TRIBUNALE ORDINARIO DI TREVISO

Sezione Esecuzioni Immobiliari

G.E. Dott. Marco Saran

Esecuzione Immobiliare n. R.G.E. 440/2016

| Esperto stimatore: Salvalaio Geometra Loris di Zenson di Piave
Data nomina dell'Esperto: 08 Febbraio 2019

Data Giuramento telematico dellEsperto: 19 Febbraio 2019
Data udienza di comparizione delle parti: 18 Settembre 2019

INCARICO:

Lo scrivente, geom. Salvalaio Loris, iscritto all’Albo dei geometri della
Provincia di Treviso con il n° 2258 nonché nell'elenco dei C.T.U. del
Tribunale di Treviso, con studio in Zenson di Piave (TV) Via Carlo Ederle
n. 2 (tel/fax. 0421 55737) é stato nominato Esperto Stimatore con
ordinanza del 08/02/2019 dal G.E. Dott. Marco Saran del Tribunale di
Treviso nella procedura di Esecuzione Immobiliare n. 440/2016 R.G.
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'QUESITO

“QUESITO PER PERIZIA INFORMATICA"
Procedura esecutiva n. 440/2016 R.G. - Art. 173 BIS DISP. ATT. C.P.C. tenuto
conto delle modifiche di cui al D.L. n. 83/2015

1 - PREMESSE INTRODUTTIVE

Lo scrivente SALVALAIO geom. LORIS, iscritto allalbo dei geometri della
provincia di Treviso al n. 2258, e nell’'elenco dei Consulenti Tecnici d’Ufficio del
Tribunale di Treviso, ha prestato giuramento per via telematica in data
19/02/2019, con l'incarico di valutare il bene di cui in epigrafe alla data attuale.
-Obiettivo della seguente perizia & quello di determinare il pit probabile valore di
mercato del bene, ovvero quel valore che in una libera contrattazione tra una
pluralita di operatori economici avrebbe la maggiore probabilita di costituire il
punto di incontro tra domanda e offerta e nella fattispecie e da intendersi come
valore da porre a base d’asta in una vendita giudiziale forzata.

I sottoscritto, dopo aver letto il quesito posto dal G.E. ed aver espletato quanto
previsto dalla procedura per accedere allimmobile, ha eseguito due
sopralluoghi in loco, di cui uno preliminare e TI'altro con il custode giudiziale,
accertando le caratteristiche estrinseche ed intrinseche, qualitative e
quantitative, nonché lo stato di manutenzione e di conservazione del
compendio immobiliare staggito.

La descrizione & stata divisa in capitoli, rispondendo alle domande del quesito,
con relativi allegati inseriti alla fine del presente rapporto estimativo di
‘valutazione.

Tutto cid premesso, 'Esperto si accinge allo svolgimento del compito affidatogli
dalllll.mo Giudice Dott. Marco Saran con decreto di nomina del 08/02/2019.

2 — INDIVIDUAZIONE DEI BENI PERIZIATI

L'immobile oggetto della presente stima & situato in provincia di Treviso nel
Comune di Carbonera — Frazione Mignagola - Via Grande n. 29 int. 5.

Dati geografici della posizione del fabbricato:

Latitudine: 45° 41’ 16” N.

Longitudine: 12° 19 3" E

Altitudine: 16 m. s.l.m.m.

Classificazione sismica: zona 3 (sismicita medio-bassa)

Classificazione climatica: zona E, 2384 GG

Dalla lettura degli atti e dei documenti di causa, nonché dalle ricerche svolte
presso I'Agenzia delle Entrate — Direzione provinciale di Treviso — Ufficio
Provinciale — Territorio — Servizi Catastali — Catasio Fabbricati, I'Esperto ha
accertato che il compendio immobiliare in oggetto é cosi catastalmente allibrato
(cfr. all.to n. 1 visura per soggetto prot. n. T255432 del 28/02/2019):

Abitazione civ. n. 29 int. 5

Appartamento ad uso residenziale sito nel Comune di Carbonera (TV) - Via
Grande di Mignagola n. 29 — Sez. urb. D fg. 9 mapp. 120 sub. 10 ~ piano 2° -
Cat. A/3 cl. 2 — consistenza vani 5 — superficie catastale totale: 84 mq. —

Pagina 3 di 17

=
=
<o)
S
-
e
o
<
[t}
i
2
)
<
©
o
=3
<+
©
[=2]
i}
L}
2
@
vl
o
in
[}
o
o
N~
*
8
=~
@
177}
o
<
O
[©]
p=d
<
a
%}
O
i)
o
<<
2]
>
e
<
<
[a]
o
12
0
@
£
i
«
o
O
3
Q
<
=
]
<
w
©
Q
2
©
£
=




Salvalalo geom. Loris - Via Carlo Ederle, 2 ~ Zenson di Plave {TV) 31050 EL nRGE 446/2016
Tel/fax : 0421/55737 - e-mail: jorissalvelaio@i2f.ey ~ PEC: loris.salvalaio@eeonscit | Tribunale di Treviso

superficie catastale totale escluse aree scoperte 81 mq. — R.C. € 309,87 (cfr.
all.to n. 2 scheda catastale prot. n. T257700 del 28/02/2019 ultima in atti).

Garage (a servizio dell’alloggio civ. n. 29 int. 5)

Garage sito nel Comune di Carbonera (TV) — Via Grande di Mignagola n. 29 —
Sez. urb. D Fg. 9 Mapp. 120 sub. 5 — piano T ~ Cat. C/6 cl. 3 — consistenza 13
mq. — superficie catastale totale: 13 mq. — R.C. € 28,87 (cfr. all.to n. 3 scheda
catastale prot. n. T257699 del 28/02/2019 ultima in atti).

L'esperto precisa che l'art. 1 dellatto notarile di acquisto cita “E compresa la

comproprieta sulle parti ed impianti comuni di cui agli artt. 1117 e seguenti C.C.,

nonché al vigente regolamento di Condominio [..omissis..]. In particolare

[..omissis..] sono parti comuni:

- L'area scoperia identificata al Catasto Fabbricati - Sezione D/Foglio 9 - con il
mn. 233 di circa mq. 862 (oftocentosessantadue);

- L'area coperta del fabbricato;

- Liingresso e vano scale;

- La centrale termica al piano terra.”.

L'abitazione e il garage insistono su terreno identificato al C.T. Fg. 21 mappale
120 - Ente Urbano di mq. 880 (cfr. all.to n. 4 visura storica per immobile prot. n.
T259197 del 28/02/2019). Si precisa che nella nota di trascrizione dell’atto di
compravendita del Notaio Curione del 06/06/1989 rep. n. 101.209 & inserito
-anche il mappale 233 di mq. 862 che invece & di mq. 880 giusto tipo mappale
del 18/061977 protocollo numero 436224 in atti dal 25/09/2003 ed e stato
sostituito dal mappale 120 ente urbano di mqg. 880 con variazione identificativi
per allineamento mappe del 03/04/2015 protocollo n. TV0086496 in atti dal
03/04/2015.

Confini: dalla mappa catastale il mappale 120 confina partendo da Nord in
senso orario con la pubblica Via Grande di Mignagola S.P. n. 60, ad Est con il
mappale 333, a Sud con il mappale 246 e ad Ovest con il mapp. 244, pubblica
via Giacomo Leopardi (cfr. all.to n. 5 estratio di mappa catastale con prot. n.
T258666/2019 del 28/02/2019 in formato A4 con evidenziato in colore rosso il
mappale in oggetto).

Per quanto riguarda le unita immobiliari nello specifico i confini sono i seguenti:
- Sez. D Fg. 9 mapp. 120 sub. 10: 'abitazione piano secondo confina su tutti i
lati con I'esterno, mentre porzione della parete Est confina con il vano scale e
corridoio condominiale;

- Sez. D Fg. 9 mapp. 120 sub. 5: il garage piano terra confina a Nord con
I'area scoperta condominiale, a Sud con I'ex centrale termica comune, a Ovest
con l'ingresso e vano scale condominiale e a Est con aliro garage di proprieta di
terzi.

Accesso: dalla pubblica Via Grande di Mignagola si accede allarea scoperta
comune tramite un cancello pedonale ed uno carraio, adiacenti ma separati.
L’accesso allappartamento avviene invece dal vano scale condominiale.

Stato del lotto: gli immobili oggetto di esecuzione, al momento del sopralluogo
eseguito congiuntamente al custode giudiziale, risultano occupati dall’esecutato
con moglie e tre figli, facenti parte dello stesso nucleo famigliare (cfr. all.to n. 6
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certificato di residenza e stato famiglia — cumulativo rilasciato dall'Ufficio
Anagrafe del Comune di Carbonera in data 04/03/201 9).

3 — SERVITU’ ATTIVE O PASSIVE

Alrarticolo 3 dell'atto di compravendita del 29/02/2008 rep. n. 59460 racc. n.
14700 a rogiti del Notaio Avv. Lorenzo Ferretto di Treviso viene riportata la
“dicitura “Il trasferimento di quanto in oggetto viene fatto ed accettato a corpo e
non a misura, nello stato.di fatto e di diritto in cui lo stesso attualmente si trova,
con tutte le eventuali servitu attive e passive inerenti, apparenti e non, anche se
non risultanti dai pubblici registri o dai titoli di acquisto, nonché con tutti gli
accessori di legge, cosi come la parte venditrice ha in proprieta, nulla escluso
od eccettuato. In particolare si richiama la servitty di passaggio costituita
nell'atto in data 17/10/1974 rep. n. 3492 del notaio Curione, trascritto a Treviso
i124/10/1974 ai nn. 18335/16248.” (cfr. all.to n. 7 titolo notarile di acquisto).

4 — INDIVISIBILITA’ DEI BENI

Tenuto conto delle caratteristiche e della funzionalita dell’abitazione nonché del
garage pertinenziale, il sottoscritto C.T.U. valuta che non sia né opportuna né
giustificata la vendita in pit parti, anche se divisi catastalmente, poiché
nellinsieme ridurrebbe sul mercato sia il valore complessivo degli immobili che
Fappetibilita e 'esitabilita degli stessi in fase d’asta.

L'esperto pertanto, tenuto conto delle caratteristiche morfologiche, vista la
tipologia, la consistenza e I'accessibilita degli immobili staggiti, valuta che gli
stessi non si prestino ad una comoda suddivisione in lotti, risultando quindi
- indivisibili ai fini della vendita forzata di cui alla presente valutazione estimativa.

3 — PROPRIETA’ E PROVENIENZA

- Esecutato “1” proprietario per la quota di 1/1 (cfr. all.to n. 8 elenco dati
esecutato e creditore).

Il sottoscritto ha esaminato la documentazione ipocatastale ventennale
depositata in Cancelleria del Tribunale di Treviso — sezione Esecuzioni
Immobiliari, verificando che la stessa & idonea a dimostrare la titolarita dei diritti
reali e l'esistenza di gravami in capo ai beni e al soggetto esecutato. Il
sottoscritto ha analizzato i due certificati notarili depositati agli atti di causa,
F'uno del Notaio Antonio D’Urso di Mogliano Veneto (TV) del 12/10/2016 e I'altro
a firma della Dott.ssa Giulia Messina Vitrano Notaio in Corleone del 09/11/2018,
richiedendo pertanto copia del solo atto notarile di compravendita con cui
I'esecutato e divenuto proprietario dei beni oggetto di stima (cfr. all.to n. 7 titolo
notarile di provenienza).

6 - CREDITORI INTERVENUTI

- Creditore procedente
(cfr. all.to n. 8 elenco dati esecutato e creditore)
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7 — ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI CONTRO (cfr. all.to n. 9)

a. ISCRIZIONE del 12/03/2008: Registro Particolare 2127 Registro Generale
9866
Pubblico ufficiale FERRETTO LORENZO Repertorio 59461/14701 del
29/02/2008
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO FONDIARIO
Immobili siti in CARBONERA (TV)
SOGGETTO DEBITORE

b. TRASCRIZIONE del 18/07/2016: Registro Particolare 16265 Registro
Generale 23763
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 7314/2016 del
17/06/2016 '
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -~ VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI
Immobili siti in CARBONERA (TV)

8 — AGGIORNAMENTI VERIFICHE CAPITOLO 2,.6¢ 7

La verifica come su indicata al capitolo 2) risulta aggiornata al 28/02/2019 (cfr.
all.ti nn. 1-2-3-4-5) mentre quella indicata al capitolo 7) risulta aggiornata al
28/02/2019 (cfr. all.to n. 9).

Il sottoscritto in data 31/07/2019 ha provveduto all’aggiornamento del certificato
notarile mediante Ispezione Ipotecaria (cfr. allto n. 10) e sono state
nuovamente eseguite verifiche non riscontrando alcuna variazione o formalita
pregiudizievole rispetto al precedente certificato ipotecario.

Inoltre sulla base della verifica effettuata a terminale (e quindi senza allegati)
presso la Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Treviso
‘sempre in pari data, non risultano ulteriori creditori intervenuti oltre a quelli gia
indicati al capitolo 6).

9 — SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

In data 20/03/2019 il sottoscritto ha effettuato un primo sopralluogo preliminare
‘nel sito per prendere visione dello stato dei luoghi e verificare lo stato di
consistenza esterno degli immobili staggiti.

L’Esperto, dopo aver proceduto agli accertamenti di natura tecnico - urbanistica,
ipotecaria e catastale presso i rispettivi uffici pubblici, ha fissato congiuntamente
con il custode giudiziale per il giorno 26/03/2019 il sopralluogo interno ed
esterno dell'immobile oggetto di pignoramento.

Presenti in tale data: il custode giudiziale del bene, un collaboratore del C.T.U.
e 'esecutato “1” (cfr. all.to n. 11 verbale delle operazioni peritali).

Con il sopralluogo nel sito il C.T.U. ha potuto accertare lo stato di consistenza
dellimmobile pignorato, le caratteristiche architettoniche, lo stato di
manutenzione e di conservazione, gli elementi costruttivi edificati per valutare la
rispondenza dellimmobile alla legittimita urbanistica, le eventuali difformita ed
irregolarita edilizie ed infine ha eseguito i rilievi tecnici di rito, con la relativa
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documentazione fotografica interna ed esterna dellintero compendio
immobiliare staggito.

10 — DESCRIZIONI DEGLI IMMOBILI

L'unita immobiliare e le relative pertinenze fanno parte di un complesso
immobiliare denominato “Condominio Tiziani” situato a circa 300 m. dal centro
della frazione di Mignagola e a circa 4 km. dal centro del Comune di Carbonera
in Via Grande civ. n. 29/5 (cfr. inquadramento generale dell’allegato n. 12 con
relativa documentazione fotografica del sito). L’edificio & composto da cinque
appartamenti dei quali due al piano primo, due al piano secondo mentre al
piano terra si trovano i cinque garage, un locale comune una volta adibito a
centrale termica ed il quinto alloggio abitativo.

Lo stato di manutenzione esterno dell'immobile & mediocre, con facciate in
graffiato murale di colore grigio tipo intonaco mentre i parapetti dei poggioli
“sono di colore grigio tipo calcestruzzo a faccia vista (foto nn. 1-2-3).

Un cancello carraio ed uno pedonale permettono I'accesso dalla pubblica Via
Grande allarea scoperta ad uso condominiale (foto n. 4) adibita in parte a
cortile ed area di manovra in ghiaino ed in parte a giardino con la presenza di
piante ad alto fusto (foto nn. 2-3-4).

L'ingresso principale si trova a Nord e conduce al vano scala comune a tutte le
‘cinque unita abitative (foto n. 5). Il pavimento dellatrio e dei pianerottoli &
rivestito in marmo mentre il soffitto e le pareti del vano scala condominiale sono
tinteggiati di colore bianco (foto nn. 6-7).

Dalle verifiche e accertamenti eseguiti in loco & emerso che il condominio non &
dotato di un amministratore ma l'ordinaria amministrazione viene gestita tra i
condomini essendo limitata ai soli conteggi del consumo dell’'energia elettrica
‘del vano scale. Le pulizie delle scale e la manutenzione dellarea esterna
vengono effettuate a turno dagli stessi condomini residenti.

PIANO SECONDO - alloggio sub. 10

L'unita abitativa oggetto di perizia si trova al civico n. 29/5 al piano secondo
sulla porzione Ovest del fabbricato.

Dal vano scale e pianerottolo del condominio si giunge alla porta d'entrata
dellappartamento staggito nel quale troviamo: il locale ingresso di mqg. 6,57
(foto nn. 8-9) comunicante con una cucina di mg. 10,78 (foto nn. 10-11-12) ed
un soggiorno di mq. 18,43 (foto nn. 13-14-15) entrambi collegati ad un poggiolo
esterno, sito sul lato Nord-Ovest dellalloggio, avente una superficie di mq.
10,02 (foto n. 16). Sempre dall'ingresso si raggiunge il disimpegno notte di mq.
2,17 che fa da collegamento fra due camere di mq. 15,04 (foto nn. 17-18-19-20-
21) e mg. 11,17 (foto nn. 22-23) ed un bagno di mq. 4,93 (foto nn. 24-25-26). ||
piano misura un‘altezza netta di ml. 2,70 (cfr. all.to n. 13 piante dello stato di
fatto rilevato in sede di sopralluogo del 26/03/201 9).

Il locale cucina & costituito da pavimento in piastrelle quadrate di cm. 20x20 in
parte ricoperte da pavimento in legno incollato sopra alle stesse (foto n. 27),
mentre le pareti e il soffitto sono tinteggiati di bianco. Sono altresi state posate
delle piastrelle beige chiaro di dimensioni cm. 10x10 in corrispondenza
“dell'angolo cottura come rivestimento parietale lato Est (foto n. 10).

Anche ¢li altri locali presentano listoni in legno lamparquette incollati su gran
parte del pavimento preesistente in piastrelle (foto nn. 17-28), ad esclusione del
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bagno dove la sovrapposizione & stata effettuata solo sulla soglia della porta
(foto n. 29), mentre nella rimanente superficie e sulle pareti sono ancora
presenti piastrelle bianche con disegno rosa di dimensioni cm. 20x20. I bagno
& dotato di lavandino, bidet, water, vasca da bagno e lavatrice (foto nn. 24-25-
26).

Segnala il C.T.U. che la parte alta della parete Nord-Est della cucina presenta
degli scrostamenti della tinteggiatura con qualche macchia di muffa (foto n. 10).
Anche i soffitti degli altri locali e relativi spigoli tra soffitto e pareti presentano
diverse macchie di muffa causata da infiltrazioni di umidita e condensa varia
(foto nn. 14-18-21).

RIFINITURE ED IMPIANTI

Le porte interne sono in legno tamburato liscio di colore bianco. | serramenti
“esterni sono in legno di colore marrone con finestre in vetro-camera normale e
sono dotate di persiane in plastica di colore marrone con cassonetto avvolgibile
a vista e zanzariere (foto nn. 13-18). Il riscaldamento avviene tramite radiatori in
lega di colore bianco posti sotto ai davanzali delle finestre (foto nn.13-19)
mentre nellingresso il radiatore & del tipo verticale posizionato lungo la spalletta
del muro (foto n. 9). La caldaia di marca Caldariello Kw. 24, funzionante a gas
metano da rete pubblica, si trova in un pensile della cucina; la sua installazione
risale allanno 2001 ed & dotata di libretto di impianto non a norma (foto n. 30).
Sono altresi state richieste dal C.T.U. le regolari verifiche della caldaia previste
dalla vigente normativa in materia ma & staio accertato che l'ultima verifica e
controllo dei fumi & stata eseguita nell’anno 2011.

L’alloggio & altresi dotato di impianto di climatizzazione con split posizionato in
soggiorno sulla parete Nord mentre il motore si trova sul lato Ovest del poggiolo
(foto nn. 14-31).

Il contatore dell’Enel si trova al piano terra entrando nell’androne del vano scale
condominiale (foto n. 32) mentre il contatore del gas si trova sul retro del
condominio lato Sud a fianco della porta di ingresso dell'ex locale caldaia
comune (foto n. 33).

'PIANO TERRA - garage sub. 5

Come anzi detto, l'accesso al piazzale condominiale avviene tramite un
cancello carraio di fronte al quale si trova il garage staggito, di fianco
allingresso condominiale alle cinque unita residenziali (foto nn. 4-34).

Il garage, dotato di basculante in ferro ad apertura manuale (foto n. 35), misura
una superficie di mq. 12,53 ed un’altezza utile di ml. 2,00 (cfr. all.to n. 13 piante
dello stato rilevato in sede di sopralluogo del 26/03/2019). Il soffitto e | muri
“perimetrali sono tinteggiati di bianco, mentre il pavimento & in piastrelle
rettangolari in gres di colore marrone scuro.

Si evidenzia che all'interno del garage & accatastata una notevole quantita di
rifiuti e materiale vario, che dovranno essere smaltiti in apposita discarica (foto
n. 36).

RIFINITURE ED IMPIANTI

Il garage ¢ dotato di impianto elettrico con lampadina per Filluminazione ed &
presente una presa di corrente.
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11 - ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

E stata esperita una ricerca sul portale della Regione Veneto - Ve.net.energia-
edifici, onde verificare l'esistenza dell’A.P.E. ma tale ricerca non ha fornito alcun
risultato. Considerati quindi la consistenza dellimmobile, involucro edilizio, lo
stato di conservazione e di manutenzione, il tipo e la qualita delle finiture, i costi
energetici di gestione possono ritenersi alti.
E ragionevole, pertanto, prevedere che I'alloggio possa ricadere fra le classi pit
basse della normativa vigente sotto il profilo della prestazione energetica.
Si rinvia comunque ogni piti certo giudizio ai risultati del’A.P.E. che si andra
-eventualmente a redigere successivamente allaggiudicazione del bene, su
richiesta del Tribunale di Treviso.

12 — INDIVIDUAZIONE URBANISTICA

Il Comune di Carbonera & dotato di pianificazione Territoriale tramite Piano di
Assetto del Territorio (P.A.T.) approvato con deliberazione del Consiglio
Comunale n. 38 del 25/05/2008, successiva approvazione in conferenza dei
servizi in data 20/05/2009 e ratifica da parte della Giunta Regionale del Veneto
con Deliberazione n. 1877 in data 23/06/2009. Lo strumento urbanistico &
divenuto efficace a seguito di pubblicazione sul B.U.R. n. 57 in data 14/07/2009
ed & entrato in vigore in data 31/07/2009. Il 2° Piano degli Interventi (P.l.)
adottato dal Consiglio Comunale con Delibera n. 36 e successivamente
-approvato in via definitiva con deliberazione del Consiglio Comunale n. 45 del
13/10/2016 inserisce I'area in oggetto in zona TRQ “Tessuti da riqualificare”,
disciplinata dall’art. 69 delle Norme Tecniche Operative (N.T.O.) (cfr. all.to n.
14).

13 — VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE DEPOSITATA AGLI ATTI
( Documentazione reperita presso il Comune dij Carbonera)

Il sottoscritto ha richiesto accesso agli atti e ai documenti amministrativi presso
il Comune di Carbonera, per prendere visione ed ottenere rilascio in copia dei
titoli abilitativi e degli elaborati grafici allegati, relativi agli immobili oggetto di
stima.

Dopo puntuali ed approfondite verifiche e ricerche, I'Esperto riporta le seguenti
situazioni edilizie in ordine cronologico:

- Licenza di Costruzione del 25/06/1974 prot. n. 3448 reg. costruz. n. 129
rilasciata per la costruzione di numero due fabbricati urbani Corpo “A”
costituito da n. 5 alloggi, di cui fa parte l'alloggio staggito, e Corpo “B”
costituito da n. 4 alloggi + negozio (cfr. all.to n. 15);

- Licenza di Costruzione Variante in corso d’opera del 17/11/1975 prot. n.5304

- reg. costruz. n. 184 (di cui la situazione forometrica risulta conforme allo
stato di fatto rilevato in loco - cfr. all.to n. 16);

- Certificato di collaudo statico del 28/11/1975 a firma delfIng. Luigi Tonon
depositato al Genio Civile di Treviso al n. 2598 il 14/12/1975 (cfr. all.to n. 17);

- Certificato di Prevenzione Incendi del 20/07/1976 prot.n. 15250 (cfr. all.to n.
18);
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- Dichiarazione di abitabilita del 29/12/1975 n. 6021 rilasciata dal Sindaco del

- Comune di Carbonera con attestazione sanitaria alloggi (cfr. all.to n. 19);

- Licenza di Costruzione del 26/07/1976 prot. n. 3942 reg. costruz. n. 134 per
modifiche alla tramezzatura interna ed ai fori finestra (cfr. all.to n. 20);

- Concessione per la esecuzione di opere n. 92/2397 del 09/05/1977 per la
realizzazione di una recinzione e tombinatura fosso (cfr. all.to n. 21);

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 32/93 ai sensi della Legge n. 47/85

- rilasciata in data 08/04/1993 con prot. n. 87/5888 con allegate le piante tipo
~ ultime agli atti del Comune — costituenti lo stato di partenza per la verifica
della conformita urbanistica (cfr. all.to n. 22).

14 - DIFFORMITA ED IRREGOLARITA’ RISCONTRATE IN SEDE DI
SOPRALLUOGO

In sede di sopralluogo il perito ha riscontrato difformita edilizie ed irregolarita di
modesta entita rispetto alle licenze edilizie e concessioni legittimate. Risulta
dunque la sostanziale corrispondenza tra lo stato di fatto e Fultimo stato
approvato agli atti del Comune, fatta esclusione per (cfr. all.to n. 23 — piante
dello stato comparativo — autorizzato/stato di fatto):

Difformita alla forometria dell’alloggio sub. 10:

- Diversa dimensione delle finestre della cucina e del bagno (realizzate piu
grandi rispetto alla dimensione autorizzata);

- Non realizzazione della finestra lato Ovest del soggiorno ma ricavo di una
porta finestra lato Nord per accedere al poggiolo esterno;

- Traslazione delle due finestre della camera matrimoniale dalla parete Ovest
alla parete Sud con leggero aumento della loro larghezza;

Difformita al distributivo interno dell’alloggio sub. 10:

- Realizzazione di una piccola parete/spalletta nel locale cucina con il ricavo di
una nicchia nella quale & stata inserita la caldaia a muro;

- Assenza di porte interne o diversa apertura delle stesse, con inserimento nel
locale soggiorno di una porta a scrigno e conseguente ricavo di uno scanso
nella parete che confina con la cucina;

Difformita al distributivo interno del garage sub. 5:
- Nel garage e stato rilevato uno scanso di minime dimensioni in
corrispondenza dell'angolo Sud-Est.

15 — DETERMINAZIONE OBLAZIONE E COSTI DI ADEGUAMENTO

L’Esperto ha accertato presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Carbonera se
esiste la possibilita di sanare la situazione di fatto in cui si trova il compendio
immobiliare staggito mediante la presentazione di una sanatoria e cosi espone:
sara necessario pagare una sanzione amministrativa comunale forfettaria di €
516,00 (diconsi euro cinquecentosedici/00), per sanare sia le difformita al
distributivo interno dell’abitazione e del garage che quelle alla forometria
prospettica dellalloggio piano secondo non essendoci aumenti di superficie e di
volumetria (cfr. all.to 24 — piante piano terra e piano secondo dello stato post
sanatoria). :
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A quanto sopra si dovranno sommare inoltre tuite le spese tecniche relative alla
redazione e presentazione della documentazione necessaria per la
presentazione della SCIA in Sanatoria, quantificando le spese tecniche inerenti
alla redazione della varie pratiche e degli elaborati grafici, diritti di segreteria ed
oneri accessori, in circa Euro 1.700,00 (diconsi euro millesettecento/00). Inolire
viene valutato il costo per lo sgombero e I'asporto in discarica autorizzata di
tutto il materiale di varia natura accatastato nel garage in circa Euro 300,00
(diconsi euro trecento/00).

Il sottoscritto pertanto valuta i costi totali per la sanatoria edilizia e smaltimento
materiale vario in circa Euro 2.500,00 (diconsi euro duemilacinquecento/00).

(N.B. Il sottoscritto perito in relazione alle verifiche di sanabilita delle difformita

rilevate sugli immobili staggiti, fa osservare di aver fornito diligentemente dati e
informazioni complete nel rispetto dell'incarico ricevuto, con le modalita e
limitazioni accertative suesposte.
Inolire fa presente che a causa della natura e dei limiti insiti nel mandato
rimessogli, non pare possibile intendere né i termini di ammissione delle istanze
finanche teso a sostituire 'espressione dei poteri che competono per legge agli
uffici deputati né lindicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e
pagamenti in quanto manifestazione che gli uffici, in forza delle consultazioni
svolte, rimandando all’esito dell'istruttoria conseguente alla presentazione della
pratica edilizia completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio.

Alla luce di cio, nel rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni indicate,
quanto contenuto nel presente elaborato & da intendersi formulato in termini
estimativi orientativi e previsionali e, per quanto attiene gli importi economici, di
prima stima con il solo indirizzo prudenziale, cid al fine di avere un quadro utile
di massima per le finalita peritali.
Pertanto & da precisarsi che quanto indicato pud essere soggetto a possibili
modificazioni o variazioni da parte delle P.A. competenti e che le assunzioni di
informazioni sono state operate in ragione della normativa vigente al momento

~dellelaborazione della presente relazione estimativa.
In conclusione I'esperto ricorda che I'aggiudicatario ha centoventi giorni dalla
notifica del decreto di trasferimento emesso dallautorita giudiziaria per

presentare istanza di sanatoria ai sensi dellart. 46 comma 5 D.P.R. 380/2001
del T.U.E.)

16 — ONERI E TRIBUTI DI NATURA COMUNALE

Il sottoscritto si & inoltre recato presso il Comune di Carbonera — Ufficio Tributi
per verificare, a solo titolo informativo e conoscitivo alla procedura esecutiva, se
sussistono posizioni debitorie pendenti da parte dellesecutato nei confronti del
Comune (I.M.U. e TA.S.L), risultando nessuna pendenza nei confronti dello
stesso (cfr. all.to n. 25).

17 - METODOLOGIA VALUTATIVA — ANALISI DI MERCATO

La valutazione dei beni oggetio di pignoramento & determinata dall'utilizzo del
criterio di stima comparativo dove, concettualmente, si afferma che I'immobile
da valutare con riferimento ai prezzi praticati allo stesso momento delia stima,

N

avrebbe la medesima quotazione di cui & noto il prezzo, qualora entrambi
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fossero simili per consistenza, caratteristiche costruttive, opere di finitura, stato
d'uso, ubicazione ed ogni altra condizione che incide sul valore di mercato. In
realta cio raramente accade in quanto difficilmente esistono immobili uguali; si
dovranno percio apportare tutte le eventuali aggiunte e/o detrazioni in funzione
delle differenze analizzate e comparate, e cid al fine di riportare il bene oggetto
di valutazione nelle sue reali condizioni al momento della valutazione
estimativa. Per la stima dell'alloggio e del garage si terra principalmente conto
delf'ubicazione nel territorio, viabilitd, comodita di accesso carraio e pedonale,
-stato manutentivo e conservativo dellimmobile, presenza di impianti tecnologici
a norma, allacciamento ai pubblici servizi, finiture, vetusta, liberta da vincoli di
locazione, comodato, servitts attive o passive esistenti, pertinenze, censi, diritti,
ragioni, azioni, ecc.

In relazione al complesso dei rapporti che intercorrono fra i soggetti, i fatti e il
bene oggetto di stima, lo stesso pud presentare diversi valori ed esattamente
tanti quanti sono le ragioni pratiche che promuovono la valutazione e pertanto a
‘questi aspetti economici si dovra accertare la concreta appetibilita commerciale,
nonché l'attuale condizione in cui realmente si trova il mercato inerente a beni
similari compravenduti nella stessa zona in cui essi si trovano.

L'indagine viene esperita inoltre con riferimento alle guotazioni pil recenti
disponibili al momento della valutazione immobiliare ed eseguita in base alle
reali caratteristiche e alleffettiva situazione di domanda e offerta di beni
analoghi per segmento di mercato riferite alla piazza di Carbonera ed in modo
particolare alla frazione di Mignagola.

18.0 — CALCOLO VALORE COMMERCIALE IMMOBILI
—e— aby Y VARVRE COMMERCIALE IMMOBILI

18.1) Calcolo del valore unitario a metro quadro

Il valore ricercato & quello di mercato, cioe la somma di denaro a cui il bene
potrebbe essere compravenduto, al momento della stima, fra un compratore e
un venditore entrambi interessati alla transazione in un libero mercato, in
assenza di interessi particolari, dopo un’adeguata valutazione, ove entrambe le
parti agiscano liberamente, prudentemente ed in modo informato.

Nel caso in fattispecie & da intendersi come valore da porre a base d'asta in
senso estimativo, quello economico prudenziale stante la vendita forzata.

Il valore attribuito al bene immobile oggetto della presente Esecuzione
Immobiliare & stato determinato usando come parametro tecnico di misura la
“superficie commerciale” espressa in metri quadri (al lordo delle murature),
considerando al 100% i muri interni e quelli perimetrali esterni e al 50% quelii
confinanti con altra unita immobiliare e con il vano scale condominiale.

A) Sono stati visionati i valori OMI disponibili attribuiti dall’Agenzia delle
Entrate (2° semestre 2018) per i beni simili relativi al Comune di Carbonera
— Fascia/zona: Suburbana/Frazione Mignagola - Codice di zona: E2,
Microzona catastale n.:0
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Valore Mercato (€/mq)

Tipologia Stato conservativo Min Max

‘Abitazioni civili NORMALE 950 1350

Per un valore di mercato medio pari a 1.150,00 €/mq.

B) Dal’esame inolire del sito http://www.borsinoimmobiliare. it/quotazioni-
immobiliari, che riporta valori di natura statistica secondo le oscillazioni dei
prezzi medi di richiesta rilevati a livello locale e nazionale, sulla base dei
valori presenti nei principali portali immobiliari nazionali, Istat e Banca
d'ltalia, si sono riscontrate le seguenti quotazioni immobiliari relative alla
zona in esame:

Abitazioni di tipo economico

2" fascia 931,00 €/mq.
Fascia media 1.058,00 €/mq.
17 fascia 1.185,00 €/mq.

Va comunque evidenziato che i valori espressi da OMI e Borsino Immobiliare
devono essere corretti mediante I'applicazione dei coefficienti di merito che
permettono una valutazione anche alla luce degli elementi significativi reali
dellimmobile. Quelli ritenuti importanti per una quanto pil attendibile
valutazione sono stati inseriti nella tabella sottostante:

Elemento di analisi Coefficiente di merito
Stato di conservazione (da ristrutturare) 0,90 %
Vetusta dell’edificio (oltre 40 anni) 0,85 %
Riscaldamento (autonomo) 1,05 %

II'valore del coefficiente finale per la normalizzazione del valore risulta essere
0.8033.

Sulla base dei dati sopra esposti, delle condizioni in cui si trova Fappartamento
e della propria esperienza, il sottoscritto ha ritenuto di considerare come valore
a metro quadro il valore medio indicato da OMI e Borsino Immobiliare per la
zona in esame

(1.150,00 €/mq. + 1.058,00 €/mq.) / 2 = 1.104,00 €/maq.

da cui

1.104,00 €/mq. x 0,8033 = 886,84 €/mq.

'C) Da un’analisi comparativa dei prezzi applicati in recenti proposte di vendita
sui principali siti immobiliari di beni simili ubicati nel Comune di Carbonera
localita Mignagola, si rilevano di seguito quelli pit significativi:

* Annuncio 1 - Comune di Carbonera, frazione Mignagola, appartamento
anno 1974, sito allultimo di due piani, composto da ingresso, soggiorno,

Pagina 13di 17

[+)]
G
©
=]
-
=
]
<
1)
32
g
o]
]
&
>

o]

]
-
[+]
©
9
5]

@
I
~
#
=

P

<
w
[}
<<
(&
(o}
P4
<
o
w
[&]
w
n
<
jae}
=2
T
<

ol
O

(o]

@

@

@

£
Lt
@
&
~l
Qo
<
3
<
2]

Jud
a
2

©
£
n




" Salvalaio geom. Loris ~ Via Carlo Ederle, 2 — Zenson di Plave {TV} 31050 E.L nRGE 446/2015
Tel/fax: 0421/55737 ~ e-mail: lorissalvalaio®iZf ey ~ PEC: Joris.salvalaio® eopecit | Tribunale di Treviso

cucina, 2 camere e bagno. Garage e cantina al piano terra. Classe
- energetica G. Prezzo di vendita € 95.000,00 per mg. 90,00 (1.055,56
€/mq.);

* Annuncio 2 — Comune di Carbonera, frazione Mignagola, appartamento
al primo ed ultimo piano, composto da ingresso con soggiorno e angolo
cottura, corridoio notte, bagno e camera matrimoniale. Garage al piano
terra. Classe energetica F. Prezzo di vendita € 68.000,00 per mg. 70,00

- (971,43 €/mq.);

e Annuncio 3 - Comune di Carbonera, frazione di Mignagola,
appartamento posto al piano secondo, dotato di soggiorno con angolo
cottura che pud essere separato in un cucinotio indipendente, due
camere, un bagno con lavanderia e garage al piano interrato. Prezzo di
vendita € 98.000,00 per mq. 95,00 (1.031,58 €/mq.).

Gli elementi raccolti fanno comprendere che fabbricati ubicati nella medesima
frazione di Mignagola del Comune di Carbonera ed aventi caratteristiche simili
“alle unita in oggetto (destinazione d’uso, ubicazione e tipologia), esprimono un
prezzo unitario medio pari a:

(1.055,56 €/mq. + 971,43 €/mq. + 1.031,58 €/mq.)/3 = 1.019,52 €&/maq.

Una volta effettuate, quindi, le su descritte indagini, il sottoscritto ha ritenuto
opportuno procedere con la media aritmetica dei valori per metro quadro, al fine
di ottenere un valore verosimile da poter applicare ai beni in oggetto,
assumendo il prezzo unitario di :

(886,84 €/mq. + 1.019,52 €/mq.) /2 = 953,18 €/mq.

18.2) Calcolo delle superfici commerciali

I sottoscritto C.T.U. procede al calcolo delle superfici commerciali degli
immobili, secondo gli attuali canoni estimativi, che prevedono la valutazione
delle superfici secondo percentuali in base alla destinazione d'uso e
conformazione dei vani:

Abitazione (sub. 10)
- Superficie Esterna Lorda alloggio — piano secondo

Mg. 82,97 x 1,00 Mg. 82,97
- S.E.L. poggiolo — piano secondo

Mg. 11,50 x 0,30 Mg. 3,45
Totale superficie commerciale Mag. 86.42
Garage (sub. 5)

- S.E.L. — piano terra

Ma. 14,72 x 0,50 Mg. 7,36
Totale superficie commerciale Mag. 7.36
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Data: 28/02/2019 - Ora: 16.36.23
Visura n.: T255432 Pag: 2

Fine

Visura per soggetto
limitata ad un comune
Situazione degli atti informatizzati al 28/02/2019

Intestazione degli immobili indicati al n. 1

AGRAFICI CODICE FISCAL] DIRITTI E ONERI REALI
(1) Proprieta” per /1
DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 29/02/2008 Nota.

Unita immobiliari n. 2

Visura telematica

presentata con Modello Unico in atti dal 12/03/2008 Repertorio n.: 59460 Rogante: FERRETTO LORENZO Sede: TREVISQ
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 6465. 1/2008)
Tributi erariali: Euro 0,90

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

** Si intendono escluse le "superfici di balconi
(cfr. Provvedimento del Direttore dell

, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti™
'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).
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