EL n. 547/2019

TRIBUNAIE DI TREVISO

Se zione Esecuzioni Inmobilian

Esecuzione Inmobiliare n. 547/2019
promossa da
BANCA MON'TE DEI PASCHI DI SIENA S.p.A. con Avv.to Enrico Tornresan
Giudice dell'Esecuzione: dr. Francesca VORIALL
esperto stimatore: dr.ssa Iuisa DallOngaro
data nomina esperto: 06.09.2021
data prossima udienza: 06.04.2022

EIABORATO PERITAIE

PREMESSA

Ie operazioni peritali si sono svolte con regolarta, rispettando itempiassegnatidal
G.E llsopralluogo é stato effettuato m data 21.02.2022.

1.0 FORMAZIONE IO TII

Considerate le caratteristiche degliimmobili c ostituitida un’abitazione,da un garage
e unmagazzino con le relative aree scoperte dipertinenza, la sotto scrtta ritiene c he
gli ste ssic o stituisc ano un unico lotto.

1.1 UBICAZIONE ED AC CESSIBIIITA'

COMUNE: MEDUNA
INDIRIZZO: Via Malute n. 2
ACCESSIBILTA": direttamente da Via Malute

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTAIE

COMUNE DIMEDUNA - F088
Catasto Fabbrcati- Sez. A - FOGLIO 4:

m.n. 227 - sub 7-8 graffati — P T1 — Cat. A/2 — Cl. 2 — consistenza vani 8 — superfic ie
catastale totale m2 144,00 — Ttale escluse aree scoperte m?2
144,00 - R.C. € 702,38;

m.n. 228 - sub 3 P.T- Cat. C/6 — CL U- consistenza m? 20,00 — superficie catastale m2
20,00 - R.C. € 52,68

m.n. 228 - sub 2 P.T1 Cat. C/2 - Cl 2 —consistenza m2 72,00 —superficie catastale m2
80,00 - R.C. € 145,02

m.n. 269 - Cat. F1 —consistenza m2 71,00
Catasto Terreni- FOGIIO 4 m.n. 271 ha 00.02.19 —area rurale
1.3 CONFINI DELIO TIO

AlCatasto Brreniillotto confina partendo da nord e proseguendo in senso orario con
mm.nn. 273, (227 sub 9 e 10 catasto fabbrc ati), 218, 57, via Malute, mm.nn.160, e 226.
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1.4. SERVIIU EVINCOII

Costituzione diserviti dipassaggio con ognimezzo sulfarea facente parte delm.n.
271 colorata in rosa nella planimetria che trovasiallegata altitolo (atto dell’ 11.04.2006)
sotto la lettera “B’, a carico delm.n. 271 fg. 4 e a favore delm.n. 227 sub 9 e sub 10 -
atto del11.04.2006 direp. 82695/22511, trasc ritto i 05.05.2006 ainn. 21364/22511.

1.5 DITTA INTESTATARIA E TITOIO DI PRO VENIENZA
Esecutato n. 1 perla quota dil/2 della piena propreta;
esecutato n. 2 perla quota dil/2 della piena propreta.

Ttolo diprovenienza

In riferimento aimm.nn. 269 e 271:

- Atto dicompravendita del 11.04.2006 direp. 82695 dottor Pie tro Pellizzar Notaio in
Mo tta dilivenza trascrtto a Teviso 1 05.05.2006 ainn. 21363/124953;

- Atto didivisione a stralcio del11.04.2006 direp. 82694 do tto r Pie tro Pellizzari Notaio in
Mo tta dilivenza trascrtto a Treviso 1 04.05.2006 ainn. 21160/12373;

In rifeime nto aimm.nn. 227 e 228:

- Atto dicompravendita del 13.07.2000 direp. 70865 dottor Pie tro Pellizzari Notaio in
Mo tta dilivenza trascrtto a Treviso 121.07.2000 ainn. 28445/19835.

1.6 TRASC RIZIO NI ED ISC RIZIO NI IPO TEC A RIE

Si riportano le formalita di trascrizioni a carico e iscrizioni contro sulla base del
certificato notarle del 12.12.2019 aggiomato al 09.12.2019. Dalle ispezioniipo tec arie
effettuate dalla sottoscrtta, alla data del 10.03.2022 non esistono fomalita
pregiudizievolisuc cessive a quelle riportate neicertificatiipotecarisopra citati

1. rascrizione in data 06.12.2019 ainn. 48123/33843
Atto dipignoramento immobiiare mndata 12.11.2019direp. 9812 Uffic iale Giud izia rio
diTeviso a favore di BANCA MONTE DEI PASCHIdi SIENA S.P.A. con sede a Siena —
C.F. 00884060526 - e contro gliesecutaticiascuno perla quota dil/2 della piena
proprieta degliimmo bili so prad e sc ritti

1. Iscrizione in data 24.12.2003 ainn. 57349/12810
Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo per complessivi €
170.000,00 capitale € 85.000,00 in data 12.12.2003 di rep. 78012, Notaio Pietro
PellizzaridiValdobbiadene (1IV), a favore diBANCA ANTO NJANA POPOIARE VENEIA
SOCIETA’ PER AZIONIcon sede a Padova C.F. 02691680280 e contro gli esecutati
perla quota dellintero della nuda proprieta oltre ad altriperla quota dellintero
dell'usufrutto ;

2. Iscrizione in data 26.05.2008 ainn. 20267/4492
Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo per complessivi €
168.000,00 capitale € 84.000,00 n data 06.05.2008 direp. 85959/24739, Notaio Pietro
PellizzaridiValdobbiadene (1TV), a favore BANCA ANTONVENEIA S.P.A. con sede a
Padova C.F. 02691680280 e contro gliesecutatiperla quota dellintero della nuda
proprieta oltre ad altriperla quota del’intero dell usufrutto ;

1.7 DESCRIZIO NE DELIO TIO

I lotto, ubicato n Via Malute, m comune di Meduna dilivenza a cica 1,3 km dal
centro comunale in cuisitrovano iprincipaliserviziprimari, & ¢ o stituito da una p o rzione
dimezzo difabbricato in linea, a due pianifuoriterra, con graffata area scoperta di
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pertinenza posta a nord, da un magazzino a due piani fuor terra con adiacente
garage e dallarea scoperta dipertinenza posta a sud.

Laccesso allotto avviene da Via Malute, attraverso un cancello pedonale ed uno
camaio ad apertura automatica, posizionatisulla porzione diterreno m.n. 271, gravata
da serwitti dipassaggio a favore dellabitazione adiacente m.n. 227 sub 9 e 10.

Labitazione ha struttura portante mn muratura, solaiin legno e manto dicopertura in
coppl Ia costruzione delfabbricato dovrebbe nsalire alla seconda meta delsecolo
scorso e, successivamente, neiprimianni 2000 & stata oggetto dirnstrutturazione che
ha riguardato i1 rnfacimento della muratura portante ammalorata oltreche i
rifacimento della copertura.

Abitazione (m.n. 227 —sub 7- 8 graffati
I piano terra ¢ composto da un pranzo, un soggiomo, una zona cottura, un

disimpegno, un ripostigho, una camera singola ed un bagno; i piano primo da due
camere doppie, un rpo stiglio uso studio, un disimpegno ed unbagno;idue pianisono
collegatitra loro da una scala intema mlegno. Ie altezze deilocalivarano tra m 2,61
em 2,77 alpiano terra e tra m 2,45 e m 3,02 alprimo piano.

Hniture ed impianti

Ie finiture inte me sono diqualita ordinara e lo stato dimanutenzione e c onservazione
sono buoni

Ipavimentidel piano terra sono in piastrelle diceramica divarie forme in tuttiiloc ali
quelidelpiano primo sono rivestitin linoleum i tuttiilocaliad eccezione diquellidel
bagno che sono in piastrelle diceramica. Parzialmente le paretideibagnie parte di
quelle della cucina, sono rvestite in piastrelle diceramica, quelle deglialtriloc alisono
mtonacate e tinteggiate. I seramenti per finestra sono i legno e vetro doppio, 1
portoncino d'ngresso ¢ inlegno,laccesso allarea scoperta posta a nord avviene dal
locale disimpegno, attraverso una porta in metallo e vetro.

Iserramentiestemisono oscuriin legno.

Ia finitura estema & con intonaco civile tinteggiato.

Labitazione ¢ allacciata alle retielettrica ed idrica. Sono presentigliimpiantiele ttric o,
idrico-sanitario, di smaltimento delle acque reflue perle qualiée presente una vasca
mhoffintermata e dirscaldamento, costituito da una caldaia e da temrmosifonicome
corpi scaldanti Attualmente tale impianto, alimentato a gpl, presente I un
bombolone interrato nellarea scoperta dipertinenza, non ¢ funzionante; sono invece
attive due stufe a pellet. Il iscaldamento delfacqua e la cottura dei cibi sono
alimentatidalgpl

Io stato diconservazione e manutenzione dellabitazione sono complessivamente
buoni

LAttestato diPrestazione energetica verma redatto e registrato agli Ufficicompetenti
successivamente allaggiudicazione delbene.

Area scoperta dipertinenza (m.n. 227 sub 7 graffato)

N

A nord del fabbrcato abitativo ¢ presente un’area scoperta di pertinenza della
superficie catastale dimq 127, alla quale siaccede daldisimpegno posto vicino alla
zona cottura, attraverso una porta n metallo e vetro. Larea scoperta, interclusa, e
mantenuta a giardino, parte contappeto erboso e parte mghiaiata e pavimentata in
piastrelle diceramica lungo lpermetro delfabbricato. Nella zona a nord-estdellarea
e presente un piccolo fabbricato in muratura (catastalmente facente parte delsub 8)
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concopertura ad una falda in cemento-amianto, che viene utiizzato come deposito
e magazzino.llpavimento & rive stito in piastrelle diceramica,le paretisono intonac ate
ed 1solaio & rivestito in perdine dilegno. Ia porta diingresso ¢ in metallo e vetro. Ad
ovest ditale costruzione esternamente, adiacente alla parete, & stato realizzato un
caminetto in muratura.

Garage - (m.n. 228 —sub 2)

Illocale accatastato come garage, della superficie catastale dim?2 20, ¢ adiacente
alledificio accatastato come magazzino, presente a sud del fabbrcato abitativo. Si
tratta diuna tettoia della superficie coperta dicirca 27 mq realizzata con una struttura
i legno: copertura inclinata ad una falda in legno m appoggio alla parete est del
magazzino e paretiin legno presenti suilati sud ed est, pavimentazione in ghiamo
pressato.

Magazzino - (m.n. 228 —sub 3)

Ifabbricato accatastato come magazzino € una costruzione realizzata nella seconda
meta delsecolo scorso, con funzione di annesso rustico, modificata nelcorso degl
annicon realizzazione dimurature in mattoni dicemento a sostegno della vecchia
muratura in mattonifaccia a vista. Sitrova difronte allabitazione, in posizione pi a
sud. Ledificio & costituito da una porzione dimezzo difabbricato in linea a due piani
fuoriterra, nella porzione ditesta ad este presente lgarage sub 2, mentre la porzione
ovesteé dialtra proprieta.

I piano temma & costituito da due locali ripostiglh, oltre ad un bagno-wc; la

pavimentazione € n cemento,le paretisono mmattonidicemento e isecmamentiper
fine stra sono inlegno e vetro, le altezze variano da m. 2,20 nel WC a m 3,52 in uno dei
ripostigli i piano primo noné accessibie perle precare condizionistatiche e pertanto
non & stato oggetto disopralluogo, dallestemo &, comunque, visibile che suifronti
nord e sud al piano primo sono presentideifor, tipici degli annessirustici destinati a
fienile, ora tamponaticon assiin legno. Io stato diconservazione e manutenzione del

magazzino sono molto scadenti

Area scoperta (m.n. 228 sub 1- ente wtbano-e mm.nn. 271 e 269)

Larea scoperta presente a sud dellabitazione, & costituita da una zona diaccesso
mghiaiata, presente sulm.n. 271, dalfarea delm.n. 228 sub 1 —ente urbano, pre sente
asud delmagazzino-garage e da un piccolo mappale,ilm.n. 269, che posto ad ovest
completa tale zona in una forma geometrica regolare. Larea ad uso giardino &
mantenuta con aiuole, tappeto erboso, piante arbustive ed arboree.

Su quest'area, nella porzione sud, sono stati realizzati una casetta in legno della
superficie coperta paria mq 25ed ungazebo inlegno ,oltre ad un ric o ve ro pro vviso rio
percani

Larea scoperta ¢ recintata su tuttiilati lungo iconfinioveste sud conrete metallica,
lungo dlato estconrete metallica e muretto in cemento.

1.8 DESTINAZIO NE URBANISTICA - CONFORMITA'

1.8.1 De stinazione urbanistic a

Conrferimento allo strumento urbanistico vigente, llotto icade in zona agricola ZIO-
E2 aree diprimara importanza perla funzione agricolo-produttiva, anc he in relazione
allestensione, composizione, localizzazione deiterreninomate dallart. 8 delle N.TA.;
Ilotto icade moltre in Zona di Vincolo Paesaggistico (D. ILgs. 42/2004) — Fascia di
rispetto deicorsid’acqua — Flume Livenza.
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1.8.2 Confomita edilizia ed urbanistica

Pre sso 1'Ufficio TR cnico delComune diMeduna dilivenza e stata reperita la seguente

documentazione riguardante Fimmobile:

-concessione edilizia in sanatoria prot. n.1210/0079 del09.03.1999 e relative tavole di
progetto;

-concessione edilizia n. 2396/00 del 01.03.2000 per lavor di rnistrutturazione e
ampliamento fabbricato perricavo diun secondo alloggio;

-concessione diprot. n. 4362 del 28.07.2000 della cointestazione della concessione
edilizia a diverse ditte;

-denuncia diinizio attivita edilizia del 04.07.2001 e relative tavole diprogetto.

Isopralluogo ha evidenziato, rispetto alle tavole diprogetto, le seguentidifformita:

nellabitazione e nelrpostiglio estemo ( 227 sub 8):

a) modifiche distrbutive interme pervarazione della posizone dialcune pareti

mteme e modifiche prospettiche pervarazione della posizione dialcunifor;

b) posizionamento diverso della canna fumara sul fronte noxd;

¢) realizzazione diuna nicchia perla caldaia sul fronte nord;

d) realizzazione sul fronte nord, sul fronte sud e suquello est ditettoie;

e) amplamento della superficie coperta, verso sud e verso ovest, del rip o stiglio

presente nellarea scoperta;

nelmagazzino-garage e nellarea scoperta (m.n. 228 sub 1, sub 2 e sub 3):

f) demolizione delvecchio fabbricato accatastato come garage e realizzazione sul

sedime dello stesso diuna tettoia in legno disuperficie coperta maggiore;
g) realizzazione diun gazebo in legno e diuna casetta nella zona sud dellarea
scoperta (sub 1).

Dalconfronto coni1Responsabile dell Ufficio Edilizia Privata comunale € emerso che:
perle difformita descritte dal punto a) al punto c¢), trattandosidilievidifformita senza
aumentidivolume, & necessario presentare, previa acquisizione delfaccertamento di
compatibilith paesaggistica, una pratica diS.C.LA. in sanatorna.
Sistima un costo complessivo perla redazione della pratica edilizia, comprensivo di
onorar, spe se, dirtti, ¢ e rtific a zioni, e ventualiinte grazionidocumentalidi3.000,00 €.
Ie difformita dalpunto d) alpunto g) che incidono sulla volume tria totale non possono
essere sanate con una ric hiesta di autorizzazione in sanatoria successivamente alla
loro re alizza zio ne .

Alla luce di quanto esposto, considerato lo stato di fatto, mancano gli elementi
necessarn per presentare una domanda di accertamento di compatbilta
paesaggistica e pertanto anche sotto il profilo paesaggistico taliopere e taliinte rve nti
realizzatidevono essere demoliti

Sidovra pertanto:

-demolire la porzione in ampliamento delrpostiglio posto nellarea scoperta a nord
dellabitazione (m.n 227 sub 8), compreso i cometto smaltimento della copertura
realizzata in cemento amianto; demolire le tettoie poste sui frontinord, sud ed est;
demolire 1gazebo e la casetta dilegno realizzatisenza autorizzazione nella po rzio ne
sud delm.n.228 sub 1;demolire parzialmente la tettoia adibita a garage, ripristnando
Io stato diprogetto,cosicome autorizzato perquanto riguarda la superficie coperta.

Sistima un costo perla demolizione e lo smaltimento delle opere difformidi7.000,00 €.

Quanto mmdicato costituisce un semplice gudizio di stima, non supportato da un

computo metrico-estimativo.
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A questo importo sidevono aggiungere le sanzionipreviste dal DPR 380/2001 e s.m.i
(art. 44 comma c) che ... “per gl interve nti edilizi e se guiti nelle zone sottoposte a
vincolo storico, anistico,archeologico, pae sistico, ambie ntale, in vanazione e sse nziale,
in totale difformita o in assenza dipermesso” possono varare nelloro importo. Risulta
evidente che in questa sede non & possbie quantificare I'importo in quanto la
definizione dellammontare delle sanzioni ¢ di competenza dell Amministra zione
comunale.

Complessivamente i costi da sostenere per riportare gli immobii ad uno stato
legittimato, e scluse le sanzioni, ammontano a 10.000,00 € anotondati

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 DISPONIBILITA' DEGII IMMO BII1
Gliimmobiisono occupatidagliesecutaticonla loro famigla.
1.10 DIVISIBILITA'

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, deriva dalla
superficie commerciale del lotto ottenuta utilizzando i rapporti mercantii di se guito
riportati oltre che dalla superficie catastale complessiva deimappali228 sub 1, 269 e
271]a cuisomma & paria mq 522.

sup. lorda coeff.

abitazione concessionata mq sup. commerciale mq
piano terra 85,30 1,00 85,30
piano primo 61,50 1,00 61,50
ripostiglio esterno (sup. autorizzata) 0,30 1,80
area scop in % sup. principale 146,80 0,10 14,7
area scop in % sup. principale 146,80 0,02 3
Totale sup. com. fabbricato mq 166,00
magazzino C2 80 0,50 40,00
garage 20 00 0
Totale sup. com. magazzino mq 40,00

Alla consistenza totale va poisommata la residua superficie dellarea scoperta (m.n.
228 suble mm.nn. 269 e 271 paria 522 m?2.

Considerazioni estimative

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

Illo tto, costituito dallabitazione con area scoperta dipertinenza, dalmagazzino con
adiacente garage e dalla restante area scoperta, & ubicato a circa 1.300 metridal
centro cittadino, in un contesto rurale caratterizzato da abitazioni della medesima
tipologia.

Ia ricerca effettuata non ha permesso diindividuare deibenicomparabil, in quanto
1 lotto ha caratterstiche intrinseche ed estrinseche difficimente rscontrabil
attualmente nelmerxcato immobiliare della zona diMeduna dilivenza. Sitratta infatti
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diun’abitazione presente in zona agricola, non isolata ed inserita in un fabbricato in
linea con adiacentialtre abitazioni Tuttavia, da informazioni assunte presso agenzie
mmobiiari e da database si evidenzia che, negl ultimi due anni in questa zona i
mercato relativo ad immobiliresidenzialisiattesta su un valore compreso 750,00 €/m?
e 920,00 €/m?2.

Per giungere al pin probabie valore di mercato degli immobii in questione &
necessaro effettuare alcune comezioniin relazione alle loro ¢ aratteristic he intrinse ¢ he
ed estrinseche.

I valore indicato sopra, pertanto, verrda diminuito in ragione dei seguenti aspetti
decrementali qualith delle finiture, tipologia dellabitazione in adiacenza ad altri
fabbricatiabitativie modalita costruttive. Pertanto sirtiene diapplicare alla porzione
abitativa un valore unitario par a 700,00 €/ mq e alla porzione del magazzino con
c aratteristic he c o struttive originarie un valore para 200,00 €/ mq.

In riferimento, invece, alla superficie agricola dei mappali cicostanti si applicano i
valorn unitari medi della zona, rferiti a terreni agricoli mantenuti a seminativo,
assegnando un valore unitario medio pariad € 7/mq.

Descrizione m? Valore unitario | Valore totale €
€/m?
superf. commerciale abitazione 166 700,00 116.200,00
superf. commerciale magazzino 40 200,00 8.000,00
residua superficie scoperta 522 7,00 3.654,00
TOTALE FABBRICATI E AREA SCOPERTA 127.854,00

Valore dimercato armotondato dellotto: € 127.800,00.

A tale valore vanno sottratti i costi come sopra rportati per la pratica di
re golarizzazione edilizia, valutatiim comple ssivi€ 10.000,00.

Siconsidera pertanto un valore dimercato finale di€ 117.800,00.

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 e dei presumibil
scenarifuturidel mercato, della cicostanza che la vendita avviene senza la garanzia
perivizie diognialtra circostanza concreta.

Pertanto per ottemperare a quanto richiesto dal Giudice dell'Esecuzione, i valore
medio di mercato calcolato come sopra descritto, viene decurtato del 20%,
ottenendo un valore amotondato dellotto a base d’asta di€ 94.200,00

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

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

Oderzo, 9 Marzo 2022 I'esperto stimatore

dr. agr. Inisa DallOngaro
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