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Custode: I.V.G. Treviso — dott. De Luca Massimo
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All n° 00: Documenti fascicolo telematico

AllL n° 01: Atti di provenienza
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All n° 05: Esito verifiche Agenzia delle Entrate - Ufficio del Registro
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All n° 07: Tavole grafiche del rilievo geometrico

All n° 08: Estratto N.T.O. Comune di Castelcucco (TV)

All n° 09: Scheda Sintetica

CONSEGNA RELAZIONE TECNICA DI STIMA DEL C.T.U. E ALLEGATI
v Deposito cartaceo € DVD presso la Cancelleria Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Treviso.
v Invio mezzo raccomandata A/R o posta elettronica ordinaria/certificata, alle parti.

v Deposito telematico.
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Dati generali
TRIBUNALE ORDINARIO DI TREVISO
ESECUZIONI IMMOBILIARI
Esecuzione Immobiliare R.G.E. n° 670/2017 G.E. dott. MARCO SARAN

Promossa da:

Contro:

Beni immobili pignorati - come descritti nell’atto di pignoramento:
Comune di Castelcucco (TV), via Borgo Muriago, censito al N.C.E.U. come segue:
FG. 3, MAPP. 559, SUB. 2, Categoria A/3.

Elenco documenti prelevati dal fascicolo telematico (All. n° 00)

—

Nomina esperto estimatore e giuramento della sottoscritta ing. Laura Sgarbossa.

2. CERTIFICATO NOTARILE sostitutivo del certificato ipo-catastale ai sensi della L. n® 302/1998, a
firma del Notaio Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, in data 15/11/2017.
3. ATTO di PIGNORAMENTO immobiliare del 27/09/2017, a firma Avv. Federico Villa.

La sottoscritta ing. LAURA SGARBOSSA con studio in FONTE (TV), PIAZZA ONE’ n°19/8., nominata
dal Tribunale di Treviso, per rispondere ai quesiti e alle richieste del G.E., in data 19/09/19 ha prestato
giuramento (in modalita telematica), in qualita di C.T.U.

1) Allegare copia degli Atti di Provenienza delle proprieta degli esecutati sui beni pignorati.

Si allega copia dell’atto di divisione Repertorio n® 4291, a firma del Notaio dott. Massimo Caccavale, in data
06/02/2014. (AllL 01: Copia conforme su supporto cartaceo).

2) Descrizione generale, localizzazione e contestualizzazione dell immobile oggetto di stima.

Il sopralluogo ¢ avvenuto il 07 febbraio 2020, in presenza del custode dott. De Luca Massimo e il fabbro
incaricato all’apertura forzata del portoncino d’ingresso dell’immobile, con conseguente sostituzione della
serratura.

L’immobile ¢ risultato libero.

Si sono effettuale durante il sopralluogo le operazioni peritali atte alla corretta stesura della presente perizia.

L’immobile in oggetto ¢ situato nel Comune di Castelcucco (TV), in Via Borgo Muriago al civico n° 8.
Secondo la classificazione O.M.1., I'immobile in oggetto di stima si trova in fascia e zona “centrale”, del

territorio comunale di Castelcucco.
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L’unita immobiliare oggetto di perizia, si trova inserita al piano primo di un edificio ad uso residenziale di

tipo plurifamiliare, con impianto di costruzione ante 1967. Il fabbricato si sviluppa tre piani fuori terra;

I’unitd ha accesso dalla strada bianca che si immette verso destra sul mappale n° 130 (ente urbano

promiscuo) per raggiungere il mappale n° 559.

Strutturalmente il fabbricato ¢ stato costruito con murature portanti in pietrame, I’originale tetto in legno ¢

stato sostituito nella ristrutturazione del 1989 con un tetto a due falde in latero-cemento con manto di tegole

curve; le cornici e gli sporti sono stati realizzati con arcarecci in legno. Il muro esterno si presenta finito con
ciottoli a vista, dando all’involucro un aspetto di tipo rustico. La facciata sud presenta le finestre con volto in
mattoni.

I vani principali al piano primo sono: un ingresso/pranzo, un cucinino, un ripostiglio, un bagno e tre camere.

Al piano terra si trova un magazzino con finiture rustiche solaio in cemento, muri grezzi con sassi e mattoni

in parte a vista, solaio ligneo con travi e tavolato a vista.

La porta d’ingresso principale dell’abitazione al piano primo, ha accesso da una rampa di scale rivestite in

marmo di color bianco naturale.

Il portoncino di ingresso ¢ in legno e vetrato su una piccola fascia laterale. 1l solaio orizzontale del soffitto ¢

in travi di legno e tavolato a vista. Le pareti sono intonacate e tinteggiate di bianco. | serramenti sono in

legno con vetro singolo, gli scuri in legno. Le porte interne sono in legno tamburate, i pavimenti sono
rivestiti con piastrelle in ceramica di diverse forme e diverse colorazioni.

Dotazione impianti autonomi:

- Impianto elettrico: non ¢ stato possibile verificare il funzionamento dell’impianto poiché le utenze non
sono attive.

- Impianto termo — idraulico: generatore a metano per riscaldamento e A.C.S. e boiler scalda acqua
elettrico; terminali di distribuzione radiatori di tipo tubolare. Non ¢ stato possibile verificare il
funzionamento dell’impiantistica.

- Impianto di raffrescamento: non ¢ presente.

- Fonti rinnovabili: non sono presenti.

Considerazioni energetiche:

Le strutture verticali e orizzontali sono senza isolamento, le chiusure trasparenti hanno vetro singolo. La

costruzione nel suo complesso ha requisiti scadenti al fine del contenimento dei consumi di tipo energetico,

si presume quindi una bassa classe energetica.

Successivamente all’aggiudicazione del bene sara possibile redigere I’ Attestato di Prestazione Energetiche

(APE). Si segnala che con I’entrata in vigore il 01/10/2015 delle Linnee Guida per I’APE ¢ obbligatorio

registrare I’impianto termo sanitario al Registro del Catasto degli Impianti Termici della Regione Veneto

“C.ILR.C.E.” al fine di generare il codice e codice chiave dell’impianto necessari per generare e trasmettere

I’ APE nella piattaforma “Ve.Net.energia.edifici” della Regione Veneto.

Stato di conservazione e manutenzione:
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Dal sopralluogo si ¢ rilevato uno stato di conservazione e manutenzione interna dell’immobile, mediocre
soprattutto per quanto riguarda I’impiantistica dismessa (scatole di derivazione prese mancanti, un radiatore
scollegato, scalda-acqua elettrico con tubazioni scollegate), i serramenti delle finestre sono ammalorati e
scrostati dai naturali attacchi ambientali, il portoncino d’ingresso ha un vetro rotto e la verniciatura della
parte lignea ¢ scrostata. In conclusione si segnala la necessita di un intervento di manutenzione straordinaria
e/o ristrutturazione soprattutto interna. Lo stato di conservazione e manutenzione esterno ¢ normale.

3) Verificare regolarita edilizia e urbanistica e se esiste agibilita. Verificare la presenza di eventuali opere
abusive, dire se sono sanabili e quantificarne gli eventuali costi.

L’accesso agli Atti presso il Castelcucco (TV), non ha rilevato la presenza di titoli abilitativi relativi
all’appartamento oggetto di stima ubicato al piano primo, ma una Concessione edilizia di
ristrutturazione relativa all’edificio che coinvolge le abitazioni, al piano terra e al piano secondo, ¢ i
paramenti esterni di tutto in corpo di fabbrica. In tale pratica compare lo stato di fatto dell’appartamento
in questione con la dicitura “appartamento gia sistemato”.

Lo stato dei luoghi ¢ risultato coerente con la pianta e la sezione dello stato di fatto riportato in tale
documentazione grafica.

Conformita (All. 02)

Atti Autorizzativi: non pervenuti.

Si allega per conoscenza la pratica n® 213 ter del 15/06/1989.

Abitabilita: non pervenuta.

Si allega per conoscenza I’agibilita del 10/10/1989, relativa al piano terra e al piano secondo dello stesso

edificio in seguito alla ristrutturazione nell’anno 1989.

In allegato le Tavole grafiche del rilievo geometrico dei beni pignorati. (All n°® 07).

Di seguito si riportano in Tabella n® 1, le superfici dei locali rilevati.

Sup. utile Sup. utile
PIANO | DESCRIZIONE Prill)lcipale Accl;ssoria H (S"t[tlf]]"ave)
[mq] [mq]
Cucinino 6,82 2,55
Pranzo 24,46 2,55
Bagno 6,10 2,55
Piano Camera 1 14,82 2,45
Primo Camera 2 19,66 2,55
Camera 3 18,48 2,55
Ripostiglio 6,54 2,45
Scala esterna 7,68 -
Piano Magazzino 16,90 2,27
Terra
TOTALE 96,88 24,58 -

Tabella 1: Superfici rilevate
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4) Accertare conformita tra la descrizione attuale (indirizzo, civico, piano, int., dati catastali, confini) e
quella contenuta nel pignoramento.

La descrizione attuale dei beni pignorati ¢ la seguente:

Comune di Castelcucco (TV), via Borgo Muriago n° 8, censito al N.C.E.U. come segue:

FG. 3, MAPP. 559 SUB. 2, Categoria A/3, CI. 2, Consistenza 6 vani, R.C. € 340,86, Piano Terra e Piano
Primo.

Si segnala che le visure catastali non hanno restituito I’Elaborato planimetrico e I’Elenco subalterni,
quindi non si trova descritta la parte di mapp.le 559 che ¢ area scoperta e che si presume si configuri
come bene comune non censibile relativo ad un elenco subalterni. Dalla visura storica al catasto
terreni del mapp.le 559, Fg 3 emerge che fin dal suo impianto meccanografico tale mappale ¢ stato

classificato “ente urbano”.
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Figura 1: Localizzazione del bene pignorato — orto-foto
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CASTELOLC DD 530 A TN
b %

Figura 2: Localizzazione del bene pignorato — Estratto di Mappa
Confini
Dall’estratto di mappa, il mapp. 559 confina a nord-ovest con il mappale 125-126, lungo il lato nord-est
confina con una roggia demaniale dismessa mapp. 1666, a sud-est con via Muriago e a sud-ovest con il

mappale 130, salvo altri variati e/o piu precisi confini.

I dati sopra descritti sono stati verificati dalle seguenti visure catastali, nelle date 28/10/2019 e 26/02/2020.
(All 03):

Estratto di mappa

Planimetria catastale

Visura storica per immobile

Visura storica al catasto terreni del Mapp.le 559, Fg 3

Elaborato planimetrico non pervenuto

Elenco subalterni non pervenuto.

e dalle ispezioni ipotecarie del 20/02/2020 (All. 04), di cui si riporta sotto I’elenco sintetico:

Firmato Da: SGARBOSSA LAURA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 7d411a
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Elenco immobili
Comune di CASTELCUCCO (TV) Catasto Fabbricati

1.  Sezione urbana - Foglio 0003  Particella 00559 Subalterno 0002

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 22/12/2011 - Registro Particolare 28704 Registro Generale 43775
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 982/9990 del 27/09/2011
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Nota disponibile in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE del 16/01/2014 - Registro Particolare 987 Registro Generale 1266
Pubblico ufficiale FANO Repertorio 1618/9990 del 20/11/2013
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

3. TRASCRIZIONE del 13/02/2014 - Registro Particolare 3034 Registro Generale 3990
Pubblico ufficiale CACCAVALE MASSIMO Repertorio 4291/2575 del 06/02/2014
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

4, TRASCRIZIONE del 13/02/2014 - Registro Particolare 3035 Registro Generale 3991
Pubblico ufficiale CACCAVALE MASSIMO Repertorio 4291/2575 del 06/02/2014
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'

Nota disponibile in formato elettronice - Presenza Titolo Telematico

5. TRASCRIZIONE del 13/02/2014 - Registro Particolare 3036 Registro Generale 3992
Pubblico ufficiale CACCAVALE MASSIMO Repertorio 4291/2575 del 06/02/2014

ATTO TRA VIVI - DIVISIONE
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

6. ISCRIZIONE del 10/05/2017 - Registro Particolare 2652 Registro Generale 15710
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BERGAMO Repertorio 120 del 10/01/2017
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico

7. TRASCRIZIONE del 07/11/2017 - Registro Particolare 26292 Registro Generale 38256
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI TREVISO Repertorio 10349 del 19/10/2017
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

Tabella 2: visura ipotecaria: elenco formalita

Firmato Da: SGARBOSSA LAURA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 7d411a
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5) Procedere (previa autorizz. del G.E.) alle variazioni x ogg.to catastale se necessario.
Non necessario.

6) Indicare utilizzo previsto da Strumento Urbanistico:

L’immobile ad uso residenziale ricade in Zona A “centro storico”.

7)Dire se e possibile vendere i beni pignorati.

I beni sono vendibili.

8) Dire se e possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti.

Il bene ¢ vendibile in un LOTTO UNICO: abitazione e magazzino.

9) Dire se I’'immobile é pignorato solo “pro quota”, se esso sia divisibile in natura.

Il bene ¢ pignorato nella sua totalita, non & divisibile ed appartiene per la quota di 1/1 a

10) Accertare se ['immobile é libero o occupato. Verificare se risultano registrati all ufficio registro atti
privati di locazione o se risultano comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza, data di scadenza
rilascio pendenza del relativo giudizio.

L’immobile alla data del sopralluogo, 07 febbraio 2020, ¢ risultato libero.

La verifica presso gli Uffici del Registro dell’Agenzia delle Entrate, in merito all’esistenza di atti privati di
locazione/comodati, ha dato esito negativo. (All 05).

11) Indicare la presenza sui beni pignoranti di vincoli artistici, storici ecc. Rilevare [’esistenza di diritti
demaniali o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto.

Si riporta I’Estratto della Tavola grafica 1.1-var.1 e della Tavola grafica 4.1 del Piano Interventi Adottato e
Approvato nel 2012 con Variantel nel 2013 del Comune di Castelcucco (TV); si rileva che I’immobile
ricade in Zona A “centro storico da Atlante Regionale L.R. 80/1980” definita dall’art. 40 delle N.T.O.

L’edificio ha un grado di protezione “3” e ricade all’interno di una Unita Minima di Intervento (U.M.I. 01).

10
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Localizzazione immobile

Figura 3.b: Estratto tavola grafica 4.1.1: Piano degli Interventi
Zone A: Ambiti con carattere storico e ambito di pregio - scala 1:1000 - Comune di Castelcucco (TV)

12) Accertare [’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, segnalando se gli stessi resteranno a
carico dell’acquirente.

Non sono presenti oneri o vincoli di natura condominiale.

13) Indicare metodologia di stima e stima dell’immobile. Determinare il valore dell immobile, considerando
che sono opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione._

METODOLOGIA E CRITERIO DI STIMA ADOTTATO: METODO DEL VALORE DI MERCATO -
DIRETTO

Il giudizio o valore di stima rappresenta una previsione del prezzo piu probabile con cui, in condizioni
ordinarie, un bene verra scambiato. Pertanto la stima, basandosi su prezzi gia verificatisi, ¢ in sostanza la
previsione del piu probabile prezzo futuro di scambio del bene. Si ¢ scelto il metodo del valore di mercato o
diretto poiché risulta essere il metodo piu corrente e maggiormente usato per la tipologia di bene
immobiliare in oggetto. I valori di riferimento sono stati attinti quindi dal mercato immobiliare, sulla base
delle rilevazioni dirette (comparazione con altri beni, di prezzo noto, dalle analoghe caratteristiche tecniche
ed economiche) e utilizzando i principali prezziari a disposizione oltre alla Banca Dati dell'Osservatorio
Immobiliare (OMI). In particolare la sottoscritta si ¢ avvalsa di dati ottenuti da vari manuali immobiliari,

prontuari, siti internet e da colloqui con operatori del settore immobiliare operanti nella zona.

Banca datl delle quotazion! immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2019 - Semestre 1
Provimcia: TREVISO

Comune: CASTELCUCCO

Fascia‘rona: ContraleCENTRALE

Codice zoma: U1

Microzona: |

Tipologia prevalente: Abaazion! chill

Destimazione: Residenziale

b Valon
vl:m:m SN
Tipologia Stato Superficie (Cimgq x Superficie
P conservativo  (©ma) (L) mese) (LN)
Min  Max Min  Max
Aldlazions Ottimo 920 10% L 32 46 (
ol
Autonmesse Hormaie 470 660 | 4 54 |
Vile @ Vil othmo 920 1150 L 3.4 40 L

Tabella 3: Banca Dati Osservatorio Immobiliare O.M.1.
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Esecuzione Immobiliare R.G.E. 670/2017

Visti i dati dell'Osservatorio Immobiliare (O.M.l.) dell'Agenzia del Territorio e i dati del Borsino
Immobiliare, il piu probabile valore di mercato ¢ pari a 1150,00 €/mq commerciale.

Per I’immobile in oggetto di stima si ¢ calcolata una superficie commerciale di 112,00 mq. (7abella 4)
Analizzato lo stato conservativo dell’immobile, la tipologia edilizia, la destinazione d’uso, la vetusta
dell’immobile, il contesto, le informazioni acquisite su immobili dalle caratteristiche simili a quelle in
oggetto di valutazione, considerato infine il caso in esame che prevede la vendita forzata dei beni, I’assenza
di garanzie per eventuali vizi, nonché per I'immediatezza della vendita giudiziaria si sono effettuate una serie
di riduzioni % rispetto al valore di mercato sopra considerato. (Tabella 5).

In conclusione visto il valore di mercato, i dati e le penalita considerate, si ¢ formulato per tale

immobile un valore di € 77.000,00 (settantasettemila euro). (Tabella 5).

Superfici
ragguagliate

PIANO DESCRIZIONE Sup. utile Coeff. d.i (Super‘ﬁci -
[mgq] ragguaglio | commerciali di

stima**)

[mq]
Cucinino 6,82 1,10 7,50
Pranzo 24,46 1,10 26,91
Bagno 6,10 1,10 6,71
Piano Camera 1 14,82 1,10 16,30
Primo Camera 2 19,66 1,10 21,63
Camera 3 18,48 1,10 20,33
Ripostiglio 6,54 1,10 7,19
Scala esterna 7,68 0,20 1,54
Piano Magazzino 16,90 0,25 423
Terra

112,33
TOTALE 121,46 ~112.,00

Tabella 4: superfici utili e superfici ragguagliate (superfici commerciali)

* Calcolati al 10% fino alla superficie commerciale di mq. 25. Per l'eccedenza il 2%

**Calcolo della Superficie Commerciale secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliari (Tecnoborsa). 1
coefficienti di ragguaglio e quindi la superficie commerciale ¢ stata calcolata secondo il "Codice delle
Valutazioni Immobiliari"” che costituisce uno standard di valutazione uniforme e largamente condiviso, in
grado di rappresentare un termine di raffronto professionale e un punto di riferimento per i valutatori

italiani.
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Si riporta di seguito la tabella riassuntiva delle penalita considerate.

DESCRIZIONE UNITA’ e % [€/mq €
commerciale]
Sez. Unica, FG. 3, MAPP. 559 SUB. 2 112,00
' Lo . ' [mq 1150,00 € 128.800,00
(abitazione e magazzino) -
commerciali]
- o Velusta . 25% - -€32.200,00
< Stato di conservazione e manutenzione
=
E Assenza di garanzie per eventuali vizi, nonché
Z. per 'immediatezza della vendita giudiziaria si -15% - -€ 19.320,00
E ritiene di effettuare una riduzione %
€ 77.280,00
TOTALE | < €77.000,00
Tabella 5: valore di mercato €/mg commerciale meno le penalita
Si riportano di seguito in Tabella 6 i valori riassuntivi del lotto unico di vendita.
LOTTO DI -
VENDITA DESCRIZIONE [mq commerciali] [€]
LOTTO NCEU: Sez. Unica, FG. 3, MAPP. 559 SUB. 2
UNICO (abitazione e magazzino) UL €77.000,00

Tabella 6: valori riassuntivi lotto unico di vendita

14) Inviare a mezzo di posta raccomandata a/r o posta elettronica ordinaria o certificata, la trasmissione e
la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori, ai debitori,
al custode.

Si ¢ provveduto ad eseguire gli adempimenti sopra indicati a mezzo raccomandata A/R in via P.R. da

Stabello n° 10 — cap. 24123 — Bergamo (BG) al debitore () (N EED G -1

—a mezzo posta elettronica ordinaria (massimo.deluca@jivgtreviso.it) al custode De
Luca Massimo per LV.G. Treviso; a mezzo PEC (federico.villa@ordineavvocatibopec.it) (D

(Y S

15) Depositare telematicamente con almeno 10 giorni di anticipo rispetto alla data dell'udienza
fissata, il proprio elaborato peritale completo degli allegati, per |’emissione dell ordinanza di
vendita.

Si ¢ provveduto al deposito telematico entro i tempi dovuti.

16) Allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dei beni pignorati.

Documentazione fotografica immobili pignorati (All. 06).
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17) Allegare una scheda sintetica contenente tutti i dati, necessari per ['ordinanza di vendita relativa alla
descrizione catastale e tipologica completa, valore di stima, esistenza di locazioni registrate e comunque
opponibili, eventuali abusi/irregolarita edilizi, necessita di variazione catastale, il tutto con indicazione delle
modalita e dei costi per |'aggiudicatario.
Scheda di sintesi immobili pignorati (AllL 09).
18) Segnalare tempestivamente al custode o al giudice dell esecuzione ogni ostacolo all’accesso.
L’accesso del bene pignorato ¢ stato forzato per la mancata presenza del debitore o una sua rappresentanza.
19) Dopo [’aggiudicazione, se richiesto dal delegato alla vendita, |’esperto dovra ottenere e
trasmettere al delegato il Certificato di Destinazione Urbanistica.
Si provvedera, se necessario e richiesto, ad ottenere e trasmettere il Certificato di Destinazione Urbanistica,
quando il bene sara aggiudicato.

Fonte (TV), 27/02/2020

(firmato digitalmente)
Ing. Laura Sgarbossa
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