TRIBUNALE DI TREVISO
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
nell’Esecuzione Immobiliare n° 558/2014 R. E.,
promossa da:

BANCO B.P.M. S.P.A.
Creditrice procedente, rappresentata e difesa da
Avv.to Alessandro Romoli;
EQUITALIA NORD S.P.A.
Creditrice intervenuta
COMUNE DI VILLORBA
Creditore intervenuto, rappresentato e difeso da
Avv.to Carlotta Bernardi;
contro
SOGGETTO ESECUTATO UNICO
Debitore Esecutato
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1) INCARICO E QUESITO

Pag. 27

Pag. 28
Pag. 30
Pag. 31

Con ordinanza del 08/01/2018, il Sig. Giudice dell’Esecuzione del

Tribunale di Treviso - Dr.ssa Francesca Vortali -, nominava il

sottoscritto Geom. Alessandro Biasuzzi, con studio a Treviso in Via

Barberia n° 40, quale esperto stimatore nella procedura esecutiva

indicata in epigrafe.

All’udienza del 23/03/2018, lo scrivente accettava 1’incarico ed il

Sig. Giudice, nel conferire !’incarico, chiedeva all’esperto di

attenersi alle istruzioni impartite, per la redazione della perizia, con il

foglio “chiarimenti”, allegato al verbale di incarico.

2) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

In seguito alla nomina ad esperto per la redazione della relazione di

stima, e successivo giuramento, lo scrivente provvedeva ad avviare

la propria attivita, in ottemperanza alle disposizioni di attuazione del

C.P.C., espletando le seguenti incombenze:

- 1in data 27/03/2018 sono state esperite le necessarie visure catastali

portale dell’ Agenzia del Territorio;

con richiesta, estrazione di copia dell’estratto di mappa, delle

planimetrie catastali, nonché 1’elenco subalterni attraverso il
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in data 04/06/2018 ¢ stata acquisita copia di atti anteriori alla
provenienza, a seguito di accesso esperito presso 1’Archivio
Notarile di Treviso;

in data 18/01/2019 veniva richiesta copia dell’atto di provenienza
al Notaio in allora rogante e questi consegnava il titolo in data
22/01/2019.

in data 31/08/2018, si provvedeva a depositare, presso il
protocollo del Comune di Villorba, formale richiesta di accesso
per visione e rilascio di copia delle eventuali pratiche edilizie,
nonché per acquisire 1 certificati di residenza delle persone che,
all’anagrafe del Comune, risultassero iscritte presso le unita
immobiliari pignorate;

in data 17/09/2018 il Comune di Villorba metteva a disposizione
dello scrivente 1 fascicoli delle pratiche edilizie richieste e di
seguito veniva tratta copia della predetta documentazione;

in data 19/10/2018, a mezzo del servizio di P.E.C. veniva
depositata all’Agenzia delle Entrate una domanda di verifica di
sussistenza di contratti di affitto sulle unita immobiliari oggetto
della presente perizia;

in data 02/11/2018 I’Agenzia delle Entrate di Treviso ha dato
risposta all’istanza protocollata con propria nota in ordine
all’esistenza di contratti di affitto.

in data 20/08/2018 e in data 01/02/2019 sono state esperite le
necessarie ispezioni ipotecarie, attraverso il portale dell’Agenzia

del Territorio — Ufficio Provinciale di Treviso.
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Per quanto attiene all’ispezione dell’immobile pignorato, ¢ da riferire
che lo scrivente si ¢ attivato per raccogliere la preventiva
disponibilita del Custode Giudiziale, I.V.G.

Con questa premessa, il giorno 15/10/2018, ad ore 14.00= circa, lo
scrivente si ¢ recato presso I’immobile oggetto della presente
relazione di stima, distinto dal civico n°® 219/A di Via G. Marconi, in
Comune di Villorba, Provincia di Treviso, riscontrando la presenza
dell’incaricato del Custode Giudiziale, il quale era assistito dal
fabbro e dalla forza pubblica.

Con l’ausilio del fabbro, lo scrivente ha potuto eseguire 1’accesso
alla consistenza immobiliare, costituita dalla porzione centrale di un
edificio in linea costruito su due livelli fuori terra, oggetto della
procedura esecutiva.

Nel corso del sopralluogo, con il consenso del Custode, ¢ stato
eseguito un rilievo fotografico ed un rilievo planimetrico dell’unita
immobiliare.

Inoltre, sono stati esaminati il fabbricato con le sue pertinenze,
rilevandone la consistenza, le caratteristiche tipologiche e
costruttive, lo stato di manutenzione, 1’attuale utilizzo, Ila
rispondenza sotto il profilo urbanistico e lo stato generale dei luoghi.
Infine, ¢ stata verificata la liberta degli immobili e si sono assunte
informazioni in ordine ai prezzi di mercato di immobili simili per
caratteristiche ed ubicazione.

Ultimate tutte le verifiche e gli accertamenti ritenuti necessari a dare

risposta al quesito, lo scrivente ha provveduto a redigere il presente

Studio Tecnico Associato BIASUZZI - Via Barberia n® 40 - 31100 Treviso - Tel e fax 0422 548957

pagina S5 di 32

Firmato Da: BIASUZZI ALESSANDRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6f26924aa208984e89a52b1c38522705



3)

elaborato peritale che, nelle pagine successive, si articola attraverso i
paragrafi riportati nell’indice di pagina 1) della presente relazione.
Ad ultimazione della propria attivita, lo scrivente precisa che copia
dell’elaborato peritale ¢ stato anticipato alle parti ed al Custode
Giudiziale (I.V.G.), per la formulazione delle eventuali osservazioni.
PREMESSE E FORMAZIONE DEI LOTTI

La consistenza immobiliare oggetto della procedura esecutiva ¢,
ubicata in Comune di Villorba ed ¢ costituita dalla porzione centrale
di un edificio in linea con la relativa area scoperta, in parte a giardino
esclusivo ed in parte gravata di servitu di transito carrabile e
pedonale a favore di terzi insistente, in ambito di un piccolo edificio
situato in posizione periferica a Nord della frazione di Catena di
Villorba.

I1 piccolo complesso residenziale, comprendente 1’unita immobiliare
pignorata, ¢ costituito dall’aggregazione in linea di diverse unita
immobiliari costruite su due livelli fuori terra su di un sedime di
forma pressoché rettangolare, con le basi maggiori disposte lungo i
lati Nord e Sud dell’edificio.

Nell’ambito del fabbricato, 1’'unitd immobiliare colpita da
pignoramento ha accesso autonomo da una strada privata, che si
dirama dal lato Ovest della Via Marconi.

L’unita immobiliare in parola, gode quindi di autonomia funzionale e
di accesso attraverso 1’area scoperta privata gravata di servitu di
transito.

In considerazione della consistenza immobiliare, della sua
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4)

collocazione in ambito del fabbricato, degli impianti tecnologici,

delle caratteristiche di fruibilita, lo scrivente ritiene che, per il

mercato immobiliare e/o per un medio investitore, ovvero un

utilizzatore interessato all’acquisto, sia piu appetibile proporre alla
vendita le unita immobiliari oggetto della presente relazione in un
unico lotto.

Per quanto sopra, ¢ da ritenere piu conveniente, per la procedura

esecutiva, individuare il seguente lotto:

- Lotto unico: porzione di fabbricato al piano terra e primo
identificata dal M.N. 276 sub 3 in Sezione C — Foglio 3 del
Comune di Villorba con piccola area scoperta gravata da servitu
di transito ed altra piccolissima area scoperta di uso esclusivo.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL’IMMOBILE

La consistenza immobiliare sottoposta a pignoramento, da parte

dell’esecutante procedente, ¢ cosi identificata presso la banca dati

della P.A.

Lotto unico

Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Treviso - Territorio

Servizi Catastali

Catasto Fabbricati (allegati n® 1)

Comune di Villorba (TV)

Sezione C — Foglio 3

M.N. 276 sub. 3  Via Guglielmo Marconi P.T., 1 - Cat. A/2 - CL

1" - vani 4,5 - Superficie totale mq. 78 - escluse

aree scoperte mq. 76 - R.C.€. 360,23 (allegati n°
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1);

La consistenza immobiliare sopra individuata ¢ costituita, come gia
detto, da un’unita autonoma.
Dall’esame dell’elaborato planimetrico (allegato n°® 1) ¢ emerso che
la singola unita immobiliare colpita da pignoramento risulta essere
racchiusa tra i seguenti confini in senso orario partendo da Nord:
- mappale n° 277; mappale n° 276 sub 4; mappale n° 285; mappale

n° 211.
Ditta catastale:

e SOGGETTO UNICO - in proprieta per la quota di 1/1.
Le consistenze immobiliari, appena sopra identificate, fanno parte di
un edificio condominiale, che insiste su di un fondo cosi
catastalmente identificabile nella mappa catastale con 1 mappali n°
275 e 276, tuttavia in base censuaria il mappale n° 275 risulta
soppresso, poiché confluito nella consistenza del mappale n° 276 del
C.T. in forza di Tipo mappale n° 188578 del 20/03/2007 — prot.
TV0188578.
Per quanto sopra la mappa del Catasto Terreni non risulta aggiornata.
Dall’esame della visura riferita al mappale n° 276 emergono 1
seguenti dati:
Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Treviso - Territorio
Servizi Catastali
Catasto Terreni (allegati n° 1)
Comune di Villorba (TV)
Foglio 22
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)

6)

M.N° 276 di Ha. 0.01.42 — ente urbano —

Nelle annotazioni della predetta visura si legge “comprendente le

particelle: 275".

Da esame dell’estratto di mappa (allegato n° 1), emerge che il fondo

costituito dagli ex. mappali n° 275 e 276 (ora nella base censuaria

mappale n° 276) ¢ delimitato dai seguenti confini partendo da Nord

in senso orario: mappale n° 277; mappale n® 286 e mappale n° 211.

TITOLO DI PROVENIENZA ED ATTUALE INTESTAZIONE

La consistenza immobiliare sopra descritta, ¢ pervenuta in capo al

soggetto unico esecutato in forza del seguente titolo:

- Atto di compravendita in data 08/06/2010 n° 61.491 di repertorio
del Notaio Lorenzo Ferretto di di Treviso, ivi registrato in data
12/01/2010 al n°® 692 serie 1T e trascritto presso I’Agenzia del
Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare - Ufficio
Provinciale di Treviso in data 15/10/2010 al n. 21.450 di Registro
Generale e n. 13.201 di Registro Particolare (allegato n° 2).

Per quanto sopra esposto, [’attuale assetto proprietario della

consistenza immobiliare, oggetto di pignoramento immobiliare, di

cui al mappale n° 276 sub 3 in Sezione C - Foglio 3, del Comune di

Villorba, ¢ il seguente:

e SOGGETTO ESECUTATO UNICO - in proprieta per la
quota di 1/1;
TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
Dall’esame del certificato notarile depositato ai sensi dell’art. 567,

comma 2 del C.P.C. a firma del Notaio Paolo Talice di Treviso,
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aggiornato alla data del 26/11/2014, prodotti dal creditore
procedente, e dalle successive ispezioni esperite dallo scrivente, in
data 20/08/2018 e successivo aggiornamento del 01/02/2019, presso
I’Agenzia delle Entrate - Territorio - Ufficio provinciale di Treviso -
Servizio di Pubblicita Immobiliare (allegati n°® 3), sono emerse le
seguenti trascrizioni pregiudizievoli relativamente ai beni sopra
indicati:
6.1) Le trascrizioni a carico
I) Titolo: atto giudiziario - verbale pignoramento immobili - del
29/08/2014 n. 7.167 di repertorio dell’Ufficiale Giudiziario del
Tribunale di Treviso (TV).
Trascritto a Treviso in data 19/09/2014 ai numeri:
Reg Gen. n. 25.088 Reg. Part. n. 18.556
a carico delle seguenti unita negoziali:

Unita Negoziale n. 1:

1.1. Immobile n. 1

Comune: M048 — Villorba (TV)

Catasto: Fabbricati

Sezione C Foglio 3 Particella: 276 ~ Sub. 3
Natura: A2 Abitazione di tipo civile

Consistenza: vani 4,5 - Indirizzo: Via G. Marconi - Piano
T-1°

Soggetti a favore:

e Soggetton. 1
BANCO POPOLARE SOCIETA” COOPERATIVA
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con sede in Verona (VR)

C.F.: 03700430238

Relativamente all’unita negoziale n. 1, quota di 1/1 della
proprieta.

Soggetti contro:

e Soggetton. 1
SOGGETTO ESECUTATO UNICO - Relativamente
all’unita negoziale n. 1, per la quota di 1/1 della proprieta.
6.2) Le iscrizioni
I) Titolo: Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di
mutuo fondiario del 06/05/2003 n. 81.584 di rep. del Notaio
Bianconi Maurizio di Treviso (TV)
Capitale €. 110.000,00 Somma €. 165.000,00
Iscritta a Treviso in data 13/05/2003 ai numeri:
Reg. Gen. n. 18.503 Reg. Part. n. 4.280
a carico delle seguenti unita negoziali:

Unita Negoziale n. 1:

1.1. Immobile n. 1

Comune: M048 — Villorba (TV)

Catasto: Fabbricati

Sezione C Foglio 3 Particella: 211 Sub. 4
Natura: AS Abitazione di tipo ultrapopolare

Consistenza: vani 4,5 - Indirizzo: Via Guglielmo Marconi
n. 73 —Piano T

1.2. Immobile n. 2
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Comune: M048 — Villorba (TV)
Catasto: Terreni

Foglio 22 Particella: 275
Natura: R — Fabbricato Rurale
Consistenza: mgq. 55

Soggetto a favore:

e Soggetton. 1
BANCA  POPOLARE DI  VICENZA  SOCIETA’
COOPERATIVA PER AZIONI A RESPONSABILITA’
LIMITATA
Con sede in VICENZA (VI)
C.F.: 00204010243
Relativamente all’unita negoziale n. 1, quota di 1/1 della
proprieta

Soggetti contro:

PROGETTO ALFA S.R.L. (dante causa del soggetto esecutato
unico)
Con sede a Treviso (TV)
C.F.: 03663180267
Relativamente all’unita negoziale n. 1, per la quota di 1/1 della
proprieta.
IT) Titolo: Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di
apertura di credito del 08/09/2005 n. 88.467 di rep. del Notaio
Bianconi Maurizio di Treviso (TV)

Capitale €. 150.000,00 Somma €. 225.000,00
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Iscritta a Treviso in data 14/09/2005 ai numeri:
Reg. Gen. n. 40.683 Reg. Part. n. 9.556
a carico delle seguenti unita negoziali:

Unita Negoziale n. 1:

1.1. Immobile n. 1

Comune: M048 — Villorba (TV)

Catasto: Fabbricati

Sezione C Foglio 3 Particella: 211  Sub. 4
Natura: AS Abitazione di tipo ultrapopolare

Consistenza: vani 4,5 - Indirizzo: Via Guglielmo Marconi
n. 73 —Piano T
1.2. Immobile n. 2
Comune: M048 — Villorba (TV)
Catasto: Terreni
Foglio 22 Particella: 275
Natura: R — Fabbricato Rurale
Consistenza: mgq. 55

Soggetto a favore:

e Soggetton. 1
BANCA POPOLARE DI VERONA E NOVARA SOCIETA’
COOPERATIVA A RESPONSABILITA’ LIMITATA
Con sede in VERONA (VR)
C.F.: 03231270236
Relativamente all’unita negoziale n. 1, quota di 1/1 della

proprieta
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Soggetti contro:

PROGETTO ALFA S.R.L. (dante causa del soggetto esecutato
unico)

con sede a Treviso (TV)

C.F.: 03663180267

Relativamente all’unita negoziale n. 1, per la quota di 1/1 della
proprieta.

La suddetta nota risulta annotata per quietanza e conferma con
annotazione presentata il 10/03/2008 con n° 1216 di Registro
Particolare e n°® 9.417 di Registro Generale.

III) Titolo: Ipoteca derivante da Ruolo 0424 a favore di Equitalia
Servizi di Riscossione s.p.a., in forza di titolo del 12/10/2016 n.
1208/13716
Capitale €. 28.260,38 Somma €. 56.520,76
Iscritta a Treviso in data 14/10/2016 ai numeri:

Reg. Gen. n. 33.675 Reg. Part. n. 6.165
a carico delle seguenti unita negoziali:

Unita Negoziale n. 1:

1.1. Immobile n. 1

Comune: M048 — Villorba (TV)

Catasto: Fabbricati

Sezione C Foglio 3 Particella: 276 ~ Sub. 3
Natura: A2 Abitazione di tipo civile

Consistenza: vani 4,5 -

Soggetto a favore:
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e Soggetton. 1
EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE S.P.A.
Con sede in ROMA (RM)
C.F.: 13756881002
Relativamente all’unita negoziale n. 1, quota di 1/1 della
proprieta

Soggetti contro:

SOGGETTO ESECUTATO UNICO
Relativamente all’unita negoziale n. 1, per la quota di 1/1
della proprieta.
6.3)I vincoli accessori e le precisazioni

Dall’esame dell’art. 1 dell’atto di compravendita del 08/06/2010 n°
61.491 di Rep. Notaio Lorenzo Ferretto di Treviso, emergono alcune
servitu e diritti d’uso.
E pertanto utile trascrivere di seguito, quanto riportato nel predetto
art. 1 del titolo di provenienza (allegato n° 2):
“omissis... E compresa la comproprietd sulle parti ed impianti
comuni di cui agli artt. 1100 e seguenti C.C. nonché alla vigente
regolamentazione legale o convenzionale della comunione, che la
parte acquirente dichiara di ben conoscere.
Ai sensi e per gli effetti del 3° comma dell’art. 1104 C.C. le parti
convengono che tutti i contributi aventi ad oggetto attivita eccedente
["ordinaria amministrazione, gia deliberate e non ancora eseguite,
rimarranno a completo carico della parte venditrice”.

All’art. 3 del titolo di provenienza viene precisato quanto segue:
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7)

“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 la parte venditrice fa presente, e la parte acquirente
ne prende atto, che porzione dell’area scoperta esclusiva e gravata
dalla servitu di passaggio costituita con l’atto in data 24 luglio 1948
rep 920 del notaio Leandro Biadene, registrato a Treviso il 10
agosto 1948 al n° 279 Vol. 162 Pubb. e trascritto a Treviso il 18
agosto 1948 ai nn. 6298/6060 (allegato n° 4).

Infine le parti richiamano espressamente la servitu di passaggio e di
sosta per autoveicoli a favore del bene in oggetto e a carico del Mn.
280 del foglio 22 del C.T. del Comune di Villorba, costituita nell atto
autenticato nell’ultima firma in data 27 giugno 2002 rep. n. 79.065
del notaio Bianconi meglio specificato al successivo articolo 6
(allegato n° 5).

Da esame dei titoli di provenienza emerge quindi che esiste un’area
corrispondente al M.N. 280 gravata da servitu di sosta e transito a
favore della consistenza immobiliare oggetto di valutazione e tale
circostanza ¢ indirettamente confermata dai grafici progettuali.
AGGIORNAMENTI E VERIFICHE RELATIVE Al
PARAGRAFI 4) E 6)
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Quanto indicato al paragrafo 4) della relazione, risulta aggiornato
alla data del 27/03/2018 (allegati n° 1).

Quanto indicato al paragrafo 6) della relazione, risulta aggiornato
alla data del 26/11/2014 come da Certificato Notarile depositato dal
creditore procedente in Cancelleria e successivamente in data
20/08/2018 ed in data 01/02/2019, come da successive ispezioni

ipotecarie eseguite dallo scrivente (allegato n° 3).

8) UBICAZIONE E DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE
Effettuato il necessario sopralluogo ed esaminata la posizione, la
consistenza e la destinazione d’uso delle unita immobiliari pignorate,
lo scrivente riferisce quanto segue.

8.1) L’ubicazione

La consistenza immobiliare oggetto di stima ¢ parte di un piccolo
edificio in linea insistente in un fondo posto in fregio al lato Sud di
una laterale Ovest della Via Marconi.

Si tratta di un luogo marginale, sito a Nord della frazione di Catena,
in Comune di Villorba, a brevissima distanza dalla massicciata della
linea ferroviaria Venezia - Udine ed a circa 1,5 Km. dalla maggiore
viabilita della zona, rappresentata dalla Strada Statale n° 13
denominata, “Pontebbana”.

In particolare, il Municipio, situato nella frazione di Carita, si pone
ad una distanza di circa 3,5 km. in direzione Sud - Ovest, mentre il
capoluogo di provincia, la citta di Treviso, si trova piu a Sud, a circa
9 km di distanza.

La consistenza immobiliare oggetto della procedura esecutiva trova
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collocazione in una zona edificata a partire dalla prima meta del
secolo scorso.

Si tratta di una zona periferica, caratterizzata dalla presenza di
fabbricati, in parte ristrutturati e prevalentemente posizionati in
fregio alla viabilita pubblica, costruiti mediamente su due o tre livelli
fuori terra con area scoperta pertinenziale e con coperture in latero
cemento a falde.

La posizione rispetto alla maggiore viabilita comunale e statale,
evidenzia un sito poco servito, in ambito di una zona marginale a
prevalente vocazione agricola.

8.2) La descrizione generale dell’edificio

Come gia riferito, I'unita immobiliare oggetto di pignoramento ¢
parte di un edificio in linea costruito su di una pianta riconducibile
ad un rettangolo.

11 fronte principale, rivolto a Nord, ¢ prospiciente un’area scoperta in
proprieta, ma gravata da servitu di transito, poiché ¢ parte della
viabilita di penetrazione dalla Via Marconi posta ad Est.

Su detta via si “apre” un accesso pedonale alla consistenza
immobiliare pignorata.

I confini del fondo condominiale sono definiti da opere fisse, quali
murature del fabbricato e rete metallica a Sud, posta a delimitare una
piccola area scoperta.

Il fabbricato ¢ stato oggetto di un intervento di ristrutturazione di un
vecchio fabbricato preesistente, mediante parziale demolizione con

recupero della volumetria esistente, conclusosi in data 23/04/2007.
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L’intervento di ristrutturazione ¢ stato condotto in parte con
demolizione ed in parte mediante un consolidamento strutturale con
I’esecuzione di cordoli in c.a. in aderenza alle murature perimetrali, a
loro volta collegati da elementi trasversali, anch’essi in c.a.

Per le nuove pareti divisorie interne ¢ stata eseguita una fondazione a
“T” rovescia in c.a. e nelle nuove fondazioni sono state realizzate ad
incastro le strutture in elevazione, formate da pilastri in c.a.
prolungati sino alla copertura.

In corrispondenza del solaio e dell’imposta della copertura si sono
realizzati ad incastro i cordoli in c.a.

Il solaio del piano primo ha una struttura mista, formata da travi in
acciaio posate a sostegno delle travi in legno posate sulle “ali” delle
travi in acciaio e la struttura ¢ completata da tavolato e soletta
collaborante collegata ai cordoli perimetrali del fabbricato.

Il tetto ha una struttura in legno fissata al colmo ed al cordolo delle
murature, sulla quale ¢ stato realizzato un tavolato in legno con strato

di coibentazione e manto in coppi tradizionali.

8.3) La descrizione dell’unita abitativa
E ora in esame la porzione della consistenza immobiliare colpita da
pignoramento, catastalmente distinta dal mappale n° 276 sub 3.
Si tratta di un piccolo alloggio su due livelli fuori terra collegati per
mezzo di una scala in legno interna.
L’alloggio ¢ accessibile per mezzo di un accesso pedonale

direttamente dalla laterale Ovest della Via Marconi.

Attraversata la porta di accesso all’alloggio, si viene immessi nella
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zona giorno dell’unita abitativa, quest’ultima formata da un unico
vano ad ingresso — soggiorno — pranzo con zona cottura.

Dalla zona giorno ¢ possibile accedere alla zona notte al piano
primo, dove si trova un piccolo disimpegno, posto a collegare una
camera matrimoniale un bagno ed un ripostiglio.

Dalla zona giorno ¢ possibile accedere all’esterno, dove si trova un
piccolissimo giardino, posto in fregio al lato Sud dell’abitazione.

I pavimenti dell’abitazione sono in piastrelle di ceramica nella zona
giorno al piano terra e nel bagno del piano primo, mentre nella zona
notte vi sono pavimenti in parchetti di legno nella camera e nel
ripostiglio.

L’unico bagno dell’abitazione ¢ dotato di rivestimento a parete in
ceramica ed ¢ dotato degli accessori sanitari, che comprendono un
piatto doccia.

I divisori interni sono stati realizzati in laterizio leggero, intonacati a
civile e tinteggiati.

I serramenti interni sono formati da porte in legno a pannello liscio
tamburate ed impiallacciate, mentre gli infissi esterni sono formati da
porte e finestre con telaio in legno e vetro camera, protetti da scuri in
legno verniciato all’esterno.

La dotazione tecnologica del fabbricato ¢ formata da un impianto di
riscaldamento autonomo funzionante a gas di rete con elementi
radianti in acciaio.

Al momento del sopralluogo non ¢ stato possibile verificare la

funzionalita dell’impianto, poiché privo della caldaia, mancante dal
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suo alloggiamento all’esterno dell’abitazione.

Esiste un impianto idrico e sanitario, impianto elettrico e di
illuminazione incompleti; vi ¢ inoltre la predisposizione per
I’impianto di climatizzazione.

L’impianto elettrico ed idrico non sono risultati funzionanti, poiché.
Come gia detto, incompleti.

L’abitazione al piano terra ha un’altezza libera interna di ml. 2,70
circa, mentre al piano primo 1’altezza ¢ pari a ml. 2,88 circa sotto la
trave di colmo e ml. 1,91 circa in corrispondenza delle murature
perimetrali.

Al momento del sopralluogo, 1’abitazione si ¢ presentata in cattivo

stato manutentivo, con segni di infiltrazioni di acqua.

8.4)La descrizione dell’area scoperta pertinenziale in uso esclusivo

9)

dell’abitazione

L’area scoperta pertinenziale dell’abitazione ¢ posta in fregio al lato
Sud del fabbricato ed ¢ formata da una piccolissima fascia di terreno
recintato comunicante con la zona giorno dell’abitazione.

L’area pertinenziale ¢ in parte pavimentata ed in parte inghiaiata.

La porzione Nord ¢ gravata da servitu di transito a favore di terzi.
DATI TECNICI PER LA VALUTAZIONE

Dall’esame degli elaborati grafici rinvenuti presso 1’Ufficio Tecnico
del Comune di Villorba confrontati con quanto riscontrato in
occasione del rilievo eseguito al sopralluogo del 15/10/2018, ¢
emerso che [’unita immobiliare sopra descritta, esprime una

superficie calpestabile complessiva pari a mq. 59,63 circa per
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’abitazione fra piano terra e primo.
Le superfici lorde commerciali, -effettivamente rilevate ed
opportunamente ragguagliate, per mezzo dei consueti coefficienti di
omogeneizzazione, consentono di ottenere la complessiva superficie
convenzionale pari a mq. 73,93 circa.

10) ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA
In merito all’Attestato di Prestazione Energetica dell’immobile (in
sigla APE), si precisa che ’'immobile risulta ristrutturato nell’anno
2007, ma 1 lavori non sono stati ultimati.
Successivamente, non risulta siano stati effettuati interventi di
rilievo, atti ad una riqualificazione energetica dello stesso.
Dalla verifica della documentazione depositata presso 1’Ufficio
Tecnico del Comune di Villorba non ¢ stato rinvenuto alcun attestato
o certificazione di prestazione energetica.
In ottemperanza alle recenti disposizioni del Tribunale di Treviso lo
scrivente non ha provveduto a redigere 1’Attestato di Prestazione
Energetica (in sigla APE), tuttavia ¢ ipotizzabile che la consistenza
immobiliare oggetto di valutazione sia verosimilmente da ascrivere
ad una classe energetica medio/bassa.

11) LIBERTA’ DEGLI IMMOBILI
Nel corso del sopralluogo del 15/10/2018 lo scrivente ha potuto
accertare, che la consistenza immobiliare sottoposta a pignoramento
non era occupata da alcuno, poiché priva delle opere di finitura ed
impianti, inoltre ¢ risultata libera da cose.

Gli accertamenti esperiti presso I’Agenzia delle Entrate - Ufficio
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Territoriale di Treviso, hanno inoltre permesso di stabilire che
sull’immobile oggetto della presente relazione non gravano contratti
di locazione stipulati dal soggetto debitore esecutato in qualita di
locatore, come emerge dalla certificazione rilasciata dall’Agenzia
delle Entrate (allegato n° 6), ed ¢ quindi ipotizzabile la liberta della
consistenza immobiliare da occupazione di natura contrattuale,
ovvero esercitata con titolo.
L’accertamento esperito in data 25/01/2019 presso [’Ufticio
Anagrafe del Comune di Villorba ha evidenziato che non vi sono
residenti registrati presso la consistenza immobiliare oggetto di
valutazione.
Per quanto riguarda le eventuali ospitalita gravanti sulla consistenza
immobiliare, lo scrivente si ¢ recato presso il Comando dei Vigili
Urbani del Comune di Villorba in data 28/01/2019, e
dall’accertamento condotto ¢ emerso che non sussistono
dichiarazioni di ospitalita riconducibili agli immobili pignorati e la
consistenza immobiliare colpita da pignoramento non risulta
occupata da alcun ospite.

12) ACCERTAMENTO DELLA COMODA DIVISIBILITA’
Posto che gli immobili oggetto della procedura esecutiva risultano
essere in proprieta al soggetto esecutato unico, per la quota
complessiva dell’intero, si provvede ad esprimere il giudizio
sull’eventuale comoda divisibilita.
Esaminata quindi la consistenza immobiliare ed accertato che:

- trattasi di una consistenza immobiliare comprendente
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un’abitazione al piano terra e primo, in ambito di un edificio in
linea, insistente in zona agricola marginale rispetto al centro di
Villorba, A Nord della frazione di Catena;

- che sono parte della consistenza due piccole aree scoperte, una
delle quali, a Nord dell’abitazione, ¢ gravata da servitu di transito
a favore di terzi e I’altra, a Sud, non risulta di fatto divisa dalle
aree adiacenti ad Est ed Ovest mediante opere fisse;

- che la consistenza immobiliare € destinata ad un uno, ed un solo,
nucleo familiare;

tutto ci0 considerato, lo scrivente dichiara la consistenza immobiliare

oggetto di stima non comodamente divisibile.

13) ACCERTAMENTO DELLA DESTINAZIONE URBANISTICA
Dall’esame dello strumento urbanistico vigente, presso il Comune di
Villorba, lo scrivente ha potuto accertare che la consistenza
immobiliare oggetto di stima ricade nell’ambito della z.t.o. “EA” —
zona agricola a valenza agricolo - produttiva; la zona risulta
disciplinata dall’art. 42, 43, 44, 45 e 46 delle N.T.O.

14) ACCERTAMENTO DELLA CONFORMITA EDILIZIA E
CATASTALE
Dall’esame della documentazione reperita presso 1 archivio
dell’Ufficio Tecnico del Comune di Villorba, ¢ emerso che la
consistenza immobiliare sottoposta a pignoramento ¢ stata costruita
in epoca anteriore alla data del 01/09/1967 e successivamente, a
seguito di demolizione di un edificio preesistente, ¢ stato edificato il

fabbricato, come attualmente visionato al sopralluogo, in forza dei
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seguenti titoli abilitativi:

- Concessione Edilizia n° 18 del 26/02/2003 rilasciata per lavori di
ristrutturazione del fabbricato esistente con parziale demolizione e
recupero del volume per il ricavo di tre alloggi (allegato n°® 7);

- Permesso di Costruire n° 70 del 06/05/2004 rilasciato
parzialmente in sanatoria per esecuzione di opere in difformita
dalla Concessione edilizia n° 18 del 26/02/2003 (demolizione
totale e ricostruzione delle porzioni Est ed Ovest), per
demolizione e ricostruzione di porzione centrale, modeste
modifiche interne e prospettiche, costruzione di magazzino
interrato (allegato n® 8).

I suddetti titoli abilitativi sono stati oggetto di voltura recepita dal
Comune di Villorba con propria nota n® 11251 di prot. in data
11/04/2005 (allegato n° 9).

- Permesso di Costruire n° 62 del 03/07/2006 rilasciato per
completamento lavori di cui alla Concessione edilizia n° 18 del
26/02/2003: sistemazione esterna, completamento tinteggiatura
esterna, posa parquet nella zona notte (allegato n° 10);

- D.I.A. presentata per lavori di variante in corso d’opera in data
18/01/2007 con prot. 2060 (allegato n® 11).

I lavori di costruzione ebbero inizio nell’anno 2003 e furono

formalmente ultimati in data 23/04/2007.

Al suddetto provvedimento ha fatto seguito la domanda di agibilita

datata 23/04/2007, presentata in data 24/04/2007 n°® 12968 di prot.,

ma non ha fatto seguito il rilascio della Certificazione di Agibilita,
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poiché, da esame della documentazione, si evince che I’agibilita
della consistenza immobiliare ¢ stata acquisita per silenzio = assenso
successivamente all’integrazione documentale avvenuta in data
21/01/2008 (allegato n° 12).

Dall’esame dello stato di fatto e dei dettagli tecnici relativi alla parte
impiantistica dell’immobile, ¢ verosimile che, di fatto, i lavori non
siano mai stati ultimati e, di conseguenza, non si siano mai verificate
le condizioni per considerare agibile la consistenza immobiliare
colpita da pignoramento.

Per ottenere 1’agibilita, a giudizio di chi scrive, € necessario portare a
termine 1 lavori mancanti mediante un titolo edilizio in sanatoria, che
consenta 1’esecuzione delle opere mancanti.

Il confronto tra lo stato attuale della consistenza immobiliare, come
rilevato dallo scrivente nel corso del sopralluogo del 15/10/2018, e
gli elaborati grafici allegati ai provvedimenti sopra indicati nella
situazione dell’ultima variante (allegato n° 13), oltre che con le
planimetrie catastali reperite presso la banca dati dell’Agenzia delle
Entrate -Ufficio Provinciale di Treviso - Territorio - Servizi Catastali
- Catasto Fabbricati (allegato n° 1), ha permesso di accertare che la
consistenza immobiliare colpita da pignoramento non ¢ conforme
sotto il profilo edilizio, ma lo ¢ sotto il profilo catastale.

Si precisa che per quanto attiene alla mappa del Catasto Terreni dove
risultano ancora rappresentati gli ex mappali n® 275 e 276 si dovra
procedere con una richiesta di aggiornamento richiamando il Tipo

mappale del 20/03/20017 protocollo n. TV0188578, quest’ultimo gia
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recepito nella base censuaria.
Lo scrivente, per la presentazione di una sanatoria e per la
realizzazione dei lavori di ultimazione oltre che per la presentazione
della richiesta di aggiornamento al Catasto Terreni stima un importo
complessivo di €. 8.000,00= circa.

15) METODO DI STIMA
In considerazione delle argomentazioni sopra esposte, per la
determinazione del piu probabile valore di mercato lo scrivente
adotta il metodo sintetico-comparativo, avendo riguardo a
compravendite di immobili similari, avvenute nel periodo di
riferimento.
Le vendite selezionate hanno avuto riguardo alle caratteristiche della
consistenza immobiliare oggetto della presente valutazione.
I dati emersi dalla verifica, di cui sopra, sono stati confrontati con
I’immobile oggetto della presente relazione, per poi apportare le
variazioni necessarie, in funzione delle specifiche condizioni
intrinseche ed estrinseche dell’immobile.
Inoltre da una verifica effettuata sui siti web degli intermediari
immobiliari, ¢ emerso che [’agenzia Zannoni Group Servizi
Immobiliari di Ponzano Veneto propone la vendita di un
appartamento quadrilocale situato in via Giavera ad un prezzo
unitario di €. 763,00/mgq. circa; I’Agenzia Beni Immobiliare di Silea
propone la vendita di un appartamento trilocale situato a Catena di
Villorba ad un prezzo unitario di €. 962,00/mq. circa; 1’Agenzia

Immobiliare Ellero propone la vendita di un appartamento
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quadrilocale situato a Carita di Villorba ad un prezzo unitario di €.
830/mgq. circa; infine ancora 1’Agenzia Immobiliare Ellero propone
la vendita di un appartamento di sette locali situato nella frazione di
Fontane ad un prezzo unitario di €. 840,00.

Gli elementi raccolti fanno comprendere che appartamenti di vecchia
costruzione, ovvero realizzati negli ultimi 15/20 anni, ma in buone
condizioni manutentive, esprimono un prezzo unitario medio di €.
848,00/mq. circa, sul quale una normale trattativa commerciale
comporta una diminuzione del prezzo di circa il 15% per un valore
medio pari ad €. 720,00 per mq.

Infine, ¢ da segnalare che la banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’0O.M.1., indica, per abitazioni di tipo civile della zona in normale
stato conservativo, un valore variabile da un minimo di €.
1.000,00/mq. ed un massimo di €. 1.250,00/mgq.

Nel caso della consistenza immobiliare in esame bisogna
considerare, oltre all’attuale congiuntura economica particolarmente
negativa per il settore immobiliare, anche la vetusta dell’immobile da
ultimare da 18 anni in stato di abbandono e le condizioni
manutentive dello stesso, oltre al margine di trattativa sopra esposto.
Per quanto sopra, ¢ parere dello scrivente che, ai fini della
valutazione da espletarsi nell’ambito della presente procedura
esecutiva il valore debba essere ridotto di un ulteriore 15% e debba
essere quindi assunto il prezzo unitario di € 720,00= al metro
quadrato.

16) DETERMINAZIONE DEL VALORE DEGLI IMMOBILI

Studio Tecnico Associato BIASUZZI - Via Barberia n° 40 - 31100 Treviso - Tel e fax 0422 548957 pagina 28 di 32

Firmato Da: BIASUZZI ALESSANDRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6f26924aa208984e89a52b1c38522705



Per la determinazione del piu probabile valore di mercato della

consistenza immobiliare ¢ da tenere in considerazione che:
- trattasi di un appartamento con servitu di transito e sosta su area
scoperta corrispondente al M.N. 280, in ambito di un complesso
immobiliare condominiale di diciassette anni insistente in
posizione marginale della frazione di Catena di Villorba, in
ambito di una zona agricola;
- D’unita residenziale ¢ dotata di impianto fisso di riscaldamento
privo di caldaia;
- la consistenza immobiliare si presentata in condizioni manutentive
insufficienti con opere da ultimare: montaggio serramenti,
ultimazione impianto elettrico;
- lo scrivente ha accertato la non conformita edilizia e catastale
della consistenza immobiliare;
tutto ci0 considerato e quant’altro possa concorrere alla
formulazione del piu probabile valore di mercato, lo scrivente
espone le seguenti valutazioni:
- Appartamento con servitu di sosta esattamente

identificato al paragrafo 4) della presente

relazione, della superficie convenzionale di

mgq. 73,93 circa x €. 720,00= €. 53.229,60
Al valore esposto necessita detrarre le spese per
I’'ultimazione delle opere mancanti e per la
relativa pratica edilizia da presentare al

Comune di Villorba oltre che per la richiesta di
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aggiornamento della mappa del Catasto Terreni,

per un importo complessivo pari ad €. 8.000,00
Totale €. 45.229,60

A questo punto lo scrivente ritiene che il valore
appena sopra esposto debba subire un ulteriore
deprezzamento dovuto alla “vendita forzata” e
ci0 in considerazione del fatto che:

- le unita immobiliari non sono facilmente
ispezionabili prima dell’aggiudicazione, se
non dietro specifica richiesta al Custode;

- DPottenimento del decreto di trasferimento ed
il pieno possesso della proprieta non avviene
contestualmente al pagamento del prezzo di
aggiudicazione;

- la mancanza di garanzia sui vizi che
potrebbero essere rinvenuti, o emergere,
dopo I’aggiudicazione.

Per quanto sopra, si detrae al valore appena

sopra determinato il seguente importo: €.

45.229,60 x 20%= €. 9.045.92
Valore per la vendita forzata €. 36.183,68

somma che si arrotonda ad €. 36.000,00=, diconsi Euro
trentaseimila/00= comprensivi dell’incidenza del valore del diritto

reale di godimento di transito e sosta.

17) OSSERVAZIONI DELLE PARTI
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Ultimata la presente relazione, in data 01/02/2019 lo scrivente
provvedeva a verificare, presso la Cancelleria delle Esecuzioni
Immobiliari del Tribunale di Treviso mediante accesso telematico,
I’eventuale esistenza di atti di intervento da parte di nuovi creditori,
oltre a quelli che gia risultavano costituiti alla data della notifica
della nomina a C.T.U., rilevando I’intervento del Comune di
Villorba costituitosi con ricorso per intervento datato 08/10/2018.
Eseguite le opportune verifiche, lo scrivente provvedeva, con posta
elettronica certificata del 04/02/2019, a trasmettere al creditore
esecutante procedente, ai creditori intervenuti ed al custode
giudiziale la copia dell’elaborato peritale.
I1 presente elaborato peritale veniva inoltre trasmesso direttamente al
soggetto esecutato unico a mezzo del servizio postale con
raccomandata A.R. del 04/02/2019.
E da segnalare che il plico inviato al soggetto esecutato unico a
mezzo raccomandata A.R. ¢ stato restituito allo scrivente dal servizio
di recapito postale in data 19/02/2019 con indicazione di
irreperibilita del destinatario, soggetto esecutato unico (allegato n°
14)
Allo spirare del termine assegnato per la produzione di eventuali
osservazioni da parte degli altri soggetti costituiti non ¢ pervenuta
nota.

18) ELENCO DEGLI ALLEGATI:
Alla presente relazione viene allegata la seguente documentazione:

1. Documentazione catastale;
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1.
12.
13.
14.

15.

Atto di provenienza;

Ispezioni ipotecarie;

Atto del 1948 - costituzione della servitu richiamata nell’atto di
provenienza;

Atto del 2002 - costituzione della servitu richiamata nell’atto di
provenienza;

Comunicazione dell’ Agenzia delle Entrate;

Concessione edilizia n°® 18/2003;

Permesso di Costruire n° 70/2004;

Richiesta di voltura pratica edilizia;

. Permesso di Costruire n°® 62/2006;

Denuncia di inizio attivita prot. n® 2060/2007;

Richiesta di agibilita prot n° 2152/2008;

Tavola n° 1 di variante;

Busta della bozza di perizia inviata al soggetto esecutato unico,
ritornata al mittente;

Documentazione fotografica.

Treviso, 27 febbraio 2019

L’esperto stimatore

- Geom. Alessandro Biasuzzi -
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