Eln. 661/2018

TRIBUNAIE DI TREVISO

Se zione Esecuzioni Inmobilian

Esecuzione Inmobiliare n. 661/2018
promossa da

CASSA CENTRAIEBANCA CREDITO COOPERATIVO DELNORD ESTS.P.A.
con Avv.tiFrancesco Mafficinie Antonella IIITO
Giudice dell'Esecuzione: dr. Franc esc a VORIAII

esperto stimatore: dr.ssa Iuisa DAILONGARO
data giuramento esperto: 29.05.2019

data prossima udienza: 18.12.2019

EFIABORATO PERITAIE

PREMESSA

Ile operazionipertalihanno rc hie sto una tempistic a superiore rispetto aitempiassegnati
dalG.E in quanto & stato necessario richiedere un differimento delfudienza gia fissata.
I sopralluogo & stato effettuato i giomo 9.10.2019, alla presenza dellincaricato peril
custode nominato Aste 33.

1.0 FORMAZIONE IO TII

Considerate le caratteristiche degliimmobili, costituitida un’abitazione,un garage e da
un’area scoperta dipertinenza, la so tto sc ritta ritiene c he gliste ssic o stituisc ano un unic o
lo tto .

1.1 UBICAZIONE ED AC CESSIBILITA'

COMUNE: MANSUE

INDIRIZZO: via Aldo Mor,n. 1

ACCESSBILITA": direttamente da via A. Morw attraverso un cancello camaio ed un
cancello pedonale autom a tizza ti

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTAIE

COMUNE DIMANSUE - E893
Catasto Fabbricati—Sez. B—-Foglio 11

m.n. 405 sub. 2 — Cat. A/7 — ClL 2 — PS1-T1 vani 14,5 — superf. catastale totale 374 m2—
escluse aree scoperte 362 m?2 - RC € 1.527,68;

m.n. 405 sub.3 —Cat. C/6 —CL 2 -PT-29m?2-superf. catastale totale 29 m2 - RC € 76,38;

m.n. 405 sub.4 - Cat. C/2-CL 3 -PT-10m?2-superf. catastale totale 12 m2 - RC € 14,36;

m.n. 405 sub. 5 —BCNC - PT-area scoperta — 1.071 m?

Gliimmobiisono erettinelmappale n. 405 delFg. 19 del Catasto Terre ni, ente urtbano di
1.400 m?
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1.3 CONHRNI DELIO TIO

Illotto confina partendo da nord e procedendo in senso orario conm.n. 403 delC.T, via
Aldo Moro, mm.nn. 322,404 e 339 delC.T

1.4. SERVIIU EVINCOII DI NATURA URBANISTICA

«

Nellatto di provenienza al punto 6) viene cosi specificato: “....omissis... le parti
convengono: a favore e a carico di tutte le unita facenti parte della lottizza zione,
vengono costituite, sulle superfici di uso pubblico e —ove delcaso — anche su quelle
private, a titolo pemmanente nelle forme pm late, servitu di elettrodotto, transito
acquedotto, telefono fognature, parcheggio, verde attrezzato, etc, senza limita zio ne
alcuna, anche perquanto conceme lo spazio aereo e delsottosuolo perlinstallazione

diservizipubblici...omississ”.

1.5 DITTA INTESTATARIA ETITO IO DI PRO VENIENZA

Esecutati n. 1 e n. 2 per la quota dellintero della piena propreta dei mappali
soprad e sc ritti

Titolidi provenienza

Perla quota di% perlesecutato n.1:

- Atto di successione legittima trascritta a Teviso 1'11.02.2008 ai nn. 5137/3380 ed
Accettazione tacita dieredita trascrtta a Teviso 128.06.2012 ainn. 19891/14640.

Perla quota di3/4 perlesecutato n. 2:

-2/4 con atto dicompravendita del 02.02.1979 direp. n. 2895 Notaio Helio Pierotti di
Crespano delGrappa (1IV) trascritto a Treviso 101.03.1979 ainn. 4418/3699.

-Yacon Atto disuccessione legittima trascrtta a Treviso '11.02.2008 ainn. 5137/3380 ed
Accettazione tacita dieredita trascrtta a Teviso 128.06.2012 ainn. 19891/14640.

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

Siriportano le formalita ditrascrizionia carico e iscrizionicontro sulla base delc e rtific ato
notarle del 17.01.2019 aggiomato al 24.01.2019. Dalle ispezioni ipotecarie e ffettuate
dalla sottoscrtta, alla data del 15.11.2019 non esistono formmalita pregiudizievoli
successive a quelle riportate neicertificatiipotecarisopra citati

1. Trascrizione in data 23.04.1999 ainn. 13695/8993
costituzione difondo patrimoniale;

2. Trascrizione in data 31.12.2018 ainn. 47586/33448
Verbale di pignoramento immobiliare del 30.11.2018 direp. 10380/2018 Tibunale di
Treviso a favore di CASSA CENTRAIE BANCA CREDIIO COOPERATIVO DEL NORD EST
S.P.A.consede a Trento (IN) — C.F. 00232480228 ¢ contmo gliesecutatiperla quota di
1/1della piena proprieta degliimmo bili so prad e sc ritti

1. Iscrizione in data 07.08.2015 ainn. 23536/4023
Ipoteca volontara in forza dicontratto dimutuo mdata 30.07.2015 direp. 93461/29531
Notaio Pietro PellizzaridiValdobbiadene (TV), per€ 824.947,26, capitale € 549.964,82 a
favore di CASSA CENTRAIE BANCA CREDITO COOPERATIVO DELNORD ESTSP.A. con
sede a Trento (IN) — C.F. 00232480228 -e contro gliesecutatiperla quota dil/1dela
piena proprieta degliimmo bili so prad e sc ritti
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1.7 DESCRIZIO NE DELIO TIO

Ilotto, ubicato in zona residenziale, a circa 200 m dalcentro comunale, & costituito da

un fabbricato residenziale, da un garage, da un magazzino e da un’area scoperta di

pertnenza mantenuta a giardino. Pi1 precisamente:

a) abitazione (m.n. 405 sub. 2) della superficie commerciale di424 m?2;

b) garage (m.n. 405 sub. 3), della superficie lorda di61,40 m?2;

c)magazzino (m.n. 405 sub. 4), della superficie catastale dil1l2 m?;

d) area scoperta esclusiva (BCNC m.n. 405 sub. 5) dim? 1.071, adibita a giardino e a
prato.

Ilotto ¢ completamente recintato con muretto in calcestruzzo e rete metallica e siepe

lungo tuttiilatie con muretto in mattonifaccia a vista in comispondenza degliaccessi

pedonale e camaio.

Laccesso avviene direttamente da via A. Moro, lungo llato est dellotto, attraverso

un accesso pedonale ed un accesso camaio entrambiprovvistidicancello in ferro, con

apertura automatizzata.

Descrizione degliimmobili

Ifabbricato, a due pianifuorterma ed un piano interrato in cuié inserto la cantina, si
sviluppa principalmente lungo I'asse nord-sud ed & costituito da un corpo principale, n
cui & inserita 'abitazione, ed un cormpo accessorio, posto nellato ovest dell'edificio,
destinato a garage. Ledificio, c ostruito neiprimianni’80, ha fondazioniin conglomerato
cementizio, muratura in elevazione in bimattonidilaterzio, pilastried arc hitraviin ge tto
di calcestruzzo amato, solaio in misto laterizio, copertura a due falde con manto in
tegole, grondaie e pluvialiin rame.

abitazione - m.n. 405 sub. 2

Labitazione dotata di un ampio porticato di entrata situato nellangolo sud-est
delledificio, & composta alpiano terra da tre diverse zone:la zona giomo, la zona no tte
e la zona servizi

Nella zona giomo sono presenti un’ampia entrata, un locale pranzo ed una tavema-
cucina con caminetto; nella zona notte sono presentiun disimpegno, due camere ed
un bagno; nella zona servizi sono presenti un rpostiglio, una lavandera, una centrale
termica ed un disimpegno che accede direttamente algarage.

Al piano primo,con accesso dallintemo attraverso una scala in legno sono presentiun
ampio soggiomo,una cucina,undisimpegno,due camere doppie,una camera singola,
un ripostiglo e due bagni; dalla cucina si accede ad un ampio temazzo realizzato
sulfangolo sud-ovestdelledificio in cuisono presentiun caminetto ed un forno a legna
in muratura.

Alpiano interrato ¢ presente una cantna llcuiaccesso avviene attraverso una scala in
metallo dallocale garage. Ia pavimentazione e le paretisono in cemento; & presente
I'impianto diiluminazione.

Laltezza intema deilocalisia al piano terra che al piano primo &€ paria m 2,72, quella
della cantina di2,15 m.

Hniture ed impianti

Ie finiture inteme sono di qualita ottima. I pavimenti sono in pamquet dilegno nelle
camere e neidisimpegnidelle zone notte, in piastrelle divarie forme e tipologie nelle
altre stanze, nelportico e nella temazza. Ia scala dicollegamento aipianie in legno. Le
pareti dei bagni, della lavanderia e parte di quelle delle cucine sono rnvestite con
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piastrelle di diverse forme e tipologie, le pareti degli altri locali sono intonacate e
tinteggiate, in alcune stanze sono con finitura a mamornno. Ie porte inteme sono in
legno,iseramentiperfinestre e porte finestre sono inlegno e vetrocamera;isemamenti
estermisono oscuriin legno. I portoncino diingresso & costituito da una porta-finestra in
legno e vetro ed unoscur inlegno.

Ia finitura estema & con intonaco tinteggiato.

Labitazione ¢ allacciata alla rete di approvvigionamento idrico, ala rete del gas-
metano,a quella elettrica e alla fognatura comunale. Sono presentigliimpiantiele ttric o,
idrico-sanitario e di smaltimento delle acque reflue, di rscaldamento e di
condizonamento per alcuni locali Eimpianto di riscaldamento & costituito da una
caldaia allmentata a gasmetano e da termosifonicome corpiscaldanti sono presenti
due caminettia legna n muratura nelle cucne.

Io stato diconservazione e manutenzione dellabitazione & ottimo.
LAttestato diprestazione energetica noné a carico della procedura.

garage - m.n. 405 sub. 3

Ilgarage, posto in adiacenza allabitazione sullato ovest, al piano terra, ¢ accessibile
dallintemo dellabitazione attraverso una porta intema e dallestemo attraverso un
portone basculante ad apertura automatica. lportone ¢ m PVC.

I garage ¢ adiacente, nella porzione nord, ad un porticato che ne costituisce un
prwolungamento in quanto il portone diaccesso camaio & stato montato allimite ditale
locale.

Ia pavimentazione & in piastrelle diceramica e le paretisono tinteggiate ed intonacate.

E presente I'impianto elettrico.

magazzino - m.n. 405 sub. 4

Ilocale accatastato come magazzino ¢ rappresentato dalla casetta della superficie
coperta dimq 12, posta nella zona ovestdell'area scoperta. Ia stessa presenta struttura
mlegno,tetto dicopertura a due falde, portoncino e oscuriinlegno. La realizzazione del

manufatto ¢ stata oggetto dirichiesta di condono come specificato nel paragrafo
suc c e ssivo .

area scoperta BCNC - m.n. 405 sub. 5

Larea scoperta, area esclusiva, ha una superficie catastale totale di 1.071 m?2. Ia
maggiorparte delfarea & adibita a giardino, con tappeto erboso e piante arboree ed
arbustive. Una parte della zona nord e della zona ovesté pavimentata con piastrelle di
ceramica. Iungo I'intero permetro delledificio ¢ presente un marciapiedi rive stito in
piastrelle diceramica

Larea scoperta & recintata lungo I'intero confine dellotto, con recinzione c o stituita da
uno zoccolo mc.a.ed una ringhiera metallica, mascheratida una siepe sempreverde.

Lingresso allotto avviene da via A. Moro attraverso un cancello camaio in metallo ed

un cancello pedonale entrambiad apertura automatizzata.

1.8 DESTINAZIO NE URBANISTICA - CONFORMITA'

1.8.1 Destinazione urbanistic a

Conrferimento allo strumento urb anistic o vigente,illotto ricade in Are e diurb anizza zio ne
consolidata — residenza e sewizi per la residenza nommata dall art. 48 delle Nome
T cniche Operative.
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1.8.2 Confomita edilizia ed urbanistica

Presso 1Ufficio Mecnico del Comune di Mansuée & stata reperta la seguente

documentazione riguardante I'intero lotto:

-concessione perlesecuzione diopere edili pratica n. 510/315 del 08.09.1979, perla
costruzione diun fabbricato ad uso abitazione con relative tavole diprogetto;

-concessione perl'esecuzione diopere edilin.1148/950 del08.08.1983 percostruzione di
una recinzione —solo parte intema allotto con esclusione diquella fronte strada;

-concessione perlesecuzione diopere edilin.164/966 del 28.11.1983 pervarante alla
concessione edilizia n. 1148/950 perla costruzione diuna recinzione con relative tavole
diprogetto;

-concessione perlesecuzione diopere ediin.1356/1158 del106.02.1985 pervarante alla
C.E n. 510/315 perla costruzione diun fabbricato ad uso abitazione perlesecuzione
dimodific he inte me;

- permmesso diabitabilita n. 1356/1158 del21.02.1985;

-domanda rlativa alla definizione deglillecitiedilizidiprot. n. 11732 del19.12.2004;

-versamento del07.12.2004 dionericoncessoripercondono edilizio.

Ilconfronto tra d1nlievo effettuato e le concessione rnlasciate ha evidenziato:

1. alpiano primo: alc une difformita non sostanzialiqualila re alizzazione diun c amine tto
I muratura nella terrazza ed una leggera traslazione dialcune paretineilocalidella
zona no tte;

2. alpiano terma: alcune difformitd non sostanzialiqualila realizzazione diun c amine tto
m muratura nellocale cucina-tavema ed una leggera traslazione dialcune paretinei
localidella zona notte;

3. alpiano temma:eliminazione delpiastro previsto in progetto tra lgarage ed dlporticato,
nonc heé chiusura ditale porticato con un portone non previsto in progetto;

4. al piano interrato: realizzazione diun locale cantina dialtezza paria 2,04 m e diuna
scala diaccesso presente nellangolo sud del garage, non previste nelle tavole di
progetto.

Dalcolloquio coniltecnico comunale siconclude che le difformita dicuiaipunti3 e 4
sono sanabili mediante la presentazione di una pratica di S.C.IA. in sanatoria con
ladeguamento delle tavole diprogetto ed lpagamento disanzioniamministrative oltre
a dimttidisegreteria. Perla realizzazione dellocale ntermato, allegata alla pratica diSCIA,
sard necessara un certificato diidoneita statica fimato da un pro fe ssio nista .

Perla regolarzzazione ditali difformita sistima un costo relativo perla pratica edilizia,
comprensivo deglionoraridelprofessionista e delle spese, sanzionied altrioneriparicirc a
ad € 3.500,00.

Quanto indicato costituisce un semplice giudizio distima.

In relazione alla domanda relativa alla definizione deglillecitiedilizidiprot. n. 11732 del
9.12.2004,a cuinon ¢ stata data una rsposta dalComune diMansué, secondo itecnico
comunale, poiché sono stati pagati glionern concessor, ¢ da rtenersi accolta; sara
necessaro comunque concludere la pratica presso 1 Comune.

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

1.9 DISPONIBIIITA' DEG 11 IMMO BILI

Gliimmobilisono occupatidagliesecutatie dalla loro famigla.
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1.10 DIVISIBILITA'

Considerate la tipologia e la consistenza degli immobili non nsulta né opportuna né
giustific ata la divisione in piu lo tti

1.11 STIMA DELVAIORE DI MERCATO

Ia consistenza degliimmobili tenuto conto diquanto sopraesposto, ¢ derivante dalla
superficie commerciale della parte abitativa dellotto e delgarage diamotondatim?2 500
ottenuta utilizzando irapportimerc antili dise guito rip o rta ti:

De sc rizio ne Sup e rfic ie Rapporto Sup e rfic ie
lorda m?2 me rc antile commerciale m2

abita zio ne 382,43 1,00 382,43
te ma zzo 65,43 0,30 19,62
portic o abitazione 54 55 0,30 16,36
garage 61,40 0,50 30,70
c antina 22,42 0,25 5,60
area scoperta in % della sup. principale 382,43 0,10 38,24
area scoperta in % della sup. principale 382,43 0,02 7,65
Ttale m? 500,60

Alla consistenza cosideterminata va sommata la residua superficie dellarea scoperta
para 300 m2.
Ia casetta inlegno,accatastata come magazzno, viene valutata a corpo.

Considerazioni estimative

Ia determinazione del pii probabie valore di mercato deriva dalla comparazione
diretta dibenisimilitra loro.

Nel caso specifico la ricerca effettuata non ha pemmesso di individuare dei beni
comparabil, in quanto gliimmobili hanno c aratterstic he intrinseche ed estrinsec he non
rscontrabili attualmente nel mercato immobiiare della zona di Mansue. Tuttavia, da
mformazioni assunte presso agenzie immobiliari e da database sievidenzia che negl
ultimidue annia Mansué iimercato relativo ad immobiliresidenzialisiattesta m media su
valoricompresitra 850,00 €/m2e 1.100,00 €/ m2. Considerate le c aratterstic he intrinse ¢ he
ed estrinseche dellunita abitativa, caratterzzata da uno stato di conservazione e
manutenzione ottimale e da finiture dipregio anche se non direcente realizzazione, si
assume perquesto immobie un valore unitario medio pariad €/m?2 950,00.

Perla residua superficie diarea scoperta siassume ilvalore unitario di€/m?2 15,00.
Pertanto:

De sc rizio ne m2 | Valore unitario €/ m2 | Valore totale €
superf. com. abitaz. e parte area | 500 950,00 475.000,00
scoperta
residua supetficie scopernta 300 15,00 4.500,00
magazzino —casetta inlegno acomo 1.000,00
tale € 480.500,00

A tale valore vanno sottrattiicostivalutatialparagrafo 1.8.2 percomplessivi€ 3.500,00.
Siperviene pertanto ad un valore anmotondato dimercato dellotto di€ 477.000,00.
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1.12. STIMA DELVAIORE DI VENDITA FORZATA

I valore degli immobili ¢ inteso quale prezzo al quale lo stesso potra verosimimente
essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della contingenza e dei presumibili
scenari futuri del mercato, della cicostanza che la vendita avviene senza la garanzia
perivizie diognialtra circostanza concreta.

Pertanto perottemperare a quanto ric hiesto dalGiudice del'Esecuzione lvalore medio
dimercato calcolato come sopra descrtto, viene decurtato del 20%, ottenendo un
valore dellotto vendita forzata di€ 381.600,00.

Siricorda che sard onere diparte offerente verificare a propra cura, preventivame nte,
ibene sotto ogniprofio dicuiallart. 173 bisdisp. att. ¢c.p.c.

Oderzo, 15 Novembre 2019 Iesperto stimatore
dr. agr. Inisa dallOngaro
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