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TRIBUNALE DI TREVISO

Sezione Esecuzioni immobiliari

Esecuzione Immobiliare n. 454/2012

promossa da

riunita alla E.L n. 830/2012 promossa da
riunita alla E1. n. 367/2013 promossa da

Giudice dellEsecuzione: dr. francesca VORTALI
esperto stimatore: dr.ssa Cristina RUSALEN
data giuramento esperto: 09.09.2014

data prossima vdienza: 15.02.2017

ELABORATO PERITALE

PREMESSA

Le operazioni peritali si sono svolte con regolaritd. I sopralluogo & stato effettuato in data
15 dicembre 2016 alla presenza del custode nominato dott. Andrea Massarotto per g
societd Aste 33,

1.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’

COMUNE: SAN POLO DI PIAVE
INDIRIZZO: vicolo Francolin, n. 1/2
ACCESSIBILITA': direttamente da vicolo Francoelin

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

COMUNE DI SAN POLO DI PIAVE — 1124
Catasto Fabbricati ~ Sez. B - Foglio 10

m.n. 1sub. 7-PS1-T-1-Cat. A/7-Cl. 1 =9 vani-Superf. Catastale totale m2 191 — escluse
aree scoperte m2 191 —RC € 412,75;

m.n. 1 sub. 8 - PT- Cat. C/6~Cl. 1 - m2 28 - consistenzq m? 28 — Superf. Catastale totale
m?2 31 -RC € 21,69;
m.n. 1 sub. 6 - BCNC area scoperta comune ai subb. 7 e 8.

L'area su cuiinsiste quanto sopra descritto & identificata al Catasto Terreni, Foglic 15 m.n.
1 Ente Urbano di m2 880.

1.3 CONFINI DEL LOTTO

oo al Catasto Terreni confing partendo da nord e procedendo in sense orario con
vicolo Francolin, via Francofin, mm. nn. 1813 e 380.
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1.4. SERVITU’ E VINCOLI

1} Atto di Servity di non edificabilités in conformitd ot programma di fabbricazione con
annesso regolamento edilizio, del 28.01.1985 {prot. n. 4998 dell'08.11.1984 - Comune
di San Polo di Piave), registrato a Treviso al n. 00927 Mod. 71 M Privati i 29.01.1985. Con
'attc viene vincolata a favore dell'esecuiato  “. . parfe della superficie
contfraddistinta dal mappale n. 4 {ora m.n. 1813), pil precisamente una porzione di
mqg 85 ... come da allegata planimetria ... omissis ... in conseguenza ... omissis ... fe
distanze dal confine saranno misurate, d’orain poi. a partire dalla nuova delimitazione
urbanistica dell'area vincolata ... omissis”.

2] Vincolo di inedificabilitd costituito con atio del 22.02.1985, direp. n. 9975 Notaio Helio
Pierotti di Oderzo [TV}, registrato o Treviso il 05.03.1985 al n. 1780 Pubblici e frascritfo ¢
Treviso 1'08.03.1985 ai nn. 54064/4608.

1.5 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA

Esecutato per la quota dell’intero della plena proprietd dei mappali sopradescritti,
Titol di provenienza

1} Successione apertasi il 25.02.1970, registrata a Cderzo {TV) al n. 67 Vol. 112 e trascritta
a freviso i1 02.09.1970 i nn. 15827/14105, relativamente alle quote di 2/9 della piena
proprietd e 1/9 della nuda proprietd dei mappal sopradescritti;

2) Atto di cessione di quote in data 29.06.1984 di rep. n. 66021 Notdaic Enrico Sarforio di
Conegliano (TV), ivi registrato il 17.07.1984 al n. 2427 Serie 1A, trascritto o Treviso il
26.07.1984 di nn. 18247/15247, relativamente alle quote di 4/9 della piena proprietd,
2/% della nuda proprietd e 3/9 dell'usufrutto dei mappall sopradescrithi.

1.6 TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI IPOTECARIE

Siriportano le formalitd di trascrizioni a carico & iscrizioni contro sulla base della relazione
notarile del 05.08.2013 aggiomata ai 28.05.2013.

1. Trascrizione in data 11.07.2012 ai nn. 21271/155%4

Verbale di pignoramenio immobiliare di rep. 2206/2012 Tribunale diTreviso a favore di

€ confro I'esecutato per la quota dell’intero delig piena proprietd dei
mappali sopracitati:

2. Trascrizione in data 19.10.2012 @i nn. 31 472722910

bale di pignoramento immobiliare di rep. 3986/2012 Tribunale di Treviso o favore di

"""" e e contro I'esecutato per la
gquota dell’intero della piena proprietd dei mappali sopracitati;

3. Trascrizione in data 28.05.2013 ai nn. 1 6725/10847
Verbale di pi toi iEio direp. 2329/2013 Tribunale di Treviso a favore di

confro I'esecutato per ta quota dII'iTe ello plena proprietad dei mappal
sopracitati;
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1) Iscrizione in data 21.04.1999 ai nn. 13220/2706
Ipoteca volontaria in forza di contratto di mutuo fondiario del 16.04.1999, direp. n.
57937 Notaio Giuseppe Coco di Vittorio Veneto (TV) per complessivi € 154.937,07
{originarie L. 300.000.000}, capitale € 103.291,38 (originarie L. 200.000.000), a favore di

e coniro I'esecutato
dei mappali sopracitati

2} Iscrizione in data 06.05.2009 ai nn. 16248/3683

tooteca volontaria in forza di coniratto di mutuo fondiario del 30.04.2009, di rep. n.
66437, raccolta n. 9294, Notaio Giuseppe Coco di Vittorio Veneto [TV ivi
€ 254.000,00, capitale € 140.000,00, a §:

per la quota dell'intero della piena proprietd

- & confro I'esecutato per la quota
dell'infero della piena proprietd dei mappali sopracitati:

3) Isgrizione in data 03.01.2011 ainn. 62/13
Ipoteca legale in forza di atto amministrativo del 15.12.2010, direp. n. 52/1
per complessivi € 291.627,50, a favere di ; :
: : R - e contro 'esecutato per
lo quota dell'intere della pieng proprietd dei mappdali sopracitati:
4) lscrizione in data 17.08.2011 dinn. 30045/6287
lpoteca giudiziale in forza di decreto ingiuntivo del 10.08.2011, direp. n. 1959 Tribunale
I Treviso per complessivi € 451.398,98, a favore di o :
Lo e contro I'esecutato per la quota del’intero della piena
proprietd dei mappali sopracitati:
5} Iscrizione in data 05.09.2011 oi nn. 30625/6379
lpoteca giudiziale in forza di decreto ingiuntive del 30.08.2011, di rep. n. 1126/2071

Tribunale di Treviso, Sez. Distaccata di Conegliano, per complessivi € 180.000,00, o
favore di o

0 dellg

: e contro, tra gl altr, I'esecutato, per l'intero della
proprietd, e gravante, fra gli aliri, per Vintero di proprietd sui mappali sopracitati;

6} Iscrizione in data 06.12.2011 ai nn. 41067/8410

lpoteca givdiziale in forza di decreto ingiuntive del 23.11.2011, di
fribunale di Udine (UD) ivi 0,00, a favore di
e contro, tra gli altr,
perPintero di proprietd

I'esecutato, per l'intero della proprieta, e gravante, Trcli olri,
sul mappal sopracitati:

7) Iscrizione in data 06.12.2012 @i nn. 36484/5300
lpoteca giudiziale in forza di decreto ingiuntivo del 08.06.2012, di rap., n. 649 Tribunale
di Treviso, Sez. Distaccata di Conegliano, per compilessivi € 110.873,64, o favore del

sig e k © confro I'esecutato per la quota
dell'intero dela piena proprietd dei mappali sopracitati.

1.7 DESCRIZIONE DEL LOTTO

I otto, ubicato in zona agricola immediatamente ad ovest di una zong artigianale-

industriale, & costituite da un fubbricato residenziale con relafiva area scoperta

manienuta a giardine. PiU precisamente:

a}m.n. 1 sub. 7 - abitazione articolata su due piani fuori ferra e cantina interraia presente
nell'area scoperta. La superficie lorda dei iocqli ad uso abitative ed accessorio & pari
G m? 274,60 arrotondati, quella commerciale & pari a m2197,50:
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b) m.n. 1 sub. 8 - garage, della superficie lorda arotondata di m2 31 :60; ‘

c} m.n. 1 sub. 6 - area scoperta in parte adibita a giardino, in parte pavimentata;
nell’area scoperta, delia superficie di m2 703, & presente una fettoia (ex pergolafo ora
coperto} sotto la quale & presente la canfina interrata.

L'accesso ol lotto avviene direttamente da vicolo Francolin attraverso un cancelio
carraio ed un cancello pedondle. Un secondo accesso con cancello carrgio e cancello
pedonale & presente su via Francolin.

1.7.1. Descrizione degli immobili

IFfabbricato residenziale o due piani fueri terra, ristrutturato ed ampliato a fine degli anni
'80. ha fondazioni in calcestruzzo armato, muratura in laterizio e solai in laterocemento,
grondaie e pluviali in lamiera verniciata. La copertura del fabbricato & a due falde con
manto in fegole. '

m.n. 1 sub. 7 — abitazione e cantina interrata

L'abitazione & costituita da due corpi di fabbrica contigui e comunicanti, di cui uno
suddiviso in due piani fueri terra e 'alire costifuito da un Unico piano, posto ad una quota
riclzata rispetto al piono campagna. il piano terra & composto da una stanza pluriuso,
un focale cantina, una lavanderia, un we, un disimpegno ed un locale cenfrale termica.
I'primi guattro locdali sonc utilizzat rspettivamente come cucing, camera, bagno e
sottoscala. Al piano rialzato sono presenti una zona ingresso, un soggiorno  con
caminetto ed una cucing con antistante terrazza ed al piano primo un disimpegno, due
camere doppie, una camera singola, un bagno, un ripostiglic ed un locale ricavato dalia
chiusura di una loggia. | piani sono collegati fra loro da una scala interna. Al piano ferra
iHocali hanno altezza di m 2,50, al piano riglzato e primo 'altezza & dim 2,70.

In corrispondenza del piano terra, lungo il fronte nord & presente un portice.

L'ingresso principale al fabbricato avviene dal picro rialzato; un ingresso secondario &
Dresente al piano terra.

In prossimitd dell'angolo sud-ovest del lotto, in corispendenza della tetioia, & stata
redlizzata una canting interrata con struttura in calcestruzzo armato. Al locale, della
superficie lorda di m2 19,80 ed altezza m 2,10, s accede attraverso una bofola metallicy
da pavimento ad apertura autormatizzata ed una scala. Nella canting sono presenti
Pimpianto elettrico e di autoclave.

Finiture ed impianti

Le finiture interne sono di buona qualita. | pavimenti sono in parquet di legno al piano
terra nel locale utillizzato come camera e al piano primo net disimpegno e nelle fre
camere; in tuthi gli altri locali, nelia terrazza al pianc rialzato e nel portico, | paviment
$ono in piastrelle di ceramica di varie forme e tipologie; la scala di collegamento ai piani
e rivestita con lastre di granito. Le pareti attrezzate dei locali cucing e dei bagni sono
rivestite con piasfrelle di diverse forme e tipologie e le paret degli dliri locali socno
infonacate e tinteggiate. Le porte inferne sono in legno tamburato, i serramenti del
portoncine d'ingresso al piano ralzato sono in legno e vetro semplice, gli altri in legno e
vetrocamera; al piano terra nel fronte ast le finestre sono protette esternamente con
inferriate. { serramenti esterni sono oseuri in legno.

La finitura esterna degli immobili & con intonaco tinteggiato.

Il fabbricato & allacciato alla rete eleftrica e di distribuzione del gas metano. Sono
presenti gli impianti elettrico con luc di emergenza, di riscaldamento con termasifoni,
suddiviso in pil zone, di approvvigionamento idrico da pozo, di smaltimento delle
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acque reflue con vasche Imhoff, di raffrescamento/riscaldamento con tre unitd interne
e due unitd esterne.

Lo stato di manutenzione ordinaria e di conservazione & complessivamente buonc.
Nell'angolo sud-ovest dellocale ricavato al piano primo dalla chiusura della loggia, sono
presenti delle fessurazioni passanti. Nella muraiura esterna del soggiorno e della cucina
e nelie piastrelle del pavimento dei soggiorno sono visibifi delle fessurazioni, cosi come
descritio nella dichiarozione allegata a questa relazione, rlosciata al’esecutato
dall'arch. G. Modolo. Sulle cause di queste fessurazioni non si & indagato in guanio la
problematica esula dall'incarico.

In merito dalla clossificazione energefica, si precisa che dalla verifica dellg
documentazione depositata presso FUfficio Tecnico del Comune di San Polo non & stato
rinvenuto ['Attestato di Prestazione Energetica. Considerati la consistenza degli immobii,
la tipologia costrutiiva, il tipo di finiture & I qualita delie stesse, si ritiene che lo stesso
abbia costi di gestione energetica alti, indice di bassa qualita energetica, e che il bene
appartenga ad una classe bassa sotto il profito della qualitd e del risparmio energetico.

m.n. 1 sub. 8 - aarage

i gorage. posto al piano terra alfinterno della sagoma dell'edificio, ha accesso
dall’esterno aftraverso un porfone basculante in metallo verniciato (ora tamponato con
pannelli rimovibil) e dall’interno attraverso una porta presente nel disimpegno al piano
terra dell’abitazione; dal garage si accede anche dila cenfrale termica. E' presente
l'impianto eletfrico. Lo stato di conservazione & buono. La superficie lorda arrotondata
& dimz 31,60.

m.n. 1 sub. 6 - ared scoperia

L'area scoperia esclusiva, completamente recintata, & in parte mantenuta a giardino
ed in parte pavimentata con bettonelle o piastrelle. In prossimitd del confine sud-ovest
defl’area scoperta, a confine con alfra proprietd, € presente una tettoia pavimentaia,
con struttura in pilastri di cemento armato e copertura piana in legno con sovrastante
guaina ardesiata. In corispondenza delia tettola & stata costruita fa cantfing interrata
{m.n. 1 sub. 7) gits descritta. La superficie catastale dell'areqg scoperta & di m2 703,

1.8 DESTINAZIONE URBANISTICA ~ CONFORMITA'

1.8.1 Deslinazione urbanistica

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica (CDU} rilasciato in
data 27.12.2016 i loto ricade secondo il vigente strumento urbanistico in ZONA
AGRICOLA “E" - SOTTOIONA “E2" nella quale sono ammessi gli interventi previst dalla
LR.11/2004 & s.m.i., conle seguenti prescrizioni:

tipologia editizia: conseguente dlle tipologie tradizionali

densita fabbricazione, loffo minimo e superficie coperfa massima: secondo LR, 1 1/2004;
altezza fabbricati: massimo due/tre piani [per le abitazioni)
distanza dai confini: minimo 8,00 mi (per le abitazioni):
distanza dai fabbricati: minimo 12,00 mi (per le abitazioni);
distanza da sirade: D.M. 01 04.1968;

distanza dai corsi d’acqua: minimo 15,00 ml

r
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1.8.2 Conformita ediliziq ed urbanistica

Presso I'Ufficio Tecnico del Comune di San Polo di Piave & siciq reperita la seguente

documentazione riguardante il fabbricato:

- concessione n. 915/85 del 13.05.1985, prot. n. 4998, per ristrutturazione ed ampliamento
di fabbricato urbano ad use civile abitazione, con relative tavole di progetto;

- concessione n. 25/88 del 21.03.1988, prot. n. 532, per variante in corso d'opera a
ristrutfurazione e ampliamento civile abitazione, con relatfive tavole di progetto;

- permesso di abitabilitd, n. 915/84 del 16.11.1988, prot. n. 2201;

- autorizzazione a titolo gratuite, n. 91/153 dell’ 08.01.1991, prof. n. 6174, per variant
interne e prospettiche in fabbricato ad abitazione, con relative tavole di progetto;

- concessione n. 97/127 del 17.09.1998, prot. n. 7279/97, per installazione di pompeiona
con softostante cantina interrata, con relative tavole di progeifo;

- concessione n. 99/006 del 22.02.1999, prot. n. 412, per variante alla C.E. n. 97/127, con
relative tavole di progetio;

- licenza di abitabilita n. 997006, del 23.12.1999 per insiallazione pompeiana con
sotfostante canting interrata.

It confronto tra il rilievo effettuato ed il progetto assentito ha evidenziate delle difformitd
non sostanziali igucrdanti alcune modifiche distributive interne, 'ampliamento di volume
con ilricavo di un ocale dalla chiusura della loggia al piano primo, nonché la copertura
del pergolato con ricavo di una tettoia e Pampliamento della stessa.

I collogui con fl Tecnico comunale hanno permessc di concludere che:

- le modifiche redlizzate nel fabbricato sono sanabil (if volume totale & inferiore agli 800
m®} mediante it pagamento di una sanzions amministrativa di € 516,00 oltre a diritti di
segreteria. A questo importo vanno aggiunti gii onorari e le spese professionali per la
prafica edilizia di permesso di costruire in sanatoria e per la pratica catastale;

- la copertura di tufto i pergolato deve essere rmossal.

Per la regolarizazione di quanto sopraelencato, si stima un costo relativo alle prafiche
edilizie e catastal, comprensivo degli onorari del professionista e delie spese, olfre IVA &
oneri dilegge pari circa ad € 1.500,00 i quali vanno aggiunti prudenzicimente € 2.000,00
per sanzioni e aitri oneri. Per la messa in pristino del pergolato si stima un costo oer la
demolizione e smalfimento della Copertura omnicomprensivo di € 2.000,00.

Siricorda che Faggiudicatario ha 120 giorni dallacquisto {decreto di trasferimento) per
presentare istanza di sanatoria ex art. 46 TUE.

1.9 DISPONIBILITA’ DEGLI IMMOBILI
Gliimmobili sono occupati dall'esecutato con la propria famiglia,
1.10 DIVISIBILITA!

Considerate la fipologia e o consistenza degli immobii non risuita né oppbortuna né
giustificata la divisione in pid loHi.
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1.11 STIMA DEL VALORE DI MERCATO

La consistenza degli immobili, tenuto confo di quanto sopraesposto, & derivante dalla
superficie commerciale del lotto, determinata utilizzando | seguenti rapporti mercantii;

Descrizione Superficie lorda Rapporto Superficie
m2 mercantile commercicale m?

Abitazione - piano primo e piano 148,41 1,00 148,41
rialzato

Piano terra - (h 2,50) 64,12 0,50 32,06
Portico 29.78 0,30 8,93
Terrazzo 12,52 0,25 3,13
Cantina interrata 19,80 0.25 4,95
Garage 31.40 0,50 15,80
Area scoperia fino ¢ m2 148 0,10 14,80
Ared scoperta fino a ma2 148 0,02 294
Totale superficie commerciale 231,04

Alla consistenza cosi determinata va sommaia la residua superficie del'area scopertq
pari a m? 407,00,

Considerazioni estimative

La determinazione del pid probabile valore di mercato deriva dalia compargzione
diretta di beni simili tra loro.

La proprietd & ubicata in zona agricola, ad ovest di ung zong artigianale-industriale, a
circa 1,2 km dal centro comunale. _
Considerate le numerose variabili che concorrono alla determingzione del valore di

mercato degli immobili, i ricerca dei beni comparabili si & rivelta verso immobili con

caratfteristiche analoghe sotto il profilo distributivo e fipologico nella zona, rilevando un
valore medio di €/m2 800,00.

Assumendo per gli immobili it valore unitario di £/m? 800,00 si perviene a:

superficie commerciale arrotondata del loto m?2 231 X €/m? 800,00 = € 184.800,00.

Assumendao it valore unitario di €/m? 15,00 per la residua superficie di area scoperia, si
perviene a: m? 407,00 per €/m2 15,00 = € 6.105,00.

Sidetermina pertanto ad un valore arrotondato dellotto di € 190.900,00.

A tale valore vanno sotfratti | costi per la pratica edilida di permesso di costruire in

sanatoria, per la pratica catastale ed i costi per la messa in pristino del pergolato, stimati
complessivamente in € 5.500,00.

Si perviene perfanto ad un valore di mercato del lotto, armrotondato di € 185.400.00.

1.12. STIMA DEL VALORE Di VENDITA FORZATA

It valore degli immobili & infeso Quale prezzo al quale lo stesso potrd verosimimente
essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della confingenza e dei oresumipili
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scenari futuri del mercato, della circostanza che la vendita avviene senza la garanzia
per i vizi e di ogni altra circostanza concreta.,

Pertanto per ottemperare a quanio richiesto dal Giudice del'Esecuzione, tenendo conto
anche di guanto esposto riguardo alla presenza delle fessurazioni, pur non potendo
indagare sulle cause, prudenziaimente il valore medio di mercato calcolato come sopra

descritto, viene decurtato del 20%, ottenendo un valore arrotondato del lofto vendita
forzata di € 148.300,00.

Siricorda che sard onere di parte offerente verificare Q propria cura, preventivamente,
it bene sotto ogni profilo di cui al'art. 173 bis disp. att. c.p.c.

Oderzo, 19 Gennaio 2017 L’esperio stimatore

dr.ssa for. Cristina Rusalen
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