EL n. 37/2022

TRIBUNAIE DI TREVISO

Se zione Esecuzioni Inmobilian

Esecuzione Inmobiliare n. 37/2022
promossa da
YODA SPV S.xl. con Avv.to Stefano Mene ghini
Giudice dell'Esecuzione: dr. Paola Torresan
esperto stimatore: dr.ssa Iuisa DallOngaro
data giuramento esperto: 23.12.2022
data prossima udienza: 28.06.2023

EIABORATO PERITAIE

PREMESSA

Ie operazioni pertali si sono svolte con regolarta, rispettando itempiassegnati dal
G.E 1 sopralluogo & stato effettuato i1 giomo 15 Maggio 2023, alla presenza
dellincarcato perilcustode nominato Aste 33 diTre viso.

1.0 FORMAZIONEIOTI
Considerate le caratterstiche delfimmobile, costituito da un’abitazione,e da un’area
scoperta dipertinenza, la so tto sc ritta ritiene che lo ste sso ¢ ostituisca un unico lotto.

1.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILTTA'

COMUNE: REVINEIAGO

INDIRIZZO: Via Sottocroda n. 59

ACCESSBILITA: dire ttamente da Via Sottocroda attraverso un accesso pedonale con
scala in pietra e un viale tto inerbito in pendenza

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTAIE

COMUNE DIREVINEIAGO - H253
Catasto Fabbrcati- Sez. B- FOGLO 9:

m.n.1-sub 1 —-F1l-mq 80
m.n.1-sub 2-PT1-2-Cat. A/3 -Cl 2 —consistenza vani6 —sup.cat. totale 154 mq —
sup.cat. escluse aree scoperte 150 mq - R.C. € 340,86

Limmobie ¢ eretto nelm.n. 1 delFg. 17 delCatasto Temreni, ente urtbano di150 m?2.

1.3 CONRNI DELIO TIO
AlCatasto Brreniillotto confina partendo da nord e proseguendo in senso orario con
altro foglio (0 comune???) mm.nn. 1520, 1472, 1522, 1521, 1473 e 22.

1.4. SERVIIU
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Nellatto dicompravendita ed in quello di donazione sirporta che esistono servitu
attive e passive costituite con atto in data 02.09.1985 di rep n. 57.285 Notaio dr.
GiovanniBrusadin diVittorio Veneto.

1.5 DITTA INTESTATARIA E TTIO IO DI PRO VENIENZA
Ditte inte statane

Esecutato n. 1 e esecutato n. 2 perl’'intero della piena propreta.

Titolidi provenienza

1) Allesecutato n. 1ibene & pervenuto perlintero della piena proprieta con Atto di

compravendita del15.05.1990 direp. 39584 Notaio Giuse ppe Dall Antonia diVitto rio
Veneto (TV), trascritto a Treviso 112.06.1990 ainn. 15129/11197.

2) Alesecutato n.2i1bene ¢ pervenuto per¥%della quota dipiena proprieta con Atto

didonazione del18.09.2006 direp. 103304 Notaio Giuseppe Ferretto diConegliano,
trascritto a Treviso 1 13.10.2006 ainn. 50837/28833.

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 delaggiomato al 14.07.2014.

1.

Tascrizione in data 02.02.2022 ainn. 3201/2231

Atto dipignoramento immobiliare indata 07.01.2022 direp. 6899 Uffic iale Giud izia rio
diTreviso a favore diYODA Spv Sirl. consede a Conegliano (IV) —C.F. 05111630264
-e contro 'esecutato n. 1e 'esecutato n. 2 perla quota dil/1della piena proprieta
degliimmo bili so prade sc ntti;

. Iscrizione mn data 14.04.2004 ainn. 15954/3729

Ipoteca volontara in forza dicontratto di mutuo in data 16.06.2004direp. 93572,
Notaio Giuseppe Ferretto diConegliano (1IV), percomplessivi€ 110.000,00, capitale
€ 55.000,00 a favore diCassa diRispamio diPadova e Rovigo SP.A. con sede a
Padova (PD) — C.F. 02089931204 - e contmo I'esecutato n. 1 perla quota dil/1della
piena proprieta in comunione legale degliimmobiliso prad e sc ritti.

. Iscrizione m data 18.10.2006 ainn. 51564/13257

Ipoteca volontaria in forza dicontratto dimutuo in data 18.09.2006 direp. 103305,
Notaio Giuseppe Ferretto di Conegliano (1IV), percomplessivi € 60.000,00, capitale
€ 30.000,00 a favore diCassa diRispamio diPadova e Rovigo SP.A. con sede a
Padova (PD) — C.F. 02089931204 - e contro 'esecutato n. 1 e 'esecutato n. 2 perla
quota dil/1della piena proprieta degliimmobili so prad e sc ritti

. Iscrizione mdata 11.07.2018 ainn. 24594/3944

Ipoteca conc. amministrativa/rsc o ssione derivante da Ruolo e addebito esec utivo
mn data 09.07.2018 direp. 2265/11318 Agenzia delle Entrate/Riscossione di Roma —
C.F. 13756881002 - per complessivi € 84.686,82, capitale € 42.343,41 a favore di
Agenzia delle Entrate/Riscossione con sede in Roma —domicilio ipotecario eletto in
Tre viso Viale Monte Grappa n. 34 -e contro 'esecutato n. 1 perla quota dits della
piena proprieta degliilmmobilisopradescritti, oltre ad altri

1.7 DESCRIZIO NE DELIO TIO

Illotto € ubicato nelborgo diSottocroda, frazione delcomune diRevine Iago, situato
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alle prme pendici delle Prealpi Trevigiane e formato da un insieme di abitazioni,
prevalentemente in pietra, realizzate a distanza molto ravvicinata 'una dallaltra e
raggiungibii dalla strada principale via Marconi tramite una strada asfaltata molto
stretta. Ilotto & costituito da un edificio abitativo a tre pianifuoriterra, e da un’area
scoperta di pertinenza non recintata e con accesso esclusvamente pedonale
direttamente da via Sottocroda attraverso dei vialetti merbiti ntervallati da sc alini in
pietra.

Abitazione (m.n. 1 —sub 2)

Labitazione ha fondazioniinc. a., struttura portante in muratura, solaiin laterizio e c.a.
e manto dicopertura incoppi

Ilpiano terra € composto da una cucina concaminetto, un soggiomo, un disimpe gno
ed un bagno; i piano primo ¢ composto da un disimpegno, un bagno, un locale
guardarba, una camera doppia e da una temazza realizzata sul fronte sud; i piano
secondo sottotetto € composto da un disimpegno, un locale adibito a camera
singola, unlocale adibito a stireria ed un terrazzino estemo non accessbile attraverso
porte-finestre;ipianisono collegatitra loro da una scala intema mlegno.

Ie altezze deilocalivariano alpiano terra tra m 2,30 delbagno e m 2,40delsoggiomo,
al piano primo tuttiilocalihanno altezza dim. 2,36 e al piano secondo altezza para
m 2,02.

Ia superficie lorda deilocaliabitativi, al piano temma, &€ dim?2 66,13. La superficie lorda
deilocaliabitativial piano primo ¢ paria m259,83 a cuisiaggiunge la superficie lorda
della temrazza (m211,85) perun totale paria m2 71,68.

Ia superficie lorda del piano secondo-sottotetto ¢ dim?2 59,83 a cuisiaggiunge la
superficie lorda della terrazza (m27,90) perun totale paria m?2 71,68.
Ipavimentidel piano terra sono in piastrelle di pietra, quelideibagniin piastrelle di
ceramica divare forme, quelidel piano primo e del piano secondo sono in listonidi
legno. Parzialmente le paretidel bagno e della cucina sono rivestite in piastrelle di
ceramica, quelle degli altri locali sono intonacate e tinteggiate. I semramenti per
fine stra sono inlegno e vetro camera.

Allingresso sono presentiun portoncino inlegno e vetro e deglioscuriestemim legno;
iserramentiestemisono costituitida oscuriin legno.

Ifabbricato € allacciato alle retiidrica ed elettrica. Gliimpiantipre se ntisono : im pianto
di approvvigionamento di acqua potabile, impianto idrco-sanitario ed impianto
elettrico.

Limpianto dirscaldamento, costituito da termosifonicome comiscaldantie da una
nuova caldaia a condensazione & almentato da GPL che viene fomito da un
bombolone presente allestemo dellabitazione e montato su terreno che I'esecutato
n. 1 ha incomproprieta con n. 3 fratelli; la raccolta diacque bianche e acque nere
avviene su vasc he Imho ff.

Glistatidiconservazione e manutenzione sono buoniin quasituttiilocaliad eccezione
delbagno alpiano terma e delsoggiomo ove sisegnala la presenza diestesidepositi
dimuffa nelle paretie neiso ffitti

Area scoperta (m.n. 132 —sub 1;m.n. 38 C.T)
Larea scoperta dipertinenza & costituita da una piccola porzione ditereno posta

prevalentemente a sud,ad este a nord dellabitazione, attualmente inerbita. Ad ovest
la muratura della casa costituisce 1 confine con le proprieta diterzi Larea scoperta
non & recintata su nessun lato.
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1.8 DESTINAZIO NE URBANISTICA - CONFORMITA'
1.8.1 Destinazione urbanistic a

Con rferimento allo strumento urbanistico vigente, 1 PATL (Piano di Assetto del
Te mitorio Intercomunale) che racchiude diversicomunilimitrofi dlotto icade in zona -
Centro Storico ATO R 1.3 (zona colinare di Revine Iago) non soggetto a vincolo
paesaggistico e allintermo del P.G.RA,nomata dall Art. 32 delle Norme Tecniche di
Attuazione del P.A.TL

IComune diRevine Iago ha attribuito alledificio,identificato conilnumero S071 nelle
Schede del vigente strumento urbanistico, la categora dintervento con grado di
protezione 5: edificicon nessun valore storic o-testimoniale.

1.8.2 Confommita edilizia ed urbanistica

Presso 1Ufficio Tecnico del Comune di Revine Iago e stata reperta la seguente

documentazione riguardante Fimmobile:

- Autorizzazione ad eseguire lavor di manutenzione straordinara diprot. n. 913 del
20.05.1981;

-Concessione gratuita per opere edilizie n. 754 di prot. 1995 del 05.01.1983 per
rstrutturazione di un fabbricato con amplamento per ricavar un’abitazione
unifamilare e relative tavole diprogetto;

-Concessione gratuita peropere edilizie n. 917 diprot. 1803 del08.10.1990 perlavon
dirnstrutturazione fabbricato e relative tavole diprogetto;

- Concessione perlesecuzione diopere comportanti trasformazione urbanistica ed
edilizia aifniabitativiperilcompletamento delle opere edilizie dirstrutturazione del
fabbricato aziendale residenziale n. 2002/171 di prot. n. 433 — pratica 277 del
14.01.2002 e relative tavole diprogetto;

- Dichiarazione diagibilith del27.12.2004 —pratica n. 277 diprot n. 52;

- Denuncia diinizio attivita edilizia del 30.12.2005 installazione serbatoio GPL

Nellabitazione 1 sopralluogo ha evidenziato, nspetto alle tavole allegate alle
concessione presentata nel 1990, alcune difformitdh che riguardano, allintemo
dellabitazione, lo spostamento dialcunimurie allestemo varazionidella forome tria
e dituttiiprospetti cosicome indicato nelle tavole comparative allegate alla pre sente
perizia.

A seguito delcolloquio conilTecnico comunale sipud concludere che talidifformita,
poiché non si € riscontrato un aumento di volume, sono sanabili mediante la
presentazione di una SC.LA. in sanatora, con i1 pagamento di una sanzione
amministra tiva.

Perla regolarizzazione delle difformita riguardanti i fabbricato abitativo si stima un
costo relativo alle pratiche edilizie e catastali comprensivo degli onorarn del
professionista e delle spese,oltre VA e oneridilegge, sanzionie dmittidisegretera pan
circa ad € 3.500,00.

Quanto indicato costituisce un semplice giudizio distima.

Siricorda che laggiudicatario ha 120 giomidallac quisto (decreto ditrasferimento) per
presentare istanza disanatora ex art. 46 TUE

1.9 DISPONIBIILITA' DEG 11 IMMO BILI

Gliimmobiisono occupatidagliesecutaticonla propra famigha.
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1.10 DIVISIBIITTA'

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

1.11 STIMA DELVAIORE DIMERCATO

Ia consistenza degli mmobili, tenuto conto di quanto sopraesposto, ¢ data dalla
superficie commerciale deglistessi, peruntotale amotondato dim?2 152, ottenuta dalla
somma deivalon attrbuiti al fabbricato abitativo e allarea scoperta, utlizzando i
seguentivalorimerc antili

- 1100% della superficie lorda abitativa paria m2 125,96;

- 120 % della superficie delpiano sottotetto paria 11,96

- 130%deitermazzini paria m25,9;

- 110 % delFarea scoperta (80 mq) in % alla superficie principale paria m? 8,00;

Considerazioni estimative

Ia deteminazione del pii probabile valore dimercato deriva dalla comparazione
diretta dibenisimilitra loro.

Nel caso specifico i1 valore commerciale del lotto ¢ dato dalla somma deivalon
attribuitialfabbricato abitativo con relativa area scoperta dipertinenza.

Date la peculiarita degli mmobili costituenti il lotto, la ricerca effettuata non ha
pemesso di reperre sul mercato immobiiare un discreto numer di immobili
comparabil, con caratterstiche analoghe sotto i1 profilo della tipologia distributivo,
tipologico e pervetusta.

Tattavia,da informazioniassunte presso agenzie immobiliarie da database sievidenzia
che imercato mmobiiare relativo ad immobiiresidenzialiin zona periferic a si atte sta
m media sulvalore di€/m?2 900,00.

Per giungere al pmi probabie valore di mercato dellimmobie in questione &
necessaro effettuare le opportune comezioni in relazione alle sue caratteristic he
intrinse c he ed estrinsec he.

Sidovranno pertanto considerare iseguentiaspetticormettivi: lo stato dic onservazione
e manutenzione, le caratterstiche, le dotazionie la qualita delfabbricato, le finiture,
la presenza o meno dialcuniimpianti la viabilita, gliaccessi e le attualicondizionidi
mercato nella zona.

Ilvalore ndicato sopra, pertanto, verra diminuito, applicando undeprezzamento pan
al 30 %, in ragione deiseguentiaspettidecrementali tipologia del’ abitazione, classe
energetica bassa,altezze deilocalisia alpiano terra che alpiano primo comprese tra
m 2,36 e m 2,40, locale sottotetto non abitabile, posizione ravvicinata con altre
abitazioni difficolth diaccesso pedonale, mpossibilita diaccesso camaio ed assenza
digarage, nstretta superficie delfarea scoperta, amvando ad un valore unitaro di
€/m?2630,00.

Pertanto: superficie commerciale complessiva amotondata m? 152 x €/m?2 630,00 = €
95.760,00.

Valore dimercato amotondato € 95.700,00.

A tale valore vanno sottratti i costi come sopra rportati per la pratica di
regolarizzazione edilizia valutatim comple ssivi€ 3.500,00.

Siconsidera pertanto un valore dimercato finale di€ 92.200,00.

1.12. STIMA DELVAIORE DI VENDITA FORZATA

Ivalore degliimmobili e inteso quale prezzo al quale lo stesso potra verosimimente
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essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della contingenza e dei presumibili
scenarifuturidel mercato, della cicostanza 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€ 73.700,00.

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

Oderzo, 27 Maggio 2023 Iesperto stimatore
dr. agr. Inisa DallOngaro
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