Architetto Luciano Mestriner Via Calmaggiore, 48 - 31100 Treviso

RELAZIONE DI STIMA

TRIBUNALE DI TREVISO

Esecuzione immobiliare n° 689/2014

LOTTO UNICO
Abitazione singola con garage
Paese (TV) - Via Solferino, 7

Giudice dell'esecuzione: Dott.ssa Francesca Vortali
Udienza di comparizione delle parti:
11 luglio 2018 ore 09:30
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TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI TREVISO

Premessa

Con provvedimento del 09.10.2017 il G.E. dott.ssa Francesca Vortali ha
nominato il sottoscritto arch. Luciano Mestriner quale esperto per la redazione
della relazione di stima ex art. 173 bis disp. Att. c.p.c. disponendo che I'esperto
compaia innanzi al Cancelliere per il conferimento dell'incarico e la prestazione
del giuramento il giorno 26/01/2018.

Il G.E. ha fissato l'udienza del giorno 11.07.2018 per la comparizione delle parti,
dei creditori iscritti non intervenuti e degli eventuali comproprietari.

In data 05.03.2018 ho eseguito il sopralluogo assieme al custode del

compendio immobiliare pignorato; erano presenti i familiari degli esecutati.

1_Formazione dei lotti
Unico lotto di vendita — piena proprieta dell’esecutato.

Lotto costituito da abitazione singola con garage.

2_Ubicazione ed accessibilita del bene

Comune: Paese (TV)

Indirizzo: Via Solferino, 7

Accessibilita: provenendo da Treviso in direzione Castelfranco, superato il
centro commerciale La Castellana, via Solferino si dirama verso sud dalla

strada statale Castellana; 'accesso alla via & consentito ai soli residenti.

3_ldentificazione catastale
Agenzia Entrate

Direzione Provinciale di Treviso
Catasto fabbricati

COMUNE DI PAESE (TV)

Via Solferino, 11

Area scoperta:
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Sezione D, Foglio 14, Part. 439, Sub. 1, Categoria area urbana, Consistenza
412 mq

Abitazione:

Sezione D, Foglio 14, Part. 439, Sub. 2, Cat. A/3 Classe 4, Cons. 6,5 vani,
Superficie totale mq 138 escluse aree scoperte mq 135, Rendita € 486,76
Garage:

Sezione D, Foglio 14, Part. 439, Sub. 3, Cat. C/6, Classe 4, Cons. mq 13, Sup.
catastale mq 14, Rendita € 33,57

(Allegato 1)

Si segnala che il numero civico 11 (undici) indicato nella visura e nelle
planimetrie catastali & errato: dal sopralluogo eseguito il numero civico del bene

pignorato risulta essere il 7 (sette).

4 _Confini del lotto

Nord-est: mappale 443;
Sud-est: Via Solferino;
Sud-ovest mappale 438;
Nord-Ovest: mappale 441 e 442.

5_ Servitu attive o passive
Dal titolo di provenienza non risulta alcuna servitu attiva o passiva resa

pubblica mediante trascrizione.

6_ Ditta intestataria
Vedi allegato 1

7_Provenienza del bene

Atto di compravendita in data 16 aprile 2004 Repertorio n. 84345 Racc. 18029
Notaio Bianconi dr. Maurizio in Treviso, trascritto a Treviso in data 22 aprile
2004 al n. 11151 registro particolare. (Allegafo 2)
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8_ Trascrizioni ed iscrizioni ipotecarie

Si riporta di seguito I'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli riportate
nel certificato notarile redatto dal Notaio Mancuso Rocco di Lecce in data 19
marzo 2015:

8.1 Trascrizione in data 11/11/2014 n. 22730 U.T. Treviso

Verbale di pignoramento immobiliare, notifica Ufficiale Giudiziario di Treviso del
27/10/2014 a favore di BERICA 5 RESIDENTIAL M.B.S. srl domiciliata in
Vicenza alla via Bgt Framarin n.18;

8.2 Iscrizione in data 22/04/2004 ai nn. 4042 U.T. Treviso

Ipoteca volontaria in forza di atto di mutuo, a rogito Notaio Bianconi Maurizio in
data 16/04/2004 per limporto complessivo di euro 330.000,00 di cui euro
165.000,00 per sorte capitale a favore: Banca Popolare di Vicenza scarl con
sede in Vicenza.

Dalla stesura del certificato notarile sino al 07/05/2018, data dell'ispezione

ipotecaria effettuata dal sottoscritto, non risultano altre trascrizioni e/o iscrizioni.
(Allegato 3)

9_Descrizione generale del lotto

I beni pignorati si trovano in un’area residenziale periferica caratterizzata dalla
presenza di abitazioni singole.

L'immobile principale & dotato di un giardino sul quale & stato eretto un box
prefabbricato in lamiera metallica censito catastalmente come garage. Il terreno
ha, in prossimita dellaccesso carraio, la finitura superficiale in ghiaino ed a
prato e orto nelle rimanenti parti scoperte.

Il lotto € delimitato lungo via Solferino da una recinzione metallica eretta su
muretta in calcestruzzo con accessi pedonale e carraio distinti; gli altri lati sono
delimitati da recinzione costituita da paletti e rete in metallo su muretta in
calcestruzzo.

L’'abitazione, contornata da un marciapiede in porfido posato ad opus incertum,

si sviluppa su due livelli: piano seminterrato e rialzato.
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| locali principali dell’abitazione sono situati al piano rialzato e risultano
accessibili da una terrazza sollevata rispetto la quota del giardino di un paio di
gradini.

Sul vano di ingresso si affacciano il soggiorno (adibito a camera da letto), il
pranzo e la cucina; una rampa a salire di quattro gradini conduce al disimpegno
della zona notte composta da due camere ed un bagno.

Dal vano ingresso una rampa a scendere conduce al piano seminterrato
suddiviso in due locali principali; il piano risulta accessibile anche dal giardino.
La ftipologia strutturale & caratterizzata da muratura portante, travi in
calcestruzzo armato e solai in travetti prefabbricati tipo “Varese” e tavelloni in
laterizio. Le murature di partizione interne sono in laterizio intonacato.

L’unita immobiliare & dotata di:

- impianto elettrico;

- impianto di riscaldamento autonomo con radiatori in ghisa;

- portoncino di ingresso in legno con specchiature in vetro e controporta in
alluminio anodizzato;

- porte interne con pannellature in legno o vetro;

- serramenti esterni in legno con vetrocamera e tapparelle in PVC;

- pavimenti in piastrelle in graniglia di marmo nella zona giorno, nel disimpegno
e nel bagno;

- pavimenti in parquetti di legno nelle camere;

- pavimenti in piastrelle di ceramica al piano seminterrato;

- finitura parietale in calce rasata nell'ingresso, nel disimpegno e nel soggiorno;

- tinteggiatura interna con pittura di tipo civile negli altri locali.

Considerati la consistenza dellimmobile, il periodo di costruzione, il suo stato di
conservazione ed il tipo di finiture si presuppone che il bene appartenga ad una
delle classi energetiche pil basse.
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Stato di conservazione e manutenzione

L’'immobile, costruito allinizio degli anni ‘ 60 & stato presumibilmente oggetto di

interventi di manutenzione ordinaria (tinteggiature e sostituzione serramenti)

negli anni © 80. Attualmente si presenta all'esterno in discrete condizioni di

manutenzione; all'interno, viste le condizioni delle pareti e dei soffitti, i locali

necessitano di interventi di tinteggiatura. In particolare nella cucina & evidente la

sfogliatura della pittura.

(Allegato 4)
DATI DIMENSIONALI
Descrizione Superficie Rapporto Superficie
lorda mercantile commerciale
mq mq

AREA SCOPERTA 412 0,10 41,2
BOX 14 0,50 7
PIANO RIALZATO 106 1,00 106
TERRAZZA 10 0,33 3,3
PIANO SEMINTERRATO 48 0,5 24
SOMMANO 181,5
(Allegato 5)

10_Destinazione urbanistica

L'area dove sorge limmobile & cosi individuata nel Piano degli Interventi n. 2

del Comune di Paese:

- Tessuti da riqualificare con indicazioni di superficie edificabile in TRQ/c

Gli interventi sono normati dall'art. 77 delle Norme Tecniche Operative.

(Allegato 6-7)
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11_Conformita

11.1 Conformita urbanistica-edilizia

L’abitazione & stata costruita in seguito al nulla osta del 25 settembre 1958 prot.
n. 4811/lo-lo e dichiarata abitabile dal 25 febbraio 1961 con dichiarazione di
abitabilita del 17 marzo 1961.

In data 12 marzo 1991, pratica n. 1391, & stata rilasciata concessione edilizia in
sanatoria per i lavori di costruzione del garage isolato.

Dal confronto tra gli elaborati autorizzati e lo stato rilevato si evince che sono
presenti lievi difformita riguardo la realizzazione di alcuni fori porta/finestra e di
alcune tramezze interne.

(Allegati 8-9)

11.2 Sanatoria edilizia

Le valutazioni di seguito esposte devono costituire indicazione di massima
poiché i valori stimati potranno subire delle variazioni anche in funzione degli
onorari richiesti dal professionista.

Le opere descritte al punto 11.1 si configurano ai sensi della Legge 380/2001
art. 37 quali: Interventi eseguiti in assenza o difformita dalla segnalazione di
inizio attivita e accertamento di conformita; il comma 1 riporta: La realizzazione
di interventi edilizi di cui all'articolo 22, commi 1 e 2, in assenza della o in
difformita dalla segnalazione di inizio attivita comporta la sanzione pecuniaria
pari al doppio dell'aumento del valore venale dellimmobile conseguente alla
realizzazione degli interventi stessi e comunque in misura non inferiore a 516
euro.

Si stimano quindi i seguenti costi:

- sanzione pecuniaria € 516,00

- onorari spettanti al professionista per pratica sanatoria

e diritti amministrativi € 2.000,00

sommano per costi sanatoria edilizia (valore arrotondato) € 2.500,00

| valori delle sanzioni dovranno essere ratificati dal Comune in sede di richiesta
di sanaforia.
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11.3 Conformita catastale

Dal sopralluogo eseguito e dall'analisi con le planimetrie catastali si evince
quanto riportato al punto precedente.

Si dovra procedere all’aggiornamento delle planimetrie catastali per la modifica
del numero dei vani.

Si stimano:

- per onorari spettanti al professionista e diritti amministrativi € 1.000,00
(Allegati 10- 11)

11.4 Conformita degli impianti

Gli esecutati non sono in possesso dei certificati di conformita degli impianti.

12_Disponibilita dell'immobile

Gli immobili risultano occupati dalla famiglia degli esecutati.

13_Oneri condominiali

Trattandosi di abitazione singola non vi sono oneri condominiali.

14_Divisibilita’
Tenuto conto delle caratteristiche morfologiche della proprieta non € ritenuta

opportuna e né giustificata la vendita in piu lotti.

15_ Stima

Si determina il valore dellimmobile inteso come prezzo al quale lo stesso potra
verosimilmente essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della contingenza
e dei presumibili scenari futuri del mercato, della circostanza che la vendita
avviene senza la garanzia dei vizi e di ogni altra circostanza concreta.

Il criterio di stima adottato € quello sintetico-comparativo attraverso il confronto
con beni simili e l'individuazione del comune parametro di confronto (€/mq)

opportunamente rettificato con coefficienti correttivi. A tal fine sono stati reperiti

atti di compravendita di unita immobiliari vendute negli ultimi due anni oltre ad

aver consultato prezzi di vendita e borsini immobiliari on-line.
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Ai fini della determinazione del valore del bene sono state consuitate le
seguenti fonti bibliografiche e normative: Manuale della Banca Dati
dell Osservatorio del Mercato Immobiliare (Ed. Agenzia del Territorio), Codice
delle valutazioni Immobiliari (Ed. Tecnoborsa), D.P.R. n. 138/98, Circolare
Ministero LL.PP. n. 12480/1966, Legge n. 392/78.

Nella determinazione del valore unitario (per metro quadrato) della superficie
commerciale, si é tenuto conto della destinazione, dimensione, vetusta,
caratteristiche di finitura e di zona. Con questo obiettivo e in relazione ai prezzi
medi di mercato per transazioni immobiliari di tipologie analoghe, si ritiene di
poter assegnare all'unita di superficie come sopra individuata il valore pari a €
700,00/mq che, applicato ad una superficie commerciale di mq 181,50
comporta per 'immobile allo stato attuale un valore di mercato pari a €

127.000,00 i.c.t. (euro centoventisettemila/00 importo cifra tonda).
Al valore di mercato di € 127.000,00 si detraggono quindi:

* € 3.500,00 importo stimato costo sanatoria e accatastamento;

» € 25.500,00 riduzione dovuta alle caratteristiche della vendita all'asta
(circa 20% del valore di mercato.)

I valore di vendita forzata risulta quindi pari ad € 98.000,00 (euro

novantottomila/00).

Sara onere della parte offerente verificare preventivamente alla fase di offerta, a

propria cura, il bene sotto ogni profilo di cui all'art. 173-bis disp. att. c.p.c.

16_ Riepilogo

Lotto unico piena proprieta dell'esecutato
Abitazione singola con garage

Paese (TV) - Via Solferino, 7

Stima € 98.000,00 (Euro novantottomila/00)
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17_ Allegati

1_Visura per soggetto;

2_Atto di compravendita,;

3_Visura ipotecaria;

4 Documentazione Fotografica;

5 Restituzione grafica del rilievo;
6_Estratto Piano Interventi;

7_Estratto Norme Tecniche Operative;
8 Autorizzazione edilizia e abitabilita;
9 Concessione in sanatoria;
10_Estratto di mappa censuaria;

11_Planimetrie catastali.

Tanto riferisce il sottoscritto, ad evasione del ricevuto incarico, e si firma.

Treviso, li 08 maggio 2018

- arch. Luciano Mestriner -

Esecuzione Immobiliare 689/201 10

Q
«KQ

&3
<

O
59
i}
[
~
kel
<
o

©
o
~
2

¥
o
«©
P~
o
2
=
Q
[Te]
e
~
Q
0

s3]
—
i
ket

3
(2]
(o]
<<
o
O
=z
<
o
w
[&]
w
o
<
0Q
2
o
<

i
Q

o

@?

7]

@

£
w
e}
P4
<
[&}
2
1
and
L
£
o
=
w
w
=

i
[}
2

[}

£
=
w




