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1. PREMESSE ED ELEMENTI GENERALI DEL PRGCEDIMENTO

1.1 ORDINANZA DI NOMINA E CONFERIMENTO INCARICO.

In data 01/08/201¢& i Giudice delfesecuzione Dott. Antonello Fabbro nominava al
sensi deil'ex art.569 ¢.p.c., quale esparto per Iz relazione di stime ex art.173.bis
disp. Att. c.p.c., il sottoscritto Geometra Egidio Bernard:, nato a Pieve di Scligo
I'08/10/1954, CF.: BRN. GDE 54R08 G645G, Wi residente in Via Maseral n“15,
avente Studio Tecnico denominate "Bemetra s.rl - SL.P”, con sede in Via Mira
n°20/3 a Pieve di Seligo {TV), iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di

Treviso al n*1486 e del Consulenti Techici d'Ufficio di Treviso al n®535,
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Con la stessa ordinanza gli veniva comunicata f2 data del 06/10/2016 alle ore
10.00 per il conferimento dellincarico e il giuramento per fa stima dell'immaobile
sito in‘Comung di San Vendemiang, Via Visnadello n. 8,

Con Mall del 17/10/2016 veniva comunicate || nominativo det custode del
compendio immobiliare pignorato: Geom, Battistella Vanni, con studio in Via
Selve n. 42 a Mogliano Veneto {TV).

1.2 TERMINI ART.173 BISDISP.ATT. c.p.c.

Viene concessa allo scrivertte fing al 13/02/2017, corrispondenti-a 30 giorni prima
def'udienza fissata per il 15/03/2017, per inviare -l creditore e debitore copia
della perizia.

2, ESECUZIONE DELUINCARICO.

i esecuzione allincarico, VEsperte stimatore accedsva ai seguenti uffici:

I

Agenzia delle Entrate — Sez. Territorio di Treviso: visure catastall, estratti e

pianimetrie;

-~ Agenzia delle Entrate ~ Ufficio Conservatoria di Trevise: trascrizioni e ispazioni
ipotecarie;

~ Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di San Vendemiano per la verifica
urbanistica e richiesta Certificato di Destinazigrie Urbanistica;

— Ufficio Anagrafe del Comune di San Vendemiano e Mirano per il rilascio del
certificato di Residenza & Stato Famiglia;

— Ufficio Tributi del Comune di San Vendemiano per verifica di eventuali
pendenze ici/lmu/Tasi;

- Agenzia delle Entrate di Coneglianc per la verifica di eventuali locazioni;

— Studio del Notaio Giorgia Manzini di Reggio Emilia per copiz atto di

provenienza;
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2.1 CERTIFICATO ULTRAVENTENNALE.
Per quanto riguarda il certificato ulraventennale, lo stesso non viene frasmesso
in quanto & gid stata presentato il certificato notarile ai-sensi del’Art.567 c.p.c. dal
Notaic Antonio D'Urso depositato in Tribunale i 24/05/2013, precisarido che la
precedenta provenienza (antecedente latto dallesecutata) derive dell’Atto
Notaio £ Sartorio Rep. 63068 del 08/11/1985 e riunione dusufrutto in data
28/11/1987 e 26/11/2005.
2.2 INIZIO OPERAZION| PERITALl (Alleqato 1 e 2}
in data 28/11/2016 alle ore 9.00 alla presenza del custade Geom. Battistella
Vanni, di un sto coliaboratore e del suo fabbro di fiducia (per 'apertura forzatal,
it tecnico astimatore ha eseguito un sopralluogo in ioco e fatto i necessari rilievi di
verifica planimetrici, come indicato nel Verbale n® 1 oftre alle dovute fotografie
23 AUTORIZZAZIONE PER AGGIORNAMENTI CATASTAL! (Alleggto 3)
A seguito istruttoria, & emerso che Iunificazione al N.C.T., di cui al Modello 35pc
Prot. 485228 del 27/11/2007, non tiene conte del M.N. 33, per questo motivo &
stato richiesta ['autorizzazione ai Giudics, al fine di procedere alla rettifica per una
correrta identificazione (Autorizzazione concessa in data 28/12/2016).
3. IDENTIFICAZIONE DEI BENI [Allegati 4-5-6]
3.1 IDENTIFICAZIONE CATASTALE
N.C.E.U.

Comune di San Vendemiiana {TV}- Foglio A/3 - Via Visnadeilon. 8

- Proprieta’ per 1/1

M.N.32 5ub3 Cat. &7/3 CL 3vani & piano: T-1 Rendita € 581,03

Con annessa corte asclusiva, area scoperta dimg, 180
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Sup. catastale Tot: 229 m? - Tot escluse aree scoperte: 201 m?
corrispondente al Catasto Terreni al Foglic 3° M.N.32 - Ente Urbano dimg.318
Ex M.N. 32-33-34, derivante da Tipo magpale del 27/01/2017 Prot. n. TVCO09370
{a seguito rettifica Prot. 8223 del 25/01/2017) ¢ al NCEU Planimetrie Prot. n,
TV0SC9537 del 30/11/2007.

3.2 ACCERTAMENTO IDENTIFICAZIONE CATASTALE

attuale descrizione tatastale & conforme a guella contenuta nelfatto di
plgnoramento.

Si evidenzia che, a seguito awtorizzazione del Giudice, I'ente urbano al N.C.T. &

stato reftificato riella sus ‘superficie da mg. 241 a mg. 318 e che la

rappresentazione grafics in planimetria N.C.E.U. deliarea, differisce leggermente

dall’estratto di mappa del N.CT.

Inoltre viene evidenzisto che Iesecutsto, Hu Bo, & attualmente residente in

Mirane in via Canaceo 80/H [Allequto 7).
3.3 CONEIN
Il M.N.32 confina a Nord e ad Ovest con Via Visnadelle, & Sud con iE MN. 37 e a
Estcon il MLN. 36,
4. ATTO DI PROVENIENZA [Alfegato 8)
| beni sono-pervenuti allz ditta esecutats con iLseguente atto:
- Atto di compravendita Notaio Manzini Giorgia di Reggio Emilia Rep.
n°18452/4144 del 07/02/2008 .
5. ISCRIZIONI £ TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOL {Alfegato 9)
Dalla visura ipotecaria in data 12/10/2016 sono emerse le seguent] trascrizioni ed
iscrizioni pregiudizievoli:

1. Trascrizione del D3/037/2008 — Reg. Particolare 5383 Reg, Generale 8244
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Atto tra Vivi = Compravendita Notai¢ Manzini Giorgia Rep. 1845274144 del
07/02/2008;

2 Iserizione del 03/03/2008 — Reg, Particolare 1810 Reg. Generale 8245

lpoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiaric
Notaio Manzini Giorgia Rep. 1845374145 del 07/02/2008;

3. Trascrizione del 36/01/2013 — Ree, Particolare 2336 Reg, Generale 3883

Verbale di Pignoramento Immohili, Uff. Giud. Tribunale di Treviso -Sez. Dist.
Conegliano Repertorio 2743 del 0470172013,

5i evidenzia che nell'lpoteca Notaio Manzini Glorgia Rep. 18453/4145 del

07/02/2008 risulftano come soggetti debitori nori datori di ipotecs o iEsiiie

6. DISPONIBILITA’ DEGL IMMOBILI {Allegato 10

Nell'abitazione oggetto di stima risultanc, da certificato dell’anagrafe -del

10/11/2016, residenti | Stumspe

h anche se attualmente V'abitazione risuita disabitata,

priva di allacciaméntl, e per guesio si & resa necessaria Vapertura forzata
delfimmohile.
7. AFFITTI O COMODATI D'USO IN ESSERE [Allegato 11}

Alla data del 03/11/2016 all’Agenzia delle Entrate non risultano contrattl attivi

nome dell ‘esecutato presso Mimmobile oggetto di stima; gli inquilini indicati al

precedente punto 5. risultano quindi residenti senza alcun titolg.

8. DESTINAZIONE URBANISTICA fAlfeguto 12)

Uarea identificata 3l M.N.32 ricade:

Specurions Immobilisrs ROE.LE. 2872013 -

AR IDAREA O 0 A R A 2 Cavinlés £ 2nalaRONTINE AR 1120 R4 AR EndNE

e Py FICTEVRER PN TTONEEALY I Flas

fa



Nel P.1. in ZONA "Agricola E2 — parti dei territoric destinate ad attivita agricole”,
interessate dalle previsioni relative alla viahilits {piste ciclahili) mentre all’edificio
viene assegnato un grado di protezione 4 (Art. 7-12-22 delle N.T.C.).

Nel P.AT. in contesti territoriali destinati a realizzazione di programmi cormplessi,
e pertinenize scoperte da tutelare “invarianti di natura storico — monumentale e
cutturale” (Art, 32-72 delle M.T)}

9. VERIFICA VERSAMENTI TRIBUT! IMU/ICI/TASI

Con E mail del comune di San Vendemiang del 31/01/2017 & emerso che il Wi

10.VERIFICA DELLA CONFORMITA” URBANISTICA {Alfegato 13}

In data 13/10/2016 & stata inoltrata al Comune di San Vendemiano la richiesta di
accasso agli atti, per verificare la corrispondenza urbanistica; & stata reperita ia
seguente documentazione:

- Uedificio & stato edificato antericrmente il 1° setternbre 1967,

- Concessione Edilizia.n®11208 del 04/03/1986 [per modifica fort interni e esterni);
- Cancessione Edilizia n°13465/92 del 30/01/1992 {per modifica recinzione
esistente); |

11. ABUS! EDILIZI

A seguito vertfics deliz docimenitazione reperita dai vart enti, non sone emerse
difformita rilevanti che possanc in qualche modo incidere con la valutazione
delfimmaobile F'unitd pud essere considerata regolare sotto i profile urbanistico.
12, DESCRIZIONE DELL IMMOBILE

Limmobile In oggetto € parte di una serie di unita in linea ubicate nefia periferia

del comune di San Vendemiane, lungo.via Visnadelle.
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' una zona in cui inizia I'area agricols caratterizzata da borghi agricoli e rurali e
Case SParse.

{edificio, della superficie coperta di ma. 136 & volume di me. 804, & intercliso
Jungo il Jato Est da altre unita immobiliari da tempo abbandonate e fatiscenti,
rentre I'intera area scaperta circostante & intéramante recintata conmuraturs in
C.A. dell’altazza di ml. 1,20 circa in cui & state ricavato un passaggio carrabile della
Jarghezza di mi. 3.80 chiuso con un cancello metallico zincato scorrevole & un
passaggio padonale diml. 1.20 con cancellata metallica zincata.

fronte via Visnadelio la recinzione & stata edificata in arretramente df circs ml.
2.00 dal confine di proprietd per permsttere la sosts dei veicoli, mentre
internamente Viriera are scoperta & pavimentata con mattonelie in cementa.

La sua edificazione originaria risale in parte ante 1942, ristrutturata e ampliata
ante 1967 & manutentata negli anni ‘80 come risulta dalla Concessione Egilizia in
atti

Uedificio ha struttura non sismica con muratura porfante parte in sassi e parte in
muratura ordinaria con divisori interni in laterizio, tutti debitamente intonacath.

| solai orizzontzli sono in latero-cemento, mentre guello di copertura a due falde
& in travetti in CA. e tavelloni di cotto con sovrastante manto di coperturs in
coppi, oramai. notevolmente deteriorato & Disognoso di una sostanziale
manutenzione.

Al Piano Terra lato est, accessibile direttamente dail esterno, risulta edificata una
cantina precaria sia nella muratura portante in blocchi che netla copertura in
eternit o similari, mente al Piano Primo, con accesso direttamente dall’esterno ed
a una quota inferiore di circa cm. 70, trovasi ubicato una veranda corn struttura

portante e perimetrale in ferrc/alluminiofvetro e copertura in onduline di
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plastica, if tutto in condizioni fatiscent!.

Uedificio & dimensionato come segue:

Abitazions Pizno Terra 2.30-2.90
L Abitazione Plano Primo | 2.50-2.70
Cantina Plane Terra 235
veranda Plano Primo 1.60
Balcone scoperto Lo
Terrazza scoperta ) 1
Argascoperta ] ~ 180,00
ad & cosi-composto:
Piarno teirs
Cucina mi. 25
Pranzo mg 17
Cuining ma. 14
t C.T. . &
Bagho meg. B
Camera mg. 17
Studic mig: 16
Canting (accessibile solodaliesterno) my 8
Plane Primo
Camers B mg. 25
Corridoio ma, 1
Guardaroba ] ) 4oma.dl
Bagno my, &
Camera mg. 16
Veranda chiusa faccessibile dalla terrazza) mg. 12
Terrazza . 31
Terraria ma.

Uunita @ accessibile dal citato cortile tramite due ingressi lato nord, fronte strada,
direttamiente in cucing e studio , uno sul lato est di accesso afla CT. e unosul lato
sud 2l cucining, oltreche alla citata cantina,

Tutti gl accessi esterni song in portoncini in alluminio. e vetro, Vintera
sarramentistica esterna & in awwolgibili in plastica ormal deteriorata e serramenti
in legno verniciati con vetro semplice, internamente fe porte anch’esse in legho
varniciato e ormai usurate dal tempo.

Uintere Piang Terra & posto a pit livelii (differenze di 15-40 cm.} come pure le

altezze dei locali variabili da 2.30-2.80, a significare che Fimmobile & stato

waocuprione Dnm
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costruito con tempistiche diverse e lontane riel tempo,

| locali risultane prevalentemente plastrellati in ceramica futtl intonacatl e
tinteggiati con una forte presenza di salsedine nelle murature portanti dovute
altumiditd del sottosudis, insltre in tutti locall & evidente una notevole presenza
di muffe dovute alla mancanza sia & un corretio riscaldamento che diisclamento
dell'intero edificio.

Al Piano Primo si accede a mezzo di una scala in granigha di cemento tipica degli
anni ‘S0-'60, dove sono posizionate ‘due camere e un guardaroba tutte cop
pavimento in parguettes a sping pesce con evidentg presenza di tarli e it bagno
che risulta piastrellato ed accessoriato; per guento riguarda serramentistica,
tinteggiatura e finitura |2 caratteristiche e problematiche sona le stesse del Plang
Terra.

Anche al Piano Prime abbiamo la camera lato est con pavimentazione posta @
circa cm. 40 Inferiore rispetto al resto del pieno ¢ pure le altezze variang da ml,
2.50-2.70

Dal Planerottolo delle scale st accede sd Uun ampia terrazza praticabile
interamente plastrellata e con parapetti in muratura, dalla quale si accede poi alia
citata veranda.

Uintera impiantistica idrotermosanitaria ed eléttrica & in precarie condizioni di
manufenzicne e appena sufficiante all’use e ¢t evidenzia chie tutte le ulenze sono
sigillate.

i merito alia Certificazione Energetica si precisa che dalle verifiche della
documentazione depositata presso ['Ufficio Tecnico Comunale, ron scnio statl
rinvenuti né I'Aftestato di Qualificazione Energetica, né ['Attestato di

Certificazione Enérgetica. L'Attestazione di Prestazione Energetica sard quindi

Egswcuzione lmmobilisyve B.a
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prodotta successivamente all aggiudicazione del bene, come da disposizioni del
G.E. Considerande comunque la consistenza dell'immobile, il tipo di finiture & la
qualita delie stesse, st ritierie che lo stesso abbia costi di gestione energetica
glevati; si prasuppone quindi, che il bene appartenga & una delle classi peggiori
sotto it profilo della qualita del risparmic eriergetico.
13. UBICAZIONE PAESAGGISTICA
Limrriobite & parte di una serie di unitd in linea, tipiche degli anni del dopoguerrs,
posizionato lungo la Via Visnadello. £ ubicato a circa 1 Km. dal centro del paese,
vicing ai servizi sociali, sportivi @ ai hegozi per i beni di prima necessita,
Accirca 2 Km. dall’accesso all’autostrada A27 e A28 e a circa 1 km. dalla strada S8
13 “Pontebbanz”, viabilitd di notevole importanza per i collegamenti con le
principali citta della zona, guall Conegliano ad Ovest, Vittorio Veneto a Nord,
Sacile a £st e Mareno di Piave a Sud.
14. DIVISIBILITA DEGLI IMMOBILI
Data la conformarione e dislocazione del bene, si pud affermare che I compendio
non & comodamente divisibile.
15. CRITERI E VALOR| Dj STIMA

15.1 STIMA VALORE DI'MERCATO
Esistonio pil possibili metodi di stima per ssprimere il pid probabile valore di
mercate del compendio in oggeftor comparaltive, analitico, sintetico, ma a
giudizio dello scrivente, considerato che ogni metodo deriva sempre da un parere
soggettivo dell’estimatore, e poiché il valore di un bene & sempre influenzata
dalla situazione di mercato, che corrisponde al pil probabile valore d
commercializzazione, ritiene che § metodo sintetico-comparative sia ! pitl

esauriente. Per quanto sopra, considerata lattusle situazione di mercato

Peecurione Inmebiliare R B, 3472
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immobiliara della zona, lo stato di conservazione defl’ unitd, Fambito urbidnistico,
12 sua ubicazione paesaggistica, I'impossibilita di appurare la natura e consistenza
del sotto suclp pef mancanza di verifiche geolegiche, avvalorato anche da
professionist; agenzig ed operatori del settore per immobili dello stesso tipo e
posizione similari, oltré che per confronto diretto con n°3 comparabili della zona,
Fesperto
STIMA
guahto segue:

CALCOLD SUPERFICIE COMMERCIALE

{nermativa di riferimento "Expert Jtime immabiliqn™ #ittae GeoNetwork)

Abitazione Piano Terra 124,00 100.00% 124,00
Abitaziona Plane Primo 78,00 160,00% 78,00
Carntina Piano Terra 12,00 25,00% 3,00
Yveranda Piano Primo 13,00 25,00% 4,55
~ Balcone scoperto ) 3,00 25,00% ] 0,75
Terrazza scoperta 31,060 25,00% e
 Area scoperta 180,00 | 5.00% 9,00

CALCOLO COEFFICIENTE GLGBALE

{norimative of riferimento “Exgpert Stime. ImmobilicH” ditte GeoNetwork e Legge n 392/1878}

1

TIPOLOGIA EDILTIA -Villine a schiara [posizione iatafale] ) 102
QUALITA DELLEDIFICIQ - Popelare 0,95
LIVELLO DI PIANGD - Edifici senza ascensare Plang terring-con giarding privato 1,00
VETUSTA - E22 50 anni 0,70
ESPOSIZIONE - Strade . 1,00
ORIENTAMENTO PREVALENTE - Nard-Ovest 0,93
LUMINOSITA - Nella norma 1,00
FINITURA - Mediotre G380
CISPOMIBILITA ~-Libere ¢ oceupato dél propristario 1,00
EEFICIENZA ENERGETICA ~ Presumibiimente Classe G 0,34
IMPIANTO DI RISCALDAMENTO - Implanto df riscaldamento fatiscente 0,90
IMPIANTO. DI CLUMATIZZAZIONE £5TI¥A - Privo di impianto 1,00
IVIPIANTO ANTENNA TV - Senea parabois satellitars 1,00
SERRAMENTI ESTERM] - Con persiane o scurl in condizioni scadent .86
FINESTRATURA - Con vetriordinar 0,98
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CALCOLO VALORE DI MERCATO
T sy '

/r T o € 86'846,63

15.2 VALORE DI VENDITA FORZATA

Tenuto conto che gli accertameanti sono avvenuli-a vista, che la vendita avviene in
assenza di garanzia di vizi e considerata Vattualé situazione economica e di
mercato, si ritiens che per un rapido realizzo (12/24 mesi) la valutazione esposta

possa essere ridotta del 15%, pari a:

T E87000,00 T £79950,00

il presente elaborato viene depositato telematicamente presso i Tribunale di
Treviso tramite Portale; sono altres) prodotti e depositati | relativi allegati.

Per I' esecutato [ . A Ry
Raccomandata“una copia verrd depositata
in Cancelleria in gquante la suas raccomandsta non @ stata recapitata per
irreperibilitd, E stata inoltre inviata all’ Avy. Federico Scanferlate, rappresentante
e difesa legale della Banca Monte dei Paschi di Siena s.p.a., gquale creditrice, e al
Geom. Vanni Battistella, quale custode del bene pignorato, copia completa
dell'elabarato peritale & meazze Mail certificata in data 03/02/2017.
Aaw g wwoh

Tanto riferisce lo scrivente perite in evasione alincarico ricevuto, e ringrazia #
Sig. Giudice per la ficucia dimostratagh con Paffidamento del mandato.

Pieve di Soligo, 1 01/02/2017.

Zeesurions Inmobiliare R.G.E. 2473013 ’
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L Esperto stimatore
Bernardi Geom, Egidic

{documento firmidto digitaimente e conservoio & norm)

ERK g kR

Allegati;
| All. 1 Verbale di sopralluogo;
Al 2 Documentazione fotografica;
Al 3 Autorizzazione del Giludice per aggiornament.catastali N.C.T,;
All. 4 Estratte oi mappa;
AlLS Visure N.CT. e N:C.EU;
Al 6 Elaborato plamimetrico, Planimetria catastale e Modello 3SPC con
richiesta di Rettifica N.CT.;
All. 7 Certificato di residenza dell’esecutato;
All. 8 Atto di provenienza;
All. G iskrizioni e trascrizion ipotecarie;
AllL10  Certificatidi resideniza presso 'immobile;
All11  Dichiarazione dell’Ag. delle Entrate per contratii di iocazione;
All.12  Certificato df Destinazione Urbanistica;
AllL13  Documentazione Urbanistica;

- Scheda riepilogativa,

- Copia ricevuta A/R e copiz Mail Certificata per fa spedizione alie partl.
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