TRIBUNALE DI TREVISO
SEZIONE FALLIMENTARE
Fallimento: 772-2013 Unicredit Credit Mnagement Banck spa

PERIZIA DI STIMA
ESECUZIONE 772-2013 R - UNICREDIT SPA

DESCRIZIONE

Trattasi di porzione di casa facente parte di un compendio pill esteso che comprende anche
Futilizzo dell'unita immobiliare adiacente, in proprieta ad altra ditta, affinche il bene pignorato possa
essere goduto nella sua interezza.
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Comune di Monfumo (Tv) - Via La Valle,53

RICHIEDENTE
UNICREDIT SPA

C/O Avv.to Marianovella Pignata - P.zza Ancillotto, 8 - 31100 Treviso
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CONFERIMENTO INCARICO

La sottoscritta Elisabetta Motta -architetto, iscritto all’Ordine degli Architetti, Pianificatori,
Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Padova al n°3356 ed jscritta alf'albo dei CTU
del Tribunale di Padova con n°2979, in data 07 Aprile 2017 prestava giuramento per la

relazione di stima ex art. 173 bis disp. att. ¢.p.c.(13-02-2017) nella procedura promossa da
Unicredit Credit Management Banck s.p.a. contro*
Eseguiti gli opportuni sopralluoghi ed accertamenti allo scopo di reperire le notizie ed

assumere i dati tecnici necessari per la formulazione della presente perizia, la scrivente
ritiene di poter rispondere al quesito postogli come segue.

OPERAZIONI SVOLTE

Per adempiere al compito ricevuto, la scrivente acquisiva in data 17 Maggio 2013 presso
F'ufficio di edilizia privata del Comune di Monfumo (Tv), la documentazione relativa al bene
in oggetto di stima. Per quanto accertato direttamente presso l'ufficio di edilizia privata del
Comune di Monfumo (Tv) non esistono procedure sanzionatorie in corso. In data 12
Giugno 2017 la scrivente effettuava sopralluogo dellimmobile insieme al custode del bene
Dott. Annibal Luca-IVG Treviso.

Si procedeva inoltre ad acquisire i necessari dati presso il Nuovo Catasto Edilizio Urbano
e I'Ufficio Tavolare. Si effettuava infine una verifica presso I'Agenzia delle Entrate per
verificare la presenza di contratti d'affitto, trascizioni ed iscrizioni.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL’IMMOBILE

Il bene oggetto della presente perizia risulta catastalmente censito presso il Catasto del
Comune di Monfumo e dj regolare proprieta per I'intero della sig.ra

Catasto Fabbricati

-Sez. A—fg. 4 - part.258 sub 3 - Cat. A/2 - cl. 1 —vani 6 - rendita € 433.82
-Sez. A—fg. 4 - part.258 sub 4 — corte di pertinenza

PROPRIETA’ DEL BENE

L'immobile risulta di proprieta per l'intero della sig.ra _ome si evince
dall'atto di compravendita n° rep 108.447 del 08-02-1995 del| Notaio Vincenzo Imparato di
Asolo e registrato a Montebelluna il 14-02-1995 n°463. qui allegato:
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SUirente, alla quale rilascia quietanza di: saldo e fimale liw
: i::e'ra:z,i.ome,/ con . Pifinéta all’ipoteca legals COMUnQUIe pascente
dal presents atto, - o e

Giudice Delegato: Dott. Vortali Francesca
Custode: IVG ~ Treviso
CTU: Elisabetta arch. Motta - cell. 346-4235863 - architettomotta@gmail.com

Firmato Da: MOTTA ELISABETTA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5d8569df1 996079938aa83760L




TRIBUNALE DI TREVISO
SEZIONE FALLIMENTARE
Fallimento: 772-2013 Unicredit Credit Mnagement Banck spa
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CONFINI

L'immobile confina a nord-ovest con immobile di altra proprieta, ad est con una strada e
terreni di altra proprieta, a sud ed ad ovest con la Via La Valle e Ia Via Caenere.

REGOLARITA’ URBANISTICA

Il vigente Piano Regolatore del Comune di Monfumo individua I'immobile in oggetto
nell'ambito territoriale delle zone A. ll fabbricato ha un grado di protezione 7 “edifici con
nessun carattere intrinseco ed ambientale” e nhon risulta schedato.

un
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CONCORDANZA TRA STATO DI FATTO — CONCESSIONI EDILIZIE —
CATASTO

Visto il soprallugo ed esaminati i documenti acquisiti presso il Catasto e gli elaborati grafici
depositati presso il Comune di Monfumo il fabbricato risulta essere nel suo impianto
originario ante 01-09-1967.

Dal sopralluogo e dagli accertamenti edilizi ed urbanistici effettuati presso I'Ufficio Tecnico
Comunale & emerso che il fabbricato o meglio la porzione di fabbricato di proprieta della
sig.ra Cannelli & stato restaurato con concessione edilizia n° P97/083 del 18.08.1998.

Sucessivamente con variante in corso d’opera n° P97/083v del 15.03.2002 & stata
rilasciata I'autorizzazione per eseguire i lavori di “Risanamento conservativo fabbricato —
Variante con unificazione delle due unita abitative™; per “le due unita abitative” si intende
F'unita abitativa soggetta al fallimento e I'unita abitattiva confinante a nord di altrui
proprieta, ovvero della Sig.ra che € la madre della esecutata.

A mio awviso & cosa anomala I'accorpamento di due unita immobiliari appartenenti a ditte
diverse oltre il fatto che tutti gli allacciamenti idrici/sanitari, il riscaldamento e I'impianto

elettrico del bene oggetto della presente stima dipendono dal bene appartenente ad altra
ditta, ovvero della Sig.ra . Anche gli accessi ai piani superiori ed al
piano inferiore sono permessi dalle scale ricadenti nell’altryi proprieta della Sig.ra_

Nel Luglio 2012 I'esecutata chiede il certificato di agibilita/abitabilita, pratica mai evasa
poiché non sono mai stati integrati i documenti necessari per il rilascio del suddetto
certificato. | documenti necessari richiesti vertevano sull’esatto accatastamento del bene
ed il tecnico comunale scriveva: “in riferimento alla domanda di agibilita e al deposito
dell'accatastamento in data 22-05-2004 al prot, 2086, si comunica che accatastamento
presentato non & accettabile in quanto la parte di fabbricato interessato dall’intervento
risulta sprowvisto di scale di accesso ai piani superiori. Si prega quindi di provvedere alla
stesura dell'accatastamento globale dell'intera unita, eventualmente individuando i due
corpi prima divisi in due diversi subalterni”.

L'ultima variante n° P97/083v del 15.03.2002 risulta essere autorizzata e di fatto
rispondente allo stato di fatto del soprallugo del 12-06-2017. Risultano infatti essere
accorpate le due unita immobiliari anche se di diversa proprieta (si fa presente che tra le
due proprieta esiste una parentela madre-filgia).

Quanto richiesto non & stato a tutt'oggi prodotto quindi il fabbricato & privo del certificato di
abitabilita/agibilita.

L’accatastamento acquisito presso il Catasto risulta non essere corretto con quanto si

evince dal sopralluogo e come evidenziato dalle foto allegate; quindi l'immobile deve
essere accatastato correttamente.

Non risulta esserci l'attestato di prestazione energetica APE e dovra essere redatto
successivamente allaggiudicazione del bene in oggetto di codesta esecuzione.
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ABUSIVISMO DEL BENE

Non risultano abusi.

TRASCRIZIONI

Dalla ricerca del 13-05-2017 presso I'Agenzia delle Entrate risultano le seguenti

trascrizioni (di cui si forniscono le copie negli allegati) per 'immobile oggetto della presente
esecuzione:

- Reg. Gen. 6062, Reg. Part 4298 del 04-04-1995 atto Notaio

Vincenzo Imparato
n°v108.447vdel 08.02.1 995 - Trascrizione atto i

a favore di
per la quota di 1/1
per la quota di 1/1 della

della proprieta contro
proprieta.

- Reg. Gen. 35410, Reg. Part 24546 del 09-12-2013 — Atto esecutivo o cautelare —
Verbale di pignoramento immobili a favore di Unicredit spa — Roma cf. 00348170101 per
la guota di 1/1 della proprieta contro —h
H per la quota di 1/1 della proprieta.

ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOL|

Dalla ricerca del 13-05-2017 presso I'Agenzia delle Entrate risultano le seguenti

trascrizioni (di cui si forniscono le copie negli allegati) per 'immobile oggetto della presente
esecuzione:

Annotazioni: del 19-05-2001 reg part. 2159 reg. Gen. 19203 — tipo di atto 0808 /
erogazione a saldo.

- Reg. Gen. 17261, Reg. Part. 3899 del 13-05-2009 - Notaio F: Imparato n° rep.
125129/37283; ipoteca volontaria derivante da costituzione di ipoteca volontaria a favore
del creditore ipotecario Unicredit Banca Spa per la quota di 1/1 della proprieta contro
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RAPPORTI DI LOCAZIONE O SIMILAR]

Alla data del seguente elaborato peritale non risultano contratti di locazione 0 simili.

L'immobile & occupato dalla esecutata Sig.ra -

DESCRIZIONE DEL BENE

Trattasi di un immobile residenziale, inserito in una costruzione risalente agli inizi del 1900,
comprendente pil unita immobiliari in linea, sviluppato su tre piani fuori terra ed uno
interrato e con corte/giardino di pertinenza.

L’ubicazione dellimmobile ¢ ottimale sia perché & facilmente raggiungibile dalla viabilita

pubblica, sia percheé Ia sua accessibilitd non presenta ostacoli dij sorta. Si trova nella
perifieria rurale del Comune di Monfumo.

Il terreno o corte pertinenziale di circa 180 mq si presenta in piano ed ampiamente
usufruibile su duei latj del fabbricato.

L'immobile oggetto di stima per poter essere usufruito nel piano interrato e nei piani
Superiori necessita dell'utilizzo della unita immobiliare adiacente in proprieta ad altra ditta
ovvero di proprieta della Siq.ra che oltretutto ne ha concesso l'uso
gratuito alla figlia sig.ra esecutata).

Inoltre 'impianto elettrico ed idrico/sanitario risultano essere dipendenti in toto dalla unita
adiacente di proprieta di altra ditta, ovvero di proprieta della Sig.ra

Dal sopralluogo si evince che la scala (concessionata nel 1988 e posta nel 'INgresso
principale del bene oggetto di stima) che doveva rendere I'unita in oggetto di stima
indipendente non & maj stata costruita come si evince anche dalla documentazione
fotografica.

L’immobile cosi come da sopralluogo non & “autonomo” ed & privo dei siervizi igienici @i
servizi igienici si trovano nella proprieta adiacente di altrui proprieta ovvero di proprieta
della Sig.ra Anche I'impianto elettrico, il riscaldamento e I'impianto

idrico/sanitario sono funzionanti in quanto collegati agli impianti del bene adiacente di altrui
proprieta.

Al piano interrato troviamo una piccola cantina con delle finestre alla quale si accede
tramite una scala sita nell'adiacente unita abitattiva e di altrui proprieta. E’ in buono stato
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conservativo e priva di malte fini e di pavimentazione. Presenta qualche macchia di
umidita.

Al piano terra troviamo Fingresso, una cucina ed un soggiorno. E’ in buono stato
conservativo anche se nella zona cucina & presente qualche piccola macchia di umidita. ||

All'interno dell'area soggiorno troviamo al posto del camino, come sj vede negli elaborati
tecnici consegnati presso I'Ufficio Tecnico di Monfumo, un’apertura che mette in diretto
collegamento I'immobile oggetto di questa esecuzione con I'immobile adiacente di altrui
proprieta.

Dal varco presente in soggiorno entriamo nell'immobile di altrui proprieta e tramite la scalg
in legno (di altrui proprieta) accediamo ai piani superiori.

Al piano primo troviamo un disimpegno con una porta finestra che porta ad un piccolo
terrazzino e due camere da letto. Anche qui lo stato conservativo & buono. Il soffito & con
le travi a vista e |a pavimentazione & in Itravi di legno massello di abete.

una mansara usufruibile per quasi tutta I'area grazie alle altezze favorevoli. Anche qui lo
stato conservativo & buono. || soffito & con travi a vista e Ig pavimentazione & in ltravi di

legno massello di abete. e pareti sono in pietra "faccia-vistg” molto ben manutenute e
restaurate.

DIVISIBILITA’ DEL BENE

Il bene oggetto di stima risulta essere indivisibile.

DETERMINAZIONE E QUANTIFICAZIONE DEGLI IN TERVENTI PER
METTERE A “NORMA” L’ IMMOBILE

Gli interventi per “mettere g norma’ 'immobile sono:

- Spese tecniche e competenze professionali per la pratica per la costruzione del servizio
igienico, della scala e conseguente chiusura del varco di passaggio con I'altrui proprieta
immobiliare: lo sdoppiamento urbanistico delle due unita immobiliari, la pratica anti-sismica
per l'autorizzazione al Genio Civile per la modifica dei solai, la variazione catastale oltre
che agli oneri per Ia costruzione effettiva della scala. Progettazione degli impianti
idrici/santari e dellimpianto elettrico. Ii tutto quantificabile per un importo forfettario (oltre
gli oneri di legge) di € 8.500,00;

- Spese tecniche e competenze professionali per Ia pratica al fine dell'ottenimento
dell’agibilita, Compendente anche i certificati dj conformita degli impianti. Il tutto
quantificabile per un importo forfettario (oltre gli oneri dj legge) di € 2.000,00:

Andranno considerate inoltre le spese edili per:
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- la modifica ed il consolodamento dei solai con la costruzione della scala interna;
- it tamponamento del foro dj collegamento tra le due unita;
- le spese per lo sdoppiamento idraulico ed elettrico;

- acquisto ed il collegamento della nuova cisterna del gasolio e l'acquisto di una nuova
caldaia;

- le spese per la realizzazione di un servizio igienico;
- le spese per I'allacciamento allacquedotto;

I solo attestato di prestazione energetica “Ape” sara redatto successivamente
all'aggiudicazione del bene per un costo totale ed omicompreso di 180,00 € (oltre gli oneri
di legge).

DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE

I valori di stima di seguito esposti sono il risultato degli accertamenti, del sopralluogo e dei
rilievi, dello stato di conservazione e manutenzione dei beni oggetto della seguente
esecuzione, delle condizioni di mercato rilevate nella zona, del tipo di popolazione e
pacificita della zona stessa, dell'ubicazione rispetto al centro urbano, dei servizi pubblici e
privati.

I criterio di stima in base allo SCOpPO o ragion pratica dell'incarico, non puo che essere

quello della ricerca del pil probabile valore di mercato del bene immobile pignorato, libero
da vincoli e/o diritti reali particolari.

Il metodo di stima & quello sintetico-comparativo con valori di mercato attribuiti a beni simili
per eta, per ubicazione, per tipologia e dimensioni, che essi hanno in recenti
compravendite.

Alla luce delle precedenti considerazioni si determina che j| bene non pud essere
suddiviso in lotti.

norma, si determina un valore al mq che si orienta tra i 410,00 € per la cantina e di 750,00
€ per le restanti parti dell'immobile; per il giardino/corte un valore al mgq. di € 81.00.

Si ricorda che I'immobile anche se non “autonomo” ha finiture di pregio ed il restauro
conservativo € stato molto accurato sig nella scelta dei materiali da costruzione che nelle
finiture.

L'immobile in oggetto di stima & pari:

- piano interrato cantina mq. 13.30
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- piano terra, primo e mansarda mq 55.34 lordi ciascuno;

- giardino/corte esterna mq 180.

Si ricavano cosi i seguenti valori:
- piano interrato cantina mq. 13.30 x 410,00 € al mq = 5.453,00 €

- piano terra, primo e mansarda mq 55.34 lordi ciascuno per un totale

pari a mq. 166.02 x 750,00 € al mq = 124.515,00 €
- giardino/corte esterna mq 180 x 81,00 € al mq = 14.580,00 €
Il tutto per un totale di 144.548,00 €
arrotondati a 145.000,00 €

In fede Elisabetta arch. Motta

Data 05-10-2017

Si allega alla presente perizia:

- documentazione fotografica;

- documentazione N.C.E.U.;

- documentazione Conservatoria Registri Immobiliari;
- documentazione Ufficio Tecnico Comune di Monfumo;
- scheda sintetica,
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