TRIBUNALE Di TREVISO
Oggetto: Perizia di stima

Esecuzione immobiliare n°1048/11

Promossa da: |

Intervenuti:|

UNICO LOTTO DI VENDITA:

Appartamento ad usc abitazione posto al primo piano

Via Campania, 21 - Treviso

Giudice dell'esecuzione: Dott. Antonelio Fabbro
Giuramento del C.T.U.: 17.12.2015

Udlienza di comparizione delle parti: 18.05.2016

Eirmafa NMas ZAMETTE OTMARIAMA Craacon Nas ARY IRADCA @ O A RIS A 9 Caralds AT aT o761 QA ma L 7o b AR ANa2 T 1A 74 o

é@‘



vaming zaretts architettn

22 BOTO5Y

Indice

1.0 _Formazione dej lotti

1.1 Ubicazione ed accessibiiita del bene
1.2 Identificazione catastale

1.3 Servitl attive e passive

1.4 Ditta intestataria e titolo di provenienza
1.5 Trascrizioni ed iscrizioni ipotecarie

1.6 Descrizione generale del lotio e del fabbricato in cui & inserito

1.7 Destinazione urbanistica e conformita

1.8 Disponibilita dell'immobile

1.9 Divisibilita

1.10 Stima del valore e base d'asta

2.0 Elenco allegati

1.6.1 Descrizione del fabbricato

1.6.2 Descrizione del lotto

1.6.2.1 Abitazione_finiture ed impianti_
1.6.2.2 Parti comuni

1.7.7 Estratto di strumento urbanistico vigente

1.7.2 Conformita edilizia

° T

T T T o

oy O~

2N Cariol B7a7a T4 RAREraRTAhhERROARA A RATAS

Ciermabn Mo ZANCTTE QISMIARIAN Eracen Na: ARUHIODADEN © D A Rt



TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI TREVISO

Con provvedimento del 29.10.2015 if Dott. Antonello Fabbro ha nominato lo scrivente arch.
Beniamino Zanette, con studio in strada corti comunale 71/1 Treviso, esperto per la redazione
della perizia di stima ex. Art. 173 bis disp. Att. c.p.c..

Il conferimento dell'incarico e il giuramente di rito sono avvenuti il giomo 17.12.2015 innanzi
al G.E. Dott. Antonello Fabbro.

L'udienza per la comparizione delle parti & stata fissata per il giomo 18.05.2016

Il sopralluogo & stato effettuato il giormo 24.03.2016.

Le operazioni di stima si sono svolte senza impedimenti e senza ritardi.

L'immabile oggetto di stima & un appartamento sito al piano primo, ad uso civile abitazione,
La quota pignorata di detto lotto & pari all'intera piena proprieta.
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1.0 FORMAZIONE DEI LOTTI

Unico lotto di vendita-piena proprietd dell’esecutato
Immobile costituito da un appartamento ad uso abitativo | posto al primo piano.

1.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA' DEL BENE

L'immobile si trova in Campania n.21, nella prima periferia Nord-Ovest del Comune di
Treviso, nei pressi dello stadio di Monigo e delle piscine comunali, in una zona di
urbanizzazione consolidata all'interno di un fabbricato, su 2 piani fuori terra, inserito nel
“quartiere coordinato CEP”, ultimato dallLN.A e G.ES.CAL nel 19464, L'accesso awviene
direttamente da Via Campania, strada comunale posta tra la strada Feltrina e Viale Europa, a
circa 2 km di distanza dalle mura del centro cittadino.

Llingresso allabitazione avviene attraverso il ballatoio comune che serve 4 appartamenti per
piano.

1.2. IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Comune di Treviso-N.C.E.U. Sez. A Fg.6

a) M.N.696 sub.9, Via Campania piano 1, cat. A/4, Cl.3,vani 4,5, RC € 195,22
b) Parti comuni:

vano scale, scale e ballatoio comuni;
M.N.811%;
area consortile.

1.3. SERVITU’ ATTIVE E PASSIVE

L'atto di provenienza cita che I'immobile in oggetto € interessato dai vincoli ed obblighi
assunti dall'lACP in forza d'atto in data 30 giugno 1984 rep.39575 Notaio Broli, registrato a
Treviso in data 18 luglic 1984 ai n.1084 e trascritto a Treviso in data 30 luglio 1984 ai nn
18873/15832.

1.4. DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA

Proprieta attuale:

In forza di atto di compravendita a rogito del Notaio Giacomo Innocenti in data 14/11/2007
rep.n. 403799/16095 trascritto a Treviso in data 21/11/2007 ai nn. 55290/30322 .
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1.5. TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI |POTECARIE

Il titolo di provenienza fa riferimento a:

Trascrizioni pregiudizievoli:

- lpoteca volontaria: iscritta a Treviso in data 21 novembre 2007 ai nn. 55291/15408 in
favore ol [N s e
somma complessiva di euro 172.500,00 a garanzia di un finanziamento di euro
115.000,00, in linea capitale per la durata di 22 anni; '

- Ipoteca legale: iscritta a Treviso in data 2 febbraio 2009 ai nn 3462/587 a favore di

- L per la somma

complessiva di euro 2.636,12 a garanzia di un credito di euro 1.318,06 in linea capitale,

gravante sulla sola quota di 1/3 spettante al signor [ S
- Verbale di pignoramento immobili; in data 1 dicembre 2011 rep.5435, Tribunale di
JLreviso. trascritt Treviso | bbraio 2012 al nn. 3962/3042 a favore di

1.6. DESCRIZIONE GENERALE DEL LOTTO

1.6.1. Descrizione del fabbricato

Limmobile in oggetto & inserito in un fabbricato plurifamiliare su due piani fuori terra,
composto da otto unitd immobiliari adibite ad uso abitativo. Detto fabbricato & inserito nel
"quartiere coordinato CEP”, ultimate dallLN.A e G.ES.CAL nel 1964. | muri perimetrali
sono realizzati in mattoni pieni delio spessore di 26 cm pil intonaco mentre i solai sono in
laterocemento. L'accesso al fabbricato awiene attraverso un portone comune leggermente
rientrante rispetto alla strada e protetto da piccola pensilina. | pian superiori sono

raggiungibili attraverso il vano scale ed il ballatoio comune nel quale non & presente
ascensore,

1.6.2. Descrizione del lotto

1. MN 1154 sub. 9 _abitazione di tipo civile, sita al piano primo, composta da :

ingresso-corridoio, ripostiglio, soggiormo,(attualmente camera matrimoniale) cucina-
pranzo, bagno, camera matrimoniale.

La superficie commerciale del lotto & indicata nella tabells sottostante,
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DIMENSIONI (Tab.1)

SUP.ESTERNA RAPP.
LORDA MERCANTILE SUP. COMMERCIALE
1. Abitazione P.1° ma. 67,25 1 mq. 67,25
Totale mqg. 67,25 mq 67,25

1.6.2.1 Abitazione_finiture ed impianti

locali presentano soffitti e pareti intonacati e finiti a tempera, i pavimenti delle camere sono
in marmo, con battiscopa in legno. | pavimenti di cucina ed ingresso sono in Gres-ceramico.

Il bagno presenta pavimenti in ceramica e pareti rivestite in ceramica fino ad un'altezza di un
2.60 m e soffitti intonacati e finiti a tempera, sanitari in discrete condizioni. Le porte sono in
legne naturale, gli infissi esterni anch’essi in legno, sono dotati di vetri semplici. Tutte fe
finiture si presentano in discreto stato di conservazione. |! riscaldamento, autonomo ed
alimentato da caldaia a gas, posta nel ripostigiio, presenta corpi radianti in ghisa in tutti i
locali. Gli impianti idrico ed elettrico appaiono funzionanti e da poco risisternati, anche se non
¢ stato possibile accertame la rispondenza alla normativa vigente. Al momento del
sopralluogo i locali erano arredati e dotati di corpi ifluminanti.

1.6.2.2 Parti comuni

It vano scala e l'atric d'ingresso sono pavimentati in graniglia di marmo e presentanc pareti e
soffitti intonacati e finiti a tempera.

1.7. DESTINAZIONE URBANISTICA -CONFORMITA'

1.7.1. Estratto di strumento urbanistico vigente

Nel Piano Regolatore Generale del Comune di Treviso (Tav.13-3-17 scala 1:2000) (vd.
allegato 2.2.b), il fabbricato in cui & inserito il lotto in guestione & indicato all'interno di
una ZT.O. B.1.13 "Parti di citta contemporanea ad elevata densitd”(art. 38 N.T.A)
E" inoltre all'interno di un'"area di terreno permeabile con falda non interferente.
Nel Piano di assetto del territorio di Treviso (Tav.AC5A scala 1:10000) (vd.all.2.2¢), il lotto
e inserito all'interno di un ambito di urbanizzazione consolidata in sottozona B.
L'immobile & sottoposto a vincolo di protezione di grado 4 “edifici particolarmente
rappresentativi della tradizione architettonica moderna” (art.20 co.9 N.T.A)
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1.7.2. Conformita edilizia

Dall'accesso agli atti presso il Comune di Treviso non & emersa alcuna testimonianza di
pratiche edilizie se non :
- Autorizzazione in sanatoria in data 07/05/1990 “ prot. Gen. 9265-86 prot.spec. 1265:
“chiusura di un terrazzino” presentata da e
Durante il sopralluogo & stato effettuato un rilievo sommario degli ambienti i quali risultano
conformi a quanto rappresentato nella planimetria catastale compilata in data 16/05/1986 ed
alla successiva planimetria allegata all‘autorizzazione in sanatoria, nella quale & evidenziato
Fabuso sanato: chiusura della veranda con continuazione del locale "cucina”. Unica fieve
difformita, come si vede confrontando la planimetria agli atti ed il grafico risultante dal rilievo,
(vd. All. 2.3b), & la mancata presenza dei muri un tempo presenti per delimitare gli spazi tra
“veranda” e “Cucina”. Tale difformita & da considerarsi irrilevante ai fini del giudizio di stima
in quanto modifica interna.

1.8 DISPONIBILITA* DELL'IMMOBILE

L'immobile al momento del soprallucgo risultava occupato dai proprietari.
Oneri di natura condominiale

Per il fabbricato nel quale & inserito I'immobile oggetto di stima, non esiste la costituzione di
condominio.

1.9 DIVISIBILITA!

Le caratteristiche distributive dell'immobile oggetto di stima non consentono la possibilita di
suddividere in pilt lotti la proprieta.

1.10 STIMA DEL VALORE E BASE D'ASTA

Dato il quesito di stima, visto quanto sopra descritto ed analizzata la situazione del mercato
immobiliare, lo scrivente ha scelto di adottare come criterio di stima il valore di mercato con
procedimento diretto. il valore deliimmobile & stato ricavato dal prodotto tra il valore medio
di mercato e la superficie commerciale.

La superficie commerciale & stata ricavata moltiplicando la superficie esterna lorda per if
rapporto mercantile.

Il valore parametrico di mercato & desunto dalla valutazione del mercato immobiliare, da

soprailuoghi sul posto, da rilievi, dalla posizione dell'immobile, da ricerche telematiche, dallo
stato di conservazione del lotto.
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Il valore dell'immobile, fa cui cifra verosimilmente sard indicata nella pubblica asta, non pud
non essere influenzata dall'attuale situazione del mercato immobiliare, compresso da un forte
squilibrio tra domanda ed offerta.

Considerazioni estimative

Ledificio & inserito in una zona residenziale ad alta densitad caratterizzata da un tessuto
edificato datato e di discreta qualita architettonica, buona la dotazione di verde d'insieme e di
esercizi commerciali di prima necessita. #f complesso in cui I'immobile & inserito, pur essendo
un tempo considerabile di "edilizia popolare”, ha assunto negli anni, viste le caratteristiche
formali e le matrici progettuali d'insieme, carattere di configurazione esemplare per quanto
riguarda organizzazione abitativa ed urbanistica. Questo si riscontra tutt'oggi nella qualita
degli edifici e nella dotazioni di standard, tanto che |l complesso & soggetto a vincolo di
protezione 4 secondo gli strumenti urbanistici vigenti.

L'immobile & posto in prossimita di diversi plessi scolastici ed impianti sportivi, La strada di
accesso € di limitata larghezza, risulta quindi scarsamente trafficata. Le condizioni delle finiture
dellimmobile e del fabbricato in cui esso & inserito sono generalmente discrete.

Gli elementi incrementali del valore sono:

- Larelativa vicinanza al centro di Treviso;

- Linserimento in un contesto ben attrezzato in termini di servizi;
- L'agevole collegamento agli snodi viari principali.

Gli elementi detrattivi riguardano:

- Latotale assenza di misure atte al contenimento energetico,

- La vetusts del fabbricato;

- Lassenza di ascensore.

b riferimenti sopracitati portano ad assumere quale valore unitario, che sard applicato alla
superficie commerciale del lotto {vd.Tab.1), £/mq 800,00 (ottocento/00).

Per tanto il valore dell'immobile stimato risulta:

valore

. 0 mag 67,25 x € /maq 800,00 = € 53.800,00
immobile:

TOT. € 53.800

| prezzo a base d'asta s'intende compreso della detrazione derivata dalla vendita forzata.
Prezzo base d’asta del fotto in oggetto: 3 53.800,00
(Cinquantratremilaottocento/OO)

Tanto riferisce lo scrivente, a completa evasione dell'incarico, restando a disposizione per
eventuali chiarimenti che saranno ritenuti necessari.

Treviso, 3 maggio 2016
il perito Arch. Beniamino Zanette
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2.0 FLENCO ALLEGATI

2.1 Agenzia del territorio-Ufficio Provinciale di Treviso, servizi catastali

Estratto di mappa catastale Fg.6 M.N. 696
Planimetria catastale N.C.E.U. sez.A Fg.6 mapp. N. 696 sub.9
Visura catastale

2.2 Comune di Treviso Strumenti Urbanistici vigenti

2.2 a} Aerofotogrammetria
2.2 b) Estratto di P.R.G. tav.13_3_17 1:2000
2.2 ¢} Estratto di P.AT. scala 1:10000

2.3 Comune di Treviso Pratiche edilizie relative all'immobile

2.3a) Autorizzazione in sanatoria in data 07/05/1990 prot.gen. 9265-86 prot.spec.1265:
“chiusura di un terrazzino” presentata da
2.3 b) Planimetria risultante da rilievo effettuato in data 24/03/2016

2.4 Documentazione notarile

243} Atto di compravendita in data 14/11/20077 rep. n.403.799 dott. Giacomo
Innocenti notaio in Oderzo

2.4 b) Certificato notarile dott. Michele Manente in Venezia

2.4 c) Atto di pignoramento immobiliare

2.5 Documentazione fotografica

n.14 foto

2.6 Scheda sintetica per I‘ordinanza di vendita
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