TRIBUNALE DI TREVISO

CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Immobiliare n. 426/2012 Ciudice: Doftt.ssa Francesca Vortali

Promossa da:
UNICREDIT §.p.A.
UNICREDIT CREDIT MANAGEMENT BANK S.p.A.

[Avvocato Francesco Di Franco)

Contro
ESECUTATO N. 1
E

Contro

ESECUTATON, 2

RELAZIONE PERITALE

Cappella Maggiore, 2770372017 I perito

Geom. Ezio Turbian
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RELAZIONE
Esecuzione immobiliare n. 426/2012 promossa da:
UNICREDIT 5.p.A.
contro
ESECUTATO N. 1 ed ESECUTATO N. 2
Prossima Udienza 10/05/2017
PREMESSO
Che con ordinanza in data 20/07/2C16, inviata a mezzo P.EC. § GE. dottoressa Francesca
Vortali nominava, quale esperfo stimatore, it sottoscritto geometra Ezio Turbian, nate o
Vitforio Veneto il 23-09-1959, domiciliato in via Gramsci civ.13, CF: TRS ZEl 59P23 MO89T,
iscritfo al Cellegic Geometri della provincia di Treviso of n.1852 nel procedimento di cui
SODIG,
Contestualmente fissava per il 23-09-20146 la data per il giuramento.
In tale occasione veniva nominato custode del compendic immobiliare pignorato, in
sostituzione de! debitore esecutato, ASTE 33 sr., di Treviso.
Che in data 22/02/2017 veniva richiesta integrazione alla reiazione depositata in data
22/01/2017.
Relativamente i beni oggetto di pigncramento, ho provveduto ad effeffuare verifiche on-
line, all' Agenzia del Territorio di Treviso per la richiesta dellg documentazione ipotecaria e
catastale. Ho inoltre effettuato un'ispezione presso I’ Ufficio Tecnico det Comune di Godega
di Sont'Urbano of fine di reperire tutta ia documentazione tecnica relativa all'immobiie.
Nel corsc del sopralivogo  effeftuato, preventivamente concordato con il custode
nominato, ho controilato, verificato e rpreso le unitd in perizia, loro consistenza e qualita,
ubicazione ne! contesto urbane e ferritoriale of fine di patesare o Signor Giudice |'effettiva
recltd dei beni,
Relazione tecnica di stima articolaty secondo la strutturg indicata da Linee Guida nelle
procedure di Esecuzione Immobiliare presso il Tribunale di Treviso, premosso daila Consulta

Ordini e Collegi professioni tecniche def ferritorio della Provincia di Treviso,
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RISPOSTA AL QUESITO

FORMAZIONE DEI LOTTI

L'unitd in perizia & un Appartamento sito in una palazing, disposto su fre piani fuori terra e
annesso garage sito al piano inferrato o quale st accede a piedi dalla scala comune
interna e si amiva con automerz framite la rampa esterna,  E° parere del sottoscritio

sfimatore che il bene cosfituisca lotto unico,

UBICAZIONE ed ACCESSIBILITA’ DEL BENE
L'immobile pignorato si frova in Comune di Godega di Sant' Urbane, Vig interna n°® 12/7. Ad
es50 sl giunge, da predeta vig comunale asfaltata con accesso da corfe comuns, B

ubicato in zona perifericg {agricola) con fabbricati di finologia rurale.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Comune di Godega di Sant'Urbano

Catasto Fabbricati: Sezione A, Foglio 4¢,

Mn. 135 Sub. 9 via Inferng, P, 2°, Cat. A/2, Cl. 1, Vani 5,5, RCL 383,47

Mn. 135 Sub. 15 via internag, P. 31, Cat. C/é, Cl. 7, Cons. 15, RCL 39.5%;

Con la scorfa delia documentazione perfinente e g seguito del sopralivogo si & acceriaia
la corispondenza delio stato di fatto con la planimetria cafastale.

Vi & conformitd fra la descrizione ahtudle del beni e guella contenuta nel pignoramento

datato 20/04/2012 Rep. 920.

CONFINI

L'appartamento confing con le particelle 135 sub, 10, (BCNC Scala ingresso e corridoio),
282 sub. 16 {Abitazione), e muri perimetrali sui lati est, sud e ovest.

Il garage sub. 15 confina con areq di manovra B.C.N.C., altra unitd, muro perimetraie ed
altra unitd del piano interrato identificabile nel 30 garage situato nella parte nord del piano
interrato.

' magazzine / canting {accessorio del sub. 9 g piane interrato confing con areq ¢
manovra B.CN.C., Scala ingresso e corridoio B.CN.C. ed cifra unit® identificabile nel primo
locale a sx scendendo dalla rampa.

sub. 38, 282 sub. 4 e muro perimetrale suliato sud.
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7.

Si precisa che non esiste I'elaborato planimetico del fabbricato.

SERVITU’ ATTIVE ¢ PASSIVE
Sul beni pignorati non sussistono vincol di inclienabilitd o indivisibilite, né diritti demanicali o]
usi civicl; non si sono riscontrate ulterior! servitd se non quelle derivanti dal conlesto

condominiale.

DITTA INTESTATARIA e TITOLO DI PROVENIENZA

il lotto & infestato per Ia queta di 1/2 allesecutate n. 1 di state civile conjugato ivi residente
€ per la quota di 1/2 all'esecutato n. 2 di steto Civile libero [attuaimente ireperibiie), giusto
atto di compravendita ai rogifi del Dr.  Salvatore Costantino notaio in Conegliano,
repertoric n. 10625 raccolia n. 1977 in daia 31/05/2006 Registrato o Treviso il 08/06/2006 Reg.
Gen. 27971 e Reg. Partic. 16324,

ISCRIZIONI e TRASCRIZIONY IPOTECARIE

ISCRIZIONL:

1. - ipoteca Volentaria derivante da Atto Notarile Pubblico del 31/05/2006, iscritta nei RR.
I di Treviso in data 08/06/2006 oi numer R.G. 27972 - RP. 7159 a favore di UNICRED:T
BANCA S.p.A di Bologna; Codice Fiscale 12931320159 , per la somma di € 490.500,00 di
cui capitale € 163.500,00: confro Fesecutato n. 1 per il diritto di proprietd per la quota
di 1/2.

2. -ipoteca Volontaria derivante da Atto Notarile. Pubblico del 31/05/2006, iscrita nei RR.
Il di Trevisc in data 08/06/2006 ai numeri R.G. 27972 - R.P. 7159 a favore di UNICREDIT
BANCA S.p.A di Bologna; Codice Fiscale 12931320159 . perla somma di € 490.500,00 di

cui capitale € 163.500,00; contro 'esecutato n. 2 per il diritio di proprietd per ka quota
di1/2.

TRASCRIZIONI CONTRO:

1. Verbale di pignocramento immobili in data 20/04/2012 repertorio n. 920 dell’Ufficiale
Giudiziario di Conegliano, Codice Fiscale 82007290243, frascritto in datq i6/10/2012 ai
numeri R.G. 31004 - RP. 22587, « favore dif UNICREDI $.p.A. Roma Codice Fiscale
00348170101; confro V'esecuiato n. 1 per il diritto di proprietd per ia quota di 1/2.
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2. Verbale di pignoramenio immobili in data 20/04/2012 repertorio n. 920 dell’Utficiale
Giudiziario di Conegliano, Codice Fiscale 82007290263, frascritto in data 16/10/2012 oi
numeri R.G. 31004 - RP. 22587, q fqvore di UNICREDI S.p.A. Roma Codice Fiscale

00348170101: coniro Fesecutato n. 2 per il diritto di proprietdr per Ia quota di 1/2,

8. DESCRIZIONE GENERALF del LOTTO
Previo accordo con il custode, in datg 14/11/2016, ho eseguito |l sopralluogo accertando
quanto segue.
{l lofto consta in un Gppartamento al piano secondo con cantina e garage al piano
interrato sito in comune di Godega di Sant'Urbano, in condominio composto di 9 unita
abitative ad uss residenziale, disposto su fre piani fuerl terra, dotato di pertinenze comuni
ad altre unita immobiliarn, adibite a parcheggio, verde, camminament, vano scale, rampa
€ spazi manovra.
I tabbricate non & dotato di ascensore.
II'fabbricato & in posizione cenfrale, in un conlesto residenzigle vicino alla chiesa nelle
Immediate vicinanze de! centro e della sede comunale. B! costituito da struttura portante in
teicio di calcestruzzo armato, solai ai piani e coperturg in laterocemento.,
Tamponamenti perimefrall in muratura intonacata, cosfituita da maitoni  semipieni
intonacati dello spessore di em. 25, framezzature interne in Ioterizio con intonacoe.
L'unitd abitafiva, in scadente stato di manutenzione e conservazione, (necessita di opere di
manufenzicne ordinaria per finteggiatura e manutenzione dei serramenti), & dotata di
pavimentazione in piastrele in ceramica nella zona giorno, coridoio, bagnoe e terqzz: nei
locali ad uso camerq pavimentazioni in parquet. | rivestimenii dal bagnoe e del locale
cottura seno in picstrelie in ceramica, in tutti gl alii local |l rivestimento & in idropittura.
Serramenti interni in legno tamburato, gli esterni in legno con vetrocamera 3+9+3, dotali di
avvolgibili in pve.
impianto elettico softo fraccia menfre I'impianto di riscaldamento e produzione acqua

calda sanitaria & cenfralizzate.

9. CONSISTENZA (superficie calpestabile e conmmerciale)

Al plano interrato o altezza m. 2,86 - 2,26 insistono:
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Garage con superficie utle catastale di cirea m* 15 defimitata da tramezze in laterizio con
intonaco tinteggiato, portone basculante in lamiera parzialmente funzionante (adibito o
deposito di suppellettil vari} con accesso dal tunnel comune:

Magazzino / Cantina (vano accessorio] di circa 2,25 m?2 gvente porta in lamierg,
pavimentazione in cls con accesso dal unnel comune;

L'alloggio site of piano secondo con gitezza di ml. 2,70 & costituito dai seguenti

locaii con relativa superficie utile:

Ingresso - Soggiomo e cucing m? 34,03

Corridoio notfe m2 4,02

Camera 1 m2 10,76

Camera 2 m? 15,79

Bagno m* 7,97

Terrazzo Nord m2 4,11

Terrazzo Nord m# 5,39

Per la determinazione delia consistenza  dell'immobile, | computo della superficie
commerciale omogeneizzata, considera I somma delle superfici dei vani principali e degli
accessori diretli, comprensiva della quota delle superfici occupate dai muri intemi e
perimetrali. Per la pertinenza di ormnamente (ferrazza) si computa nella misura de 25% fino ¢
25 m? e nella misura del 10% per la quota eccedente a 25 m2 mentre per i locall accessori
diretfi {cantina e garage) si computa nella misura del 50%.

Abitazione of piano primo, di M. 74,95 x 1,00 = m2 74,95

Terrazz di m? 9,50 x 0,25 = m2 2,37

Garage ol piano interrcto sup. catastale di m? 15,00 x 0,50 = md. 7.50

Cantina al piano inferrato m? 2,25 x 0,50 = ma. 1,12

Superficie omogeneizzata = m2 83,57

La superficie dell’immobile misurata secondo il criterio SIN (Superficie Inferna Netta) misurg
complessivamente m? 89,82,

La superficie commerciale dell'immobile, in ragione delio superficie principale e della
concorrenza delfie superfici secondarie ragguagliate ai rispettivi rapporti mercantii, come

da precedente dettaglio {superficie omogeneizata) misura complessivamente m? 83,57.
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10.

11.

in merito dlla classificazione energefica dell'immobiie, si precisa che lo stesso risulic
edificato negli anni 1979-1980 e che successivamente a fale data non risulta siano stafi
effettuati interventi atfi ad una riqualificazione energetica delio stesso. Dalla verifica delia
documentazione  depositata presso  f'ufficic tecnico del Comune di Godega  di
sant’Urbano, non sono inoltre stat rinvenuti né 'Attestato di Qualificazione Energetica, né

P Attestato di Certificazione Energetica,

SITUAZIONE DI CONDOMINIO

Il condominio & aftugimente amministrato da un consulente di Vittorio Veneto it quale ha
confermato |'esistenza di situazioni debitorie nei confrontt degli esecutatin® 1 e n® 2 (vedasi
allegati di perizia).

L'areq scoperta costituisce perfinenza del fabbricato condominiale.

DESTINAZIONE URBANISTICA — CONFORMITA®

L'edificio insiste, secondo il Piano Regolatore Comunale P.i. Piano Inferventi Variante in
£1.0. ditipo A idenfificato nella Scheda Al4 fipo 5.

Queste zone sono In genere riferite o centro urbano, dotate di servizi e infrastrutture quali
marciapiedi, aree a parcheggio ece.

L'edificio & stato realizzato in virtd della concessione edilizia n. 2985 in data 29/07/1979 e
variante in data 29/07/1980 con inizio lavori del 17/02/1981, Certificato di abitabiité n. 2679-
2985 det 18.04.199¢.

A seguito del sopralluogo e delle verifiche presso I'ufficio tecnico comunaie, si & risconirata
la conformitdr fra lo stato dei luoghi, il progetto depositato presso it Comune di Godega di
sant'Urbano e le schede catastai agii atti salvo la superficie inferiore del garage ol piano

interrato e la posa di una vetrata esterna nel ferrazzine nord.
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12,

13,

14,

Sono stati svolti ulterion accertamenti in sito e presso gh Uffict Comunall per la risoiuzicne
delic "NON CONFORMITA’ URBANISTICA DEL GARAGE" perché o stesso ha unc superficie
utile maggiore alia superficie minima prevista dal regolamento pari @ 12,50 m2, ma non ha
le dimensioni minime di 2,50 x 5,00 m previste nei regolamenti comunali {dim. Effettive 4,80 x
3.13) e quindi risulta “NON SANABILE™ perché mancanoe | requisiti delle doppia conformitd
{pur riconoscendo che la superficie minima & ampiamente superata} vedasi grafico all. 5
Sub. A,

Durante il sopralluogo presso I'Ufficio fecnico Comunaie il Responsabile ha confermatc g
non possibile sanatoria, ai sensi dell'art, 33 DPR n.380/2001 della vetrata di chiusura esterng
del terrazzo sul fronte nord e perfante si valuta il costo per la sua completa rimozione e
smattimento a discarica autorizzata,

It Responsabile dell’Ufficio Tecnico Comunale ha confermaio la non possibile sanaioria, i
sensi dell'art. 33 DPR n.380/2001dell'unita adibita a garage e pertante rsulta “Unitd Non
Sanabile”.

- spese per eliminazione vekrata €, 450,00

DISPONIBILITA’ DELL’IMMOBILE

Attualmente gl immobili sono occcupat dall'esecutato n? 1 e dai suoi famigliari conviventi.

DIVISIBILITA’

Lotto Unico.

Non ci sono i presupposti per la divisibilite dei beni cggetio di alienazione.

STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO

Con riferimento ol Codice delie Valutazioni Immobiliar di Tecnoborsa, nello affrontare i
tema specifico, if criterio PRIV cpportuno da adotiare ritengo sia il Metodo del Confronto di
Mercato. Metodo integrato, olfre che daila comparazione finale con vatori medi, per
immobili similari, riscontrati nell’ ambiio territoriale [non solo locale), da un affinato calcolo
tecnico-numerico e supportati nel caso specifico anche dalle indicazioni OMI.

Detta modalité considera ed elabora elementi specifici dell'immobile guali:
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|

collocazione nel confesto terfforicle ed urbano, superficie commerciale dei  vari
componenti, anno di costruzione / ulfimazione lavori, gradi di finiture interne e dotazione
di impianti, coefficienti di vetustd, aggiunte efo detrazioni per peculiaritd specifiche,
vaiore medio unitario di nuova costruzione e valore di riferimento per vendite di immobili
simifi {a m? di superficie commerciale).

In relazione allimmobile, oltre o quanto sopra descritio ed analizzate, si sottolinea in

parficclare la mancanza defi'ascensore, lo stalo dei serramenti, 1o stato df manutenzione

ordinaric ed igienico dei locali e la searsa dotazione alfresi datata degh iImpianfi.

Sisottolinea fa buona posizione rispetto al centro cittadine, Pesistenza di un garage e di

alcuni posti auto esterni nonché I'areq scoperta comune.

Cio, al fine di giungere ad un vaiore unitario (€£/m?) e successivo valore complessivo

redlizabile dofic collocazione nel mercato immobiicre. Fonti informative: conoscenza

professioncie del mercato: irterscambio informativo con colleghi ed operator specifici;

immobill in recente esecuzione: sfipule recenti; stampa specializata.

Le indagini svolte hanno evidenziato che di recente, il valore degli immobili & ulteriormenie

SCESC in quonto vi & un numerc crescente di vendite ed dlienozione df immobii

attestandosi circa dai 1,100 + 1.250 = 1.300 € / m? quindi nel caso in esame si stimano

seguenti valori:

Appartamente af pianc secondo con annesso locole accessorio magazzine e garage delig

superficie commerciale

m? 83,57 x 1.200 = £ 100.284,00
Detrazione oneri di rimozione Veirata = £ - 450,00
Detrazione oneri debitori al Condominic Boci = € - 591550

Detrazione per oneri vari dovuti o verifiche urbanistiche e

sisfemazione garage ove possibile sanatoria futura = € - 3.750,00
TOTALE VALORE STIMATO = £ 70.148,50
g
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15.

16.

1.

P N s W

©

Vendita senza la goranzia per i vizi sul bene art, 2922 Codice Civile, tipologia di vendita,
difficoltd di acquisizione delf'immobile, tempi per oftenimento del decreto e mancato
reddito si sfima uno sconto det 20% par ad € 18.033,70 per un vaiore neto par ad €

72.134,80 che si arrotondano in € 72.000,00.

RIEPILOGO

Si deposita e si provvede all'inoltro della presente al legale del creditore & af custode.
L'esecutato n® 1 dalle Indagini svolte presse 'anagrafe del comune di Godega di
Sant'Urbano, risuita attualimente residente mentre 'ssecutato n° 2 risulta freperibile,

Lo scrivenfe perito stimatore, propone quale prezzo di vendita forzata la somma

arrcfondata di: € 72.000,00 (diconsi Settantaduemilaeuro/00)

ELENCO ALLEGATI
Compravendita notaio Saivatore Costantino, rep.10625 / 1977 dal 31/05/2006
Estraito mappa
Estratto di PRG
Visura Catastale e Planimeiria Catastati
Concessione Edilizic € Documenti Urbanistici - All. 5 Sub. A
Visure ipotecarie: iscrizioni e trascrizion
Ricorso per intervento Equitalia Nord Spa o nome di esecutato n, 2
Estratto spese condominiali insoiute
Crfofoto

Documentazione Fotografica

It Consulente

Geom, Ezio Turbian
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- Data: 30/09/2016 - n. T1751 - Richiedente: TRBZEIS9P23MO89T

Dala presentazione:06/03/1981
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- Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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