urhano (st vedano anche le visyure catastall riportate -

nell'allegato 2):

GComune di Villorba - Sezione Urbana C — Foglio 4
° Mmappale 1336 — sub. 18 - Categoria A/2 ~ classe 2 - consistenza
8,5 vant - via Perer - rendita 621 ;04 Euro,
* mappale 1336 - sub. 48 — Categoria C/6 - classe 2 ~ consistenza
26 mq - via Perer - rendita 46,48 Euro.
[ dali catastali indicati nel plgnoramento (Comune di Villorba — Sezione
urbana C ~ Foglio 4 - mappale 1336 sub. 18 e sub. 48) coincidono con
quelli attuali.
CONFINI {come da atto notarile di acquisto — v, allegato 01 ed esfratto di
mappa catastale aggiornato —v. allegato 03):
° del'appartamento tra MN. 1336 sub. 3. sub. 4, sub. 17, sub. 2,
MN. 1258 ¢ MN. 1362 salvo altri e piu' pregisi,
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* del ripostiglio - lavanderia al piano interrato e del garage tra
MN. 1336 sub. 2, muri perimetrali, MN. 1336 sub. 4, sub. 47 salvo
aitri e piu' pregisi,

®  del ripostiglio al piano primo tra muri perimetrali, e MN. 1336 sub.
4 e 25 salvo altri e plu’ precigl.

2.2. INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ E ATTO DI
PROVENIENZA

Le unita immobillari sopra individuate risultano dj proprieta in ragione di
V2 {Un mezzo) clascuno, del signori:

in forza dell'atto di compravendita a rogito del Notaio Ada Stiz di Treviso
in data 22,1 2.2008, repertorio numero 83999, fasclcolo numera 21783,
trascritto @  Treviso in dala 31.12,2005 al numeri 59912 {Registro
generale) e 35809 (Registro particolare); vedasi anche allegato 1 - Alto
di provenienza),

Si precisa che nel suceitato titolo di provenlenza viene indicato che: "Le

unita' immobifiari in oggetto hanno diritto alle parti comuni def fabbricato

"B" nonche' alle partf comuni del complesso edilizio a cui appartengono
ai sensi dalf'art. 1117 C.C, o def Regolamento def complesso adilizio ed
In particotare afle seguenti:
per la quota di 154,65/1000

~MN. 1336 sub, 2 - Via Perer - P, 51 - Mmanovra aulo b.c.n.c. al subb,
daln. 39 af n. 48

- MN. 1336 sub. 3 - Viz Perer - P.T- area scoperia df

pertinenza di mq. 38 {trenfolto) b.e.n.c. ai subb. daln 14 aln. 18 ed aj
subb. 25, 27, 46 ¢ 47

pber fa quota di 82, 14/1000
- MN. 1336 sub. 1 - Vig Perer - P.81-T - rampa e manovra
auto - b.e.n.c, a tufii | subalterni daln. 2 al n. 48",
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Nel medesimo alto si precisa inoltre che: “La parte vendilrice e la parte
acquirente sl danno aito che porzioni dei MN. 1336 subb. 1 e 2 (aree di
manovra aulo al plano interrato) sono attribuite In dirito di uso
esclusivo e perpetuo, trasferiblle solo unitamente alle abitazloni a oui
compete e cio' In espressa deroga allart. 1024 del . C., al propristari df
determinate abitazioni; dette aree destinate a poslti aulo sono aitribuite
come segue:

-..{omissis)........

- posto auto 17 all appartamento contraddistinto con If sub, 18:

come evidenziato nefla planimetria che, previo esame approvazione
& solloscrizione delle parti e of me Notaio gf allega sub. C} al presente
atto.

S! precisa che i sottotetli non praticabili sovrastanti le unita’ Immobifiari
MN. 1336 subb. 14 e 18 sono atlribulli in proprieta’ esclusiva ai
proprietari di detle unita’”

I fabbricato di cui trattasi & ubicato su'area censlita al Catasto terreni del
Comune di Villorbg — Foglio 23 - mappale num. 1338 (vedasi estratto di
mappa riporiato nell'allegato 3). ‘

I signor N R PARCRRSNEE® isLitano resident]
nell'abitazione oggetto i esecuzione immobiliare con Ia flgiia, come da
documentazione ritasclata dallanagrafe del Comune di Villorba ~
allegato 86,

3. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO

3.1. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIE VOLI

Come riportate nella documentazione ipocatastale al sensi dell'art.567
comma 2 c.p.c. depositata dalfayv. Antonella Lillo in data 06.02.2014
(allegato 4), a tutto 1l 18.11.2013, | beni di cul trattasi risultano liberi di
trascrizioni pregiudizievoli, iscrizioni Ipotecarle e privitegi risultanti {con
riferimento all'ultimo ventennio) in base al titoll di provenienza e Registri
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del Catasto e della Conservatoria de Registri Immobiliari di Treviso,
allInfuori dt quanto sotto Indicato:

Servitll non aedificand! costituita con atto in data 16.06.2000
n.88216 notaio G.B. Dail'Armi reglstrato a Treviso I 5 luglio 2000
al n.2379 ed v trascritto In data 7 luglio 2000 ai n.ri 26147/18198.
Si precisa Inoltre che, come riportato neli'atto di provenienza del
notaio Ada Sliz (data 22.12.2005 rif. repertorio num. 83999} i
mappale num. 1136 sub. 3 nonché una porzione dei confinant]
MN.r 1326, 1333 e 1335 (successivamente accorpatl al vicino
mappale 1362) in Comune di Villorba - Foglio 23 sono destinati a
passaggio pedonale per accedere dalla strada di lotfizzazione al
contatore ENEL, a servizio dei tabbricati PROT. A", "B" “C" g D
il tutto come meglio specificato nel'atto in data 5 ottobre 2005 n.
83501 di repertorlo del notaio Ada Stiz, registrato a Treviso in
data 13 ottobre 2005 al n. 14313 ed Wl trasceritio in data 14
ottobre 2005 al n.ri 45068/27572.
in data 22.12.2005 — atto Notaio Stiz Ada ~ ipoteca volontaria
per concessione a garanzia di mutuo fondiario, Presentazione
n. 22 del 31.12.2005 - Reg. gen, n. 59913 — Reg. part. n. 14505,
Capitale € 180.000,00, Interess! € 1 80.000,00, Tasso interesse
annuo 3,9% a favore di Banca di Monastier e del Sile Credito
Cooperativo — Socleta Cooperativa contro

in detta ipoteca sl precisa tra I'altro che: “Le
unita immoblilar oggetto delliscrivenda Ipateca hanno diritto alle
parti comuni del fabbricato ‘B, nonché afle parti carmuni del
complesso edilizio a cuf appartengono al sensi delf'art, 1117 C.C.
ed in pariicofare affe seguenti: per la quota df 154,65/1000 — MN,
1336 Sub, 2 ~ Viz Perer - p. -§1 ~ Manovra auto B.C.N.C, ai
Subb. dal n. 39 al n, 4g MN. 1336 Sub. 3 - Vig Perer — PT—~
Area scoperta df pertinenza di mq 38 (trentotto} B.C.N.C. al Subp,
dal n. 14 af n, 18 ed af Subb. 25, 27, 46 e 47 per la quota di
82,14/1000 - MN., 1335 Sub. 1 - Via Perer — P, §1 -T—rampa e
manovra auto - B.C.N.C, g tutti | subalterni dal n. 2 al n, 48,
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- in data 29.07.2009 — atto Notaio' Stiz Ada — Ipoteca volontaria
Per concessione a garanzia di mutuo - presentazione n, 111
del 05.08.2009 Reg. gen. n, 30690 e Reg. part. n. 6916, Capitale
€ 20.000,00, Tasso interesse annuo 6,25%, Totale € 40.000,00 g
favore Banca di Monastier e de Sile ~ Credito cooperativo —
Societd Cooperativa contro
gravante su unitd Immobiliari censite a N.C.E.U. ~ Comune di
Villorba ~ Sez. C - Foglio 4 — Part, 1336 — Sub 18 e 48 e quote di
spettanza delle parti comuni.

- Ipoteca legale di cui allatto de 29.09.2009 di Equitalia Nomos
S.p.A. derivante da cartelle derivanti da ruolo - Capitale €
27.901,582 - Totale € 55.803,04 (presentazione n, 248 del
09.10.2009 - Reg. gen. n. 37648 e Reg. part. n. 8514) contro

proprietario del 50% dei ben| oggetto di perizia)
a favore di Equitalia Nomos S.p.A.

- Ipoteca giudiziale d cui all'atto giudiziario del 20.12.2001 del
Tribunale di Treviso - Decreto ingluntivo (presentazions n, 150
del 30.12.2011 — Reg. gen. n. 44923 ¢ Reg. part, n. 8967) —
Capltale € 16.614,34 - Totale € 30.000,00 a favore i Banca di g
Monastler e del Sile Credito Cooperativo e contro Eﬁ

(proprietari del ben) oggetto di perizia). g
Detta ipoteca colpisce, tra I'altro, anche | beni oggetto della §
‘ presente perizia. §

- Ipoteca legale derivante da ruolo (arl.77 del D.P.R. n.602 del §
1973) del 17.06.2013 (presentazione n. 108 del 26.06.2013 — E
Reg. gen. n. 20066 e Reg. part. n: 2662) - Capitale € 34.634,34 — E
Totale € 69.268,68 a favore di Equitalla Nord S.p.A. e contro 2

(proprietario del 50% def beni oggetto di g
perizia). @

- Verbale di pignoramento immobili — Atto  gludiziario del §
30.07.2013 (presentazione n. 4 del 26,08.2013 ~ Reg. gen. n. §
26354 e Reg. part, n. 1 7906) a favore di Banca o Monastier & del §

Ie Credto Cooperativo Sog. Coop. In A.S. contro_ E

R (proprietari def beni oggetto df perizla). §

3
3
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Consideralo che la succitata documentazione ipo-catastale, dellawv. Lillo
& datata 19.11.2013, al fine di verificare che non risultassero
sull'immobile ulteriori e nuove formalita, il sottoscritto ha provveduto ad
effetiuare un accesso presso I Uficio Provinciale di Treviso - Territorlo —
Servizio dl Pubblicitya Immobiliare (30.03.2017 ~ si veda Ispezione
ipolecaria - allegato 4) constatando che, dal 19.11.2013 af 30.03.2017,
non sono state presentate ulterlor! forfnalita.

3.2, LIMITAZIONI, VINCOL], SERVITU, USI CIViC]

Dalle verifiche inerenti Pesistenza di: vincol, servitl, vincoli artistici,
storici, alberghier! di inalienabifita, indivisibilita, o diritii demaniali (cll
superficie o servith pubbliche) o usi civici, & emersa Ia presenza della
servitll non aedificandi costituita con atto in data 16.06.2000 n.98215
notaio G.B; Dall'Armi reglstrato a Treviso II § luglio 2000 al n.2378 ed ivi
trascrilto in data 7 luglio 2000 ai n.ri 26147/18198.

St precisa inoltre che, come Hiportato nell'atto di provenienza del notaio
Ada Stiz (data 22.12.2005 i, repertorio num. 83999) il mappale num,
1136 sub. 3 nonché una porzione del confinanti MN.ri 1326, 1333 e 1335

{successivamente accorpall al vicing Mappale 1362) in Comune di'

Viliorba - Foglio 23 sono destinati a passagglo pedonale per‘accedsre
dala strada dl lottizzazione al contatore ENEL, a servizio del fabbricati
PROT. “A", “B", “C" g "D" || tutto come meglio specificatc nell'atto in data
5 ottobre 2005 n. 83501 o repertorio del notaio Ada Stiz, registrato a
Treviso in data 13 ottobre 2005 al n. 14313 ed iv| trascrilto in data 14
ottobre 2005 ai n.ri 46068/27572.

3.3. STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGL] IMMOBILI

L'immobile risulta aftualmente abitato da signori‘
In base alle ricerche effettuate, non risultano contratti di locazione/affltto
aventl per oggetto immobile periziato, né alti titoli sulla cui base
Soggelti terzl possano vantare dirifti df possesso sulfimmobile.

&P assieme alla figlia |
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Sono stati effettuati gli accertarmenti presso I'agenzia delle entrate (ufficio
territorldle di Treviso - vedasi allegato 5) per verificare I'eventuale
sussistenza di titoli (contratic di locazione, provvedimento dij
assegnazione della casa al coniugs, ecc.) opponibill alla procedura
esecutiva {in quanto anteriori alla data del fallimento o del pignoramento)
& le eventuali implicazion ed effetti (tipo e durata degfi effetti).

In particolare, nel caso specifico, & stato accertato che l'immobile &
occupato In via esclusiva dagli esecutat] e dalla loro figlia e che non
esistono titol validamente opponiblli a favore di terzi,

3.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Dalla  documentazione acquisita  (fornita dail'Amministrazione
condominfale in data 22.02.2017 - vedasi allegato 11) risulta che gli
esecutall avevano un debito nej confronti det condominio, pari a
complessivi 348,38 €. Da successiva verifica effettuata contaftando
telefonicamente  I'Amministratore In data 27.04.2017, o scrivente ha
appreso che, essendo stati versati 1 43,54 €, il debilo & sceso a 204,84 €,

4. DESCRIZIONE ED ANALIS| DELL’ IMMOBILE
4.1. DESCRIZIONE GENERALE, UBICAZIONE

Le unitd immobiliari oggello di stima (abitazione, garage ed area
scoperta di pertinenza) fanno parte di un condominio denominato “Prot.A
& B, sito In prossimity af centro di Catena di Villorba (TV) e pil
Preclsamente in via Perer 40. L'abitazione sj trova nel fabbricato
. denominato "B*, realizzato negll anni 2004-2005. L'abitazione oggetto di
perizia & sila al piano terra e ptano primo, sut lato sud de| fabbricato, ed &
dotata dl ampio garage e ripostiglio — lavanderia al plano Interrato,
nonché di giardino al piano terra,
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4.2. DESCRIZIONE DEL BENE

In data 03.02.2017, alla presenza del custode nominato dal Tribunale
(LV.C. con sede operativa In Via internati, 30 - 31057 Silea - TV), il
soitoseriffo ha effettuato un accesso allimmobile durante il quale ha
visionato | locali ed ha prodotto fa documentazione fotografica riportata
nellallegato 9.

L'immoblle periziato & costilulte da un'abitazione al piano terra e primo
ed interrato costituita dal seguenti locali di cui si riportano le superfici di
pavimento: un locale pranzo - soggiorno (circa mq 32), una camera da
letto matrimoniale da circa 14 Mg, Una camera da circa 11 mg, un bagno
da ¢irca 4,5 mq, un disimpegno di circa 2 md, una scala di collegamento
al plano primo dove il pregetio depositato in Comune prevedeva un
ripostiglio di circa 9 mq, un locale WC di cirea 3 mq ed un disimpegno di
circa 1 ma. Vi & poi Una scala per accedere al piano interrato ove il
progetto deposltato in Comune prevedeva un ripostiglio di circa 18 maq,
una lavanderia di circa 4 mq ed un garage di circa 25 mq.

Vi & inoltre un giardino &l plano terra di proprista esclusiva (dotato di
recinzione e cancello pedonale sul percorso di accesso padonale
condominiale), avente Superficie di circa 193 mq ed un posto auto in
diritto d'uso esclusivo come Indicato nefi'atto df provenienza,

U'altezza interna de| locall al piano terra & d 2,7 m, quella dei locall ai-

plano interrato & d 2,4 m, quella progettuaimente prevista per | locali al
piano primo & di 2,40 m.

4.3. FINITURE - STATO DI CONSERVAZIONE

L'abitazione presenta pareti intonacate z civile e tinteggiate (il locale
pranzo soggiorno presenta anche rasatura g calce), pavimento in
ceramica nella zong giorno, pavimenti In legno di buona qualita nalla
zona notle al pianc terra ed g piano primo, bagni e lavanderia
pavimentali e rivestitl in ceramica, ripostigllo-garage al plano interrato
pavimentato in piastreile ceramiche,
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Gii impiantl sono stati realizzati soito traccla, con la sola eccezions del
fipostiglio - garage al piano Interrato nel quale I''mpiante elettrico & a
vista,

I serramenti esterni, risalenti all'epoca di costruzione del fabbricato, song
in legno con velro-camera ed oscuri in legno tintegglatl a smaito.

I serramenti interni sono in legno tamburato di buona qualita cosl ceme i
portoncino di Ingresso.

i fabbricato B, ne!l suo complesso, presenta uno stato di manutenzione
complessivo medio con presenza di segni di umidity proveniente dal
cornicione g dalla copertura. .

L'unitd periziata versa in condizioni buone con finiture di buon fivello
risalenti all'epoca di costruzione dellimmobile (2004-2005), come visibile
nelle foto allegate.

In sede di sopralluogo si & constatato che gli esecutati abitano presso
limmobile oggetto di esecuzione immobiliare. Una volta oltenuta g
disponibllity dei locali, si stima un costo complessivo di clrea 1.000,00
Euro per provvedere alla pulizia completa dell'appartamento e garage e
per lo sgomberg eg i conferimento a discarica di tutto cig che non tlsulti
riutilizzabile,

4.4. IMPIANTI ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGE TICA

L'appartamento & dotato di caldaia marca Sime autonoma ad implanto di
riscaldamento con radiatori tubolart (prevalentemente realizzati in nicchia
sotto le finestre).

Gl impianti ldrotermosanitarl ed elettrico risalgono  allepoca  di
costruzione del fabbricato (2004-2005), e nelle pratiche edilizie
conservale presso I'archivio comunale & presente Ia dichiarazione di
conformita dellimpianto termico-Idrico-metano datata 09.06.2005 {unica
per tutlo il fabbricato "B") a firma della ditta ' i

dichlarazione dj conformita dell'impianto eletiico datata 10.06.2005
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{unica per tutto il fabbricato “B") a firma della ditta (R
E' presente un impianto di condizionamento con unita di tipo Split al
piano terra ed al pianc primo,

Al sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che il progetio di realizzazione dellimmobile &
stato concessionato in data antetiore alla succitata normativa ¢ pertanto
il fabbricato non & prowvisto di Aftestato di Prestazione Energetica.

Consideratt Inolire I'epoca dl realizzazione, la tipologia, dimensione,

caratteristiche costruttive dellimmobile, si ritiene che lo stesso possa

avere un rendimento snergetico medio-basso con alii costi di gestione

energetica,

5. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
5.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

L'area sulla quale insiste Fimmobile oggetto di perizia & classificata dal
vigente Plano degii intervent! del Comune di Villorba come ZT0. B~
Zona residenziali di completamento totalmente edificate di cuf all'art, 23
defle Norme Tecniche Operative (NTO) come riscontrabile nelfestratto
della Tav. 2.G dsl Piano deglt Interventi riportato nell'allegato 8,

Lindice fondiario massimo stabffito dalle NTO & parl a 1,2 ma/mq con
massima superficie coperta del 35%, H max 7,5 mi e distanza dal confini
di & ml, distanza dai fabbricati di 10 ml.

Non sono presenti vincoli di tipo paesaggistico, come desumibile
dall'estralto della carta del vincoli e delia piantficazione territoriale
{Elaborato 25 ~ Tay. 1 del Plano di assetto del Terrltorlo di cuf si allega
estratto nell'allegato 8). ' -

Si precisa che, trattandos! di un contesto condominiale, ai fini delig
presente stima, non vengono prese in considerazione le potenzialita
edificatorie derivant dalla L.R. n.14/2009 e s.m.i. {cosiddetto “Piano

.
1

. Casa") e/o le eventuall potenzlalitd edificatoria residue permesse dal

Piano degll Interventi {(qualora presenti),
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5.2, REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

It complesso edilizio di cul gli Immoblli fanno parte (condominio prot.) e
stalo realizzato in forza del Permesso df Costruire n.31 del 27.02.2004 o
le successive Denunce di Inizio Atlivita prot. 8946 del 24.03.2004 ¢ prot.
12838 del 29.04.2005 (vedasi allegato 7).,

La costruzione & stata collaudata In data 30.05.2005 e risulta aglbile per
silenzio- assenso a seguito della richiesta di agibilita presentata In data
18.07.2005 e registrata al num. 21 219 di protocollo e dell'integrazione
depositata in data 09.08.2005 (vedas! allegato 7 nel quale si riportano
I'avvio del procedimento e l'altestazione dell'integrazione).

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli att, Hsultano quelle depositate in daia 06.06.2005
a firma del'arch, Tizi;mo Zanatta (Al 3).

Nel corso del sopralluoge eseguito in data 03.02.2017 sono state rlievate
le dimensioni dej focali &, & segulto del successivo accesso agli atfi, sono
state individuate due difformita tra jo stato dei luoghi ed i titoli ediiizi
abilitativi e la documentazione catasiale:

* la prima riguarda i localj ricavati nel sottotetto (bagno e ﬁpostiglio)
che risultano essere di dimensioni maggiori rispelio a quelle
previste nei titoll adiliz| abilitativi;

° la seconda rguarda it garage al plano interrato che risulta essere
in comunicazione con il locale adibito a. ripostiglio (non & stato
realizzato il muro divisorio).

Dette difformita vengono evidenziatg nell'allegato grafico 10.

Lo scrivente ha valutato le possibilits di sanare e difformita di cul sopra
ed & emerso che i locall sottotetto esistenti, pig ampl rispetto al progetio,
hanno altezze medie o minime Inferlori rispetto a guells previste dalle
Norme Tecniche Operative del Comune di Villorba; non risultang
pertanto sanablli e dovranno essere conformati a quanto previsto in
progetto mediante I3 reallzzazione di pareli In cartongesso per ridurre la
dimensione de! locale ripostiglio al plang prima, lo spostamento del
lucernario in Copertura (chie appare posizionato in modo errato rispetto al
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progetio) e la riduzione di dimensione del bagno che ne comporta il
completo rifacimento delle pareti perimetrali e dell'impiantistica, previa la
demolizione di quanto esistente.

Per quanto riguarda i locali plano interrato, & sulficients ripristino
della parete di separazions tra il garage ed il magazzino In conformita
alle norme di prevenzione incendi ed al progetto presentato in Comune.
Detto ripristino risuita economicamente  conveniente rispetto  alla
sanatoria in quanto, trattandosi di locali compresi nell'autorimessa
condominiale, fa possibilita di sanatoria comporta la necessita di Istruire
una pratica di prevenzione Incendi estesa a fulla I'autorimessa
condominiale al fine di valutarne le condizioni di sicurezza aila luce della
lova normativa di prevenzione incendi e della nuova configurazione
planimetrica. Detto iter, dall'esito incerto, risulta nettamente pili oneroso
rispetto al ripristino della parete mancants.

L'esecuzione delle opere di cui sopra, si stima comportl un onere
economico di circa € 12.000,00, fmporto che verry detratto dalia stima
del valore di mercato di cui al successivo paragrafo 7.2.3.

6. DIVISIBILITA DEL BENE ED EVENTUALE INDIVIDUAZIONE
DEI LOTTI.

It giudizio sulla comoda divisibllita degli fmmoblli va espresso tenendo
conto dei eriter] enunciati dalla Suprema Corte di Gassazione la quale
precisa (Cass._30.07.2004 n. 14540) come U concetto dl comoda
divisibilita of un immobite a cui 1a riferimento I'art, 720 . C. positufa, solto
l'aspetto strutturale, che |t frazionamento def bene sia attuabile mediante
determinazione df quote concrete suscettibili df autonomo e fibero
gedimento che possono formarsi senza dover fronteggiare problemi
tecnici eccessivamente costosi e, sotto I'aspetto €conomico funzionale,
che Ia divisione non Ingiga sulloriginarla destinazione' def bene e non
comporti un sensibile deprezzamento del valore delfe singole quote
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rapportate proporzionaimente al vaiore dellintero, tenuto confo delia
normale destinazions ed utilizzazione del bene stesso”

Tenuto conto delle caratteristiche dellimmobile e d quanto enunciato
dafla Suprema Corte di Cassazione, come sopra riportato, nonché def
fatto che I bene periziato non & frazionablle e nemmeno comodamente
dlvisibile si ritiene che lo stesso non sla comodaments divisibile o che,
comunque, oltre che impossibile, non risulia né opportuna né giustificata
una sua vendita per partl; per tali motivi g dovra proceders alla vendita
dello steso per Lotto unico,

7. STIMA DEL VALORE DELL’ IMMOBILE
7.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore df stima viene effettuata con ||
caicolo della superficie commerclale del bene e Ia successiva

applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mg) come desumibile

dal confronto con beni simil 0 assimilabili recentemente oggsito di
compravendita.

il prezzo unitarlo dfi riferimento assunto deriva dai prezzi medi rilevati
dall'Agenzia del Territorio o altre fonti autorsvali & dal confronto degil
stessi con quelli medi d mercato {per Immobili comparablll) come
desumiblii da tompravendite note allo scrivente /0 da indicazioni fornite
da agenzie immobiliar| efo operatori del settore,

Nel caso di particolari condizion/ di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle
medle degli Immobiii presi come riferimento per la determinazione del
prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficients moltiplicativo
correttivo al prezzo unitario dj riferimento.

Vi & Inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile
(ad esempio, eventuali Iregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive
condiziont statiche e dij manutenzions) o vincoli, servitll o pregiudizi che
possano comportare un deprezzamento dello stesso,
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Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita efo pregiudizl, I valore
reale del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del
bene “libero da irregolarita / pregiudizi” | valori corrispondenti al ripristino
e/o all'eliminazione delie irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciate viene calcolata-comprendendo Ia superficie di
pavimento ed it 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva ed Il
50% delle pareti in comproprietd, valutande al 100% ie partl residenziali,
al 70% taverne & mansarde abitabili, al 50% le superticl accessorie quali
Magazzini, garage, soitotstii & cantine,-al 30% portici, logge e terrazze, al
20% postl macchina scoperli,

Eventuali aree scoperte di pertinenza privata vengono valutate al 10%
fino ad una superficie uguale a quella commerclale dei fabbricato ed al
2% per l'sventuale superficie eccedente,

7.2. STIMA DEL VALORE DI MERCATO
7.2.1. Valutazione analftica delle consistenze.

La superficie commerciale complessiva delle unita immobillari di cui
trattasi viene calcolata con i criteri esposti aj precedente paragrafo 7.1,
ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. Appartamento: mq 84,0 x100%

= 84,00mg +
Sup. Ripostiglio-We piane 1 *: mg17,0x50% = 8,50mgq +
Sup. lavanderia- rpostiglio : mqa27,0x50% = 13,50mq +
Sup. garage: mg275x50% = 13,76 mg +
Sup. glardino esclusive piano terra 1346 mg =
Totale sup. commerciale ~1332Tmq

Per quanto riguarda I'area esterng esclusiva di 193 mq, di dimension;
considerevoll rispetto alla supetficie dellabitazione, essa 3 stata
conteggiata al 199 fino a 120 mq (par alla superficie commerciale

Pag. 21/24




dell'abltazione e garage-magazzino al piano interrato) ed al 2% per
leccedenza (193-120=73 mq) , ottenendo una superficie commerciale di
10 % x 120 + 2% x 73 = 13,46 mg.

7.2.2. Individuazione def valori unitari of r!fer{mento.

Dalla  consultazione delia banca dati delle quotazioni immobiliari
dellAgenzia delle Entrate - Osservatorio del Mercato immobiliare
(vedasi allegato 12), emerge che il valore medio di compravendita nella
Zona suburbana — frazione Catena dl Villorba, aggiornato al secondo
semestre 20186, per abitazioni civili ¢on stato conservativo “normale”, &
Compreso tra 1.050,00-1.350,00 €/mq.

Esaminato il bene Immobile di cui trattasi, considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire
nella determinazione del valore dello stesso, quali ad esemplo la
posizicne nel territorio, la qualita del contesto, le condizioni e prevision] di
sviluppo dell'area, la destinazione, la dimensions ¢ consistenza, la
velusid e grado di conservazione, prese ulteriori informazioni sulle
valutazioni recenti relative ad immobili df tipo simile nella Zona, fatte tutte
le deblte valutazioni tecniche ed economiche ai fini della determinazione
del valore commerciale dell'immobile periziato, nello stato di fatto in cui si
trova, si ritiene:

- di assumere come parametro unitario di riferimento iniziale il valore di
1.250.00 €/mg (valore nefla fascia media tra quelll rilevall dalf
Osservatorio del Mercato immobiliare).

7.2.3. Determinazione del valore.

Per tutto quanto Sopra esposto, considerata ja dimensione e consistenza
delfimmobile e prendendo quale prezzo unitarlo di riferimento quello
sopra individuato, altribuendo un valore forfettario di 2.000,00 Euro alla
possibilita di utilizzo esclusive del posto autg (parte del mappaie 1336
sub 2 come indicato nellatio di acquisto),nonché softraendo gli oneri
relativl alla pulizia o sgombero del garage e dell'appartamento (sopra
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quantificati in forfettari 1.000,00 Euro), nonché quelll necsssari per i
rpristine della conformita edilizia dellimmobile (sopra quantificati in
fortettarl 12.000,00 €) e quelli relativl alle spese condominiali arretrate
(204,84 €) si gludica di allribuire alfimmobile periziato un "VALORE
ATTUALE Di MERCATO" & COrpo e arrotondato pari ad € 153.000,00
(dicons! Euro centocinquantatremila/00) cost ricavati: {Sup. comm. Tot.
mg 133,21 x €mq 1.250,00 x 0.95 = € 166.512,50 + € 2.000,00 - €
1.000,00 - € 12,000,00 - € 204,84 =~ € 155.307.66 arrotondato ad €
155.000,00).

7.3. STIMA DEL VALORE D/ VENDITA FORZATA

Considerate la caratteristiche peculiari delle modafita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cul trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effsituata una congrua attivita di
promozione della vendita o parziale mancanza delle garanzle per vizi ¢
difetti}, nonchg jf momento di particolare crisi dei mercato immobiliare, si
reputa di dover applicare un deprezzamento del valore dell'immobile
dellordine del 10% del suo valore commerciale e dunque di attribuire
all'immobile periziato 1in ‘VALORE DI VENDITA FORZATA" (cloé quello
da porre a base della procedurg di vendita forzata) a corpo_e
arrotondato pari ad ¢ 140.000,00 (dicons| € centoquarantamila/00) cos
calcolato: valore di mercato € 155.000,00 — € 15.00,000 (riduzione valare
PEer vendita forzata) = € 1 40.000,00,

8. ALLEGAT!

Alla presente relazione viene allegata Ccopia dei seguent! documenti:
1) Copla titolo di Provenienza ~ atto notaio Ada Stiz;
2} Visure catastali;
3) Planimetrie catastall ad estraito di mappa;
4) Documentazlone ipo-catastale al sensi art.567 comma 2 ¢.p.c. ed
ispezione ipotecaria 30.03.201 7
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5) Aliestazione Agenzla Entrate di non sussistenza contratli In
essere;

6) Esito richiesta certificato di stato di famiglia e residenza degli
esecutati;

7) Documentazione amministrativa (Permesso di Costrulre n.31 del
27.02.2004 ¢ le successive Denunce di Inizio Attivita prot. 8246
del 24.03.2004 & prot. 12838 del 29.04.2005 corredata da estraito
plante di. progetto e documentazione Inerente {istanza di
Abitabilita);

8) Estraito Piano degli interventi Comune dl Villorba  (Elaborato
2.G.- scala 1 '2000) ed estrattc della carta dei vincoli e dellg
pianificazione territoriale (Elaborato 25 — Tav. 1 del Piano di
assetto del Territorio) e Norme Tecniche Operative (art.. 13);

8) Documentazione fotografica;

10} Documentazione regolaritd urbanistico-ediiizia {estralto piante
D.LA. prot. 12838 del 02.05.2005 con evidenziazione modifiche
riscontrate in sede d sopralluogo);

11) Documentazione relativa alle spese condominiall arretrate;

12) Scheda O.M.l. dati pubblicati daff’Agenzla delie Entrate quotazioni
Immobiliari Anno 2016 ~ Semestre {| - comune di Villorba —
frazione Catena {TV);

13) Scheda sintetica immoabile,

Treviso, 28 aprile 2017

Il perito
Ing. Giulio Contini
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