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1. INCARICO

In data 28.10.2015, il G.E. Dott.ssa Alessandra Burra del tribunale di Treviso, ha conferito al

sottoseritto Arch. Maurizio Varago, con studio professionale a Montebelluna {TV) in via

Mentello n.80/7, iscritto all'Ordine degli Architetti della Provincia di Treviso gl n. 705,

I'incarico guale perito estimatore per I'immabile pighorato.

2, ESPLETAMENTO DELL’INCARICO

Accettato Pincarico conferitogli e prestato giuramento di rite in data 30.11.2015, j} sotto-

scritto perito estimatore eseguiva un primo sopralluogo presso gli immobili ubicati a Loria

(TV) in via Crosera n. 30, in data 5 febbraio 2016, previo accordo con il custode IVG di Trevi-

50. Purtroppoe, per motivi sopravvenuti, il Custode non ha potuto presentarsi al sopratluogo

e 5i & pertanto reso necessario un secondo sopralluogo in datz 18 marzo 2016.

Nel corso dei sepralluoghi sono stati ispezionati i luoghi ed effettuati i rilievi metrici e foto-

grafici.

Al fine di reperire tutta la documentazione tecnica e le informazioni utili per 'espletamento

dell’incarico, nonché di verificare |a legittimita dello stato di fatto, si rendevano necessarie:

- Visure telematiche presso il Catasto di Treviso per I'acquisizione degli estratti di

mappa e defle planimetrie relative agli immobili

- Verifica di eventuali pratiche edilizie depositate presso ' Ufficie Tecnico del Comu-

ne di Loria

- Richiesta presso lo studio del Notaio dott.ssa Graziella Barone di Cornuda per ot-

tenere {a copia dell’atto di compravendita degli immobili.

- Verifica presso I'Agenzia delle Entrate di eventuali contratti di locazione stipulati

prima della trascrizione de! pignoramento

- Verifica presso I'Agenzia delle Entrate di eventuali iscrizioni e traserizioni
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Espletate le opportune verifiche, il sottoscritto espone di sepuito il risultato delle proprie

indagini e deduzioni.

3. FORMAZIONE DEI LOTTL:

Considerato il fatto che i beni pignorati comprendono per Iintero un’unita immobiliare ad

uso abitazione, il sottoscritto perito estimatore ritiene opportuna fa fermazione di un unico

lotto.

4. LOTTO UNICO

4.1 Ubicazione e destinazione urbanistica

il compendio immobiliare, costituito da una casa su scoperto di provriets che si sviluppa al

piano interrato, al piano terra e af piano primo, & situato in via Crosera n. 30 nel centro di

Loria (TV).

La casa si affaccia, a Ovest, su via Crosera, e su tuth gl aitri latf neilo scoperto di proprieta.

I'accesso all'immobile avviene da strada pubblics, Via Crosera.

Gli_edifici ricadono in zona individuats (ALLEGAT] 6a E 6b} dallo strumento urbanistico vi-

gente P.1. {Piano degli Interventi) come zona C1 — 84 soggetta a Intervento Diretto con Indi-

ce Edificatorio pari 1 me/my, Indice di Copertura 40%, Altezza H.= ml. 8.50, destinazione re-

sidenziale,

4.2 Identificazione catastale

Gli immobili sono cost identificati (ALLEGAT: 2.a.b.c.d.e):

Casa ad uso civile abitazione con scoperto privato che si sviluppa al pfano interrato, piano

terra e piano primo, cosi censita al Catasto dei Fabbricati:

Comune di Loria -sez, B~ Fg4- particelia 37 ~sub 1 - Categoria A/2 - Classe 1 - vani 12,5

- Rendita € 1.032,91

4.3 Confini
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La casa confing con Via Crosera & Qvest, con mappale 1544 2 Sud, con mappale 1582 2 Est e

con mappale 1627 a Nord.

4.4 Servitl attive e passive

La vendita dei beni avverrd nello stato di fatto e diritto in cui si trovano, con tutti i diritti, ra-

gioni e azioni, dipendenze, pertinenze, accessori, servitll attive e passive.

Limmobile non risulta gravato da servitl.

4.5 Proprietd e provenienza dellimmobile

Limmobile risulta essere pervenuto aj Sigs. _ome genhera-

lizzati in atti, in forza dell’atto di compravendita del 05.04.2007 a rogito del Notaio Dott.ssa

Graziella Barone di Cornuda, rep. N 48463/8061, trascritto a Treviso in data 26.04.2007 =i

numeri 19957/11456,

Si omette |2 produzione della certificazione ultraventennale in gquanto & stata depositata re-

lazione notarile sostitutiva ai sensi dell‘art. 567, comma 2, ¢.p.c., a firma del Notaio Dott.

Michele Manente di Venezia del 18.05.2012, agli atti.

4.6 Elenco iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli

Come gia riportato nella certificazione di cui sopra del Notaio Micheie Manente, Iimmobite

€ gravato dalle jscrizioni € traserizioni pregiudizievoli che si sintetizzano di seguito:

- TRASCRIZIGNE del 26.04.2007 — Registro Particolare 11456 Registro Generale 19957

Pubblico ufficiale Notaio GRAZIELLA BARONE - repertorio 48463/8061 del 05.04.2007

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

- ISCRIZIONE del 26.04.2007 — Registro Particolare n. 5281 Registro generale n. 19958

Pubblico Ufficiale Notajo GRAZIELLA BARONE rep. 48464/8062 del 05.04.2007

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO.

- TRASCRIZIONE dei 06.02.2012 — Registro Particolare n.3040 Registro Generale n. 3924

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI TREVISO ~ rep. 1611 del 15.12.2011
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ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Da _ispezione ipatecaria effettuata in data 29,01.2016 non & emersa alcuna ulteriore iscri-

zione (ALLEGATO 3):

4.6 INTERVENUTI NELUESECUZIONE IMMOBILIARE

A seguito di accertamento presso la Cancelleria delle. Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di

Treviso in data 09.02.2016 & emerso che neli’esecuzione immobiliare n. 1059/11 non ci so-

no Wteriori intervenuti.

4.7 DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

Trattasi di un casa di civile abitazione con scoperto privato che si sviluppa ai piani interrato,

terra e primo.

Il fabbricato si compone di due corpl uniti ma distinti; un corpo principale pil alto ubicato

fronte strada, che sarad d’ora innanzi denominato Corpo A, e un corpo pili basso che sard

d’ora innanzi denominato Corpo B.

fi corpo A ha struttura in sassi e solai, nhon Interamente visibili perché controsoffittati, pro-

babilmente in legno.

Il corpo B si compone a sua volta di due parti; a parte retrostante pill antica, in sassi con so-

lai e copertura in legno e la parte a sud che & composta da un corpo, al piano terra, che

aveva in origine tetto piano in cemento ¢ una sopraelevazione, costituente un togglato con

struttura in acciaio e legno.

Tutta la copertura & in coppi; le grondaie e i pluviali sono in lamiera pre-verniciata, salvo

che per la parte a nord del corpo B, dove sono in lamiera zincata.

Tutte la casa & stata intonacata all’'esterno in epoca relativamente recente anche se gli in-

tonaci non sono mai stati dipinti & presentano screpolature, distacchi, umidita di risalita e

infiltrazioni di umidita.
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1 serramenti sono relativamente recenti; sono in legno di tipo a menoblocco e hanno spec-

chiature costituite da vetrocamera.

L'abitazione ha una superficie utile calnestabile interna di mg 197 circa, oitre a un loggiato

al primo piano e yna cantina al piano interrato; essa & cosi composta:

Al Pianc Terra

- Ripostiglic {soggiorno in catasto) mg 28.80

- Corridoio mg 10.20

- Bagno (completo di we, lavabo, bidet e doccia) mg 5.20

= Camera mg 15.90

- Camera mq 12.50

- Stanzamg. 11.25

- Stanza mq 12.90

- Ripostiglio mg. 4.45

Al Piano Primo

- Cameramg. 16.10

- Camera mg. 15.48

- __Soggiorno mg 18.00

- Cucina mqg 15.45

- Soffittamg 17.80

- Corridoi mqg 4.70

- Bagno completo di doccia, vasca, bidet, w.c. e lavabp di mg 8.05

- loggiato 12.50

Al piano interrato

~  Cantinamgq6.90

U'abitazione ha le seguenti caratteristiche costruttive e di finitura:
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- Scalain legno

- Pareti interne in sass] intonacate a civile e tinteggiate

- . Pavimenti in gres o laminato.

- Serramenti in legno con vetrocamera, scuretti in legno, porte interne in legno

- Bavanzali e soglie in marmo

- Portoncing di ingresso con scuretti dotati di serratura e tre punti chiusura

«__Impianti eleftrico ed idraulico

- . Impianto di riscaldamento costituito da termosifoni alimentati da caldaia autono-

ma a gas metano

~__Impianto felevisivo provvisto di antenna esterna

I} fabbricate & provvisto di allacciamento all’acquedotto, alla rete elettrica e alla rete del gas

metano.

Nell'atloggio si riscontrano i seguenti vizi e difetti:

All'esternc, come gid illustrato, e murature presentanc umiditd di risalita su tutto il fabbri-

cato e qualche distacco di intonaco. Sarebbe necessario procedere con infiltrazioni, alla ba-

se delle murature, per bloccare |'umidita capiliare e isolare le stesse, dalia pioggia hattente

sul marciapiedi, con una guaina risvoltata.

All'interno lo stesso fenomeno di umidita di risalita riscontrato all’esterno provoce distacchi

di pittura, muffe e degrado in molti punti del piano terra.

Il lotto risulta interamente recintato con muretti in cemento armato con soprastante rete,

Tali recinzioni, sui lati nord, est e sud non sembrano all'interno della proprieta. La recinzio-

ne fronte strada invece, & certamente in proprieta; essa & di recente costruzione costituita

da muretto in calcestruzzo armato e colonne in acciaio predisposte alla messa in opera di

cancelli, pedonale e carraig, che non risultano perd esserci.

4.8 REGOLARITA’ EDILIZIA
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4.8.1 Conformita urbanistica

Presso I'ufficio tecnico del Comune di Loria non sono state rinvenute pratiche edilizie come

risuita dalla corrispondenza, a mezzo PEC, con Ufficio Urbanistica di Loria (ALLEGATO 4).

A seguito della prima risposta, il sottoscritto ha effettuate una nuova richiesta volta a com-

prendere se I'immobile risultasse gid edificato alla data del 1 settembre 1967 e se, in quella

data lo stesso rientrasse o meno nella eventuale perimetrazione del centro abitato.

Come risulta dalla risposta del Dirigente dell’ Ufficio Urbanistica, geom. Fabio Pellizzari, i si

deve riferire alla mappa storica risalente al 1839 che, pare, rappresentare un fabbricato sul-

la medesima posizione, e delle stesse dimension? di guelle attuale. Inoltre, lo stesso Dirj-

gente, dichiara che la perimetrazicne del centro abitato & avvenuta in data 11.10.1968 con

delibera del C.C n. 82.

In_seguito a guanto sopra, il sottoscritto, non ritenendo sufficient le risposte avute

dall’Ufficio Urbanistica Comunale, ha ritenuto doverose effettuare un’ulteriore ricerca pres-

50 la Regione Veneto Ufficio Infrastruttura Dati Territoriali, dove sono depositate foto aeree

risalenti al 1967 & precedenti. (Allegato 7)

Da tale ricerca, avvenuta presso il deposito cartografico di Mestre in data 10.02.2016 &

emerso che nella foto n. 269 dell'lGM del 1967, il fabbricato era certamente esistente nella

sua_conformazione attuale come confermata anche dalla successiva foto del 1981 n.

03B_746.

Alla luce di quanto sopra, posto che il fabbricato risulta evidenziato, con posizione e dimen-

sioni che, pare, cortispondano a quelle attuali, sulla foto aerea del 1967, vergsimilmente, si

pud affermare che il fabhbricato possa dichiararsi “ante 67" e possa dunque ritenersi legitti-

ino.

Deve invece ritenersi illegittima la recinzione fronte strada sul lato Ovest, di apoca recente,

VARAGO E VIGNOTTO ARCHITETT! ASSOCIATE
Via Montello n, 80/7 - 31044 Montebelluna {TV) - tel.0423.615178

e-mail: studio@varagovignotto.it - PEC: mautizio varago@archiworldpeg it




Quantg sopra comporterebbe la presentazione di SCIA {Segnalazione Certificata Inizip Atti-

vita) in sanatoria, con i seguenti costi:

- _€£516,00 per sanzione amministrativa

- €£60,00 per diritti di segreteria

- €1000,00 + iva + contributi previdenziali per spese tecniche

La pratica edilizia e fe sanzioni sopra esposte sone riferite al momento della stesura della

presente perizia; una valutazione certa potrd essere effettuzta salo al momento della pre-

sentazigne della sanatoria,

Non risultando disponibili, presso gli Uffici Comunali, altri documenti, si evidenziano le se-

guenti circostanze:

- i fabbricato risulta privo di documentazione inerente il consumo energetico.

- Non sono disponibili [ certificati di conformita degli impianti

- _Non & disponibile documentazione che attesti o descriva il grado di antisimicita

dell'immaobile.

4.8.2 Conformita catastale

Dopo sopralluoge, con |a scorta della documentazione catastale, il sottoscritto ha provve-

duto ad un confronto con lo stato di fatto traovandolo, sostanzialmente, corretto.

4.9 DISPONIBILITA’

L'immobile al memento della redazione delia perizia risulta libero.

Da verifica_presso Agenzia delle Entrate in data 08.02.2016, non risultane contratti di loca-

zione in essere,

4.10 POSSIBILITA’ Di SUDDIVISIONE

Per ia conformazione del fabbricato, la sua disposizione e il modesto scoperto privato di cui

I'immobile dispone, non si ritiene divisibile 'immobiie con costi contenuti.

4.11 CLASSIFICAZIONE ENERGETICA
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Uimmobile non dispone di attestato di prestazione energetica, Da una sommaria analisi

dell'immobile, posto che i vetr! alle finestre sono di tipo vetrocamera, che non vi & alcun

isolamento termico sulle pareti perimetrali e che non risultano installat pannelli soiari né

fotovoltaici, si ipotizza che 'immobile rientri in una classe energetica molto scarsa.

4.12 SITUAZIONE AMMINISTRATIVA

Trattandosi di casa singola nor risultano pendenze di tipo condominiale.

4.13 STIMA

Per |3 stima sono state considerate je caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene,

ed in particolare:

Il bene oggetto di perizia si trova nelle vicinanze del centro storico di Lorig, in zona comada

al servizi di prima necessitd, in un contesto discreto.

Uedificio non & di recente costruzione, e le condizioni di manutenzione del bene sono me-

diocri, con presenza di muffe, caviilature e infiltrazioni d’acqua.

Il criteric di stima applicato & i Metodo comparativo di mercato, eseguito mediante

un’indagine del mercato immobiliare e tramite collogui con Agenzie immobiliari della zona,

con riferimento ad unita residenziali con le stesse caratteristiche di quello in esame,

E’ stato, infine, considerato che il mercato degli alloggi sta risentendo della grave crisi in cui

versa attualmente il settore immobiliare.

Tutto cid considerato, si ritiene di valutare il bene come segue:

Superficie commercizle convenzionale:

- Piano terramq. 135.00x 1/1 = mg 135.00

- Pianoprimomq, 98.50x 1/1 = mg 98.50

- __Piano primo soffitta mg. 22.50x 1/2 = mg 10.75
- Piano primo leggia mg. 15.00x1/3= mq 5.00

- Area scoperta my. 163x1/10= mag. 16.30
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Sommane superficie commerciale convenzionale mg. 265.55

Il sottoscritto estimatore ritiene di applicare un prezzo unitario medio def bene nalle condi-

ziani in cui si trova di € 850.00/mg per cui il valore del bene risulta:

mQg 265,55 x €£/mg 850= € 225.717,50 arrotondati a 225.000,00 (diconsi euro duecentoven-

ticinguemila/0Q).

a detrarre per presentazione SCIA in sanatoria € SANZIONT.r s § 1,576,00
- herverifica e dichiarazione conformity impianto elettrico.....cvunn....... € 1.000,00
-___per verifica e dichiarazione conformity impiante riscaldamento.,........... € 1.000,00
- ___perverifica e dichiarazione conformita impianto idro-sanitario............. £ 1.000,00

VALORE DI MERCATO DEL LOTTO UNICO € dremares e 220.424,00

Inoltre, considerata la peculiarita della presente perizia, redatta per consentire |a vendita

forzosa del lotto, si considera un abbattimento standard del 20% rispetto al valore di mer-

cato stimato, quindi € 220,424 x 20% s s 6 48,084,880

VALORE BASE DEL LOTTO UNICO € 176.339,20 che si arrotonda a ......oeeeern. .175.000,00

{diconsi euro tentosettantacinguemila/00)

Montebelluns 18.02.2016

Il Perito estimatore

Arch. Maurizio Varago
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ALLEGATE

1} ATYTO DI COMPRAVENDITA DEGLI IMMOBILE

2} VISURE CATASTALl

a. Visura Catasto Urbano

b. _Visura catastale storica per immobile

¢, Estratto di mappa

d. Elaborato planimetrico

e. Planimetrie catastali

3). ISPEZION! IPOTECARIE in data 29.01.2016

4) CORRISPONDENZA CON COMUNE DI LORIA

5) ESTRATTO PAT| — CATASTO AUSTRIACO

6) PIANO INTERVENTI - TAV 13.3.C ed ESTRATTO

7} FOTO AEREA 1967

8) DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

9)  SCHEDA SINTETICA
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Loria 18.02.2016 Il Tecnico Estimatore

Arch. Maurizio Varago



VISTE ESTERNE

OVEST

VISTA DA SUD

VISTA DA NORD/OVEST




VISTA DEL CORTILE DA SUD/OQVEST

VISTA CORTILE DA SUD/OVEST




PARTICOLARE LOGGIATO PRIMO PIANO




PARTICOLARE MURATURA IN SASSI LATO NORD




PARTICOLARE UMIDITA’ DI RISALITA E DISTACCO INTONACH LATO OVEST

PARTICOLARE INFILTRAZIONE D’ACQUA LATO NORD




PARTICOLARI SPORTO COPERTURA IN LEGNO CORPO BASSO
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PARTICOLARE ALLACCIAMENTO RETE IDRICA

PARTICOLARE TAPPQ ISPEZIONE FOGNATURE




