TRIBUNALE CIVILE DI TREVISO
SEZIONE DELLE ESECUZIONT IMMOBILIART

ESECUZIONE IMMOBILIARE N.1025/2011 R.G.E. PROMOSSE Da

GIUDICE ESECUTANTE DOTT.SSA ALESSENDRA BURRA

RELAZIONE DI PERIZIA DI STIMA DELL’ IMMOBILE RESIDENZIALE
OGGETTO DI ESECUZIONE IN COMUNE DI PREGANZIOL, LOC:

SAMBUGHE' -~ VIR SAMBUGHE' N, 239,

PREMESSA

A sequito dell’incarico dell’Ill.mc Signor G.E. Dott.ssa

Alessandra Burra di eseqguire perizia di stima dei beni

immobili di proprieta dell'esecutata, il sottoscritto

Gecm. Ezio Zandomeneghi, con studio tecnico in Feontane

di Villorba, Via Giavera n. 11, ha esperito tutte le

operazioni necessarie all’espletamento dell’incarico
affidatogli cosi come da quesite formulato e contenuto
nel fascicolo dell'esecuzione.

Cio premesso rilascia la seguente;

PERIZIA DI STIMB

DESCRIZIONE CATASTALE DELLE UNITA’ IMMOBILIART

Agenzia del Territorio di Trevigo

Catasto dei fabbricati - Comune di Preganziol, Cod.

HO22, Sezione C, Foglio 4,

ARCHITE

\l'i'a.Gi'avm,'ﬂ: sy
‘31’02_0‘ VILLORBA -ITALY co

E Mai'l:sb.r':diozq n"clgr.r;eneg_hi'@'gfﬁ'ai'f._c'm
Tel. +39 (034221834848 L
Mabile £39 3355333219




- particeila 155 sub 6 & 7 graffati, Via Sambugheé n.
239, piazno T-1, cat. A/2, classe 1, Vani 11,5, Sup.
Cat. m® 357 Rendita Euro 605,80 (planimetria
alisgato 1);

La planimetria catastale & conforme allo stato attuale

per distribuzione dei locali dell'immobile ad eccezicne

della presenza di una paretina divisoria di 5 ecm circa

{indicata nella vlanimetria allegato 2 in colore rOSs0)

e alla posizione di una perta di collegamento tra cucina

e soggiorno.

La variazione catastale dovrd essere presentata, qualcra

vi sia wvolonta di mantenimento, solo a seguito di

preventiva presentazione di un permessc di costruire in

sanatoria.

COMFINT

La proprieta confina a nord con i mappall n. 154, 154 e

161, ad =5t con i mappali n. 160 e 45, a sud con

[

mappali n. 45, 338 e 42, ad ovest con i mappali n. 42 e
41 (Estratto di mappa allegato 2).
Salvo altri o diversi.

PROVENIENZA

L beni scno pervenuti all'esecutato in forza di atto di
compravendita in data 03.11.1998, vrep. N. 63452 -
raccolta n. 11502 del Notaio Dr. Francesco Candiani di

Venezia-Mestra, trascritto a Treviso il (02.12.1298 ai




n.ri 36757/25141 {(copia attc allegato 3).

DESCRIZIONE DEL BENE

Trattasi di porzione est di un fabbricato abbinato, a
due piani fuori terra, insistente su di un lotto di
terreno di circa 1.610 mg, ubicato in frazione Sambughé
di Preganziol (TV) - Via samoughe n. 239, in aperta
campagna (immagine satellitare allegato 4), la cui
originaria costruzione & risalente, presumibilmente,
all''300 (fotografie da 1 a 3 dell'aliegato 5)

Il piano terra (fotografie da 5 = 8} & Zformato da
soggiornc di mg 44,30 netti di calpestio circa, cucina
di mg 23,18 circa, locale pluriusc di mg 12,50 clrca,
locale wvano secala di mg 14,00 circa, disimpegno-
ripostiglio di mg 22,10 circa, locale W.C. di mg 6,16
circa, lavanderia di mg 8,65 circa, locale caldaia di mg
8,40 «circa, due locali magazzini della rispettiva
superficie di mg 12,60 e mq 6,59 circa, portico di circa
mg 45,35 circa; il pilanc primo (fotografie da 9 a 12) &
composto da n. 3 camere della rispettiva superficie di
mag 16,35, mg 23,90 e mg 11,44 circa, locale ripostiglio
di circa mg 16,77, stanza da bagno di mg 13,10 circa,
disimpegno di mg 8,40 circa e stanza openspace di mg
83,05 circa.

La struttura & guella originaria ed & composta da pareti

in mattoni, solaio interpiano da +travi di legne e



tavolate e solaio di copertura da capriate, travi
principali e secondarie di legno, da correntini di legno
e tavelle in laterizio.

I pavimenti sono in mattoni al piano terra e tavolato di
legno al piano primo (anch'essi originari), rivestimenti
in ceramica, porte in legno originarie recuperate
{compresa ferramenta), finestre in legno con
vetrocamera, oscuri in legno.

L'impianto termico & composto da due caldaie Immergas da
24 Kw ciascuna (risultane rrive di recentemente
verificale radiatoeri in ghisa; l'impianto elettrico & in
parte sottotraccia e in parte a cordoncino esternc.

Nel restaurare 1'immobile {anni 1998-2002) 1la proprieta
ha conservato quasi interamente, come suindicato, gli
originari elementi costruttivi.

L'ispezione ha evidenziato la pPresenza di
un'infiltrazione dalla copertura nel locale openspace e
di umiditad risalente azlla base della murature portanti.
Inoltre l'area scoperta ed il portico, in occasione di
intense piogge, sono soggetti ad allagamenti.

La proprietad & priva di garage e l'area scoperta
catastale di pertinenza & 4&i mg 1.215,00.

La superficie commerciale del bene oggetto di stima,
calcolata ai fini della determinazicne del valore, & di

arrotondati mg 407,00 calcolati sulla base della norma




UNI 10750 ritenuta valida non avendo la successiva nuova
necrma UNI EN 15733 indicato elementi alternativi.

PREVISIONI DEL PIANO DEGLI INTERVENTI

L'immobile & inserito in una zona classificata dal
P.R.G. “Z.T.0. El1 =~ AGRICOLA” (estratto di Piano degli
Interventi allegato 6}.

Considerate la tipologia, 1la superficie dell'immocbile,
le distanze dai confini e dai fabbricati e le previsioni
di detto Piano,lo scrivente non ritiene vi sia alcuna
possibilitd di  ampliamento ma solo interventi di
restauro, manutenzione ordinaria e straordinaria.

LEGGE 47/85 E SUCCESSIVE MCODIFICHE ED INTEGRAZIONT

Il fabbricatoe & stato realizzato nella sua attuale
consistenza, in base alle caratteristiche visibili,
presumikilmente nell'800.

E' stato oggetto a far data dagli anni '80 di interventi

Gl restauro e, in parte, di cambio di destinazione d'uso

da annessi rustici a residenziale.

Sono state rinvenute agli atti del Comune di Preganzicl

le seguenti pratiche edilizie (allegatc 7):

- Concessione edilizia n. 2358 - prot. n. 11877/87 del
27/11/1987, rilasciata al sig. (J KGR . .-
15/03/1988.

— Concessione edilizia in variante n. 309] - prot. n.

3385/90 del 07/05/1990, rilasciata al sig.




B - cacs 15705 1990,

— Concessione edilizia per completamento e modifiche n.
3573 -~ prot. n. 342/92 del 26/03/1992, rilasciata al
sig. [RE - data 27/04/1992.

In data 05/02/1996 11 precedente proprietario sig.

_depositava inoltre domanda di abitabilita.

In data 11.03.1999 il Comune di Preganziol rilasciava

alla sig.ra _’:oncessione edilizia n. 5096 datata

15.01.1993.

in data 24.02.2000 la sig.ra SRR cevositava 1a

D.I.A. recante prot. n. 4029,

In data 16.07.2002 il Comune di Preganziol rilasciava

Certficato di Abitabilita n. 5096.

Sulla scorta della documentazione rilasciata dagli

Uffici comunali, il sottoscritto ha proceduto ail rilievi

del fabbricato raffrontandone i1 risultato con gli

elaborati grafici depositati.

Da tale wverifica & gmerso, considerato che 1'edificie

non & mai  stato oggetto di lavori  di modifica

dimensicnale, che il prrogettista non ha effettuato un
corretto rilievo dello state di fatto giad in occasione
della predisposizione della pratica edilizia di cui alla

prima Concessione edilizia n. 2358 - prot. n. 11877/87

del 27/11/1987.

Tutte le pratiche edilizie sopra elencate risultano




firmate dal medesimo tecnico e l'errore si & pertanto
Crascinato fino al completamento dei lavori ed i1
rilascio dell'azbitabilita del 2002.

La superficie complessiva dell'edificio risultante dal
rilievo dello scrivente & di complessivi mg 460,00
circa, mentre quella calcolata in base alle dimensioni
indicate dal pregettista nei propri elaborati & pari a
totali mg 451,00 circa.

Inoltre, dalle stesse verifiche & emersa l'esistenza di
un piccolo porticato in legno ancorato sulla rparete nord
dell'edificio e di due baracche in legno abusivi
(fotografie allegate 9)e dovranno essere rimossi.

Fer quanto riguarda le dimensioni dei locali e la
variazione distributiva & necessaria la presentazione di
"Permesso di costruire in sanatoria" con specificazione
che la causa & dovuta all'errato originario rilievo in
quanto il sedime del fabbricato non & mai stato wvariato
& mezzo di demolizioni e ricostruzioni di murature
perimetrali e che le stesse erano risalenti a pit di un
secolo.

Il costo della sanatoria & dal sottoscritto guantificato
in complessivi € 3.277,00 risultanti dalla somma di €
766,00 per diritti e sanzioni comunali ed € 2.500,00 per

spese tecniche.

Per la rimozione del piccolo Pportico in legno e delle



due casette, compresi gli oneri di discarica, la spesa &
determinata in € 1.000,00.

Di tali costi lo scrivente tiene conto nel valutare
l'edificio operando 1'opportuna decurtazione percentuale
sul valore,.

ATTESTATO DI QUALIFICAZIONE ENERGETICA

L immobile risulta privo di certificazione energetica.
Viste le caratteristiche costruttive lo scrivente
ritiene che lo stesso sia da ritenere in classe E.

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLT

Al fascicolo dell'esscuzione risulta allegato
certificato ipotecaric ventennale da cui risultano
esistenti le seguenti iscrizioni e trascrizioni
pregiudizievoli:

- Iscrizione di ipoteca volontaria in data 14.09.2007
n.ri 44427/12142, derivante da concessicne a garanzia di
mutuc fondiario a favore di CASSA DI RISPARMIO DI FADOVA
E ROVIGO S.P.A. con sede a Padova, C.F. 02089931204, per
€ 650.000,00 di cui capitale € 325.000,00.

- Trascrizicone di Verbale di Pignoramento immobili in

data 27.12.2011 ai n.ri 44217/29058, a favore di

L'ispezione effettuata dallo scrivente pPresso la

Conservatoria di Treviso non ha evidenziato ulteriori




gravami sul bene oggetto di esecuzione immobiliare
(allegato 10)

SERVITU" E VINCOLI

L"immobile oggetto di stima non & gravato né da servitn
né da vincoli di varia natura.

VERIFICA SULL’ESISTENZAZ DI EVENTUALI CONTRATTI DI

LOCAZIONE E USO DELL’ IMMOBILE

Alla data del sopralluogo 1’ immobile risultava occupato
dal sig. —e dal figlio minore in forza di
omoeloga del decrete di separazione consensuale in data
23.02.2012, R.G. 324/2012 e cron. 4125/2012 con il quale
la casa coniugale wveniva loro assegnata in uso e
akbitazione.

Dalla lettura della documentazione in possesso dello
scrivente, la trascrizione del pignoramentec immobiliare
e del 27.12.2011, l'atto di separazione steso dall'Avv.
Chiaramaria Marton con riportate le volontad delle parti
reca la data del 12.12.2011 e l'omologa da wparte del
Tribunale di Treviso & datata 23.03.2012.

Il sottoscritto sottopone al giudizic dell'Ill.mo Signor
Giudice 1l'opponibilitd o meno di detto atto di
Separazione con assegnazione della casa coniugale come
sopra riportato.

Nel caso di opponibilita il valore dell'immobile

subirebbe un notevole deprezzamento in guanto non & dato




all'oggi sapere per gquanti anni rimarrebbe in essere
tale uso di abitazione.
A tal fine sard presente alla prossima udienza.

DIVISIRILITA’ DEIL BENE

Non wvi & necessita di verificare la divisibilitsd del
bene in gquanto oggetto di esecuzione per l'intero.

CRITERI E VALORY DI STIMA

Nell’accingersi ad esprimere il pit probabile valore di
stima del bene in questione, Ll sottoscritto crede
opportunc riportare alcuns consideraziend.

Esistono due possibili metodi di stima, guelloc per
calceolo analitico e gquello sintetico; lo scrivente
ritiene ©perd <che ogni metodo, derivando sempre da
parametri che scaturiscono dal giudizio soggettive del
perite estimatore, venga in definitiva ad esaurirsi nel
metodo sintetico.

A dimostrazione di ¢id va ricordato che il valore di un
bene & sempre influenzato dalle situazioni del mercato
{naturalmente in un regime di libero mercatc)e di tall
situazioni, Spesso complesse, il perito deve
necessariamente tenere conto per esprimere un giudizio
di stima che corrisponda al Pil pzrobabile wvalore di
commercializzazione del bene stimato.

Effettuate le dovute vwverifiche sull’andamento del

mercato immobiliare e sull’esistenza di eventuali
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compravendite in zona di immobili simili, peraltro non
reperendons alcuna costringendo io scrivente a
confrontare il valore di mercato ritenuto pint probabile
con guello determinato con il metodeo del wvalore i
ricostruzione deprezzato, considefata i’attuale
difficilissima situazione del mercato immobiliare,
tenuto conto, operando le opportune decurtazioni
percentuali sul valore per ciascuno degli elementi
negativi e precisamente guelli relativi allo stato di
conservazione del Lene, alla notevole superficie
dell'immobile con la forte incidenza di quella relativa
a locali accessori ed area scoperta (mg 187,00 su totali
mg 407,00), ali costi per le necessarie ocpere di
manutenzione, verifica e certificazione degli impianti,
alla ritenuta classe energetica E dell'edificio con
conseguenti relativi elevati costi di riscaldamento,
all’ubicazione in aperta campaghna, ai problemi di
allagamento dell'area e del porticato~ingresso
all'abitazione in occasione di consistenti ¢ durature
precipitazioni, alla necessita di presentazione di
permesso di costruire in sanatoriz e di demclizione di
opere abusive, alla mancanza di un locale garage,
all'assenza di garanzie ed  ogni altro influente
elemento, lo scrivente stima il bene, come segue:

— Superficie commerciale mg 407,00 x € 650,00 a2l mg

i1




VALORE DI STIMA ARROTONDATO € 265.000,00
{(Diconsi Eureo duecentosessantacinquemila/OO).
Trevisc, 10.03.2015 Il Perito

Geom. Ezic Zandomeneghi

ALLEGATI:

l)Planimetria catastale dell'immobile

2)EBstratto di mappa

3)Copia atto di compravendita

4) Immagine satellitare

5)Documentazione fotografica

€}Estratto del Piano degli Interventi

7)Pratiche edilizie

8)Piante con indicazione delle variazioni dimensionali e
distributive interne riscontrate

g)documentazione fotografica portico e casette 1in legno
abusgive.

10)Aggiornamento ipotecario
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