DESIGN 4R CHITETTURA arch Ursula Ferrari
Vicolo Monte Adamello 12/8 — 31044 Momtebelluna — TV — tel e fax 0423 603282
e-mail ursferr@gmail.com -~ P.IVA 03213730264

TRIBUNALE ORDINARIO DI TREVISO

Sezione Esecuzioni Immobiliari

PROCEDIMENTO ESECUTIVO R.G.E. n. 35/2017
Giudice: dott. Marco Saran

Esperto stimatore: dott. arch. Ursula Ferrari

Oggetto:
causa promossa da: doBank S.p.A.

(Avv. Francesco Di Franco del foro di Padova)

RELAZIONE DI STIMA

(ex art. 173 bis disp. att. e.p.c.)

La sottoscritta arch. Ursula Ferrari con studio in Montebelluna (TV), vicolo Monte
Adamello, n. 12/8, & stata nominata esperto stimatore nella suddetta Esecuzione Immobiliare in
data 11/01/2019 (comunicazione tramite pec in data 12/02/2019), ha prestato il giuramento di
rito con invio telematico il giomo 16/02/2019 ed interverra, qualora necessario, all’udienza del
giorno 10/07/2019 ore 10:00 (ex art. 569 c.p.c.) per emissione dell’ordinanza di vendita al fine
di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico.

L’incarico affidatole ¢ di accertare e di riferire, con relazione scritta, rispondendo al
quesito formulato dal Giudice sulla consistenza, legittimitd, valore degli immobili pignorati e
sulla completezza delle pratiche al fine della vendita (allegato n. 1).

La relazione viene suddivisa nei seguenti capitoli:
= completezza dei documenti;

* operazioni peritali e descrizione catastale;
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DESIGN A4 R CHITETTURA arch Ursula Ferrari
Vicolo Monte Adamello 12/8 — 31044 Mowtebelluna — TV — tel e fax 0423 603282
e~-mail vrsferr@gmail.com -~ P.IVA 03213730264

* provenienza del bene;

= formalita pregiudizievoli;

» divisibilita e suddivisione in lotti;

* confini;

* descrizione dell’immobile;

* autorizzazioni comunali a costruire e regolarita di quanto edificato;
* conduzione del bene;

*  stima;

* comunicazione alle parti.

COMPLETEZZA DEI DOCUMENTI

La documentazione del fascicolo di causa & risultata sufficiente e conforme a quanto

previsto dall’art. 567 c.p.c.

Fotopiano
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DESIGN AR CHITETTURA arch Ursula Ferrari
Vicolo Monte Adamello 12/8 — 31044 Montebelluna ~ TV - iel e fax 0423 603282
e-mail ursferr@gmail.com  ~ PIVA 03213730264

OPERAZIONI PERITALI E DESCRIZIONE CATASTALE

Le operazioni peritali pressb I’immobile oggetto di pignoramento si sono svolte
regolarmente in data 24/05/2019, alla presenza del sottoscritto tecmico estimatore, del
funzionario di Aste 33 S.r.1., custode dell’immobile e di uno dei due esecutati, come risulta dal
relativo verbale (allegato n. 2).

L’immobile risulta identificato catastalmente come segue (allegato 3):

Comune di Montebelluna, Catasto Fabbricati, Sez. B., Foglio 3

- Mapp. 70 ~ cat. A/5, cl. 3, Piano T-1, consistenza 3 vani, sup. catastale 74 mq,
Rendita Euro 125,50.

Si precisa che il Mapp. 70 deriva dalla soppressione del Mapp. 370 sub. 4 a seguito di

variazione del 28/08/2013 protocollo n. TV0180386 in atti dal 28/08/2013 per bonifica

identificativo catastale n. 67708.1/2013.

PROVENIENZA DEL BENE
L’immobile, di cui alla presente perizia & pervenuto all’esecutato in forza ai seguenti
atti:
- atto di compravendita notaio Giuseppe Sicari di Padova in data 08/02/2006 rep. 21720, racc.
4181, registrato a Padova 1 il 10/02/2016 al n. 16321 serie 1T. e trascritto presso 1’Agenzia
delle Entrate — Ufficio Provinciale di Treviso in data 11/02/2006 ai nn. 6749/4069.

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI
Alla data del 14/02/2007, data di trascrizione del pignoramento immobiliare e come
risulta dal certificato notarile ai sensi dell’art. 567 comma 2 c.p.c., redatto dal Notaio Antonio
D’Urso di Mogliano Veneto (TV), gia in atti, I"immobile risulta gravato dalle seguenti formalita
pregiudizievoli:
* ipoteca volontaria iscritta presso I’ Agenzia delle Entrate di Treviso in data 11/02/2006 ai nn.

6750/1526 a favore di “UNICREDIT BANCA S.p.A.”, con sede in Bologna (BO) —

c.f. 12931320159 per la somma complessiva di € 170.000,00 derivante da concessione a
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D ESIGN 4 R CHITETTURA oarch Ursula Ferrari
Vicolo Monte Adamello 12/8 — 31044 Montebelluna — TV — tel e fax 0423 603282
e-maif ursferr@gmail.com ~ P.IVA 03213730264

garanzia di mutuo fondiario di originali € 85.000,00 in virti di atto notaio Giuseppe Sicari di
Padova del 08/02/2006 rep. 21821, racc. 4182;

* trascrizione di pignoramento immobiliare presso I’ Agenzia delle Entrate di Treviso in data
14/02/2017 ai nn. 5371/3860, derivante da atto esecutivo o cautelare emesso dall’Ufficiale
Giudiziario del Tribunale di Treviso in data 01/02/2017 rep. 13670 a favore di
“UNICREDIT BANCA S.p.A.”, con sede in Roma (RO) — c¢.f. 00348170101.

DIVISIBILITA’

L’immobile non & divisibile.

1

CONFINI

pwe :

o

Il mapp. 70 confina, da nord in senso orario, con mapp. 1124 (prospiciente via Aglaia

Anassillide), con mapp. 112, con mapp. 230 e con mapp. 69.

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE
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DESIGN AR CHITETTURA arch Ursula Ferrari
Vicolo Monte Adamello 12/8 — 31044 Monrebelluna — TV — tel e fax 0423 603282
e-mail ursferr@gmail.com ~ P.IVA 03213730264

Trattasi di una unita immobiliare ad uso residenziale, realizzata ante 1967, sita in
Comune di Montebelluna (TV), localita Biadene, in via Aglaia Anassillide n. 116.

Il fabbricato ¢ prospiciente, sul lato nord, via Aglaia Anassillide ed & realizzato in
adiacenza di altri edifici sui lati est ed ovest. Sul lato nord, lungo via Anassillide, vi & una corte
esclusiva di superficie 40,00 mgq, recintata con rete metallica e cancello
carraio scorrevole.

L’unita presenta in pianta forma rettangolare e si sviluppa su due piani fuori terra con le
altezze nette interne di m 2,50.

Le strutture portanti sono in muratura mista di mattoni e pietrame, con solai
in legno.

La copertura ¢ a due falde con manto in coppi.

Gli infissi sono in legno, cosi come gli oscuri. La porta di accesso all’abitazione, lungo
via Anassillide ¢ in alluminio anodizzato.

L’abitazione ¢ composta al piano terra da ingresso/disimpegno, cucina e w.c. ed al piano
primo da due camere. La superficie lorda complessiva dell’unita abitativa & di mq 68,00.

I pavimenti del piano terra sono in piastrelle di cemento con graniglia nell’ingresso ed in
ceramica in cucina ed in bagno; quest’ultimo presenta anche rivestimenti in piastrelle di
ceramica. Al piano primo i pavimenti sono in laminato plastico.

La scala di accesso al piano primo & in legno.

Gli intonaci sono al civile con tinteggiatura a tempera.

Le porte interne in legno.

In cucina & presente una caldéia a gas metano con radiatori in acciaio ubicati in tutte le
stanze.

Nel suo complesso 1'unita abitativa presenta finiture scadenti e si trova in pessimo stato
di conservazione. In particolare si rilevano copiose infiltrazioni meteoriche dal tetto e problemi
di scarico fognari. E’ presumibile, inoltre, che I’impianto di riscaldamento non sia funzionante,
dato il forte stato di degrado riscontrato dei terminali erogatori.

In merito alla classificazione energetica dell’immobile, si precisa che lo stesso, risulta
edificato ante 1967 e che non & stata rinvenuta presso I’Ufficio Tecnico del Comune di
Montebelluna alcuna documentazione edilizia. E’ da ritenersi che lo stesso appartenga alla

classe peggiore sotto il profilo energetico.
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DESIGN A4 R CHITETTURMA arch Ursula Ferrari
Vicolo Monte Adamello 12/8 — 31044 Montebellina — TV — tel e fax 0423 603282
e~-mail wrsferr@gmail.com -~ PIVA 03213730264

AUTORIZZAZIONE COMUNALE A COSTRUIRE
E REGOLARITA’ DI QUANTO EDIFICATO

In seguito alla richiesta di accesso ai documenti amministrativi effettuata dal sottoscritto
architetto al Comune di Montebelluna ed alla verifica degli atti d’ufficio effettuata dal tecnico
del settore edilizia non risultano essere presenti pratiche edilizie in atti.

Durante il sopralluogo effettuato, il tecnico stimatore ha effettuato un rilievo fotografico
¢ metrico, di massima, per verificare la corrispondenza tra lo stato di fatto e le planimetrie
catastali, riscontrando alcune difformita consistenti in:

- presenza di un numero maggiore di fori finestra sulla parete nord sia al piano terra che la
piano primo;
- diversa distribuzione dei locali interni.
Tali difformitd sono sanabili presentando una variazione catastale il cui costo viene

forfetariamente quantificato in € 1.000,00.

CONDUZIONE DEL BENE
L’immobile pignorato & occupato dalla signora — e dalle due figlie. E’

presente inoltre la madre della esecutata. Dagli stati di famiglia rilasciati dal Comune di
Montebelluna in data 27/05/2019 (allegato 6) si rileva, inoltre, che per il signor—
pure esecutato insieme alla moglie, ¢ stato intrapreso un procedimento di cancellazione per
presunta irreperibilita. Si allega inoltre Sentenza di scioglimento di matrimonio del Tribunale di
Treviso, pubblicata in data 19/11/2018 R.G. 2252/2018, con indicato il soggetto assegnatario

della casa coniugale (allegato 7).

STIMA
Nella redazione della stima il sottoscritto estimatore ha tenuto conto di tutti gli aspetti
intrinsechi ed estrinsechi del bene quali: la localizzazione, I’accessibilita ai servizi, la viabilita,

la tipologia edilizia, la conformazione e dimensione, 1’esposizione, il grado delle finiture, I’eta e

lo stato di conservazione.
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DESIGN AR CHITETTURA arch Ursula Ferrari
Vicolo Monte 4ddamello 12/8 - 31044 Momebelluna — TV — tel e fax 0423 603282
e-mail ursferr@gmail.com ~ P.IVA 03213730264

L’approccio metodologico scelto per stabilire il valore commerciale dell’intero
compendio immobiliare ¢ quello sintetico-comparativo, che scaturisce dalle indagini di mercato
effettuate (indirette e dirette) attraverso le quali sono stati rilevati valori unitari a metro
quadrato di superficie commerciale, calcolata attraverso gli opportuni coefficienti di ragguaglio.

I calcolo della superficie ¢ stato desunto dal rilievo sommario effettuato

presso 1 luoghi oggetto di causa e dalle planimetrie in scala 1:200 del NCEU.

Calcolo della superficie commerciale in base al D.P.R. n° 138 del 23.03.1998
abitazione piani T-1 mq 68,00 (/D)
corte esclus%va piano terra mgq 40,00 (1/10)
Totale superficie commerciale: 68,00 x 1/1 + 40,00 x 1/10 = 72,00 mq.

Nel caso di specie, stante le caratteristiche del fabbricato ed in particolare il suo stato di
conservazione, da indagini di mercato si & rilevato che il valore di immobili di caratteristiche
simili si attesta su circa 400,00 €/mgq. |

Quindi il sottoscritto tecnico estimatore stima il pitt probabile valore commerciale
dell’immobile, nel suo insieme alle condizioni attuali in:

72,00 mq x 400,00 €/mq = € 28.800,00 (diconsi Euro ventottomilaottocento/00).

La presente perizia ¢ composta da n. 8 pagine (1 facciata) dattiloscritte con mezzi informatici

oltre allegati.

COMUNICAZIONE ALLE PARTI

Il C.T.U. ha trasmesso alle parti (allegato 7) la presente perizia composta da n. 8 pagine

(1 facciata) dattiloscritte con mezzi informatici oltre allegati:

* agli esecutati, a mezzo posta raccomandata AR presso la residenza (via A. Anassillide

n. 116 —loc. Biadene — Montebelluna TV);

* ad Aste 33 Srl, custode giudiziale del compendio immobiliare, a mezzo posta

elettronica certificata;

* all’Avv.to Francesco Di Franco, legale del promotore I’esecuzione, a mezzo posta

elettronica certificata.
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DESIGN AR CHITETTUR A oarch Ursula Ferrari
Vicolo Monte Adamello 12/8 ~ 31044 Montebelluna — TV — tel e fax 0423 603282
e-mai] ursferr@gmail.com -~ PIVA 03213730264

onorandoli di farle pervenire eventuali note di osservazione al proprio elaborato

entro il giorno 25/06/2019.

ALLEGATI:
1. Quesito
2. Verbale delle operazioni peritali del 24/05/2019;
3. Documenti Catastali: Visure, estratto di Mappa, planimetria;
4. Atto di compravendita Notaio Sicari di Padova in data 08/02/2006;
5. Documentazione Fotografica dello stato dei luoghi;
6. Stati di famiglia degli esecutati;
7. Sentenza del Tribunale di Treviso n. 2293/2018 pubbl. il 19/11/2018 RG 2252/2018;
8. Documentazione Edilizia;
9. Attestazione invio della perizia di stima alle Parti;

10. Scheda sintetica per la vendita.

Montebelluna, 05/06/2019
L’esperto stimatore

arch. Ursula Ferrari

]
M~
€
G
=
~
=
=4
(5]
<
Q
o
=
@
o
~
o
Q
@
(=]
©
o
2]
—
o
3
8
=
Q
w
(3]
<<
]
9]
=
<
o
2]
O
w
o
<
2}
2
o
<
il
[a]
[o]
@
43
[55)
£
11}
2
[}
o
2
i
<
@
o
w
TR

o
(=]
2

©

£
T

Procedimento R.G.E. 35/2617 arch. Ursula Ferrari Pagina 8 di 8




Data presentazione:31/12/1939 - Data: 01/03/2019 - n. T280586 - Richiedente: DLLMRAG6E28C6700

1 1 i

]
1 1 T T

Ulkiz

Dat:

o a\/

% MINISTERO DELLE FINANZE

DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEl SERVIZI TECNICI ERARIALI

ACCERTAMENTO GENERALE DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA

Planimetria degli immabili urbani denunciati con fa Schedg N! ... #2988 08 | eiueno conemmie et
Lomune

Vie__geleus  Cueuillde 195 .

(R. DECRETO LEGGE 13 APRILE 1939-XVii #6532 )

PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA

HlonFeobetbme . Diths"

{R.D.L. 13 aprile 1939-XVII, n, 662)
4

Segnare ' . /o prima intestatario

COMUNE

Talloncine di riscontro

DELLA

SCHEDA NUMERO

an

s fighee 4 i | 4198505
; BN :
)
L RV .
('dk/(/'/e \: *
: s
v
= =
¢ . fe 4290 ~
1ene ldad Cwcrnd g
A

7;/'/)70 Vil

ORIENTAMENTO
N

‘ @é . ' SCALA®1:202
3 @i i{ Compﬂat‘a da:
i . Giram._ CHoudia  Crerein

{ Tikola, nome ¢ cognome del tecaica)
% , lscritto all Albo des”_Ceoimelsy’
el Provincia of _TZEYIS
Data 1 tncintss 1945-R50 Firma_{Rase, Q!wala—éuv,;pu,

R Acceltsbile

a planimetria in atti

 presentazione:31/12/1939 - Data: 01/03/2019 - n. T280586 - Richiedente: DLLMRA66E28C6700
Tatale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

H 1 i H

(r)g.: B - Foglio: 3 - Particella: 70 - Subalterno: 0 >

Lo

- Comune di MONTEBELLUNA (F443) - < Sez.U;

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 01/03/2019
VIA ANASSILLIDE AGLAIA n. 195 piano: T-1;

¥ T i i



