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1. PREMESSA

Con provvedimento in data 12/09/2016 il Giudice delf'esecuzione dott. Antonello FABBRO ha
nominate il sottoscritto Nicola DE LUCA ingegnere, libero professionista con studio in Vittorio
Veneto via Dante n.° 5, iscritto al n. 3194 dell’Albe degli ingegneri della Provincia di Treviso,
quale perito estimatore dei beni immobili di proprietd degli esecutati, ESECUTATO 1 ed
ESECUTATO 2 (in allegato 10 & identificata fa corrispondenza nominale dei due esecutati), siti
in Provincia di Treviso nel Comune di Vittorio Veneto, via Panfilo Castaldi, n.° 8/3 ¢ di seguito
deseritti,
Nell’udienza del 03/11/2016 presso la cancelleria del Tribunale di Treviso, lo scrivente prestava
il ghuramento di rito e prendeva visione det quesito posto dal G.E. dott. Antonello FABBRO.
Esperite le indagini preliminari, le verifiche uibanistiche, compiuti i sopraliuoghi del caso ed
assunte le necessarie informazioni, si riporta nel seguito della presente relazione il risuitato della
stima eseguita.
Si cousideri che il compendio immobiliare & costituito da:

~  Un appartamento posto al primo piano di un edificio plurifamiliare in comune di Vittorio

Veneto e relativi accessor consistenti in un garage e pertinenze,

2. IDENTIFICAZIONE DETBENIIMMOBILI 7 77

L'immobile oggetto di stima & compeste da un appartamento ad uso abitazione al primo piano
del condominio “Kennedy” in via Panfilo Castaldi n.° & a Vittorio Veneto (Treviso)} e cos

CoOmMposto;



o Ingresso, soggiorno, una cucina, una camera da letto singola e una matrimoniale, un
bagno e un ripostiglic-camera singola, All'esterno ci sono due terrazzi, une con accesso
dal soggiorno e I"altro dalla cucina;

e Un garage al piano tetra;

e Atea scoperta condominiale ¢ aree comuni condominiali,
11 bene risuita cosl identificato al Catasto Fabbricati:
e Comnue di Vittorioc Veneto

Sezione E - Foglio 3 - Mapp. 201 - sub 20 - cat, A/2 - ¢l. 3 - vani 6,5 - R.C. € 702,95 — Sup.

catastale totale 110 mgq; totale escluse aree scoperte: 107 ma— Piano 1

Di proprieta di ESECUTATO 1 in piena proprieta per fa quota di % in regime di comunione dei
beni e ESECUTATO 2 in piena proprieta per la quota di % in regime di comunione dei benf.

*  Comune di Vittorio Veneto

Sezione E - Foglio 3 - Mapp, 201 - sab 15 - cat. C/6 - ¢l. 7 — Consistenza 14 mg - R.C, €
41,94 — Sup, catastale 14 mq — Piano T

Di proprieth di ESECUTATO | in piena proprieta per la quota di % in regime di comunione dei
beni e ESECUTATO 2 in piena proprietd per la quota di % in regime di comunione dei bent.

1l condominio 2 eretto su area censita al Catasto Terreni, stesso Comune, al foglio 58 con i mapp.

93 - ente urbano - di are 28 e 69 centiare.

" Confini del Tabbricafo del tiappale (da nord ii'sendo ofario): T e

o nord: mapp.89-90, ferrovia

¢ est: mapp. 95, altra proprietd

o sud: mapp. 193-388, altra propriets
© ovest: mapp. 183, altra proprietd
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L'appartamento confina con prospetio su scoperto su tre lati, con il vano scala comune ed un
appartamento (non essendo presente elaborato planimetrico non si riesce ad identificare con
certezza il sub); il garage confina con l'esterno su un lato, con due garage adiacenti € con
cotridoio comune.

L'immobile, come detto, fa parte del condominio “Kennedy”: nella divisions in millesimi Ja
quota di comproprieta & di totali 61,14/1000 (sessantunc virgola quattordici millesimi); 4,09 per
quanto riguarda il garage(sub 15) ¢ 57,05 per quanto riguarda Pappartamento{sub 20}. Le parti
comuni sone cost identificate: area scoperta del fabbricato ¢ area scoperta di pertinenza (giardino
e aree di manovra-parcheggio), seale comuni e corridoi comuni e partti previste agli articoli 1117
del Codice Civile e dal Regolamento di condominio.

L'indagine catastale pon ha evidenziato difformit tra lo stato di fatto e cid che & depositato al

¢atasto,
3. PROPRIETA’ E PROVENIENZA

Attualmente I'immobile risulta dei signori ESECUTATO 1 in piena proprieta per la quota di ¥ in
regime di comunione dei beni ¢ ESECUTATO 2 in piena proprieta per la quota di % in regime di
comunione dei beni, con atto ai rogiti del dott. Giuseppe Dalf' Antonia, notaio in Viitotio Veneto,

i1 29/03/1998, suoi nn, 74355 di repertorio e 10064 di raccolta, trascritto all'uificio del Territoric

- Conservatorie dei Registrl Immobiliari di Treviso in data 02/06/1998 ai nn. 11695 Registo

Particolare e 16271 Registro Generale.



4. STATO DI POSSESSO

Allatte del primo sopralluogo in data 30/01/2017 risultava oceupato dagli esecutati e famiglia.

5. SERVITU’ E VINCOLI

LD’accesso all'immobile avviene attraverso via Panfilo Castaldi, n.° 8,

Per quanto invece concerne le servitd non sono state rilevati atti costitﬁtivi di servitl altive o
passive,

Si fa presente tuttavia che, anche se non risultante dai pubblici registri o dai titoll di provenienza,
I'appartamento ¢ soggeito a delle servith attive o passive venutesi a creare a seguito del
frazionamento dell'intero edificio e stabilite e poste in essere dalla Legge e dal regolamento di

condominio a carico di ciascun condomino.
6, ISCRIZIONX E TRASCIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
Sui beni oggetto di perizia risultano iscritie e trascritte le seguenti formalita:

¢ TRASCRIZIONE del 02/06/1998 - Registro Particolare 11695 Registro Generale 16271
Pubblico ufficiale GIUSEPPE DALL'ANTONIA Repertorio 74355 del 29/05/1998 ATTO
TRA VIVI - COMPRAVENDITA.

» ISCRIZIONE def 02/06/1998 - Registrc Particolare 2654 Regisiro Generale 16274
Pubblico ufficiale GIUSEPPE DALL'ANTONIA Repertorio 74356 del 29/05/1998
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO
Documenti  successivi correlati: 1. Annotazione n. 8263 del 29/09/2007
(CANCELLAZIONE TOTALE)

o ISCRIZIONE del 19/09/2007 - Registro Particolare 12468 Registro Generale 45059

« Pubblico.ufficiale JUS ROMANO Repertoric 121967/24568. del 24/08/2007 IPOTECA . ..

VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
¢ ISCRIZIONE del 13/08/2610 - Registro Particolare 7035 Registro Generale 31141
Pubblico ufficiale JUS ROMANO Repertorio 130431728732 del 27/07/2010 IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO



glion.® 3

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL]

estratto di mappa corretto(all.4).

W

Pubblico ufficiale UFF, GIUDIZIARIO SEZ. DIST.CONEGLIANO Repettorio 331 del
18/02/2013 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repettorio 1745 del 09/08/2013 ATTO

TRASCRIZIONE del 09/09/2013 - Registro Particolare 18372 Registro Generale 26940
ESECUTIVO O CAUTELARE

Pubblico ufficiale TRIBUNALE BELLUNO Repertorio 429 del 30/09/2011 TPOTECA
TRASCRIZIONE del 13/03/2013 - Registro Particolare 5262 Registro Generale 8244

GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

ISCRIZIONE def 09/11/2011 - Registro Particolare 7817 Registro Generale 37816

IMMOBILI

[
]

[
Si fa presente che l'sstratto di mappa allegato alla refazione ventennale redatta dal notaio Maria

Chiara Bartole (all. 6) non & corretto: il foglio & sbagliato, il mappale non si trova nel fo

7. VERIFICA URBANISTICA

bensi nel foglio n.°58. Siallega I’
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Dalla visione def PRG vigente e dalla lettura delle Norme Tecniche di Attuazione [*immobile

ricade in zone edifieate sature di tipo B2 :



At 52 - BX: Zong edificate sature

1. Sone le zone a prevalente destinazione residenziale, complutimente ediftcate in epoca recente, neile quali sono possibili

interventi di riassetto edilizio, urbanistico ¢ funzionale, con 1 limiti di seguito specificali,

2, Negli edifici compresi nelle zone sature, salvo diverse prescriziont enttografiche, sono ammesse tutd gl interventi previsti at

Titclo 111 delle presenti Norme, nel limite massimo dei volumi esistentl, fatta cooezione per quanto previsto al successivo comima
3, lett. b).

3. Ove sl proceda a favord di sistrutiurazione, sono consentit, al fne deil'adegnaniento teencloglco e funzionzle deiledificio,
seguent lavorh: a) gh ampliament volumerrici strettamente necessart ad accogtiere Implanti teenici mancanti o per alire esigenze
tecnico-fumzionall funzionsli per un massimo di me 150, b) negli edificl che non superino Faltezza di aronda di ml 16 & possibile
la sopraclevazione delle murature perimetrali e del colmo del tetto per un'altezza massima di mi 6,30, al fine di rendere abitabili §
soltoteitt esistenti, La soprelevazione dave rispettare solamenie e distanze minime fissate dal Codice Civile, pud comungue
avvenire anche a confine o in aderenza,

4. Nel caso di demolizione con ricostruzions efo di Hsteutturazione totale Palterza massima dej nuovt edifici dovrd essere definita
in retazione al contesto insediativo degli ambiti Hmitrof, afla presenza di edifici di pregio e/o sottoposti a grado di pratezione, al
rispetto dei cont di visuale ¢ di visuali prospettiche significative presenti, Nell’ambito del progetto edilfizio, anatoghe aftenzioni
saratna rivolte alla definizione deile tipologie edilizie. Le nuove tipologie edilizie dovranne essere realizzate nel rispetto di
queile presenti /o originavie deli’ambito di intervento e comungue dovranno essere valutale con atienzione al contesto
urbanistico preesistente. Per le distanze dai confini polranne essere concesse deroghe, nel rispetto dele distanze previste dal

Codice Civile. Per le distanze dalle sieade dovranno essere rispettati gli allineamenti esistenti ¢ degli edifici contigui.

5. Megh edifici a destinazione non residenziale, quali gli edifici industriali o vetero industriall, gii edifici di uso collettive e simili
st petrd operare di regola secondo | eritert definiti daliart, 21 delle presenti nonne, 0 ~in presenza di particolari ragioni obiettive
connesst alle condizion statiche dell'edificio- con i criteri definiti dall'art. 22, Sono consentite le ricomposizioni velumetriche ne!
rispetto dellimpianto e delle singole Upologie, Per ticomposiziont volumetriche si intendono anche gli "spostamentt” & i rinsi di
volui, compatibili con { caratier] sostanziali det compiesso.
;

6. Fatte salve le prescrizioni contenute nol successivo art, 97, in generale, sono ammessi gli esercizi di vicinato ¢ [e medio-piceole
strutiure di vendita. Le aree a parcheggio, escluse quelke relative agfi esercizi di vicinato, non sone monetizzabili nef rispetto
della L.R, 15/04 ¢ della DGR 670/05.

7. Sono individvati in grafia di PRG aloune zose = alenni ambiti nei quali gl interventi sono assoggettatl a obbligo di PrUn.
(Progetto Unitavio) al fine di censeguire una migliore qualith deglt insediamenti, dl reperirs aleune aree 2 standard e realizzare

alcune opere di urbanizzazione ritenute indispensabili al fine di sosteners vn cometto intervento edilizio ed urbanistica.

- & Alto-seopo-di otfenere miglioramenti-dell'assetto uthanistico di queste zone,-coordinande sub plano funzionale e morfologice
interventi riguardanti pid unitd edilizie, possone essere formati consorzi a proprietari ¢ costituiti Comparli atluativi al sensi
dell’art, 21 defla LR, 11/04 ¢ successive modifiche e integrazioni. 1l perimetro del Compuarto cosi costituite va approvate dal
Consiglio Comunale. in caso di costituzione di Comparto Findice di edificabilith fondiaria pud essere aumentato dal Consiglic
Comunale fino alla misura massima del 25%




8. DESCRIZIONE SOMMARIA DELLA ZONA

Il bene oggetto di perizia consiste in un appartamento nel comune di Vittorio Veneto al primo
piano di un edificio costruito a inizio negli anni '70; piti precisamente il condominio si trova in
via P. Castaldi, strada laterale di via Da Ponte.

La zona & ben servita dai mezzi, & di facile accesso (via Da Ponte & una strada di collegamento
tra il centro di Vittorio Veneto e il Duomo-Seminario Vescovile e il quartiere di Ceneda) € pelle
vicinanze ci sono diversi locali commerciali,

Si fa presente che la zona & caratterizzata nelle vicinanze sia da palazzi di interesse storico sia da
condomini costruiti negli anni 60-7¢.

A nord del condominio “Kennedy”, a confine, passa la ferrovia: paiché il passaggio avviene in
trincea ¢ considerando che la linea Conegliano-Vittorio Veneto non & molto trafficata si rifiene

che non rechi un notevele disagio ai condomini.

“9. DESCRIZIONE DEI BENI

L'immobile oggetto di stima & composto da un appartamento al primo piano cosl composto:
' ingresso, cucina abitabile (circa 8,9 mq “calpestabili”), una camera da letto singola (circa 11 mq

“calpestabili”), una camera matrimoniale (circa 16,70 mgq “calpestabili”), un bagno {(circa 4,7 mq
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“calpestabili”) e un ripostiglio-camera da letto singola (circa § mq “calpestabili®).

Seno presenti due terrazzi di circa 11x4,4 metri di forma trapezoidale: uno con accesso dal
soggiorno, l'altro dalla cucina.

Struttura dell’edificio di tipo tradizionale con struttura in c.a. e muratura, solai in latero-cemento,
Le finiture sono di un fivello medio, con serramenti in legno completi di persiane, porte interne
in legno tamburato, pavimenti in plasirelle di ceramica per quanto riguarda il bagno, il
soggiorno, il corridoio, i} ripostighio. Solo le camere hanno il pavimento in legno. 1 rivestimenti
dei bagni sono in ceramica, Le finiture delle pareti sono ad intonaco grezzo ¢ fino con finitura
superficiale con idropittura,

La dotazione degli impianti elettrico ed idrotermosanitario & buono: Iimmobile & dotato di termo
autonomo,

Complessivamente I'imimobile presenta un grado di manutenzione-conservazione buono.

A servizio dell'appartamento & presente un garage al pian terreno collegato da una porta alla scala
comune: il garage in pianta ha forina irregolare ( circa 12 mq “calpestabili®) e Faccesso avviene
attraverso una basculante di dimensioni di circa di 2,07 m! di larghezza ¢ 2,02 ml di altezza con
altezza del vano & di 2,2 ml: ¢ presente in questo locale un lavandine e I'attacco per la lavatrice.
Nel piazzale condominiale sono presenti posti auto e un ampio giardino condeminiale. II

condominio nel suo complesso ha ur: grado di manutenzione molto buona.
10. REGOLARITA’ EDILIZIA DEI FABBRICATI

Le indagini svolte presso "ufficio tecnico comunale in data 21/02/2017 hanno evidenziato che:
e L'immobile & stato costruito con licenza edilizia del 28/05/1971 n,°14425/70 e successiva
variante in corso d'opera in data 22/09/1972 n.°18241

e In data 13/10/1972 & stato rilasciato dal Comune di Vidorio Veneto il Permesso di
Abitabitita.

11. CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Dalla verifica della documentazione depositata presso I’Ufficie Tecnico det Comune di
Salgareda non sono stati rinvenuti né I’ Attestato di Certificazione Energetica, né [’Alttestato di
Prestazione Energetica,

Considerat! quindi, la consistenza dell’immobile (di superficie utile inferiore a 1000 mq), il sue

stato di conservazione ¢ manutenzione, il tipo di finiture e la qualiti delle stesse, si ritiene ¢he lo
10



stesso abbia costi di gestione energetica medio-alti, indice di scadente qualit energetica, Dopo
una verifica sommaria delle caratteristiche fisiche, si presuppone che P"immobile appartenga ad
una delle classi peggiori sotto il profilo della qualitd e del risparmio energetico (classe energetica
E-F-G}: questa & un'ipotesi frutto dell'ssperienza ma solo con un calcole accurate si potra

determinare in quale classe energetica si inserisce l'immobile in questione.

12. DIVISIBILITA’ DEL BENE

Data la tipologia del bene, le sue caatteristiche, le sue dimensioni, i beni pignorati
(appartamento e garage) devono essere venduti in un unico lotto in quanto beni complementari,

Non si ritiene conveniente la divisibilita del bene in lotti.
13. METODO DY STIMA,
1 criteri estimativi si divideno in 6 tipologie:

e criterio del valore di mercato o di comparazione dej valori di mercato

o criterio finanziario-reddituale

o criterio del valore del costo

s criterio def valore di sutrogazione

o criterio di valore di trasformazione

o criterio del valore complementare.
In questo caso il criterio che si reputa pid idoneo & il criterio del valore di mercato, che consiste
nel determinare il valore di mercato dei beni all'attualita (metodo comparative), Allo scopo, per
calcolare ed esprimere il giudizio di stima si ¢ fenuto conto di alcune caratteristiche
dell'immobile ed in particolare della sua ubicazione, dello stato di manutenzione  conservazione
del fabbricato ¢ in particolare riguardo a:
- il tipo di costruzione;

. H grado delle rifiniture;

- le caraiteristiche architettoniche e funzionali;
- il posizionamento rispetto agli aliri immobili limitrofi;

- Ia dimensione ¢ I'aitezza degli ambienti in rapporto a quelle normalmente riscontrabili per tale
tipo  di edifici;

11



- la destinazione d'uso;

- la rispondenza allo scopo cui i fabbricati sono destinati;

- la consistenza complessiva;

- Pubicazione, la prossimita ed il collegamento viario:

- 'efficienza dei servizi pubblici nella zona;

- Purbanizzazione della zona,

Si sone quindi considerate fe possibilita di collocazione sul mercato dell'immobile oggefto della
presente perizia, considerando le quotazioni cotrent! in foco per fabbricati esistenti, ¢ con
analoghe caratteristiche e dotazioni. Dalla situazione congiunturale del mercato immobiliare, che
sta attraversando in questo momento una erisi, si & gionti alla determinazione del valore unitario
per le varie parti dell'immobile come sotto specificato.

Nel caso in esame si & assunto come valore unitaric di comparazione fa superficie commerciale

in metri guadri (ing).
14. DETERMINAZIONE DEL VALORLE DI STIMA:
Pertanto alla luce di quanto sopra iflustrato i sottoseritto perito valuta:

Calcolo delle superfici commerciali:
Appartamento
o Appartamento: ¢irca 105 mq,

s Terrazzi: circa 9,7 mq.

Garage

o Garage: circa |5 maq,

Superficie convenzionale vendibile totale

. .Si & considerato per la terrazza un coefficiente correttivo pari a 0,5 per quanio riguarda il

terrazzo, per il garage pari a 0,3. Quindi:

Sup. appartamento, + sup. terrazzo + sup. garage. = 105 mq. +9,7x 0,5 mq.+mq. 15 x 0,3 mq.
= 114,35 mq.

12



Superfici totali arrotondate per mq. 14,

Valore immobile oggetto della stina

{considerando valore in euro al metro quadro pari a 1,000,00 €/mq.);

14 (mg.) x 1.000,00 (€/mq.) = 114.000,00 € {eento g untiordieinity ¢uro)

Ad oggi non risultano pagate le spesc condominiali per un fmporte complessivo pari a cirea €
4.778,87: di media negli wltimi due anni le spese annuali ammontano a cirea € $50,00,

Quindi considerando gl ultimi duc anni di spese condominiali arrelrate {cirea 1.700,00 €}, i tipo
di vendita (vendita forzata, priva di garanzie) Il piti probabile valare del'immobile. arrotondato.

& pari a:

€ 100.000,00 {eento miln euro)

St consiglia di utilizzare tale valore come base d'asta,
Ritenendo con ¢id di aver dato risposta al quesito posto dal G.E.dott. Antonello FABBRO. il
solloseritto ha assolto all*incarico affidatogli ¢ rimane a disposizione per eventuali ehiarimenti ¢

o detucidazion],

Vittorio Veneto, 09/63/2017
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