TRIBUNALE DI TREVISO

Sezione Esecuzioni Immobiliari

RELAZIONE DEL C.T.U.

Nella esecuzione promossa da

CONTRO

ESECUZIONE N. 651/2011

FFd ke Fdrkok

PREMESSE

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

Montebelluna, veniva nominato Consulente Tecnico d'Ufficio nella

Esecuzione Immobiliare suddefta con comunicazione in  data

24/08/2015 (notifica tramite PEC in data 02/09/2015) e prestava

giuramento in data 05/10/2015.

L'incarico affidatogli era di accertare e riferire con relazione scritta,

rispondendo al quesito che viene allegato alla presente sotto la lettera

“A”, sul valore degli immobili pignorati.

DESCRIZIONE CATASTALE E CONFIN| (Allegato “B")

L'immobile oggetto della presente perizia consiste in un’abitazione,

facente parte di una schiera di case, di due piani fuori terra, oltre ad un

M SA 2 Qariali 2aNRnhad 78 TORTNEARYIMANG S dalRiSan

piano interrato e ad un garage, ubicata in Comune di Montebelluna in

via G. Marcon n. 21, cosi catastalmente identificata;

Catasto Fabbricati

Comune di Montebelluna, Sez. F, Foglic 2;
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- Mapp. n. 1435 sub. 1, Cat. A/3, Cl. 4, Cons. 7 vani, R.C. Euro 686,89

{Piano S1-T-1);

~ Mapp. n. 1435 sub. 2, Cat. C/8, Cl. 4, Cons. 14 mq, R.C. Euro 51,34

(Piano T);

- Mapp. n. 1435 sub. 3, area scoperta di 93 mq.

L'immobile risulta censito a seguito delle planimetrie presentate al

Catasto Fabbricati di Treviso in data 27/09/1983 prot. nn, 2377, 2378,

2379 e successive variazioni in data 09/11/2015 (inserimento in visura

dei dati di superficie) ed in data 04/12/2013 prot. n. TV0265799

(bonifica del classamento dell'area scoperta).

CONFINI

L'abitazione confina a nord e a sud con altre abitazioni della stessa

schiera di case (Mapp.li 1434 e 1436), ad ovest con via Marcon e ad est

con il Mapp. 2446.

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

dellimmobile oggetto della presente perizia.

PROPRIETA’

L'immobile & pervenuto al sig.

ed esclusiva proprieta, in forza al seguente atio;

- alto di compravendita in data 20/11/2006, Rep. N. 122135, Racc.

N. 7949, Notaio Elia Novelli di Montebelluna, trascritto a Treviso in

data 30/11/2006 ai hn. 59129/34016.

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI

Alla data del 12/09/2011, Fimmobile “de quo” risulta gravato dalie
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seguenti formalita pregiudizievoli;

- Ipoteca volontaria di € 300.000,00 iscritta presso 'Agenzia del

Territorio — Ufficio Provinciale di Treviso il 30/11/2006 ai nn.

59130/15241 a favore di B

- Ipotega legale di € 30.458,46 iscritta presso I'Agenzia del Territoric —

Ufficio Provinciale di Treviso il 18/06/2010 ai nn. 22083/4925 a favore

- Atto di pignoramento immobiliare giusto atto giudiziario del Tribunale

di Treviso — Sezione distaccata di Montebelluna, Rep. n. 912

delfanno 2011, frascritto presso FAgenzia del Territorio — Ufficio

Provinciale di Treviso il 12/09/2011 ai nn. 31063/19954 a favore di

Si allega copia deila relazione notarile ventennale (al sensi ex art. 567

comma 2 c.p.c.) in data 28/11/2011 del Notaio Antonio D'Urso di

Mogliano Veneto (allegato “D").

AUTORIZZAZIONI COMUNALI A COSTRUIRE E REGOLARITA’ DI

QUANTO EDIFICATO

Agli atti risulta che Pimmobile ¢ stato edificato in base a “Concessione

per Fesecuzione di lavori edilj prat. n. 65/80 rilasciata dal Comune di

Montebelluna in data 25/03/1980 prot. n. 413 e succesiva variante in

data 15/04/1983 prot. n. 5118/83.

La dichiarazione di abitabilita & stata rilasciata in data 29/06/1983 prot.

n. 9713/83.

L'area sulla quale & stata edificata I'abitazione ¢ stata ceduta dal
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Comune di Montebelluna alla

ficon diritto di superficie, allo scopo di costruire alloggi di

edilizia residenziale ai sensi della legge 18/04/1962 e s.m.L, in base alla

convenzione stipulata in data 12/09/1980 Rep. N. 4071 del segretario

comunale di Montebelluna, registrata all'Ufficio del Registro di

Montebelluna il 15/09/1980 al N. 3169.

DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE

L'immobile oggetto della presente perizia consiste in un’abitazione,

facente parte di una schiera di case in Comune di Montebelluna (TV) -

via G. Marcon, edificate agli inizi degli anni '80.

L'abitazione oggetto della presente perizia, ubicata al n. civico 21, si

sviluppa su due piani fuori terra oltre ad un piano interrato ed & costituita

da cantina e ripostiglio al piano interrato, cucina-pranzo, soggiorno,

locale C.T., w.c. e garage al piano terra, due camere matrimoniali, una

camera singola ed un bagno al piano primo.

L.a superficie complessiva lorda dell'abitazione & di mq 179,90 dei quali

mq 40,75 al piano interrato, mq 69,25 al piano terra e mq 69,90 al piano

primo; al piano terra vi sono anche due logge coperte (lati ovest ed est)

della superficie complessiva di mq 8,80.

Il garage al piano terra, direttamente collegato alfabitazione tramite il

locale C.T. ed i w.c., ha una superficie lorda di mq 18,73.

L'abitazione dispone anche di due aree scoperte di proprieta dislocate

sui lati ovest ed est, per complessivi mq 93.

L'accesso principale allabitazione avviene da via Marcon (lato ovest),

tframite una delle due predette aree scoperte di proprieta.
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Un secondo accesso avviene da stradina comune a tutte le case a

schiera sul lato est (mapp. 2446). L'area scoperta sul lato ovest &

delimitaia da cancello metallico, mentre quella sul lato est da cancelio

pedonale e rete metallica.

Le altezze nette interne delfabitazione sono di m 2,20 per il piano

interrato, m 2,70 per i piano terra e m 2,80 per il piano primo: il garage

ha un’altezza media interna di m 2,80.

La struttura portante & in c.a. con solai a lastre ‘tipo predalles” per il

piano interrato ed in laterocemento per il piano primo. La copertura & a

due falde, realizzata mediante struttura lignea poggiante sulle murature

perimetrali.

Le murature di tamponamento sono in laterizio, intonacate al civile.

Gliinfissi sono in legno con vetrocamera ed oscuri sempre in legno.

I pavimenti sono in ceramica per il piano interrato e terra ed in tegho per

il piano primo. Pavimenti e rivestimenti di bagni e cucina sono in

ceramica.

Le scale sono in c.a., rivestite con alzate e pedate in marmo per i piani

fuori terra e con alzate in marmo e pedate in ceramica per la rampa di

accesso al piano interrato.

L'impianto elettrico & quello risalente allepoca della costruzione

deil'abitazione.

L'impianio di riscaldamento e dellacqua calda sanitaria & autonomo a

gas metano con caldaia ubicata in apposito locale al piano terra.

In merito alla classificazione energetica dell'immobile, si precisa che lo

stesso risulta edificato in base a titolo edilizio richiesto in data anteriore
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all'8/10/2005 e che successivamente a tale data non risultano siano

stati_effettuati interventi atti ad una riqualificazione energetica dello

stesso.

Dalla verifica della documentazione depositata presso I'Ufficio Techico

del Comune di Montebelluna non sono inoltre stati rinvenuti né

I'Attestato di Qualificazione Energetica, né I'Attestato di Certificazione

Energetica.

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 la qualitd delle stesse, si ritiene che lo stesso abbia

costi di gestione energetica molto alti, indice di scadente qualita

energetica. 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 delfimmobile viene

calcolata come segue:

Piano interrato mg 40,75x 1/2 = mg 20,38
Piano terra mgq 6925x1,0= mg 69,25
Piano primo mg 69,90x10= mg 69,90
Logge piano terra mg 880x13= mq 2,93
Garage mg 16,73 x1/2 = mg 8.37
mgq 170,83

Area scoperta mg 93,00x0,1= mg 9,30
Totale superficie commerciale convenzionale mg 180,13

CONDUZIONE DEL BENE

L’immobile risuita disabitato.
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DIVISIBILITA’ E STIMA

L’immobile & da considerarsi indivisibile.

Il criterio utilizzato per stabilire il valore di mercato dell'immobile & quelio

del procedimento sintetico monoparametrico.

La letteratura di riferimento & la seguente;

ESTIMO GENERALE, CIVILE, RURALE, LEGALE, AMBIENTALE E

CATASTALE di Stefano Amicabile, edito da Ulrico Hoepli di Mifano

nel 2011;

MANUALE OPERATIVO DELLE STIME IMMOBILIARI a cura

dell'Osservatorio dlel mercato immobiliare 2] servizi

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

nef 2011.

Tenendo conto delf'attuale andamento del mercato immobiliare, fatti gli

opportuni accertamenti e valutazioni, confrontando immobili dalle

caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili alienati nello stesso

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

stima Fimmobile in esecuzione nel modo seguente:

valore unitario alla data odierna, tenendo conto

del grado di vetusta:

€ 900,00/ mg;

valore di  mercato  delfimmobile  in

esecuzione alla data odierna:

mq 180,13 x 900,00 €/ mq = € 162.117,00

arrotondati a € 162.100,00

diconsi Euro centosessantaduemilacento/00.
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ALTRI ALLEGATI

Oltre ai documenti gia richiamati in precedenza, vengono allegati:

documentazione fotografica (allegato E);

autorizzazioni edilizie e dichiarazione di abitabilita (allegato F);

convenzione per la cessione in proprieta e la concessione del diritto

di superficie a favore dellaf 3 allegato G)

planimetrie delfimmobile (allegato H):;

atto di provenienza dell'immobile (allegato 1);

scheda contenente i dati necessari per FPordinanza di vendita

(allegato L).

Montebelluna, 18/01/2016 it C.T.U.

(ing. Giorgio Basso)
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