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INGEGNERE LINDA TASSINAR!

procedura esecutiva immobiliare n.667/2013 del Tribunale di Treviso

1. PREMESSA ED AFFIDAMENTO INCARICO

Con ordinanza del Signor Giudice delle Esecuzioni Immobiliari,
dott.ssa Francesca Vortali, datata 24/03/2017, notificata il 12/04/2017,
il sottoscritto dott. ing. Linda Tassinari, nata a Cento il 31/08/1977, con
studio tecnico in Treviso viale Cairoli civico n. 15, Cod. Fisc. TSS LND
77TM71 C469J, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della provincia di
Treviso al n. A2909, veniva nominato Esperto Stimatore nell’esecuzione
immobiliare rubricata in targhetta. Con lo stesso biglietto gli veniva
comunicata la data del 12/05/2017, per la comparizione in Cancelleria
per la prestazione del giuramento.

In tale data, accettato lincarico e prestato il giuramento di rito innanzi
al Cancelliere, gli veniva affidato il quesito allegato al verbale di
giuramento, comprendente ogni elemento tecnico e giuridico (ex art. 173
bis c.p.c.), necessario alla stesura dell’eventuale decreto di trasferimento.

Successivamente il Giudice, dott.ssa Vortali, nominava custode ex
lege del compendio immobiliare pignorato, in sostituzione dell’esecutato,
Istituto Vendite Giudiziarie di Treviso (TV).

L’esperto stimatore, al fine di adempiere al mandato conferitogli, ha

provveduto ad effettuare verifiche on-line, presso I'’Agenzia delle Entrate,

Ufficio Provinciale di Treviso, Servizi Catastali per la richiesta dell’attuale

estratto di mappa, della visura catastale e delle pblanimetrie dellimmobile
oggetto di esecuzione immobiliare, documenti questi ai quali, nel
proseguo della relazione peritale, verra fatto specifico riferimento.

L'esperto del Giudice ha completato le sue indagini assumendo
informazioni presso l'ufficio urbanistica ed edilizia privata del Comune di
Treviso, dove ha reperito copia della documentazione tecnico-
amministrativa relativa allimmobile, nonché presso PAgenzia delle
Entrate di Treviso per verificare la sussistenza di contratti d’affitto o

comodato d’uso.
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INGEGNERE LINDA TASSINAR!

procedura esecutiva immobiliare n.667/2013 del Tribunale di Treviso

Tutti i documenti raccolti e le fotografie, reputati di particolare
interesse ed ai quali verra fatto riferimento nel proseguo della relazione,
sono stati fascicolati in calce all’elaborato peritale.

Nel corso del sopralluogo effettuato in data 21/09/2017,
preventivamente concordato con il sig. Fabio Dal Negro, rappresentante
dell’ LV.G., in qualita di custode del compendio, sono state verificate le
consistenze e le caratteristiche dell’immobile e riprese alcune fotografie,
per documentare le peculiarita intrinseche ed estrinseche dellimmobile

oggetto d’esecuzione immobiliare.

2. INDIVIDUAZIONE DEL BENE PIGNORATO

Ubicazione

Trattasi di appartamento residenziale al piano terra e relativo posto auto
scoperto, facenti parte del condominio “Palazzo Acquechiare” situato nel
Comune di Treviso, in Vicolo Quattro Novembre n. 5.

Si predispone la seguente relazione per la vendita di un UNICO LOTTO.

Identificazione catastale

Foto aerea DOCUMENTO “A” - Estratto di mappa DOCUMENTO “B”
Visura DOCUMENTQ “C” — Planimetrie DOCUMENTO “D”
Elaborato Planimetrico DOCUMENTO “E”

CATASTO DEI FABBRICATI

Comune Di Treviso — Sezione F Foglio 1
M.N. 187 sub 20 cat. A/2 classe 4 cons. 3 vani R. € 333,11
M.N. 187 sub 32 cat. C/6 classe 1 cons. mq. 14 R. € 30,37
Le unitd hanno diritto per la quota di spettanza alle parti comuni del
fabbricato a cui appartiene, ai sensi dell’art. 1117 c.c. ed in particolare
alle seguenti:
M.N. 187 sub 33 area scoperta di mg. 138 b.c.n.c. ai subb. dal 20 al 32
M.N. 187 sub 35 locale termico b.c.n.c. ai subb. dal 20 al 27
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INGEGNERE LINDA TASSINARI

procedura esecutiva immobiliare n.667/2013 del Tribunale di Treviso

M.N. 187 sub 36 porticato b.c.n.c. ai sub. dal 20 al 32
Proprieta

I beni risultano di proprieta dell’esecutato per la quota di 1/1 in regime

di separazione dei beni.

Confini

Catasto dei Fabbricati: L’appartamento al piano terra confina a nord con

il sub 34 (vano scale comune) e con il sub 35 (locale termico comune), ad
est confina il MN. 188 e con l'area esterna sub 33, a sud con il sub. 36
(porticato comune), ad ovest con la strada pubblica Vicolo IV Novembre.
Il posto auto confina a nord con il sub. 31, ed ovest con il MN. 807, a
sud con il canale demaniale, ad ovest con il subalterno 33.

Catasto Terreni: il MN. 187 confina a nord con la strada pubblica via IV

Novembre e con un canale interrato, su cui insiste un distributore di
carburante, ad est con i MN. 189-858, a sud con i mn. 1899-1930-473

ad ovest con strada Vicolo IV Novembre.

3. PROVENIENZA

Atto di compravendita della dott.ssa Ada Stiz Notaio in Treviso,
repertorio n. 86239 raccolta n. 23259 del 28/12/2006, trascritto alla
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Treviso in data 16/01/2007, al
N°® 2560 di R.G. e N° 1870 di R.P. (DOCUMENTO “F”).

4. CONFORMITA’ CATASTALE

Le planimetrie catastali delle unita, sono conformi allo stato di fatto.

La mappa catastale presenta una difformita grafica: dalla consultazione
della stessa, risulta infatti disegnata la cediglia (simbolo a forma di S sul
contorno del fabbricato ad est) sulla porzione di terreno sbagliata. Il
terreno di pertinenza € infatti quello confinante pit a sud, dove ricadono

i posti auto esterni (per una migliore comprensione vedasi elaborato
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INGEGNERE LINDA TASSINARI

procedura esecutiva immobiliare n.667/2013 del Tribunale di Treviso

planimetrico doc. E). Per aggiornare tale imprecisione bastera presentare
~ all’Agenzia delle Entrate-Servizi Catastali una istanza di rettifica della

mappa.

S. SUSSISTENZA ISCRIZIONI, TRASCRIZIONI O ALTRI GRAVAMI

E’ stato depositato in Cancelleria l’estratto del catasto e la certificazione
ventennale delle iscrizioni e trascrizioni, con data 20 /12/2013.

L’esperto stimatore, come da prassi, deve verificare se tale
documentazione sia completa e idonea a dimostrare la titolarita dei diritti
e lesistenza dei gravami in capo al soggetto esecutato, sui beni immobili
oggetto del pignoramento.

Pertanto, alla data del 02 /10/2017, il sottoscritto ha eseguito le
ispezioni presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Treviso, per
il ventennio antecedente la trascrizione dell’atto introduttivo e seguenti
sono le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli accertate, che sono
risultate analoghe e conformi a quelle riportate nell’estratto depositato

dalla ricorrente.

TRASCRIZIONI

Atto di
2560 compravendita Sez. F Fg. 1 M.N. 187 sub 20-32
del notaio Ada
16.01.2007 Stiz di Treviso /
1870 | rep. 86269 del Proprieta 1/1 Esecutato
28.12.2006
33145 BANCA SELLA Sez. F Fg. 1 M.N. 187 sub 20-32
Verbale di S.P.A. con sede
18.11.2013 pignoramento a Biella (BJ)
immobili c.f. R
22803 02224410023 Proprieta 1/1 Esecutato
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INGEGNERE LINDA TASSINARI

procedura esecutiva immobiliare n.667/2013 de!l Tribunale di Treviso

ISCRIZIONI

BANCA SELLA
2561 Ipoteca volontaria NORD EST -
Atto del BANCA BOVIO
28.12.2006 rep. CALDERARI
16.01.2007 n. 86240/23260 S.PA. con sede € 310.000,00 € 155.000,00
594 Notaio Ada Stiz di in Trento (TN)
Treviso (TV) c.f.
00319010229
BANCA SELLA
2562 Ipoteca volontaria NORD EST -
Atto del BANCA BOVIO
28.12.2006 rep. CALDERARI
16.01.2007 n. 86241/23261 S.P.A. con sede € 60.000,00 € 30.000,00
595 Notaio Ada Stiz di in Trento (TN)
Treviso (TV) c.f.
00319010229
EQUITALIA
Ipoteca legale Atto NOMOS SPA
48190 s .
ammuinistrativo con sede a
28.12.2009 del 09.12.2009 Torino (TO) .
rep. 116979/113 domicilio €23.15458 | €11.577,29
Equitalia Nomos ipotecario a
11113 .
spa Treviso c.f.
05165540013

6. DESTINAZIONE URBANISTICA - ZONA P.R.G.

L'unita é ubicata, secondo il vigente Piano Regolatore Generale, in zona
“B.R.4” ricadente nella fascia di rispetto del fiume Sile e nella fascia di
rispetto del corso d’acqua confinante a nord. Inoltre l'intero fabbricato

presenta un grado di protezione n. 3 (vedasi DOCUMENTO “G”).

7. CONFORMITA’ ALLE AUTORIZZAZIONI o CONCESSIONI
AMMINISTRATIVE

Il perito ha eseguito opportune e mirate Veriﬁche presso I'Ufficio

Urbanistica ed Edilizia Privata del Comune di Treviso, al fine di accertare

la sussistenza di autorizzazioni. Ne & risultato che loriginaria

costruzione dellimmobile risale a data precedente del 01 settembre

1967, mentre la ristrutturazione dellintero fabbricato & avvenuta in
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INGEGNERE LINDA TASSINARI

procedura esecutiva immabiliare n.667/2013 del Tribunale di Treviso

conformita al Permesso di Costruire n. 1966 /02/AE del 28.09.2004, ed
al successivo Permesso di Costruire in variante n. 2192 /OS/AE del
24.10.2006 (DOCUMENTO “H”).

In data 29.11.2006, il Comune di Treviso rilasciava Certificato di agibilita
prot. n. 87071 (DOCUMENTO “I”).

RILIEVO DIFFORMITA’

Dal raffronto fra la documentazione progettuale relativa ai suddetti titoli
e lo stato dei luoghi rilevato dallo scrivente, non & emersa alcuna

difformita.

8. DISPONIBILITA’ DELL’IMMOBILE — CONTRATTI DI LOCAZIONE
Alla data del sopralluogo Iimmobile & risultato occupato dall’esecutato,
come comprova anche il certificato di residenza rilasciato dall'ufficio

Anagrafe del comune di Treviso (DOCUMENTO “L”).

A seguito di un controllo effettuato presso l'’Agenzia delle Entrate di
Treviso, ¢ emerso che non risultano registrati contratti di affitto e/o

locazione a nome degli esecutati (DOCUMENTO “M?”).

9. VINCOLI STORICO ARTISTICI - DIRITTI DEMANIALI - SERVITU’
Sul bene pignorato NON esistono vincoli di natura storico-artistica,
alberghieri di inalienabilita o di divisibilita e NON esistono diritti

demaniali di superficie o serviti pubbliche.

10. ONERI CONDOMINIALI
Le unita, facenti parte del condominio “Palazzo Acquechiare” sono

disciplinate dal Regolamento Condominiale riportato .ne_l DOCUMENTO
“*N”.

Il debito dell’esecutato nei confronti del condominio, ammonta a

complessivi - € 3.869,85 per l'appartamento di cui € 663,83 relative al
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INGEGNERE LINDA TASSINARI

procedura esecutiva immobiliare n.667/2013 del Tribunale di Treviso

bilancio preventivo 01/02/2017-31/01/2018, ed + € 64,93 per il posto
auto di cui € 17,54 relativi il bilancio preventivo 2017/2018
(DOCUMENTO “07).

11. DESCRIZIONE TIPOLOGICA DEL BENE

Trattasi di appartamento residenziale ubicato al piano terra del
condominio nominato “palazzo Acquechiare”, situato nel comune di
Treviso in Vicolo Quattro Novembre n. 5 (FOTO 1-2-3).

La zona di insistenza & caratterizzata principalmente da fabbricati
residenziali e commerciali, e dista poche centinaia di metri dalla
circonvallazione che circonda il centro dj Treviso, favorevolmente

asservita da mezzi e servizi pubblici (vedasi foto aerea documento “A"

L'intero fabbricato, a destinazione residenziale e commerciale, si sviluppa
su tre piani fuori terra, con relativo scoperto pertinenziale destinato a
parcheggi privati. Limmobile confina ad Ovest, per tutta la sua interezza,
con la via pubblica Vicolo Quattro Novembre, mentre ad est con il
distributore AGIP di benzina provvisto di autolavaggio.

L'unita oggetto di esecuzione é ubicata al piano terra, ed é raggiungibile
mediante il portico comune (ingresso civico n. 5) che consente 'accesso
carraio ai posti auto esterni presenti ad Est dell’area (FOTO 4-5-6-7).
L’appartamento, situato circa -20 cm sotto il piano stradale ad Ovest, e
circa -1.20m sotto il piano stradale ad Est, € costituito da un monolocale
di circa 30 mq (FOTO 8-9-10), un locale guardaroba di mq. 11,50 circa
(ora impropriamente utilizzato come camera) (FOTO 11-12) e da un
bagno di mq. 6,70 (FOTO 13-14), da cui si accede a un piccolo ripostiglio
ricavato nel sottoscala condominiale (FOTO 15-16). L'unita é sprovvista
di terrazzi/portici o verde esclusivo di pertinenza.

Presenta finiture di discreto livello: il soffitto € costituito da travi
ristrutturati a vista, e soprastante tavolato; i pavimenti sono in lastre di

marmo nel monolocale, e in palchetti nel guardaroba e nel bagno. II
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INGEGNERE LINDA TASSINAR!

procedura esecutiva immobiliare n.667/2013 de! Tribunale di Treviso

medesimo marmo €& stato utilizzato inoltre per il rivestimento delle pareti
del bagno, e per la realizzazione del piatto doccia.

I serramenti esterni sono in legno_ con vetrocamera, dotati di scuri con
chiusura a “pacchetto”; le porte interne sono in legno con vetro
bocciardato mentre il portoncino d’ingresso & del tipo blindato.

Le murature ad Est del bagno e del monolocale, presentano segni di
scrostamento delle tinteggiature, probabilmente causate da ponti termici
o infiltrazioni (FOTO 17-18-19).

L’impianto elettrico & del tipo sottotraccia, mentre limpianto di
raffrescamento & previsto ma non installato.

Il riscaldamento, gestito da caldaia centralizzata, ¢ dato da impianto a
pavimento, integrato da uno scalda salviette a parete nel bagno.

Lo stato di manutenzione e conservazione pud definirsi comunque in
generale BUONO.,

E’ inoltre oggetto di esecuzione il posto auto scoperto (sup. mq.
14.00) presente nell’area esterna ad Est dellimmobile, area questa
accessibile dalla pubblica via, varcando il cancello automatizzato e
attraversando il comune portico. L’area esterna & completamente
pavimentata con san pietrini disposti a coda di pavone, mentre il portico

passante ¢ in lastre di porfido disposte in modo regolare.

Superficie Lorda Commerciale

Quale criterio di misurazione degli immobili viene adottato quello della
superficie lorda, maggiormente applicato nel mercato immobiliare
locale, che nel caso in questione, corrisponde alla superficie lorda
dell'unita immobiliare comprensiva delle murature interne e di quelle
perimetrali libere, nonché meta delle murature poste a confine con altre
unitd immobiliari. La superficie commerciale la si ottiene applicando

alla superficie lorda il coefficiente mercantile:

10
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INGEGNERE LINDA TASSINARI

procedura esecutiva immobiliare n.667/2013 del Tribunale di Treviso

o 1 T
Abitazione mq. 65,00 1,00 mgq. 65,00
Posto auto mgq. 14,00 0,30 mq 4,20

TOTALE | mgq. 69,20

Ne consegue, dunque, che la superficie commerciale dell'immobile, alla

quale verra applicato, per la determinazione del valore venale, il
presumibile valore unitario di mercato derivato dalla comparazione di

beni similari, risulta, di arrotondati mgq. 69,00.

12. CRITERIO DI STIMA E VALORE COMMERCIALE

Sulla base di quanto sopra emerso, per la definizione del valore di
mercato dellimmobile, lo scrivente ha tenuto conto dei seguenti
parametri:

- delle condizioni dell’immobile sia dal lato intrinseco che estrinseco;

- dell’'ubicazione, della forma e della consistenza;

- della qualita dellimmobile e del grado di finitura;

- dello stato manutentivo dello stesso.

Tutto ci6 premesso e considerato, sulla base anche delle attuali
condizioni di mercato, I'esperto stimatore ha provveduto a comparare
I'immobile oggetto di stima, con un bene similare per caratteristiche e
ubicazione, compravenduto nel luglio 2017 (appartamento facente parte
dello stesso complesso condominiale dell’unita oggetto di stima), il cui
valore di vendita si aggira sui €/mgq. 1.500,00/1.600,00.

Sono stati altresi comparati tali valori unitari di stima, con le personali
conoscenze del mercato immobiliare, integrate inoltre, da indagini volte
presso colleghi ed operatori del settore che in loco svolgono la loro

attivita professionale. Tali valori risultano inoltre pressoché in linea con
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INGEGNERE LINDA TASSINARI

procedura esecutiva immobiliare n.667/2013 del Tribunale di Treviso

le quotazioni del Borsino Immobiliare (€1.455,00//€1.626,00) e con le
tabelle OMI rilasciate dall’Agenzia delle Entrate (€1.500,00//€1.850,00).
Alla luce di quanto sopra premesso lo scrivente, inteso lo stato di
manutenzione, valuta in € 1.600,00 il valore unitario a metro quadrato

del presente immobile:

Residenziale €/mgq. 1.600,00 € 110.400,00

(diconsi Euro centodiecimilaquattrocento/00)

13. VALORE DI VENDITA FORZATA

Il valore dellimmobile per la vendita forzata, considerate le circostanze,
ed i tempi per il decreto di trasferimento e la persistente stagnazione del
mercato immobiliare che comporta un’inevitabile tendenza al ribasso dei
valori di vendita, anche se rallentata, viene dallo scrivente ridotto e

quénﬁﬁcato in EURO 88.000,00 (diconsi Euro ottantottomila/00).

ok ok ok kow ok

Secondo quanto previsto dalla procedura delle esecuzioni, IEsperto
Stimatore, prima di inoltrare la relazione peritale alle parti, ha eseguito
verifica presso la Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari per accertare
I'intervento, nei termini e forme prescritte, di altri creditori, a cui ha
inoltrato copia dell’elaborato peritale.

Alla data del 25/10/2017, risultano intervenuti i seguenti creditori, a cui
P’esperto stimare ha inviato copia della perizia estimativa:

- la BANCA SELLA S.PA. in qualita di creditrice procedente,
rappresentata dagli avv.ti Stefano Sternini e Lorenzo Sternini;

- EQUITALIA NOMOS S.PA. Agente alla riscossione per la provincia di
Treviso

Ha inoltre inviato copia della perizia alllstituto Vendite Giudiziarie di
Treviso, in qualita di custode, nonché all’esecutato costituito nel

procedimento a mezzo del suo legale avv. Stefano Pinosio.
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INGEGNERE LINDA TASSINARI

procedura esecutiva immobiliare n.667/2013 de! Tribunale di Treviso

Dell’avvenuta spedizione via e-mail e raccomandata, ne viene fornita
prova allegando le “attestazioni di invio” (DOCUMENTO “P”).

Secondo quanto richiesto dall’attuale procedura (PCT), viene inviato
telematicamente alla Cancelleria del Tribunale, sezione Esecuzioni
Immobiliari, il presente elaborato che si compone di 13 pagine, con

allegato il fascicolo dei documenti e fotografie dell’immobile.

Treviso, 09 novembre 2017
L’Esperto Stimatore

(dott. ing. Linda Tassinari)
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