TRIBUNALE DI TREVISO
CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione iImmobilicre n.578/2012 Gludice: Dol Anionello Fabbro

Promossa da:

Contro

RELAZIONE PERITALE

Conegliano, 15032014 I pertio

Gaom. Mauro Doni
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RELAZIONE

Esecuzione immobiliare n.578/2012 promossa da

confro

PREMESSO

Che con ordinanza In data 08-01-2016, Inviata o mezzo P.EC., il G.E. dottore
Antonello Fabbio nominave, quale esperto stimatore, 1 sotoscritto geometra
Maure Donid, naie o Conegliono i 29-06-1953, vi domiciliaio in via Madonna civ.é,
CF. DNOMRAS3H29C957W, iscritto ¢! Collegic Geometi delia provincia di Treviso
ol n. 1681 nel procedimento di cul sepra.
Contestualmente fissava per il 28-01-2016 la data per if givramento.
in tale occasione veniva nominato custode del compendio immobiticre
pignorato, in sostituzions del debitore esecutato, Pistituto Vendite Giudidarie.
Relafivamente ai beni oggetio di pignoramento, ho provveduto ad effetfuare
vetifiche on-line, all' Agenzia del Territorio di Treviso per la richiesta della
decumentazione cotastale. Ho inolire effetiuato un'isperione presso I'Ufficio
Tecnico del Comune di Susegana al fine o reparire futta la documentazione
tecnica relafiva all'immobile,
Nel corso del sopralivoge effettuato, preventivamente concordato con il custode
nomingaio, ho controliato, vertficato e fipreso le unita in perizia, loro consistenza e
qualitt, ubicazione nel contesto urbano e teritoricle af fine di palesare o Sig.
Gludice I'effettiva realtd dei bent,

RISPOSTA AL QUESITO
1.0 FORMAIZIONE DEI LOTTI
Le unitd In perizia costifuiscono un fabbricato singolo composio da abitazione ai
piani terra e primo, autorimessa of piano terra e ared scoperta pertinenziale.
£’ parere del sottoscritfo stimatore che il compendio, per conformazsicne e
consistenza, costituisca un lotto unico.
1.1 UBICAZIONE ed ACCESSIRILITA’ DEL BENE

Gl immobili pignorati st frovano in Comune di Susegana {capoiuogoe). via San
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PioX n.27, shrada comunaie di penetrazone in zona residenziale, fruibile da via
Naziohaoie {S513-Pontebbana) e collegata aka viabilitd secondaria,

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Comune di Susegana;

Cafasto Fabbricall Sezione C, Foglio 11°,

Mn.736 sub 2 via 8. Pio X, P. T-1, Cat, A/3, CL 3, vani 6,5, Sup. Cal. mq.124, RC 453,19;
Mn.736 sulb 3via S. Fio X, P. T, Cat. C/é, CL 3, mq.35, Sup. Catf. MQ.40 RC €.99,42;
Mn.736 subs 4 via 8. Pio X, area urtbane, md.273.

Infestati: 1 8 2 proprietd per

PR proprield per %, bene

personale,

Catasto Terrenl: Foglic 34°, Mn.7346 di mq.370, B,

Con la scorta delia documentazione perfinente ed a seguifo del soprafivoge s &
verificata, al piano terra, I'esistenza di un servizo Igienico in luoge della centrale
termica, variando cosl, in aumento, fa dotazione di servizi all' unitéLE pertanto
necessaria la reftifica. Vi & conformitd tra la descrizione attuale dei beni e quelia
contenuta nel pignoramento,

1.3 CONFINI

Est: viar 5, Pio X, Nord: Mn.803, Ovest: Mn.14, Sud Mn.802.

1.4 SERVITU' ATTIVE e PASSIVE

Servith costituite con atte del notaio E, Sartorlo at Conegliano, in data 08-04-1944,
rep.19862, registroto a Conegliano i 28-04-1964, n.2977, vol.121; frascritio o Treviso
in data 08-05-1964 nn.B148/7470.

Sui beni pignorati non sussistono vincoli df inalienabilitt o indivisibilitd, ne dift
demanicl o usi civici.

1.5 DITTA INTESTATARIA e TITOLO DI PROVENIENZA

roprietd per .

= proprietd per %, bene

personcie.

Ad essi pervenuto con atto pubblice del notaio Broli Paolo i Conegdliano, in data
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18-04-2003, rep. 3850; trascritto a Treviso it 15-05-2003 nn.18784/12744.

1.6 TRASCRIZIONI e [SCRIZIONI IPOTECARIE

Sulla scorta det certificato notarile in gii:

ISCRIZIONI

Ipoteca volontaria Iscritta in data 15-05-2003, of numeri 1878774342, per la quota

di % di proprieid (ove i sig. B

interviene quale debitore e datore di ipoteca per ia restante quota dl % di

proprietd) e gravanie su tutll i beni per 'intero della proprietd, a favore della

& in forza del contratio di
muiue del notaio P. Broli di Conegliano, del 18-04-2003, rep.3851.

poteca legale iscritta in daia 13-02-2004, ol numeri 623571519, per la quota di %
di proprietd e gravante, per i dirftti parl alla quote di % di proprietd, su tuthi | beni,

a favore delicf . e | ipotecasoriain

torzar di atto amministrativo della stessa in data 27-01-2004, rep.220.
Ipoteca legale iscritia in data 02-04-2007, of numeri 15736/3978, per la quota di %
di proprietd e gravante, per t diritti pari alla quota di ¥ di proprietd, su tutti | benl,

a favore delia

forza di atto amministrativo della stessa in data 28-03-2007, rep. 10889641 13.
Ipoteca givdiziale iscritta in data 08-09-2011, ¢f numeri 30861/6446, per ia quota d
% di proprietd e gravante, per i dirttl pari alla quoia di ¥ di proprietd, su tutti |

peni, a favore delia §

sorta in forza di decrefo ingiuntivo del Tribundle di Treviso, Sezione Distaccata di
Conedliano, in data 22-06-2011, rep.691/11.
IRASCRIZION} PREGIUDIZIEVOL|

Verbale di pignoramento immaobil, deilUfficiale Giudidario di Conegliano,
rep.1466/2012, frasciitto in data 26-07-2012, ai numeri 23312/17093, per quota di
% di propriett e gravante, per | diritti pari alla quota di ¥ di propriefd, su tult

beni, a favore delic B0

1.7 DESCRIZIONE GENERALE del LOTTO

Previo accordo con il custode, in data 29-02-2014, ho eseguito it sopraliuogo

o
2
&
3
=
Q
o)
2
4]
&
7]
el
=
&
3
3
&

[

[}
2
K

g
L2l
o
<q
Q
o
=
<
&
43
i
o
<L
o
v
=4
<
o
ja]
)
@0
o
@
&
il
o]
z
<
=3
Z
¥
=]
i
s
8
E
i.




acceriande quanto segue. Le unitd in perizia concratizzano un villing isolato ad

uso abiiazione, dato da due piani, del quals

- PIANG TERRA: ampla autorimessa, ingresso, distribuzione e scale interne, canfing,

cenfrale termica, magozzno, Canting, centrale lermica e magazzino
(destinazione ofiginaria) hanno un diverse ulilizzo e cioé! tavernetia, bagno,
studic(Foto n.11-12-13-14}. La caldaia, a gas metano, per il riscaidamento e
acyua calda sanitaria, & stata spostata all'esterno, lato ovest {Folo n,10).
Altezza interna mit.2,20.

- PIANG PRIMC: comidoi, giorno (Foto n.15} e notte, di distibuzione ¢ n.2 camere
dafetio (Foto n.20-21), bagno (Fofe n.14), soggiomolFoto n.19] con terrazzine
collegalo dlle scale esterne principali {Foto n,1-3), cucing (Foto n.18}con
fipostiglio (Foto n,17) e terrazzine {Foto n.2). Da quest’ultimo vane si accede al
vano scale infemo di collegamento al piano terra, Allezza inferna mt.2,85,

i fabbricato & dotato di area scoperta pertinenzidle, di ma.273, adibita g

giardino. i lolto & completamente reciniato,

Strutturaimente & costituito da muratura portante In laterizic infonacato, solal in

latero-cemento, copertura inclinata a due falde {Foto n.1-2-3).

L'immobile & ublcato in zona residenzicie, hel press! del centro cittadine,

usufruendo di servizi pubbiici e privati nelle vicinanze. In relazione alfepoca di

coshruzione, & in condizioni df manutenzione e conservazione normat,

Le finiture sono a civile con:

pavimenti: in paliadiona e ceramica di varia pezzatura; camere In lamparquet di

rovare, Battufe di cemento per Fautorimessa,

serrgment: interi in legno laccato; estemni in legno laccato con vetro-

camera e avvolgbili in PYC,

Impianti: eletfrice sotto raccia; rscaldamenio e produzicne di acqua cakia

sanitaria con caldaia o gas metano, corpi scaldanii in acciaio.

CONSISTENZA Piaho Primo {superficie calpestabile)

Ingresso: mg. 7.89

Cucina: mg. 14,82
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Ripostigiio: ma. 217

Soggiormo: mg. 17,68
Cortridolo notte; mg. 2,02
Bagno: mg. 4,57
Camera; mqg. 14,72
camera; mg. 1473
Totale superficie netia mag. 78,60
Terazz mg, 11,08

CONSISTENZA Piano Terra (superficie calpestabiie)

Ingresso/corridoio: mg. 200
Magazzino; mg. 1472
C.T./bagno: mg. 474
Canting: mqg. 1437
Totale superficie netia ma. 42,83
superficie Commerciale accesson: md. 54,60
Autorimessa: mg. 3540
Superficie Commerciale autormesscg: ma. 40,72

S.EL Superficle estema lorda appartamento: . ma. 192,90

S.LL. Superficie interna lorda appartarmento: mqg. 170,44

S.LN. Superficie interna netia appartamento: mg. 161,846

La superficie dell'immobile misuraia secondo il criterio SEL/SIL/SIN misura
complessivamente quSQS, 22,

La superficie commerciale dell'immobile, in ragione defla superficie princioale e
defla concorrenza delfe supertici secondarie ragguagliate di fispettivi rapporti
mefccmﬁ!i, misura complessivamente maq. 157,63 {137,27+20,36}.

1.8 DESTINAZIONE URBANISTICA ~ CONFORMITA!

Limmobile, evidenziato in rosso {estratto di P.R.G.) & ubicatoin - LT.0. €11, zona

estensiva,

Esso fu costrulto In forza off

- AUTORIZZAZIONE per CQSTRUZIONI EDILIZIE, rilasciata in data 05-06-1961, proh2005,
- AUTORIZZAZIONE dff ABITABILITA' di CASA, rilasciota in data 15-11-1962, prot.5182,

~ CONCESSIONE EDILZIA in SANATORIA, Legge n.47/1985, par ampliamento,
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modifiche interne ed esterne, prot.8574 del 13-05-1998.
in relazione a quest'ultima, ol sopralluogo sono state accertale le seguerti
difformitéd:
CUCINA: opere inferne con it ricavo di ripostiglio (Foto n.17, Planimetrica catastale,
Planimetric 8.C.}; posizione delia porta di accesso df terrazzo {Foto n.2-18, Plani-
metda catasiale, Planimetria 5.C.).

SOGGIORNO: porta di accesso al terrazzo {Foto n.3-19, Planimetria caidstale},

Quanto sopra & sanabile al sensi dell'art.34, Legge n.380/2001 con i seguenti costi:

- sanzione amministrativa; € 51640
- spese tecniche per pratica amminisiralive:  €,1.000,00
Complessivi € 1.516,00
ACCESSORIO: prefabbricato in legno/metallo, ubicato nelia corte perfinenzicie,
lajo ovest [Foto n.4-58], privo di auferizzazione,
ACCESSORIO: prefabbiicato in plastica/metalie, insistente ira it tabbricato ed il

confine di proprietd, lato nord, {Fote n.2-4-7), prive di autetlzzazione,

1.9 DISPONIBILITA' DELL'IMMOBILE

Attualmente I''mmobile & occupaio da (Allegatol:

proprietario per Y

Da ispezione presse AGENZIA delle ENTRATE di Conegliano, non & sialo reperito
alcun contratto di locazione/comodato a nome dell'esecutata, quale locatrice/

comodante [Allegato).

1.10 DIVISIBILITA'

stante consistenza e conformazione, non ¢l sono | presuppost per la divisibilitd in

natura,

1,11 STIMA DEL PIU" PROBABILE VALORE DI MERCATO

Con riferimento of Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoboersa, nelio
atfrontare it tema specifico, i criterio pil oppertuno da adotiare titengo sia il
Metodo del Confronto di Mercato, Metodo integrafo, olire che dalla

comparazione finale con valord medi, per immobili similar, fscontrati nel ambito
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territoricle {hon solo locale), da un affinato calcolo tecnico-numetrico.

Detta moddlita considera ed elabora elementi specific dell'immobite quali:

- collocazione nel coniesto tendtoriale ed urbano;

- superficie commetciale del var componenii:

- anno di ultimazione lavork

- coefficienti di vetustd;

- aggiunte efo detrazion per peculiartd specifiche;

- valore medio unitario di nuova costruzione {a ma. di superficie commerciate).
L'immobile, pur in condizione di manuienzione e conservazions normali, nelia
dotazione diimpianti, finiture, isclamenti ed accessor, appare datato e
riconducibile all’ epoca df costruzione e non adeguato, sotfo il profilo energetico,
alla nermativa e contingenza economica attuale. S evidenzia Paltezza ridotia
det piano tera.

Relativamente all’autorimessa, si fa presente inolire le dimension ridotte dello
spazio di stadionarnento e la scarsa jarghezza delingresso carraio, riconducibili
agli standards economici dell’epoca di costruzione del fabbricato, compreso e
dimensione delle auto. f che permette 1a sosia, anche non agevolmente, solo di
utilitarie, riconducendo il bene, come di fatto, a magazzino {Folo n.8-9).

Cid, al fine di giungere ad un valore unitario (€./my) & successivo valore
complessivo realizzabile dalla collocazicne del compendio nel mercato
immobiliare. Fonti Informative: conoscenza professionale del mercato;
interscambio informativo con colleghi ed operator spacifici; immobili vicinior: in
recente esecuzione; stipule recenti; stampa speclalizzata.

Gl accessori privi di autorizzazione, di cuf al punto 1.8, non sono considerat in

fermini estimartivi,

IMMOBILE Ma. lordii Mga. commercioll

superficie commerciale abltazione P, 19= 100%  mq. 97,58 mq. 97.58

superficie comrmerciaie terrazzi= 33% mdg. 1105 mg. 3.65

Superficie commerciate agbitazione P, T°= 446% mq, 54,60 mg. 35604

Totale superficie commerciale appartamente Maq. 137,27

Vaolore abitazione: ma.137,27x€.950,00= £, 130.408,50
8
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Superficie commerciale autorimessa= 50%x40,72= mq, 20,36

Valore quforimessa: ma.20,36xX€.950,00= € 1934200
Ydiore compendio; 3 149.748,50
Costo sanatoria edilizia; €, 1.516,00
Totale valore ragguagiiato: € 148.232,50
Che sl arrotondano g (Eurecentoquarantotfomila/00) € 148.000,00

1.13 RIEPILOGO

Concomiiatamente ol deposito, provvedo alfinoltro delia presente gl fegale dei
credifor, af custode e all'esecutata.

L14 ELENCO ALLEGAT)

- Atto notarlle pubblico di acquisto

- Estratto mappo Catasto Terreni

- Visura CT Mn.736

- Visure CEY per soggetto

- Visura CEU storica per immobile

- Planimetde Mn.734 sub 2-3-4

- Ripresa satellitare - Estratto di PRG

- Autorizzazions prot.2005 del 05-06-1961

- Autarizzazione prot.2005 - Gralic

- Autorizzazione prot.2005 - Abitabilita

- Concessione Edilizia in Sanatoria

- Concessione Edilizia in Sanatoria - Gradici

- Concessione Edflizia In Sanatoria - Relazione
- Planimetrie superfici SEL-SIL-SIN-SC

- Agenria Entrate

- Certificato di Stato di famiglic
DOCUMENTATIONE FOTOGRAFICA
Planimetrie di riferimento del coni ¢ fipresa dfi n.21 scatti,
i peric

Geom. Mauro Doni
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