EL n. 184/2021

TRIBUNAIE DI TREVISO

Se zione Esecuzioni Inmobilian

Esecuzione Inmobiliare n. 184/2021
promossa da
RIVIERA NPLS.RLcon Avv. Monica Cecchin delForo diVicenza
Giudice dell'Esecuzione: dr.ssa Paola TO RRESAN
esperto stimatore: dr.ssa Iuisa DallOngaro
data giuramento esperto: 29.04.2022
data prossima udienza: 22.03.2023

EIABORATO PERITAIE

PREC ISAZIO N1

Siprecisa che e stato pignorato im.n. 2788 sub 1, comispondente allabitazione. Im.n.
2788 sub 2, descritto in catasto come Fl, non & stato oggetto di pignoramento, pur
essendo allevidenza Tarea scoperta del fabbricato. Nella presente perzia vema
comunque valutata ugualmente anche larea scoperta Imn quanto accessoro
del’abitazione.

PREMESSA

Ie operazioniperitalisisono svolte oltre iterminiassegnatidal G.E a causa deitempi
mpiegati dal Comune perirlascio della documentazione edilizia. Il sopralluogo &
stato effettuato il giomo 20 Gennaio 2023, alla presenza diun incaricato perilcustode
nominato Aste 33.

1.0 FORMAZIONE IO TII

Considerate le caratteristiche degli immobil, costituiti da un’abitazione in fase di
ristrutturazione al grezzo iniziale, a due piani fuor terma, e dallarea scoperta, la
so tto sc ritta ritiene ¢ he gli ste ssic o stituisc ano un unic o lo tto .

1.1 UBICAZIONE ED AC CESSIBILIIA'

COMUNE: MO GIIANO VENEIO

INDIRIZZO: Via Vanzo n. 41

ACCESSIBILITA: solo pedonale direttamente da Via Vanzo
1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTAIE

COMUNEDIMO GIIANO VENEIO - F269

Catasto Fabbrcati- Sez. D - FOGLO 4:
m.n. 2788 -sub 1 -PT1-Cat. A/4-Cl. 4 —consistenza vani7,5 —sup.cat. 144 mq —sup.
cat. totale escluse aree scoperte 144 mq - RC. € 396,64

Larea scoperta, non oggetto di pignoramento ed accessorio dellabitazione,
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catastalmente viene cosiidentificata:

m.n. 2788 — sub 2 - Cat. 1 — consistenza 104 mq

1.3 CONFINI DELIO TIO

AlCatasto Brreniillm.n. 2788 confina partendo da nord e proseguendo in senso orario
con mm.nn. 1425, 1195, 2790, 2603, 2602 e 641.

1.4. SERVITU

Nellatto dicompravendita non viene riportata alc una servitu.

Durante 1 sopralluogo sié rlevata la presenza, in prossimita dellentrata pedonale, di
un palo incemento da cuisidipartono cavielettriciche vengono portatiall abita zio ne
e da questa alle abita zioni vic ine .

1.5 DITTA INTESTATARIA E TITOIO DI PRO VENIENZA
Soggetto esecutato perl'intero della piena propreta.

Titolidi provenienza

-Atto di compravendita del 25.10.2001 di rep. 146328 Notaio Giorgio Pertegato di
Pordenone (PN), trascritto a Treviso 1 09.11.2001 ai nn. 45822/32760 con i quale i
soggetto esecutato acquista 'abitazione e la quota indivisa pariad 1/2 della piena
proprieta delfarea scoperta comune a due fabbricatipresentiall inte mo diun unic o
mappale.

- Atto didivisione del06.08.2010 direp. 699 Notaio dr. laura Rolando diMe stre -Ve ne zia
trascritto a Teviso i 20.08.2010 ai nn. 31571/19600 con i quale viene sciolta la
comunione sullarea scoperta comune assegnando alla ditta esecutata la piena ed
esclusiva proprieta della porzione diarea scoperta paria mq 104,cosicome de scritta
graficamente nella planimetria catastale allegata allatto.

1.6 TRASC RIZIO N1 ED ISC RIZIO NI IPO TEC ARIE

Si riportano le formalita di trascrizioni a carico e iscrizioni contro sulla base del
certificato notarle aggiomato al 10.06.2021.

1. rascrizione in data 01.06.2021 ainn. 22134/15098
Atto dipignoramento immobiiare in data 20.04.2021 direp. 1931 Uffic iale Giud izia rio
di Treviso a favore di RIVIERA NPL SRL con sede a Coneglano (1IV) - C.F
04972800264 - e contro 1 soggetto esecutato perl’'intero della piena propreta per
gliimmobiliso prad e sc ritti

1. Iscrizione in data 05.04.2006 ainn. 16369/4013
Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario in data 04.04.2006 di rep.
60783/13904, Notaio SIEFANO BANDIERAMONTIE di Mestre (VE) per € 300.000,00,
capitale € 200.000,00 a favore di BANCA INTESA SP.A. con sede a MITANO - C.F.
00799960158 - e contro 1 soggetto esecutato perl’'intero della piena propreta per
gliimmobiliso prad e sc ritti.

1.7 DESCRIZIO NE DELIO TIO

Illotto, ubicato in zona semi-c entrale nelcomune diMogliano Veneto, & costituito da
un fabbricato abitativo di carattere popolare a due piani fuor tera. Il fabbrcato,
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costruito allinizio degli anni ‘50, nel 2010 ¢ stato oggetto di parmziali interventi di
ristrutturazione intema, ad ogginon terminati perottenere un’abitazione su due piani
mantenendo comunque inalterate le sue carattenstiche planivolumetriche ed
arc hite tto nic he .

Ledificio attualmente sipresenta in una fase digrezzo miziale, poiché ilavor, ad oggi
effettuati, hanno rnguardato esclusivamente i1 rnforzo statico di alcuni elementi
strutturali (solaied alcune murature verticali e la modifica della planime tria inte ma
conla pamrziale realizzazione deivani come da progetto divarante presentato mdata
14.04.2008.

Non sono presenti gliimpianti, i rive stime nti intemi ed e stemi, gli infissi inte mi e i nuovi
infissiestemi, la copertura non & stata oggetto dirffacimento.

Alpiano terma,come da progetto approvato, sono in fase direalizzazione alcunilocali
la cui distrbuzione prevede un ingresso, un soggiomo, una cucina pranzo, una
dispensa, una lavandera, un bagno con ripostiglio nel sottoscala ed un magazzno
conentrata ndipendente anche dallestemo. Alpiano primo,a cuisiaccede da una
scala intema, ilocali parzialmente realizzati sono un disimpegno, un temazzino, n. 2
camere,un guardaroba ed unbagno;attualmente I'altezza deilocalié compresa tra
m 2,35 nella lavanderia e m 31,4 nelsoggiomo alpiano terra, e tra m 2,35 nelbagno
e m 2,60 nelle camere al piano primo.

Ia superficie lorda complessiva, comispondente alla superficie commerciale, & paria
m?2 146,80.

I fabbricato, a sud, presenta un’area dipertinenza di 104 mq che, attualmente, e
mantenuta a prato e che nel progetto orginario & stata pamzialmente destinata alla
realizzazione di due posti auto scoperti Inngo i confine ovest la distanza con i
fabbricato dialtra proprieta € paria m 1,27, mentre lungo i confine est tale distanza
media ¢ pariacicra m 3. Anord imuro della casa segna llconfine con altra proprieta.

Larea scoperta,nella porzione sud-ovest, presenta un prolungamento della larghe zza
dicicra 1 m che attualmente costituisce 'unico passaggio perlaccesso all abitazione
dalla strada prncipale. 1l vialetto attualmente ¢ pavimentato in bettonelle e per
Faccesso ¢ presente uncancelletto in metallo.

Non e presente pertanto alcunaccesso camaio che possa dare la possibilita dientrare
nellarea scoperta dipertinenza,la cuidestinazione prevedeva la realizzazione didue
postiauto scoperti

Attualmente, infatti, la zona che, nelle tavole diprogetto era destnata ad accesso
camaio comune, & occupata da area scoperta delfabbricato c onfinante, insiste nte
sul m.n. 2790, completamente recintata e sistemata con pavimentazione, cordoliin
cemento, siepidipiante sempreverdie cancello camaio dientrata ad uso esclusivo di
detto fabbricato.

PREC ISAZIO NI SU IER PRO GETIUA LI

Ifabbricato oggetto dipignoramento, prima del passaggio in proprieta al soggetto
esecutato, catastalmente era inserito allintemo diun mappale, m.n. 642, in c uioltre
alledificio residenziale, ora 2788 sub 1, e allarea scoperta comune, era presente un
altro fabbrcato destmato a magazzino, ora m.n. 2790, trasformato in piccolo
condominio. Con atto dipropreta del25.10.2001 1 soggetto esecutato ha ac quistato
lfabbric ato residenziale e la quota indivisa pariad . della porzione diarea scoperta
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dipertinenza; nella stessa data,con altro atto diproprieta, &€ stato acquistato da terzi
lfabbrcato destinato a magazzino, oltre alla quota indivisa pariad % della porzione
diarea scoperta dipertinenza.

Con Tobiettivo di riqualificare la zona, nel 2008, viene presentato dal soggetto
esecutato e dalla proprieta che aveva acquisito il fabbricato destinato a magazzno,
un primo progetto, a cui nel 2010 & seguita una varante, che prevedeva la
rstrutturazione del fabbrcato residenziale esistente di proprieta del soggetto
esecutato e il cambio di destinazione d’uso del magazzino, con amplamento e
sopraelevazione perla realizzazione diun fabbricato residenziale a tre pianifuoritemna;
lprogetto prevedeva moltre un accesso camaio comune aidue fabbrcati

Dallanno 2010 le proprieta hanno dato inizio ai lavor di nstrutturazione ed
amplamento, realizzando esclusivamente i fabbricato a tre piani fuor tema ed
miziando parzialmente ilavorinel fabbricato oggetto dipignoramento, che, ad oggi
non sono ancora terminati nel 2010, inoltre, con atto didivisione del06.08.2010'arca
scoperta diproprieta, prima indivisa, viene frazionata nelm.n. 2788 sub 2 e nel m.n.
2790 sub 3, ed assegnata in piena propreta, rnspettivamente alsoggetto esecutato e
alla proprieta c onfinante.

1.8 DESTINAZIO NE URBANISTICA - CONFORMIIA'

1.8.1 Destinazione urbanistic a

Con rferimento allo strumento urbanistico vigente, i1 lotto ricade m ZTO B e
precisamente in zona Bl/16 nommata dagli Artt. 18, 21 e 24 delle Nome Tecniche
Operative con Indice di Copertura= 45 % e Altezza massima = ml 12,50. Distanza
mmima dalla strada: ml5; Distanza minima daiconfini: m13.

1.8.2 Confomita edilizia ed urbanistica

Presso 1Ufficio Tecnico del Comune diMogliano Veneto & stata reperita la seguente
documentazione riguardante Fimmobile:

- autorizzazione edilizia diprot. n. 47/51 alla esecuzione deilavoridicostruzione diuna
casa diabitazione del7.07.1951;

-abitabilita del24.12.1951;

-pemesso dicostruire in sanatoria da condono edilizio n. 1619 diprot. n. 10260/86 del
09.03.2006 perampliamento dellocale laboratorio ad uso garage e perampliamento
delfabbricato residenziale ad uso cottura, dispensa, ripostiglio, magazzino e veranda
alPiano Terma e ad uso bagno al Piano Primo;

-pemesso dicostruire n. 091/08 diprot. n. 14547 pratica n. 072/05 del 14.04.2008 per
Variante — Ristrutturazione edilizia con cambio didestinazione d’uso, ampliamento e
sopraelevazione didue fabbric atiesistentie relativa rec inzione ed accessiin Via Vanzo
sul terreno contraddistinto in Catasto alla Sez. d FG 4 m.n. 642 con tavole allegate;
-pemesso dicostruire n. 106/10 diprot. n. 24322 pratica n. 072/05/3 del27.07.2010 per
rinnovo opere difinitura - rstrutturazione edilizia con cambio di destinazione d’uso,
amplamento e sopraelevazione di due fabbricati esistenti e relativa recinzione ed
accessiin Via Vanzo sulterreno contraddistinto in Catasto alla Sez. d FG 4 m.n. 642.

Dal punto di vista edilizio ed urbanistico i1 confronto tra i rnlievo ed i1 progetto
autorizzato ha evidenziato:

1) in riferimento al fabbricato abitativo lievi difformita distrbutive perlo spostamento
diparetiinteme.
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In merto a civ,dalcolloquio coniresponsabile dell Ufficio TRcnico, & emerso che ad
oggila concessione edilizia & scaduta.

Pertanto, perconcludere ilavor dirnstrutturazione avviaticon il progetto del 2010, &
necessario presentare presso I'Ufficio TBcnico del Comune una pratica diS.C.LA. per
completamento opere,comedata di

-relazione dettagliata delle opere manc ant;

-pagamento dionern, dirtti e sanzioni

- dire zione lavon;

-coordinamento perla sic urezza;

- ric hie sta diautorizzazione aglisc aric hi;

Liter diregolarnzzazione della pratica siconclude con la presentazione diuna SCA

(Segnalazione certificata diagibilita) perottenere I'agibilith delfabbricato.

Alla ric hiesta diagibilith devono essere allegatiiseguentidocumenti

-copia della ricevuta diversamento deiDirttidi Segretera;

-copia della richiesta diaccatastamento conedata deglielaboratigraficicatastali

- dichiarazione conformita dellopera rnspetto al progetto approvato a fima del
Richiedente e sottoscrtta dal Direttore deilavor;

- dichiarazione diconfommita dell impianto elettrico;

- dichiarazione diconfommita dellimpianto termo-idraulico;

- certificazione Energetica aisensidellart. 6 delD.Igs 311/2006;

-copia delCerttificato diCollaudo Statico aisensidel'art. 67 delD.P.R. 6 Giugno 2001
n. 380;

- dichiarazione diconfommita delle opere realizzate, alla nomativa vigente in matera
diaccessbilith e superamento delle bamere architettoniche dicuiagliartt. 77 e 82
delD.P.R. 6 Giugno 2001 n°. 380 (ex L 213/89) a fima delDirettore deilavon;

-cerntificato di regolare esecuzione a firma del diettore dei lavor dellimpresa
esecutrice e delcommitte nte;

-cerntificato diregolare esecuzione e conformith al Regolamento difognatura delle
opere d’allacciamento e scarico delle acque reflue di tipo domestico od
assimiabile, aisensidelD.Igs. 152/99 e successive modificazionie inte grazionioppure
autorizzazione allo scarico in corpo idrico superficiale o in suolo (Art. 124 D.Igs.
152/2006) dimsediamento abitativo;

-certificazione delle opere diisolamento temmico;

- dichiarazione della potenzialita della caldaia;

- dichiarazione diapprovvigionamento idrico.

Icosto stimato pertaliprocedure & dicica € 25.000,00.

2) in riferimento al passaggio camaio comune ai due fabbricati presente nelfarea
scoperta, un abuso non sanabile.

Poiché la sistemazione delfarea scoperta, n prossimita delpassaggio camaio, & stata
attuata in modo non conforme al progetto, dal colloquio con i responsabile
del’ Ufficio Tecnico € emerso che:

- anche se non sono state costituite le servitii necessare per i passaggio camaio
allarea scoperta dellimmobie esecutato, lo stesso Comune, su segnalazione
allUfficio T2cnico da parte delleventuale aggiudicatario delfimmobile, eme tte ra
un’ordinanza dirprstino dello stato diprogetto, mponendo alla propreta c onfinante
diabbattere le eventualiopere presentiche nonconsentono attualmente lpassaggio
camaio allarea scoperta dellabitazione e diposizionare icancello cosicome pre visto
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da progetto.
1.9 DISPONIBILITA' DEGII IMMO BII1

Limmobie & bero.

1.10 DIVISIBILITA'

Considerate la tipologia e la consistenza dellimmobile non rsulta economic amente
conveniente una sua divisione.

1.11 SIMA DELVAIORE DI MERCATO

Ia consistenza degli mmobili tenuto conto di quanto sopraesposto, deriva dalla
superficie commerciale del lotto ottenuta utilizzando i rapporti mercantili di se guito
rip o rta ti

sup.lorda
concessionata | coeff. |sup.commerciale
abitazione mq mq
piano tema 85,30 1,00 85,30
piano primo 61,50 1,00 61,50
area scop in % sup. principale 104 0,10 10,4
Thtale sup.com. fabbricato mq 157,20

Considerazioni estimative

Ia deteminazione del pii probabile valore dimercato deriva dalla comparazione

diretta dibenisimilitra loro.

Ia propreta ¢ ubicata in una zona limitrofa al centro del comune, in una via

densamente abitata e caratterizzata dalla presenza di piccoli condomini e/o

abita zio ni unifa m ilia ri.

Data la peculianta delfabbricato, la ricerca effettuata presso agenzie immobiliar e

da database ha permesso direperire sulmerato immobiiare alcuniimmobiliditipo

popolare, con caratterstiche analoghe sotto i1 profilo della tipologia distrbutiva e

dimensionale, che evidenziano perla zona semicentrale del Comune di Moglano

Veneto un valore dimercato inmobiliare che siattesta in media a €/m2 1.400,00.

A tale valore ¢ stata sottratta la somma deicostinecessariperiicompletamento delle

opere mancanticomprensiva del:

-costo perpavimenti, rive stime nti, intonacie tinte ggiature inteme, rifacimento tetto,
serramentiestemied intemi, impianto dirsc aldamento/condizionamento, impianto
idric o-sanitario, inpianto elettrico, realizzazione postiauto nellarea scoperta;

Sipresume pertanto che la somma necessara perilcompletamento delle opere possa

aggirarsia circa €/m2 750,00.

Siconsidera quindiun valore unitario pariad € 650,00/ mq.

In considerazione a quanto premesso, viene pertanto assunto i seguente valore

prudenziale:

-superficie commerciale m2157 x€/ m2? 650,00 = 102.000,00.

Valore dellotto: € 102.000,00.

Siconsidera undeprezzamento delvalore calcolato in ragione del20%, periseguenti

mo tivi

-assenza digarage e possibilith direalizzare solo postiauto scoperti
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- esigenza, una volta acquisito il bene, di procedere con tutti gli adempimenti
necessarattiad ottenere lpassaggio camaio,ad oggirealizzato mmodo difforme dal
progetto autorizzato, attraverso la proprieta confinante cosi come previsto dalle
tavole diprogetto. Non sipossono nfattiprevedere ad oggitempicertied immediati
affincheé cid possa realizzarsisia perirprstino dello stato diprogetto sia pereventuali
azionilegaliatte a d ottenere le necessarie serviti dipassaggio.

Valore dellotto amotondato € 81.600,00.

A questo valore vanno sottrattiicosti peri completamento delle pratiche edilizie,
valutatialparagrafo 1.8.2 in complessivi€ 25.00,00, pervenendo ad un valore finale di
mercato dellotto di€ 56.600,00.

1.12. STIMA DELVAIORE DI VENDITA FORZATA

Ivalore degliimmobili e inteso quale prezzo al quale lo stesso potra verosimimente
essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della contingenza, della circostanza
che la vendita avviene senza la garanzia perivizie diognialtra circostanza concreta.
Pertanto per ottemperare a quanto richiesto dal Giudice dellEsecuzione, i valore
medio di mercato calcolato come sopra descritto, viene decurtato del 20%,
ottenendo un valore amotondato dellotto a base d’asta di€ 45.300,00.

Siricorda che sara onere diparte offerente verificare a propra cura, preventivamente,
ibene sotto ogniprofilo dicuiallart. 173 bisdisp. att. c.p.c.

Oderzo, 20.02. 2023 Lesperto stimatore
dr.ssa Inisa DallOngaro
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