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Esecuzione Immobiliare R.G.E. 214-2017

0.00 PREMESSA

Con provvedimento in data 06.12.2019 il Giudice Esecutore dott. Marco SARAN ha
nominato il sottoscritto Massimo MARIO Ingegnere libero professionista, con
studio in Conegliano viale Veneto 7, iscritto al n. A 406 dell’Albo degli Ingegneri
della Provincia di Treviso, quale perito stimatore dei beni immobili in capo agli
esecutati 1 e 2, siti in Comune di Susegana e di seguito descritti.

Il compendio immobiliare oggetto di perizia € composto da un appartamento con
autorimessa, siti in via I° Maggio nella frazione Ponte della Priula; si provvedera
quindi a formare un lotto unico.

Esperite le indagini preliminari, compiuti i sopralluoghi del caso ed assunte le
necessarie informazioni, si riporta nel seguito della presente relazione il risultato

della stima eseguita.

LOTTO UNICO

Beni siti in via I° Maggio n. 7 — Susegana - TV

1.01 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’ DEL BENE
Appartamento al piano primo con garage al piano interrato, compresi in un
fabbricato a piu unita, sito in Comune di Susegana in via I° Maggio n. 7 in una
zona residenziale semicentrale, che offre una buona dotazione di servizi, con un
buon collegamento stradale e ciclo pedonale.
L’accesso alla proprieta avviene direttamente dalla strada pubblica.

1.02 IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Il lotto & composto da un appartamento ed un garage, identificati come segue al
catasto fabbricati:

Comune di Susegana - Catasto Fabbricati

STUDIO D PROGETTAZIONE dall’ing. Massimo MARIO
Viale Veneto 7 - 31015 CONEGLIANO — TEL 0438.35689 FAX 0438.1731329 Email: posta@studiomario.it
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1.03

1.04

1.05

1.06

Esecuzione Immobiliare R.G.E. 214-2017

Bene 1 appartamento al piano primo

Sez. D Foglio 2 Mapp. 329 sub 5 Via 1 MAggio cat. A/2 ¢l. 2 vani 7,5 R.C. € 774,69

Bene 2 garage al piano interrato

Sez. D) Foglio 2 Mapp. 307 sub 3 Via 1 Maggio cat. C/6 cl. 3 36 mq R.C.£€ 102,26
Con diritto alle rispettive proporzionali quote di comproprieta sulle parti ed
impianti comuni dell’edificio e su quanto altro previsto dall’art. 1117 del Codice
Civile, in quanto sussistenti e sull’area scoperta di pertinenza di cui alla sez. D
foglio 2 mappale 329 sub 1- via 1° Maggio — Area Scoperta.

CONFINI
Il mappale su cui insiste il fabbricato confina da nord in senso orario con via 1°
Maggio (mapp. 802-415) via 4 Novembre, mapp. 240, 328, salvo altri e pil
precisi.
SERVITU’ E VINCOLI
L'accesso agli immobili, avviene direttamente da via 1° Maggio, per quanto
invece concerne servitl e vincoli, non sono stati rilevati elementi vincolanti o
servitl particolari.
PROPRIETA’ E PROVENIENZA
L'intero compendio immobiliare risulta completamente in proprietd degli
esecutati 1 e 2, a seguito dell’atto di compravendita Notaio Pasquale
Santomauro in Villorba Repertorio n. 110195del 30.09.2010 Repertorio 195767
trascritto a Treviso il 18.10.2010 ai nn. 37176/23092.
DISPONIBILITA” DELL IMMOBILE
| beni oggetto di valutazione, all’atto del sopralluogo, risultavano occupati dagli

esecutati.

STUDIO DI PROGETTAZIONE dell’ing. Massivno MARIO
Viale Veneto 7 - 31015 CONEGLIANO - TEL 0438.35689 FAX 0438.1731329 Email: posta@studiomario.it
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Esecuzione Immobiliare R.G.E. 214-2017

1.07 ISCRIZIONI E TRASCIZIONI IPOTECARIE
Nei beni oggetto di perizia risultano formalita:
1. lpoteca volontaria iscritta a Treviso in data 16.09.2000 ai nn. 34907/6453

per la somma di Lire 360.000.000 corrispondenti ad € 185.924,48 di cui Lire

180.000.000 corrispondenti ad € 92.962,24 in linea capitale, contro gl

_ravante il diritto di piena ed esclusiva proprieé delle unita
immobiliare censite con i mappali 329/5 e 307/3 del foglio 2 — Sezione D del
Catasto Fabbricati, a garanzia di mutuo in data 12.09.2000 Rep. n. 110196
Notaio Pasquale Santomauro di Villorba, concesso all’esecutato 1.

2. lpoteca volontaria iscritta a Treviso in data 11.10.2010 ai nn. 36088/8202
per la somma di € 70.000,00 di cui € 45.905,73 in linea capitale, contro gli
esecutati 1 e 2 quest’ultimo quale terzo datore di ipoteca,_

) gravante |l

diritto di piena ed esclusiva proprieta delle unita immobiliare censite con i
mappali 329/5 e 307/3 del foglio 2 — Sezione D del Catasto Fabbricati, a
garanzia di riconoscimento di debito da parte dell’esecutato 1 in data
21.09.2010 Rep. n. 116.667/27299 Notaio Ercole Bartoli di Cagliari, annotata
di restrizione di beni, riguardante immobili diversi da quelli oggetto di
esecuzione, in data 22.01.2014 ai nn. 1853/193, in dipendenza di scrittura
privata autenticata in data 13.12.2013 Rep. n. 118.906/29.008 Notaio Ercole
Bartoli di Cagliari.

3. Ipoteca volontaria iscritta a Treviso in data 10.01.2014 ai nn. 745/79 per la

somma di € 70.000,00 di cui € 45.905,73 in linea capitale, contro gli

STUDIO DI PROGETTAZIONE delPing. Massimo MARIO
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Esecuzione Immobiliare R.G.E. 214-2017

esecutati 1 e 24

» gravante il diritto di piena ed esclusiva proprieta
delle unita immobhiliare censite con i mappali 329/5 e 307/3 del foglio 2 —
Sezione D del Catasto Fabbricati, a garanzia di riconoscimento di debito da
parte degli esecutato 1 e 2, in data 13.12.2013 Rep. n. 118.906/29008
Notaio Ercole Bartoli di Cagliari.

4. lpoteca legale iscritta a Treviso in data 07.09.2016 ai nn. 29366/5260 per la

somma complessiva di € 137.027,26 di cui € 68.513,63 in linea capitale,

contro 'esecutato 1 ed af

_) gravante il diritto di piena proprietd, in ragione della quota

indivisa di 1/2 delle unita immobiliare censite con i mappali 329/5 e 307/3
del foglio 2 — Sezione D del Catasto Fabbricati, in dipendenza di ruolo in data
31.08.2016 n. 1255/11316 di Repertorio “Equitalia Servizi di Riscossione
Spa”.
5. Pignoramento immobiliare trascritto a Treviso in data 02.05.2017 ai nn.
14325/10054, contro gli esecutati 1 e 2, a favore della “Oasis Securitisation
Srl” con sede in Conegliano C.F. 04514070269, gravante il diritto di piena ed
esclusiva proprieta delle unita immobiliari censite con i mappali 329/5 e
307/3 del foglio 2 — Sezione D del Catasto Fabbricati.
1.08 SPESE CONDOMINIALI
Come comunicato dagli esecutati non ¢’é nessun amministratore di condominio
e le poche spese comuni vengono pagate equamente fra i proprietari.
1.09 DESCRIZIONE DEI BENE

Il compendio immobiliare & composto di un appartamento al piano primo con

STUDIO DI PROGETTAZIONE delling. Massimo MARIO
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1.10

1.11

Esecuzione Immobiliare R.G.E. 214-2017

garage al piano interrato, compreso in un fabbricato a due piani fuori terra ed

uno interrato, con residenze al piano primo, attivita commerciale/direzionale al

piano terra, accessori al piano inetrrato, 'unita oggetto di perizia risulta cosi
composta:

- Piano primo: ingresso, ripostiglio, cucina, soggiorno-pranzo, un ufficio, tre
camere, due bagni, una lavanderia ed una terrazza grande, per una superficie
lorda commerciale di circa 145,00 mq, oltre a circa 56,00 mq di terrazzo.
Considerando il terrazzo in ragione di 1/5 della superficie, ne risulta una
superficie convenzionale complessiva arrotondata di circa: 145,00 +
56.00x20%= 156,00 mq.

- Piano interrato: Garage composto da vano unico, per una superficie lorda di
circa 36,00 mq con altezza di 2.40m.

La struttura dell’edificio e mista in cemento armato e muratura, con
tamponamenti in muratura, solai in laterocemento e copertura a quattro falde,
le finiture sono di un livello scadente e un po’ datate, con serramenti in legno ed
avvolgibili in pvc, porte interne in legno, pavimenti in piastrelle di ceramica nella
zona giorno e nei bagni, parquet di legno nella zona notte, finitura delle pareti
ad intonaco grezzo-fino con idropittura. Normale |a dotazione degli impianti con
impianto elettrico, termico autonomi, grado di manutenzione e conservazione
dell’unita scadente.

DESTINAZIONE URBANISTICA

Dalla visione del Pl Piano degli Interventi vigente I'intero compendio immobiliare

ricade in zona B-27 Zone Residenziali Consolidate e di Ristrutturazione, Art. 43

delle NTO.

CONFORMITA’ EDILIZIA DEI FABBRICATI

STUDIO Bl PROGETTAZIONE dell’ing. Massimo MARIO
Viale Veneto 7 — 31015 GONEGLIANO ~ TEL 0438.35689 FAX 0438.1731329 Email: posta@studiomario.it
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1.13

Esecuzione Immobiliare R.G.E. 214-2017

Le indagini svolte presso I'ufficio tecnico comunale hanno evidenziato come il
fabbricato sia stato costruito in base ai seguenti provvedimenti autorizzativi:

- Concessione Edilizia n. 49/84 in data 03.05.1985 prot. n. 2988;

- Concessione Edilizia in variante n. 122/85 in data 12.10.1987 prot. n. 7765;

- Abitabilita n. 122/85 del 07.12.1987;

Quanto autorizzato non corrisponde allo stato dei luoghi, sono state eseguite
alcune modifiche interne con una diversa distribuzione degli spazi interni,
nonché il ricavo di una terrazza praticabile su parte della terrazza non
praticabile, le planimetrie catastali corrispondono invece allo stato di fatto.

I costi necessari per la sanatoria edilizia vengono quantificati in circa € 4.000,00
comprensivi di sanzioni, diritti di segreteria e spese tecniche.

DIVISIBILITA’

L'immobile cosi come strutturato non consente nessuna possibilita di divisione.
STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO

Lo scrivente, in base al rilievo in loco, alle ricerche di mercato, alle informazioni
assunte ed alla specifica conoscenza che lo stesso ha dei beni in parola, alla
lettura delle visure e mappe catastali ed al P.R.G. P.I. Comunale, in ottemperanza
ai contenuti del quesito formulato, I'esperto stimatore provvedera a
determinare il probabile valore venale degli immobili in oggetto, secondo
guanto segue.

L’attuale e probabile valore commerciale di un bene sul mercato immobiliare
viene convenzionalmente definito mediante la conoscenza del mercato
immobiliare locale allo scopo confrontare il bene da stimare con il prezzo di altri
beni simili, di cui & noto il valore, recentemente concretizzatosi con I'effettivo

realizzo derivante dalla vendita.

STUDIO DI PROGETTAZIONE dell’ing. Massimo MARID
Viale Veneto 7 ~ 31015 CONEGLIANO ~ TEL 0438.35689 FAX 0438.1731329 Email: posta@studiomario.it
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1.14

Esecuzione Immobiliare R.G.E. 214-2017

Pertanto il valore unitario di stima determinato ed esposto nella presente
relazione, non & altro che il frutto di proprie dirette conoscenze del mercato
immobiliare, nonché dei valori proposti dalla banca dati delle quotazioni
immobiliari OMI, integrate con indagini presso agenzie immobiliari, operatori del
settore, tecnici che svolgono I'attivita professionale nell’ambito edilizio, le cui
risultanze sono state dallo scrivente, mediate ed interpolate a definire il pit
probabile valore venale unitario degli immobili.

E’ doveroso precisare che i valori esposti sono direttamente e significativamente
influenzati dalla grave crisi persistente che attraversa il mercato immobiliare.
Alta luce di quanto sopra esposto si esprime il valore venale degli immobili

applicando alla superficie commerciale il valore unitario:

LOTTO UNICO

Abitazione P.1 mgq 156 x €. 750,00= € 117.000,00=
Garage P. Interrato  mqg 36 x €. 350,00= €. 12.600,00=
A dedurre costi sanatoria € -4.000,00=
TOTALE €. 125.600,00=

(euro centoventicinquemilaseicento/00)
STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA
Il valore dei beni per la vendita forzata, considerate le circostanze, i tempi per il
decreto di trasferimento, la mancanza di una garanzia e la persistente
stagnazione del mercato immobiliare, che comporta un’inevitabile tendenza al
ribasso dei valori di vendita, viene ridotto del 15%, il tutto quantificato dallo
scrivente come segue :

LOTTO UNICO

€ 129.600,00 — 15%= €. 110.160,00=

STUDIO DI PROGETTAZIONE delling. Massimo MARIO
Viale Venelo 7 - 31015 CONEGLIANO ~ TEL 0438.35639 FAX 0438.1731329 Email: posta@studiomario.it
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1.15

Esecuzione Immobiliare R.G.E. 214-2017

A dedurre costi sanatoria edilizia €. -4.000,00=

TOTALE €. 106.160,00=
Convenzionalmente arrotondato a:
€ 106.000,00
(Euro Centoseimila/00 )
CONCLUSIONI
Nella speranza di aver assolto con sufficiente chiarezza il mandato conferitogli,
ringrazia per la fiducia accordatagli e rimane a disposizione per qualunque
supplemento d’indagine o per qualsiasi chiarimento.
Conegliano, 6 febbraio 2022
Il perito stimatore

Dott. ing. Massimo MARIO

STUDIO DI PROGETTAZIONE delling. Massimo MARIO
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Esecuzione Immobiliare R.G.E. 214-2017

ALLEGATI

LOTTO UNICO

Vista aerea e stradario;
Documentazione fotografica;
Documentazione catastale;

Autorizzazione edilizie e stralcio Pl;

L2 2 A A 4

Titolo di proprieta.
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