TRIBUNALE DI TREVISO

Sezione Esecuzioni Immobiliari

RELAZIONE DEL C.T.U.

Nella esecuzione promossa da

CONTRO

ESECUZIONE N. 613/2012

ek ke dedo e ek

PREMESSE

I sottoscritto ing. Giorgio Basso, con studio in Corso Mazzini, 109/3 a

Montebelluna, veniva nominato Consulente Tecnico d'Ufficio nella

Esecuzione Immobiliare suddetta con comunicazione in data

23/11/2015 e prestava giuramento in data 11/01/2016.

Uincarico affidatogli era di accertare e riferire con relazione scritta,

rispondendo al quesito che viene allegato alla presente sotto [a lettera

“A” sul valore degli immabili pignorati.

DESCRIZIONE CATASTALE E CONFINI (Allegato “B)

I’ immobile oggetto'delia presente perizia consiste in un appartamento

al primo piano ed un garage/magazzino al piano interrato e relative

pertinenze di un condomino ubicato in Comune di Trevighano in via

Papa Luciani, cosi catastaimente identificato:

Catasfo Fabbricati
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84 ma, R.C. Euro 355,06 (piano S1-1 proprieta 1/1);

- Mapp. n. 1168, Cat. Area urbana, Cons. 108 mq (quota proprieta

11);

- Mapp. n. 1167, Cat. Area urbana, Cons. 69 mq (quota proprieta 1/2).

Limmobile risulta censito a seguito delle planimetrie presentate al

Catasto Fabbricati di Treviso in data 30/10/1982 ed in data 03/12/1982.

Catasto Terreni

Comune di Trevignano, Foglio 11

- Mapp. n. 1150, Ente urbano di centiare 75 per la quota di proprieta di

Y% (tipo mappale del 30/10/1982 n. 47808.2/1982 in atti dal

20/05/2005 prot. n. TV0165003);

- Mapp. n. 1158, Ente urbano di centiare 74 per la quota di proprieta di

Y% (tipo mappale del 30/10/1982 n. 47804.1/1982 in atti dal

20/05/2005 prot. n. TV0165002).

CONFINI

L’intero fabbricato confina (da nord in senso orario) con i mapp.li 1151,

1159, 1168, 1167, 479, 1149.

Vengono allegati sotto la lettera “C” le visure e le planimetrie catastali

dellimmobile oggetto della presente perizia.

PROPRIETA’

2 QAriali QANGRhaATETOR AL AZS I ANGE RGN A

Limmobile & pervenuto ai sig. D

relativamente alle seguenti quote di proprieta:

Catasto Fabbricali

Comune di Trevignano, Sez. B, Foglio 3
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- Mapp.li n. 1158 sub. 2, e n. 1168 per la quota di proprieta di 1/1;

- Mapp. n. 1167, per fa quota proprieta %;

Catasto Terreni

Comune di Trevignano, Foglio 11

- Mapp.li n. 1150 e n. 1158 per la quota di proprieta di %;

in forza di atto di compravendita in data 07/07/2006, Rep. N. 120.980,

Racc. N. 7.694, Notaio Elia Novelli di Montebelluna, registraio a

Montebelluna il 31/07/2006 al n. 3566 serie 1T e ftrascritio a Treviso in

data 01/08/2008 ai nn. 39570/22959.

[l sottoscritto segnala che nel suddetto atto & stata erroneamente

" Irichiamata, quale titolo edilizio, la concessione n. 157/80 del 14/03/1981

e relativa abitabilita con decorrenza 10/10/1981. In realta gli immobili

sono stati edificati in base a concessione edilizia n. 48/981 del

08/10/1981 e dichiarati abitabili con permesso di abitabilita n. 48/81 del

03/06/1982.

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOL|

Alla data del 09/08/2012, come risulta dalla relazione notarile

ventennale (ai sensi ex art. 567 comma 2 c.p.c.) redatta dal Notaio

Antonio D'Urso di Mogliano Veneto in data 17/01/2013 e depositata in

cancelleria in data 28/01/2013, limmeobile “de quo” risulta gravato dalle

seguenti formalita pregiudizievoli:

- Servitt di passaggio costituita con atto Notaio Battista Parolin di

Montebelluna in data 06/01/1982, rep. N. 47910, registrato a Treviso il

19/01/1982 al n. 182 serie 1 e trascritto a Treviso in data 03/02/1982

ai nn. 2402/2049;
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- lpoteca volontaria di € 441.450,00 a seguito di contratio di mutuo

Notaio Elia Novelli di Montebelluna in data 07/07/2006, rep. N.

120.981, racc. 7.695, iscritta presso FAgenzia del Territorio — Ufficio

provinciale di Treviso il 01/08/2006 ai nn. 39571/10122 a favore di

- Ipoteca legale di € 4.467,92, iscritta presso 'Agenzia del Territorio —

Ufficio provinciale di Treviso il 11/02/2009 ai nn. 4752/832 a favore di

- Atto di pignoramento immobiliare giusto atto giudiziario del Tribunale

di Treviso — Sezione distaccata di Montebelluna, Rep. n. 970 in data

04/07/2012, trascritto presso I'Agenzia del Territorio ~ Ufficio

provinciale di Treviso il 09/08/2012 ai nn. 25791/18910 a favore di

AUTORIZZAZION] COMUNALI A COSTRUIRE E REGOLARITA’ DI

QUANTO EDIFICATO

Come gia accennato precedentemente, agli atti risulta che Vimmobile &

stato edificato in base a Concessione Edilizia n. 48/981 rilasciata dal

Comune di Trevignano in data 08/10/1981 prot. n. 2303.

Hl fabbricato & stato dichiarato abitabile con Permesso di Abitabilita n.

48/81 in data 03/06/1982.

Dal punto di vista edilizio-urbanistico, in occasione del sopralluogo

effettuato, si & riscontrato che limmobile presenta delle modeste

difformita rispetto al progetto autorizzato. In particolare si tratta della

rampa scale di accesso allappartamento al piano primo, la quale ¢ stata

realizzata con salita in senso antiorario, anziché oraric e del locale
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accessorio al piano interrato che & costituito da un unico ambiente,

anziché due, come indicato negli elaborati grafici.

Tali difformita sono sanabili presentando la relativa documentazione

presso il Comune di Trevignano ai sensi del DPR 380/2001. | costi per

la redazione della pratica in sanatoria sono i seguenti:

- Spese tecniche per pratica di permesso di costruire

in sanatoria (compreso contributo previdenziale ed

IVA) € 800,00

- Sanzione amministrativa € 516,00
- Diritti di segreteria € 100,00
Complessivamente € 1.416,00

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

L'immobile oggetto della presente perizia consiste in un appartamento

al piano primo ed un magazzino/garage al piano interrato facenti parte

di un condominio in Comune di Trevignano (TV) ~ via Papa Luciani n.

23. Il fabbricato condominiale, edificato agli inizi degli anni '80, si

sviluppa su 2 piani fuori terra, oltre ad un piano interrato, ed & composto

da 4 unita abitative, ognuna delle quali ha ingresso indipendente con

un’area scoperta ad uso esclusivo.

L'ingresso all'appartamento, ubicato al piano primo, avviene tramite

cancelletto di accesso allarea scoperta esclusiva (recintata con muretto

in c.a.) e rampa scale in c.a. rivestita in pietra, ubicata sul lato sud del

condominio. L'appartamento ha finestrature sui lati est ed ovest. ll lato

nord confina con altro appartamento.

I’unita & costituita da soggiorno, cucina, bagno e due camere per una
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superficie complessiva lorda di mq 74,57.

Il garage/magazzino al piano interrato, accessibile attraverso rampa in

comune con altra unita immobiliare, ha una superficie lorda di mq 37,28.

L’altezza netta interna dell’appartamento & di m 2,70; quella del garage

edim2,20.

La struttura portante & in c.a. con solai in laterocemento. Le murature di

tamponamento sono in laterizio, intonacate al civile.

Gli infissi sono in legno con vetrocamera e tapparelle in PVC. Le porte

interne sono tamburate in legno.

| pavimenti di tutti i locali dellappartamento sono in ceramica. If bagno

ha pavimenti e rivestimenti in ceramica.

ll piano interrato ha, invece, pavimento in calcestruzzo.

L'impianto elettrico & quello risalente allepoca della costruzione del

fabbricato.

L'impianto  di riscaldamento, anch'esso risalente all'epoca di

costruzione, & autonomo a gasolio con caldaia ubicata nel piano

interrato.

In merito alla classificazione energetica dellimmobile, si precisa che lo

stesso risulta edificato in base a titolo edilizio richiesto in data anteriore

al 08/10/2005 e che successivamente a tale data non risuliano siano

stati effettuati interventi atti ad una riqualificazione energetica dello

stesso.

Dalla verifica della documentazione depositata presso I'Ufficio Tecnico

del Comune di Trevignano non sono inoltre stati rinvenuti né I'Attestatfo

di Qualificazione Energetica, né I'Attestato di Certificazione Energetica.
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E’ stata comunque depositata, in data 07/10/1991, relazione di

isolamento termico, redatta secondo la normativa vigente dell'epoca

(l.egge n. 373/76 e s.m.i.).

Considerati, quindi, la consistenza dellimmobile (di superficie utile

inferiore a 1.000 mq), il suo stato di conservazione e manutenzione, il

tipo di finiture e fa qualita delle stesse, si ritiene che lo stesso abbia

costi di gestione energetica alti. Si presuppone, quindi, che il bene

appartenga ad una delle classi peggiori sotto il profilo della qualita e del

risparmio energetico.

La superficie lorda commerciale convenzionale dellimmobile viene

calcolata come segue:

appartamento mq 7457x10= mg 74,57
garage mqg 37,28x1/2= mq 15,64
mg 93,21

A tale superficie va aggiunto il 10% per tener conto

delle superfici accessorie di pertinenza (rampa scale,

area scoperta, rampa di accesso al piano interrato).

mg 93,21 x 10% = mg 9,32
Totale superficie commerciale convenzionale mq 102,53

CONDUZIONE DEL BENE

L’'immobile risulta abitato dallesecutato e dai familiari.

DIVISIBILITA’ E STIMA

L'immobile & da considerarsi indivisibile.

Il criterio utilizzato per stabilire it valore di mercato dell'immobile & quello

del procedimento sintetico monoparametrico.
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La letteratura di riferimento & la seguente:

- ESTIMO GENERALE, CIVILE, RURALE, LEGALE, AMBIENTALE E

CATASTALE di Stefano Amicabile, edito da Ulrico Hoepli di Milano

nel 2011;

- MANUALE OPERATIVO DELLE STIME IMMOBILIARI a cura

dell’'Osservatorio def mercato immaobiliare e servizi

estimativi del’Agenzia del Territorio, edito da Franco Angeli di Milano

nel 2011,

Tenendo conto dell’attuale andamento del mercato immobiliare, fatti gl

opportuni accertamenti e valutazioni, confrontando immobili dalle

caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili alienati nello stesso

Comune, consultate agenzie immobiliari locali, il sottoscritto C.T.U.

stima 'immobile in esecuzione nel modo seguente:

- valore unitario alla data odierna, tenendo conto

del grado di vetusta:

€ 900,00/ mq;

- valore di mercato dellimmobile in

esecuzione aila data odierna:

mq 102,53 x 900,00 €/ mq = 92.277,00

- a detrarre costii per la sanatoria - 1.416,00

€
€
€ 90.861,00
€

arrotondati a 90.800,00

diconsi Euro novantamilaottocento/00.

ADIIRADEM & DlA K2 A 2 Chrinl#- 2 AR AR A AIETORANARASATNANOA ARBRADAT

ALTRI ALLEGATI

Oltre ai documenti gia richiamati in precedenza, vengono allegati:
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- documentazione fotografica (allegato D);

- concessione edilizia e permesso di abitabilita (allegato E);

- planimetrie delfimmobile (allegato F);

- atto di provenienza dell'immobile (allegato G);

- scheda contenente i dati necessari per [ordinanza di vendita

(allegato H}.

Montebelluna, 01/04/2016 i C.1.U

(ing. Giorgio Basso)
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