TRIBUNALE di TREVISO ¢

Sezione esecuzieni immobilian

PERIZIA di 8TIMA di BENI IMMOBILI

Esec. imm.re n. 410/2011 promossa

in persona del Suc procuraior ST

glettivamentie domiciliata presso

conlro

Per_incarico ricevuto il 08/10/2015 dal G.E. dott. Antoneilo Fabbro del

Tribunale di Treviso, il sottoscrito Geom. Danisle Pompeo, libero

professionista del Collegio di Treviso, iscritto al n. 1078, con studio tecnico

in Susegana (TV), Via XVili Giugno n°75, veniva invitato a rispondere al

quesito di seguito formulato:

“Identifichi il CTU esattamente i beni pignorati, indicandone i dati catastali

ed i confini, ne verifichi la proprieta in capo alla parte debitrice esecutata e

Pesatta loro provenienza, acceri se gravano sul bene iscrizioni e

trascrizioni pregiudizievoli, nonché aliro tipe di gravami, formalitd, vincoli o

oneri, indicandone gl estremi e precisandone opponibilita.

It C.T.U. fornira succinta descrizione tipologica del bene, precisandone o

stato di possesso in capo all’esecutata e, in caso di occupazione da parte
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di terzi, precisandone il titolo {acquisendone per quianto possibile copia) e

'opponibilita.

Accettera pertanto il C.T.U 1) se i beni siano affittati ¢ locati; 2) quale sia il

canone pralficato ¢ se lo stesso risulti inferiore di almeno 1/3 a quslio di

mercato 0 a guello equo ex Legge 382/1878; 3) gquale sia la scaderiza dei

relativi contratii,

Per i fabbricatl, accerti la rispondenza alle vigenti norme in rmateria

urbanistico edilizia, guantificando Importo dovuto a titolo di eventuale

oblazione e precisando se esistanc procedure amministrative e

sanzionaiorie.

Qualora i fabbricati non siano ancora censiti al N.C.E.U,, provveda &

redigere  planimstria  conforme e proceda, se & necessario

ali'accatastamento.

Qualora rilevi varfazioni coliurali o cambi d’uso, accerli se & gia siata

presentata agli uffici competenti domanda di variazione catastale e, in caso

negativo, la presenti, previo eventuale frazionamento.

Determini il valore commerciale dei beni, tenendo conto di tutti i dati

acquisiti,

Qualora esistano beni indivisi, dica se essi siano agevoimente divisibili,

determinando il valare deila quota pignorata.

Prospetli inolire se sia possibile e conveniente una vendita frazicnata del

compendio, propanendo la formazione degli eventuali (6t e determinando

it valore commerclale di ciascuno di essi.

Evidenzi ¢li elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare;

indicando la tipologia dei beni (es, casa singola, appartamento in
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condorinio di x unitd, negozio, magazzing, terrené coltivato o edificabile,

bosco...) e le localitd in cul si frovano, e fornisca i dati essenziali &l fine di

consentire immediata percezione di un interesse all'acquisto (es.

superficie, destinazione d'uso, anno di costruzione, stato di conservazions,

numero di vani...),

FPremesse

Accettato Vincarico e prestato il giuramento di rito in data 28 novembre

2015, 1l sottoscritto Geom. Pompso Daniele, in qualitd di Consulente

Tecnico d'Ufficio, dava subifo inizio ai lavori mediante it ritiro del fascicolo,

I'esame del medesimo e la programmazione dsi lavori da svolgere.

L'espletamento dell'incarico ricevuto proseguiva mediante 'accesso ai vari

uffici pubblicl per le ricerche e richieste che di seguito si elencano, per

procedere all'effeftuazione dei necessari sopralluoghi presso i beni

pignorati:

- Al'Agenzia delle Entrate, Ufficie Provinclale di Treviso/Territorio, Catasto

Tetrreni e Nuovo Catasto Edilizio Urbano; ~

- Al Gomune di Nervesa della Battaglia: Ricerca e copiatura delle istanze

edilizie presentate in passato ed approvate aventi ad oggetto i beni

d'interesss, nonché ricerca  delle eventuali possibili istanze di condono

adilizio;

- Consuttazione di rogiti notarili riguardanti immobiti simili e indagini presso

tecnici ed esperti del settore tmmobiliare della zona:

- Verifica della conformita delle opere realizzate mediante riscontro diretto

di quanto rilevato sul poste con quanto riportato nei progetti approvati,

Si procede pettanto alla stesura della presente Perizia Peritale, che si
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articola secondo la sottoslencata procedura: ’

1 ~ Ideniificazione catastale dei beni immaobili

2 - Titolo di proprieta e provenienza dei benl

3 — Descrizione dei luoghi

4 ~ Confini

5 ~ Iscrizion| e frascrizioni pregiudizievoli

6 — Servitll e vincol

7 - Accertamento della rispondenza alle norme urbanistiche vigenti e

destinazione urbanistica

8 - Dascrizione dei beni

8 - Opere in difformita delle planimetrie catastali e relativi costi

10 ~ Disponibilita e divisibilitd dei beni

11 - Situazione contabile dell’ esecutata verso il condorminio

12 - Determinazione del valore commerciale dei beni

1. identificazione catastale dei beni immobili

| beni d'interesse risultano cosi identificati presse 'Agenzia del Territorio —

Utficio Provinciale di Treviso:

N.C.E.U. - Comune di Nervesa delia Battaglia

Sezione B - foglio 1

- Particella 850 - sub 29 - cat. C/1 — Classe 3 - consistenza mg 99 - rend, €

1.032,81 - Piano 81-T - Via Alde Moro n°2;

- Particefla 950 - sub 67 - cat. C/6 — Classe 2 - consistenza mq. 20 - rend. €

37,18 - Piano §1 - Via Aldo Moro.

2. Titolo di proprieta e provenienza del beni

| beni sono pervenuti alla ditta attualmerte proprictaria, B
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B per atlo di

compra/vendila datalc 23 aprile 2001 — Rep. 34648 — Notaio Ghilargi

Francesca di Spresiano, atto registrato a Treviso il 08/05/2001 al n, 3326/

Pubb., trascritto in Conservatoria dei R.R.LL. di Treviso il 26/04/2001 ai

nn,16388/11837.

identificazione catastaie dei beni;

N.C.E.U. - Comune di Nervesa della Battaglia

Sezione B foglio 1

- mappale 850 - sub 29 - plano TS — cat. C1.— Ci. 3 mq 99

R.C.L. 1.898.800

- mappale 950 - sub 67 — piano S1 - cat. C6-Cl. 2-mq 20

R.C.L. 72.000

siti in Via Aldo Moro n°2

3. Descrizione deil luoghi

(Fot. n°1 — 2 -3 4)

Prima di procedere nel dare risposta al quesito formulato dal Sig. Giudice

si ritiene utile esporre la seguente descriziche, L'unita immobiliare, situata

in viz Aldo Moro n°2, oggetto di accertamento da parte dsllo serivente che

ha effettuato il sopratiuogo in data 23/01/2018, si colloca alinterno di una

tipologia commerciale/residenziale, in un plano di lottizzazione progettato

ed eseguito con criteri innovativi, dotato di ampi parcheggi, ottima viabilita

e grandi spazi di verde, bene inserita nel ambiente circostante.
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4. Confini '

5

L'unita oggetto di perizia & posta allestremita est del complesso,

immabiliare, Il negozio al pianc terra confina con il mappale 950 sub 8 —

sub 94 e con area condominiale {marciapiede e porticato), i garage al

piano interrato confina con it mappale 950 sub 68 - sub 94 e corsia di

manovra condominiale di cui sub 21,

5. Iscrizioni e frascrizioni pregiudizievoli

E stato accertato che sullimmobile d’interesse grava:

- Pipoteca volontaria derivante dalla concessione a garanzia di mutuo

fondiario - iscrizione del 26/04/2001 - Registro Generale 16404 - Registro

Particolare 2784;

- I'atto di pignoramento immobiliare del giorno 12/05/2011 n.760/2011 di

repertorio, Ufficlall Giudiziari di Montebeliuna, a favore dellafl & =

B cono e

trascritto a Treviso in data 24/05/2011 ai nn. 18111 /11507,

6. Servitd e vineoli

Limmobile in oggetio & soggetto alle servitl attive e passive venutesi a

creare e costituitesi ex arl. 1062 c.c, a seguito del frazionamenti e

variazioni catastali, noriché col diritto di passaggio, sosta, parcheggio sulle

aree aventi tale destinazione e di allacciamento ed uso degli impianti

previsti di uso comune nella convenzione di lottizzazions.

Esiste a cavaliere del confine ovest deilo scoperto condominiale, una

strada privats, che per la meta (ml 2,50) della sua larghezza, insiste nelio

scoperto condominiale e la restante meta di mi 2,50 sul contiguo mappale

n°608 di proprieta di terzi, detta strada serve sia ii complesso in oggetto sia
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le unitd del contiguo complesso immeobiliare. ‘Seno compresi nsilg)

proprietd | proporzionali diritti sulle partt comuni del fabbricato che

risultano dall’art. 1117 c.c. e dal regolamento di condominio ed annesse

Tabelle Millesimali relative alla proprietd e alle spese di gestione che si

allegano.

7. Accertamento della rispondenza alle norme urbanistiche vigenti e

desiinazione urbanistica

Lintero fabbricato & stato autorizzato con i seguenti provvedimenti:

- Congcessione Edilizia n°100/91 det 02-09-1091;

- Variante in corso d’'opera pratica n°100/91, protocolio n°3350/93 -

5723/93 del 16-11-1993,

Il negozio con il magazzine ed il garage sono stali dichiarati agibili con

permesso 1°100/91 protocolio 9113 del 20-12-1994,

- DA, del 09/08/2002, protocollo 9131,

Tutli | documenti sono stall rilasciati dal Comune di Nervesa della

Battaglia.

Nel vigente strumento urbanistico del Comune di Nervesa dalla Baitagiia il

terreno su cui sorge il complesso ricade in Zona “C1” (Art. 31) dove deve

essere rispetiata la seguente disciplina di zona:

- Lotto minimo (nel caso di nuovi interventi) = mg 600,00

- Rapporto di coperiura massima = 30%

- Altezza massima dei fabbricati = ml 12,50

- Raggio minimo = mi 8,00

- Distanza tra pa'reti finestrate e pareli di edifici antistariti = m! 10,00

- Distanza minima dai confini del lotto = m] 5,00 o a distanza inferiore con
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Il consenso del confinante, dichiarato con idoneo atto. La costruzione a

confine & sempre ammessa ai sensi del Codice Civile.

- Distanza minima dalle strade di larghezza inferiore-a ml 7,00 = mi 5,00

- Distanza minima dalls sirade di larghezza superiore a mi 7,00 = ml 7,50

Sono ammaesse distanze inferiori a quelle indicate nel precedente comma,

nel caso di gruppi di edifici che formino oggetto di Strumenti Urbanistici

Attuativi,

8. Descrizione dei bend

Si tratta di un negozio ad use bar/enoteca, delle dimensioni in plarita di mi

6,90 x 10,05 pit mi 1,90 x 4,50, con servizio w.c. situato al piano terra e

relativi  locali accessori  al  pianc  interrato, nel complesso

commerciale/residenziale denominato “Condominio Bavarla®, sito in

comune di Nervesa della Battaglia (TV), in zona centrale delia frazione di

Bavarig, in Via Aldo Moro n® 2, edificato net primi anni '90, che si sviluppa

su due piani fuori terra pit soffitta non praticabile e un piana interrato,

Al piano terra, dell'immobile oggetto di perizia, del"altezza utils di ml 3,20

¢’ il locale preposto alla funzione di bar/enoteca della superficie utile di

g 66,00 (Fot. n°5 - 6 ~ 7), servizio w.c. di circa mq 4,00 (Fot. n°8) e scala

a chiocciola in ferro di circa mq 2,40 (Fot, n°9) di accesso al piano

interrato. Quest'ultimo, dell’altezza utile di ml 2,70, & suddiviso in qarage

della superficie utile di mg 20,00 (Fot. n°10), magazzino di mq 23,80 (Fot.

n°11), disimpegno di circa mq 5,50 e servizio w.c. e doccia di circa mg

450 (Fot. n°12).

La struttura del fabbricato & formata da un reticolo di fondazioni e murature

del piano interrato in calcestruzzo armato, con il primo solaio a lastra e
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solai intermedi in latero-cemento. ‘

La coperlura & formata da un solalo inclinaio in [atero-cemento, & priva di

sporio di gronda, con opere di latfoneria in lamiera preverniciata e manto

in coppi canale.

La struttura portante in elevazione & formata da intelaiatura di pilastri e travi

in calcesiruzzo armato,

Le muraturs perimetrali di tamponamento sono in laterizio deflo spessore

i om 30, infonacate sia internamente che esternamente.

Esternamente il fabbricalo & stato tinteggiato con pittura lavabile.

Le pareti divisorie sono in laterizio intonacato,

Al lati Nord e Sud sono presenti vetrate metalliche verniciate con|

vetrocamera.

Le soglie e | davanzali sono in marmao.

Tutli | pavimenti sono in ceramica, tranne la pavimentazione del garage

che & in cemenio lisciato,

| lavori realizzati con DA, del 09/08/2002 si sono resi necessafl per la

funzionalita del bar/enoteca situato al piano terra, realizzando una scala

Interna a chiocciola in ferro, di servizio per il collegamenta tra il negozio e il

magazzino del piano interraio e contesiualmente anche un servizio

igienico con annesso spogliatoio & doccia ad uso esclusivo del personale

dell'aftivith commerciale situata al piano terra.

It fabbricato risulta in buons condizioni di manutenzione ed ha un discreto

isolamento termo/acustico.

L'impianto di riscaldamente & a gas metanc con ventilconvetior ad aria

calda, ma non funzionanii in quanto per unitd immobiliare oggetio di
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perizia & stata data disdetta della fornitura. U'smbiente attualmente &

riscaldato con stufa elettrica. L'impianto eletirico risulta funzionale e

rispondenie alle vigenti normative.

La superficie commerciale & di mq 125,00, vaiutando la supetficie del

pianc inferrato per il 50%.

8. Opere in difformita delle planimetrie catastali  relativi costi

Dal confronto tra le planimetrie catastali e fo staie di fatto riscontrato alla

data del sopraliuogo, si evidenzia che le opere di cui D.LA. n°9131 del

02/08/2002, non sono state inserite al N.CE.U., pertanto si dovra

procedere alla retfifica catastale, che compreso | diriti catastali di € 50,00,

comporta una spesa totale di € 600,00 (seicento/00).

10. Disponibilita e divisibilitd dei beni

L'immobile risulta occupate dall’esecutata e non risultano presenti contratti

d'affito e/c comodato opponibili. I bene pignorato non & divisibile &

pertanto costituisce un unico lotto.

11. Situazione contabile dell’esecuiata verso il condominio

Da accettamenti effettuati con 'amministratore del condominio, in data

11/08/2016, & emersa una posizione debitoria dell’'esecutata nei confront

del condominio relativa alle spese ordinarie dell’anno 2015 per un toiale di

€ 438,60.

12. Determinazione del valore commerciale dei beni

Il procedimento seguito é la stima sintetica. Preso afto di quanto descritto,

tenendo conto di altre compravendite di beni simili a quello in oggetio,

delle carafteristiche intrinseche (etd, materiall da cosiruzione, finiture,

_manutenzione} ed esfrinssche (ubicazione del fabbricato, servizi, zona
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urbanistica, viabilita, ecc.), il valore dell'immobile i proprieta all'esecutata

viene dalio scrivents stimato in £ 165.000,00=

{centosessantacinqueniia/00).

Tale importo deve essere decurtato della spesa per la retiifica catastale

pari a € 600,00 (seicento/00) di cui al punto 9 e del debito che Pesecutata

ha nel confronti del condominio pari a € 438,60 (quattrocentotrentotto/G0)

di cui al punto 11. Al netto della spesa & del debito quindi il valore & di €

163.861,40. Considerando che i mercato immohbiliare si trova in una

situazione negativa e il #ipo di vendita & forzata, si considera una riduzione

det 10% che ne dimingisce il valore a €  147.565,26

{centoquarantasettemilacinquecentosessantacingue/26), arrofondato a €

148.000,00 {centoquarantotiomita/00).

Ad evasione dellincarico affidatomi e cosciente di avere swolto le

operazioni nell'intento di far conoscere la verita, ringraziando la S.V.1L per la

fiducia accordatami e rimanendo a disposizione per sventuali chiarimenti,

attribuisco, al bene in oggetto, || valore di vendita forzata come base

d’asta dell'immobile di € 148.000,00 (centoquarantotiomila/00).

Colfosco, 15 marzo 2018
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A — Estratio P.R.G. e N.T.A.

B — Copia atto di provenienza
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C - Dogumentazione fotografica ’

D —~ Copia concessioni edilizie, agibilita e D.LA.

E — Foto sateliitare

F — Visure e planimetrie catastali

G — Ispezioni ipotecarie

H - Certificato notarile ai sensi del'art. 567 comma 2 cpe

I - Tabelle millesimali, regolamento condominiale e situazione economica
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