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A. PREMESSA

Con provvedimento in data 10/03/2016 il Giudice Esecutore della procedura in
epigrafe ha nominato il sottoscritto COMIN EGIDIO GIANFRANCESCO
geometra libero professionista con studio in Miane (TV) via G. Marconi 12, iscritto
al n.1648 dell’Albo dei Geometri della Provincia di Treviso, quale esperto
estimatore dei beni immobili di proprieta della ditta esecutata.

Il compendio immobiliare ¢ composto da un appartamento ad uso residenziale, un
magazzino ed un posto auto coperto, con relative parti Comuni condominiali,
immobili siti in Comune di Pieve di Soligo localita Barbisano, via Isonzo 19, scala
F, interno 6.

Esperite le indagini catastali ~ urbanistiche del caso ed, ottenute le motivate
proroghe per il completamento della C.T.U., compiuto il sopralluogo ed assunte le
necessarie informazioni, si riporta nel seguito della presente relazione il risultato

della stima eseguita.

B. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI

Trattasi di un’unita abitativa sita al piano secondo con magazzino, garage e vani
comuni al piano interrato, sita in Via Isonzo N°19 nel Comune di Pieve di Soligo
frazione di Barbisano. L’appartamento ¢ sito al piano secondo ed ha accesso dal
piano terra tramite un piccolo atrio e vano scale comune, il magazzino si trova al

piano seminterrato ed il garage coperto si trova al piano interrato. Gli immobili si
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trovano all’interno di un complesso immobiliare denominato “Condominio
Stefanelli”.

L’appartamento risulta avere una superficie commerciale di circa mq.98 pill un
terrazzo di mq.13, il magazzino risulta avere una superficie netta di circa mq.8, il
garage coperto risulta avere una superficie netta di circa mq.14.

L’appartamento posto al piano secondo ed identificato col m.n.291 sub.201 (ex

m.n.68% sub.66) risulta cosi composto: ingresso-soggiorno, cucina, cotridoio, tre
camere, due bagni ed un terrazzo.

1l magazzino posto al piano seminterrato ed identificato col m.n.291 sub.206 (ex
m.n.689 sub.71) risulta essere composto da un’unica stanza di forma rettangolare.

Il garage coperto posto al piano interrato ed identificato col m.n.291 sub.92 (ex

m.n.295 sub.33) risulta essere composto da un’unica stanza di forma rettangolare, il
Suo accesso e recesso carraio ¢ pedonale avviene attraverso zona di manovra
comune.

I beni risultano cosi identificati al Catasto Fabbricati (vedere ALL. “A”):

Comune di PIEVE DI SOLIGO Sezione D Foglio 2

Mapp. 291 sub 201 cat. A/2 cl.4 vani6,5 R.C. €704,96
Mapp. 291 sub 206 cat. C/2 cl.3 superficie8mq. R.C. €23,55
Mapp. 291 sub 92 cat. C/6 cl. 7 superficie 14 mgq. R.C. €53,50

Con le corrispondenti quote di comproprietd sulle parti ed impianti comuni

dellintero edificio, quali per legge o per destinazione.
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Si vuol far notare che:

'appartamento_catastalmente identificato col m.n.291 sub.201 deriva dal m.n.689

sub.66 (bene identificato in fase di pignoramento immobiliare),

il magazzino catastalmente identificato col m.n.291 sub.206 deriva dal m.n.689

sub.71 (bene identificato in fase di pignoramento immobiliare).

il garage catastalmente identificato col m.n.291 sub.92 deriva dal m.n.295 sub.33

{bene identificato in fase di pignoramento immobiliare),
Tali modifiche sono state eseguite d’ufficio in data 12/06/2014 prot. n.TV00149258
per BONTFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE

C. PROPRIETA’ E PROVENIENZA

Attualmente i beni esecutati risultano intestatj per I’intero alla ditta esecutata.

I beni identificati dai mappali n.291 sub 92, 201 e 206; del Foglio 2 Sez. D del
Comune di Pieve di Soligo, sono pervenuti alla ditta attualmente proprietaria
mediante atto notarile di compravendita stipulato dal dott. Ferretto Lorenzo, notaio

in Treviso, in data 09/07/2003, repertorio n.54074. (vedere ALL. “G™)

D. STATO DI POSSESSO

L’unitd immobiliare all’atto del sopraluogo risultava accessibile.

Attualmente I'unita risulta occupata dalla ditta esecutata.
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E. SERVITU’ E VINCOLI

L’accesso alla proprieta avviene sia da servith di passaggio pedonale su arce
comuni facenti parte del "Condominio Residence Stefanelli", sia da servitl di
passaggio carraie per i locali interrati destinati ad autorimessa. Entrambe le servitil
permettono il collegamento con la strada Comunale via Cal dell'Acqua di Sotto
(attualmente Via Isonzo), adiacente la piazza principale (Piazza Stefanelli)
dell’abitato di Barbisano, frazione del Comune di Pieve di Soligo (TV).

Servith di accesso all’area scoperta pertinenziale che comprende area verde, campi

da tennis e piscina. (vedere ALL. “E™)

F. ISCRIZIONI E TRASCIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Nei beni oggetto di perizia risultano formalita:

1 Iscrizione in data 15.07.2003 n.ri 29099/6759.

Ipoteca volontaria di € 210.000,00= dipendente da concessione a garanzia di
mutuo fondiario con atto notarile stipulato dal notaio Lorenzo Ferretto di

Treviso in data 09/07/2003 Rep. N.54073/10918, capitale €.140.000,00=, a

favore di E&

2 Atto di pignoramento immobiliare del 06.08.2012 Rep, 1580/2012 agli atti del

Tribunale di Treviso — sezione distaccata di Conegliano, a favore di

, traseritto a Treviso 1l 12.09.2012 n.ri

27597/20275.
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G. YERIFICA URBANISTICA

Dalla visione del P.I, vigente e dalla lettura delle Norme Tecniche di Operative,
Pintero compendio immobiliare risulta classificato in Z.T.0. “B2”, Zone totalmente
o parzialmente edificate semintensive (vedere ALL. “D™).

Dal punto di vista della regolarita urbanistica il fabbricato ¢ composto dalle

seguenti licenze/autorizzazioni edilizie:

- concessione edilizia n.58 Registro concessioni, rilasciata da Comune di Pieve di
Soligo il 17/04/1978 prot. n.7811, successiva variante n.93 rilasciata il
31/05/1979 e dichiarazione di agibilitd ed abitabilita del 19/11/1980 con
decorrenza dal 20/11/1980 n°93/1979.

- Concessione edilizia n.127 Registro Concessioni, rilasciata da Comune di Pieve
di Soligo in data 31/05/1977 prot. n.1614, successiva variante n.38 rilasciata in
data 09/03/1979 prot. n.1557 e dichiarazione di agibilitd ed abitabilita del
22/11/1979 n.38.

- Concessione in sanatoria n.419 del 14/10/1997 prot. n.97/495.

{vedere ALL. “H™)

Ai sensi e per gli effetti del D.P.R. Legge 380/2001 sue modifiche ed integrazioni. si

dichiara che gli immobili esecutati sono in regola con la normativa vi gente.

H. CERTIFICAZIONE ENERGETICA (A.P.E.)
Al sensi e per gli effetti del D. Lgs.192/05 del 19.08.2005 e successive

modificazioni, si riscontra che gl immobili risultano essere privi di attestato di
prestazione energetica e che gli stessi dovranno essere predisposti al momento della

vendita come da ultime disposizioni in materia.

756/2012
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DESCRIZIONE SOMMARIA DELLA ZONA

Il bene aggetto di perizia comprende un appartamento al piano secondo con accesso
al piano terra da vano scale comune con altri appartamenti, un magazzino al piano
seminterrato sempre da vano scale ed un garage al piano interrato con accesso
diretto dallo spazio di manovra coperto comune.

L’appartamento & collegato, mediante scala comune coperta, alla corte scoperta
comune, attraverso la quale si accede al garage ed alla viabilita stradale pubblica di
via Isonzo. (vedere ALL. “E”).

L’immobile si trova inserito in una zona residenziale piana nel centro dell’abitato
della frazione di Barbisano del Comune di Pieve di Soligo.

Servizi e collegamenti presenti nella zona comprendono: asili, scuole, farmacia,
negozi al dettaglio, ed ufficio postale.

La viabilitd principale si estende in direzione sud-nord verso I’abitato di Pieve dij
Soligo distante circa 4,5 km. e dove ha sede il Municipio, nonché scuole, banche ed
uffici amministrativi, dista circa 15 chilometri dalla citta di Conegliano, 13

chilometri dall’abitato di Follina e 5 chilometri da Sernaglia della Battaglia.

DESCRIZIONE DEL BENE

I beni come anzidetto sono ubicati in Comune di Pieve di Soligo, Via Isonzo 19,
scala F, interno 6, ¢ sono composti un appartamento, un magazzino ed un garage,
oltre alla proporzionale quota sulle parti ed impianti comuni di cuj all’art.1117 e

segg. del CC.

Esccuzione Tmmobiliare R.G. 756/2012
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L’anno di edificazione del fabbricato & riconducibile fra il 1977 ed il 1979 con
impiego di struftura in cemento armato del tipo a telaio e murature di
tamponamento in laterizio.

Esternamente il fabbricato risulta completamente tinteggiato. (vedere ALL. “F”

Foto 1,2,3,4,5,6¢7).

Appartamento _m.n.291 sub.201 del foglio 2 Sezione D:

piano primo altezza 2.77 ml: Pappartamento risulta essere cosi composto: zona

giorno composta da una cucina ed un soggiorno, zona notte composta da tre camere
¢ due bagni. L’appartamento risulta avere affacci a est e ovest, mentre le altre due
pareti (nord ed sud) sono cieche in quanto adiacenti ad appartamenti di altra ditta.

Per quanto concerne le finiture dell’appartamento, I'ingresso avviene tramite un
portoncino blindato, le porte interne sono del tipo tamburato, gli infissi sono in
legno con vetrocamera, oscuri esterni in legno. Gli impianti idrico ed elettrico sono
presenti ed a norma ma da controllare, I’impianto di riscaldamento ¢ del tipo a
termosifoni posti su ogni stanza e guidati da una caldaia a gas, i muri interni sono
intonacati e dipinti e necessitano di tinteggiatura in alcune stanze. Tutte le stanze
risultano avere pavimento in parquet ad eccezione dei due bagni il quale ha
pavimentazione e pareti verticali fino ad un’altezza di m1.2,20 in piastrelle, (vedere
ALL. “F” Foto 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22 e 23);

L’immobile ¢ inoltre dotato di impianto citofonico.

Esecuzione Immobiliare R.G. 756/2012
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Magazzino m.n.291 sub.206 del foelio 2 Sezione D:

piano_seminterrato altezza 2.50 ml.: magazzino di forma rettangolare accessibile

mediante porta in ferro dal corridoio e vano scale comune. Esso risulta avere
pavimento in battuto di cemento, pareti intonacate ed un serramento in ferro con
vetro bocciardato. La sua superficie utile & di circa mq.8, risulta essere presente

impianto elettrico (punto luce). (vedere ALL. “F” Foto 24).

Garage coperto_m.n.291 sub.92 del foglio 2 Sezione D:

piano interrato altezza 2,50 ml.: posto auto coperto di forma rettangolare accessibile

direttamente dall’area scoperta comune, la sua superficie utile & di circa mq.14, il
pavimento € in battuto di cemento, le pareti interne ed il solaio sono in cemento
armato. L’unica accesso dall’esterno & rappresentato dal portone d’ingresso in ferro

(vedere ALL. “F” Foto 25 e 26).

Parti comuni:

- area scoperta condominiale (vedere ALL. “F” Foto 3, 4 ¢ 7) comprensiva della
zona piscine e campi da tennis;

- vano scale ed aree comuni (vedere ALL. “F* Foto 27, 28,29 e 30);

- rampa d’accesso e spazio di manovra interrato (vedere ALL. “F” Foto 2, 31, 32
e 33);

- vano contatori ¢ ripostiglio comune al piano interrato {vedere ALL. “F” Foto 34
e 35);

Esecuzione Immobiliare R.G. 756/2012
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M. INSOLUTI CONDOMINIALI:

Da informazioni assunte presso I’ Amministratore del complesso condominiale dove
¢ inserita l'unitd immobiliare in oggetto, risulta che a seguito del bilancio
consuntivo e rendiconto approvati in sede di assemblea condominiale la ditta

esecutata risulta avere un insoluto pari ad €.7.289.83 riferito alle spese condominiali

al 09.11.2016 ¢ di €. 288,56 per le spese condominiali da bilancio preventivo con

scadenza al 01/12/2016. Inoltre la ditta esecutata alla data del 08/11/2016 non ha

versato la quota di fondo straordinario rifacimento tetto di €.1.520,00 gid

ampiamente scaduta (vedere ALL. “T"")

N. METODO DI STIMA:

Atteso il particolare scopo della stima, il cui criterio rispondente si identifica nella
ricerca del valore di mercato dei beni all'attualita, allo SCOpo, Si € reso necessario
esperire indagini preliminari e di cid si & tenuto opportunamente conto nella
relazione :
a) delle caratteristiche intrinseche degli immobili con particolare riguardo a:

- il tipo di costruzione;

- il grado delle rifiniture;

- lo stato di conservazione;

- le caratteristiche architettoniche e funzionali;

- il posizionamento rispetto agli altri immobili limitrofi;

- la dimensione e l'altezza degli ambienti in rapporto a quelle normalmente

riscontrabili per tale tipo di edifici:

- la destinazione d'uso;

Esecuzione Immobiliare R.G. 756/2012
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- la rispondenza allo scopo cui i fabbricati sono destinati;

- la consistenza complessiva;
b) delle caratteristiche estrinseche degli immobili, quali:

- I'ubicazione, la prossimita ed il collegamento viario;

- l'efficienza dei servizi pubblici nella zona;

- l'urbanizzazione della zona;
c) delle condizioni attuali del mercato:

- andamento dei prezzi in generale;
nonché di ogni altra circostanza pilt 0 meno influente sull'aspetto economico degli
immobili.
Nell’individuazione delle condizioni generali del mercato si & tenuto conto in
particolare di immobili aventi analoga destinazione, ubicati in zone limitrofe o
paragonabili,
Completate le indagini preliminari, si ¢ proceduto alle valutazione richiesta
utilizzando la stima per comparazione.
Nel caso in esame si ¢ assunto come parametro di comparazione la superficie.
Si ¢ quindi passati alla fase di calcolo vero ¢ proprio:
In merito alla stima sintetico comparativa si & impostata la seguente espressione :
2.val.: X p = valx:px

da cui ;
valx= > wval px

2p
dove :
Z val = somma dei recenti e normali valori unitari di fabbricati simili presi a
confronto.
2 p =somma delle superfici abitative degli stessi fabbricati simili.
val.x =il pili probabile valore unitario dei locali oggetto di stima.
px = superficie dei oggetto di stima.

scczion Tmmobiliare R.G. 756/2012
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O. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI STIMA.:

Lo scrivente, in base al rilievo in loco, alle ricerche di mercato, alle informazioni
assunte ed alla specifica conoscenza che lo stesso ha dei beni in parola, alla visure

delle mappe catastali ed al P.I. Comunale, ha attribuito i seguenti valori unitari

(Zval./ Zp):

- APPARTAMENTO, PIANO PRIMO comprese pari comuni (m.m.291 sub.201):

Superficie Lorda appartamento piano primo
mq 98 x €. 850,00/mq.= €. 83.300,00=
- MAGAZZINO PIANO SEMINTARRATO (m.m.291 sub.206):

Superficie netta magazzino piano terzo
mgq 8 x €. 400,00/mq.= €. 3.200,00=
- GARAGE, PIANO INTERRATO (m.m.291 sub.92):

(servito da rampa esterna con accesso diretto da Via Isonzo e area di manovra)

Superficie netta garage piano terra

Mq 14 x €.450,00/mq.= €. 6.300.00=
TOTALE : €. 92.800,00=

ARROTONDATI AD €, 93.000,00=

Diconsi EURONOVANTATREMILAMILA/00

Si ricorda che a carico degli immobili sopradescritti risultano insolute delle spese
condominiali pari ad €.7.289,83 alla data del 09/11/2016 e di €.288,56 per le spese
condominiali da bilancio preventivo con scadenza al 01/12/2016. Inoltre la ditta
esecutata alla data del 08/11/2016 non ha versato la quota di fondo straordinario
rifacimento tetto di €.1.520,00 gid ampiamente scaduta. Spese documentate

dall’amministratore condominiale “Follina Servizi S.a.s.” {(vedere ALL. “I”).

Esccuzione Immobiliare R.G. 75672012
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Gli immobili esecutati composti come anzidetto da un appartamento, un magazzino

ed un garage sono strettamente collegati fra loro ¢ risultano quindi indivisibili in

due o pit lotti di vendita.

Ritenendo con c¢io di aver dato risposta al quesito posto dal G.E., I'esperto
Estimatore ha assolto all’incarico affidatogli e rimane a disposizione per eventuali

chiarimenti e o delucidazioni.

Miane i, 09/11/2016

L’ESPERTO ESTIMATORE
COMIN geom. EGIDIO GIANFRANCESCO

ALLEGATI:

ALL. “A” - Visure catastali;
ALL. “B” - Estratto Mappa Catastale ufficiale:

ALL. *C” - Planimetrie catastali identificanti i beni;
ALL. “D” - Estratto P.I.;

ALL. “E" - Ortofoto;

ALL. “F” - Documentazione fotografica;

ALL. *“G” - Copia atto notarile;

ALL. “H” - Documentazione Comune di Pieve dj Soligo;

ALL.*F” - Dichiarazione d’insolvenza spese condominiali amministratore,

_ Esecuzionc Immobiliarc R.G. 756/2012
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