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INCARICO E QUESITO

Con ordinanza del 24/02/2017, il Sig. Giudice dedkcuzione del

Tribunale di Treviso - Dr. Antonello Fabbro -, norava Il

sottoscritto Geom. Biasuzzi Alessandro, con stadireviso in Via

Barberia n°® 40, quale esperto stimatore nella phoce esecutiva

indicata in epigrafe.

Alludienza del 06/04/2017, lo scrivente accettdwacarico ed il

Sig. Giudice assegnava.i quesiti di cui all'art. 173-bis disp. att.

c.p.c’, che non vengono riportati in dettaglio nel rispettelle

disposizioni contenute nel testo dellerfee Guida nelle Procedure

di Esecuzione Immobiliare presso Il Tribunale Gvdi Trevis,

emanato dalla Consulta Ordini e Collegi Professibecniche del

Territorio della Provincia di Treviso.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

In seguito alla nomina ad esperto per la redazdsia relazione di

stima, e successivo giuramento, lo scrivente prdeva ad avviare

la propria attivita, in ottemperanza alle dispasizidi attuazione del

C.P.C., espletando le seguenti incombenze:

- in data 08/04/2017 sono state esperite le netesgsure catastali
con richiesta e copia dell’estratto di mappa, dedplanimetrie
catastali attraverso il portale “on-line” dell’Agaa del Territorio;

- in data 13/07/2017 e stata inoltrata al notaigarde specifica
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richiesta volta ad ottenere copia del titolo di y@mienza e
successivamente, in data 18/07/2017, a mezzo th podinaria il
notaio interpellato ha fatto pervenire copia defoldi di

provenienza richiesto;

- in date successive sono stati eseguiti tre senteECCESSI presso
I'Ufficio Tecnico di Treviso, dove e stata esperigaricerca dei
progetti e delle pratiche edilizie, cha hanno pgortall’attuale
consistenza dell'immobile comprendente le unit&tiaare.
Inoltre in data 05/06/2017 si € provveduto ad agigelispecifica
certificazione del Comune di Treviso, dalla quateeegono i
residenti presso I'immobile oggetto di valutazione;

- in data 05/06/2017 e stata inoltrata allAmmirasbre del
condominio una richiesta volta a conoscere la situe contabile
riferibile alla consistenza immobiliare oggetto ldepresente e
I’Amministratore ha provveduto prontamente a foeniiscontro
con propria nota del 06/06/2017;

- a seguito di istanza presentata in data 12/0Z/28benzia delle
Entrate di Treviso ha risposto in ordine all’esigte di contratti di
affitto;

- in data 07/04/2017 e 19/07/2017 sono state dsplerinecessarie
ispezioni ipotecarie, attraverso il portale on-lol’Agenzia del
Territorio — Ufficio Provinciale di Treviso;

Per quanto attiene all'ispezione dellimmobile mgato, € da riferire

che lo scrivente si e attivato per raccogliere leeventiva

disponibilita dell’effettivo occupante dell'immokil per mezzo del
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Custode Giudiziale.

Con questa premessa, il giorno 25/05/2017, ad ar@0%, lo
scrivente si recava presso la consistenza immodbibggetto della
presente relazione di stima, distinto dal civico2® di Via Luigi
Gasparinetti, nel quartiere di Santa Maria del Reyvan Comune di
Treviso, Provincia di Treviso, riscontrando la @mza del Dott.
Tarcisio Baggio, in qualita di Custode Giudiziate,del soggetto
esecutato n° 2, effettiva occupante della consistemmobiliare
oggetto di valutazione con il, proprio nucleo faar.

Con il consenso dell’esecutata, lo scrivente poeseguire I'accesso
alle unita immobiliari, oggetto della proceduracgeva, effettuando
pure un rilievo fotografico ed un rilievo planimet della
consistenza immobiliare.

Nel corso del sopralluogo venivano attentamentemeedi il
fabbricato e le sue pertinenze, rilevandone la istertwa, le
caratteristiche tipologiche e costruttive, lo staiomanutenzione,
I'attuale utilizzo, la rispondenza sotto il profilwbanistico e lo stato
generale dei luoghi.

Inoltre, e stata verificata la liberta degli immiolei si sono assunte
informazioni in ordine ai prezzi di mercato di imbio simili per
caratteristiche ed ubicazione.

Ultimate tutte le verifiche e gli accertamenti niteti necessari a dare
risposta al quesito, lo scrivente ha provvedutedigere il presente
elaborato peritale che, nelle pagine successiatisbla attraverso i

paragrafi riportati nell'indice di pagina 1) deplgesente relazione.
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3)

Ad ultimazione della propria attivita, lo scriverpeecisa che copia
dell’elaborato peritale e stato anticipato alletipad al Custode
Giudiziale, per la formulazione delle eventualiersgazioni.
PREMESSE E FORMAZIONE DEI LOTTI

L’'oggetto della procedura esecutiva € da identiican una
consistenza immobiliare costituita da un appartamegon
magazzino carrabile insistenti in ambito del meaesifabbricato
condominiale e la loro funzionalita € da ritenezsmplementare,
benché dotati di autonomia funzionale nell’ambitel dnedesimo
fondo.

La consistenza immobiliare, che comprende l'unit@ambbiliare
pignorata, é parte del complesso condominiale aduksdalla Via
Luigi Gasparinetti, nel quartiere di Santa Marid Revere, a Nord
della citta di Treviso.

La consistenza immobiliare in parola, gode di aotoia funzionale
e di accesso attraverso l'androne di accesso candgue) per
quanto riguarda I'appartamento al secondo pianoatedverso le
aree scoperte condominiali, per quanto riguardaabazzino con
accesso carrabile posto al piano terra.

In considerazione della consistenza immobiliare,lladesua
collocazione in ambito condominiale, degli impiatécnologici, |0
scrivente ritiene che, per il mercato immobiliafe per un medio
investitore ovvero un utilizzatore interessato aai¢uisto, sia piu
appetibile proporre alla vendita le unita immoliliaggetto della

presente relazione in un unico lotto.
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4)

Per quanto sopra, € da ritenere piu convenienteJaperocedura

esecutiva, individuare il seguente lotto:

- Lotto unico: appartamento al piano secondo con magazzino
dotato di accesso carrabile al piano terra del comoio
identificato dal M.N. 756 sub 11, oltre ad acceisgumertinenze e
scoperto condominiali.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL'IMMOBILE

La consistenza immobiliare sottoposta a pignorameda parte

dell'esecutante procedente, & cosi identificatsgorda banca dati

della P.A.

Lotto unico

Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Trewis Territorio

Servizi Catastali

Catasto Fabbricati (allegati n° 1)

Comune di Treviso (TV)

Sezione C — Foglio 6

M.N. 756 sub 11 Via Luigi Gasparinetti n°28, piafc 2° - Cat.

A/3 - Cl. 4~ - vani 5,5 - Superficie catastale mq.
110 - Superficie totale escluse aree scoperte maq.
107 - R.C.€. 278,37 (allegato n° 1);

L’appartamento individuato dal M.N. 756 sub 11 coafa Nord con

vuoto su via Gasparinetti; ad Est con il vano scaladominiale e

con altra unita dello stesso piano; a Sud con vsntoscoperto

condominiale; ad Ovest con altra unita immobilialello stesso

condominio.
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Il magazzino carrabile compreso nella consisteredtN. 756 sub
11 confina a Nord con corridoio pedonale condonniad Est con
locale centrale termica condominiale; a Sud con pado
condominiale; ad Ovest con altra unita immobilialello stesso
edificio.

Ditta catastale:

1. SOGGETTO ESECUTATO N° 1 - in proprieta per lagudi ¥;
2. SOGGETTO ESECUTATO N° 2 - in proprieta per lagudi ¥2;.
Da esame del titolo di provenienza emerge inolyela consistenza
immobiliare pignorata partecipa anche alla propriégt quota parte
millesimale, sui beni comuni dell’edificio ed in ntaolare: |l
corridoio, il locale termo comune, le fondaziom,dtrutture portanti
le fognature, I'area coperta di mq. 460 e l'areapscta di mq. 178,
le tubazioni degli impianti dell’'acqua e gas etetto dell’edificio.

La consistenza immobiliare, appena sopra ident#ida parte di un
edificio condominiale, che insiste su di un fondsiccatastalmente
identificabile:

Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Tisv - Territorio
Servizi Catastali

Catasto Terreni (allegati n° 2)

Comune di Treviso (TV)

Foglio 16

M.N. 756 di ha. 0.04.60 - Ente Urbano;

L’area scoperta pertinenziale del condominio s#tuad Sud

dell’edificio € identificata al Catasto Terreni cersegue:
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5)

Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Tisv - Territorio

Servizi Catastali

Catasto Terreni (allegati n° 2)

Comune di Treviso (TV)

Foglio 16

M.N. 1591 di ha. 0.01.78 - Area Rurale;

Il mappale 1591 sopra identificato risulta intestat terzi estranei

alla presente procedura espropriativa

La consistenza immobiliare sopra individuata svaraell’ambito di

un edificio, insistente su di un fondo identificatal M.N. 756 con

I'area scoperta pertinenziale, di cui il mappale 1591 e risulta

racchiusa tra i seguenti confini in senso oraridqralo da Nord:

Via Luigi Gasparinetti, Via Tommaso Salsa, mappafe 1023,

mappale n° 980.

TITOLO DI PROVENIENZA ED ATTUALE INTESTAZIONE

La consistenza immobiliare sopra descritta, € parigein capo alla

ditta esecutata in forza del seguente titolo:

- atto di compravendita in data 31/05/2007 n° 188.Hi Rep.
Notaio Gianluca Forte di Treviso, ivi registratodata 15/06/2007
al n® 10.101 - serie 1T - e trascritto presso I'Agja del Territorio
- Servizio di Pubblicita Immobiliare - Ufficio Prowiale di
Treviso in data 18/06/2007 al n. 28.975 di Regi€emerale e n.
16.358 di Registro Particolare ( allegato n° 3);

Per quanto sopra esposto, l'attuale assetto ptapgoedelle unita

immobiliari, oggetto di pignoramento, di cui ai npafi n° 756 sub
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6)

11 in Sezione C - Foglio 6 del Comune di Trevista seguente:

1. SOGGETTO ESECUTATO N° 1 - in proprieta per la quait&z;

2. SOGGETTO ESECUTATO N° 2 - in proprieta per la qudit&>.
TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
Dallesame dell’attestazione notarile a firma debt&io Elia
Antonacci datata 03/07/2013 ed aggiornata alla siede data del
03/07/201 e dalle successive visure esperite dallvente, in data
07/04/2017 e 19/07/2017, presso I'Agenzia delled&at— Territorio
- Ufficio provinciale di Treviso - Servizio di Pulitita Immobiliare
(allegati n° 4), sono emerse le seguenti traserized iscrizioni

pregiudizievoli relativamente ai beni sopra indicat

6.1)Le trascrizioni a carico

[) Titolo: atto giudiziario - verbale pignoramentmmobili - del
30/01/2013 n. 55/2013 di repertorio dell'Ufficial@udiziario del
Tribunale di Treviso (TV).

Trascritto a Treviso in data 07/03/2013 ai numeri:
Reg Gen. n. 7.708 Reg. Part. n. 4.893
a carico delle seguenti unita negoziali:

Unita Negoziale n. 1:

1.1.Immobile n. 1

Comune: L407 — Treviso (TV)

Catasto: Fabbricati

Sezione C Foglio 6 Particella: 756  Sub. 11
Natura: A3 Abitazione di tipo economico
Consistenza: vani 5,5 Indirizzo: Via Gasparinetti
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Soggettia favore:

 Soggetton. 1
UNICEDIT S.P.A. con sede in Roma (RM)
C.F.: 00348170101
Relativamente all’'unita negoziale n. 1, quota dl Hella
proprieta.

Soqgetticontro:

1. SOGGETTO ESECUTATO N° 1 - in proprieta per la
guota di ¥z;.
2. SOGGETTO ESECUTATO N° 2 - in proprieta per la
guota di ¥2;

6.2) Le iscrizioni

[) Titolo: Ipoteca volontaria derivante da Concessi a garanzia di

mutuo del 31/05/2007 n. 188.149/7.168 di rep. defald Forte
Gianluca
Capitale €. 161.112,00 Somma €. 241.668,00
Iscritta a Treviso in data 18/06/2007 ai numeri:
Reg. Gen. n. 28.976 Reg. Part. n. 7.943
a carico delle seguenti unita negoziali:

Unita Negoziale n. 1:

1.1. Immobilen. 1

Comune: L407 — Treviso (TV)

Catasto: Fabbricati

Sezione C Foglio 6 Particella: 756  Sub. 11
Natura: A3 Abitazione di tipo economico
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Consistenza: vani 5,5 Indirizzo: Via Luigi
Gasparinetti n° 28

Soggettia favore:

 Soggetton. 1
UNICREDIT BANCA S.P.A.
con sede in Bologna (BO)
C.F.: 12931320159
Relativamente all’'unita negoziale n. 1, quota dl Hella
proprieta.

Soqgetticontro:

1. SOGGETTO ESECUTATO N° 1 - in proprieta per la
guota di ¥z;.

2. SOGGETTO ESECUTATO N° 2 - in proprieta per la
guota di 2.

Debitori non datori di ipoteca

1 SOGGETTO N° 3

6.3) | vincoli accessori e le precisazioni

Dall’esame dell'art. 2 dell’atto di compravendital 81/05/2007, n°
188.148 di Rep. Notaio Gianluca Forte di Trevisoeegono alcune
servitu e diritti d’'uso.

E’ pertanto utile trascrivere, di seguito, quanjpmrtato nel predetto
art. 2 del titolo di provenienza — ultimo commaallégato n° 3).

“La parte acquirente si dichiara a conoscenza delérvitu attive e
passive ed in particolare della servitu di passagger pedoni e

veicoli di qualsiasi specie costituita e citate lizto in data 23
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7)

novembre 1959, repertorio n. 8421 del Notaio Gian@o Spinelli di
Mogliano Veneto, registrato a Treviso il 28 novemld959 al n°
1573 Vol. 198 e trascritto nei RR.Il. di Trevisodata 1° dicembre
1959 i nn. 15045/13926( allegato n° 5)

Sempre all’'art. 2) del titolo di provenienza viesgecificato che il
regolamento del condominio contrattuale con annetseelle
millesimali si trova in allegato all’atto a ministe del Notaio
Gianfranco Spinelli di Mogliano Veneto rogitatodata 16/09/1960
n° 9.423 di Rep. e trascritto alla ConservatoriaRIe di Treviso in
data 30/09/1960 n° 12.843/11.781 ( allegato n° 6).

Da quanto emerso al sopralluogo risulta che l'asmealle unita
immobiliari accessorie del piano terra (magazzemirabili ) viene
esercitato dalla via Gasparinetti attraverso usaidadi area scoperta
del mappale n° 980 di proprieta di terzi.

Il classamento catastale dell'area scoperta petiake e frutto di
una variazione d’ufficio del 17/05/2011 effettuatan protocollo n°
TV0166021 per rettifica della destinazione propdidau alla
costituzione del catasto fabbricati.

AGGIORNAMENTI E VERIFICHE RELATIVE Al
PARAGRAFI 4) E 6)

Quanto indicato al paragrafo 4) della relazionsulta aggiornato
alla data del 08/04/2017.

Quanto indicato al paragrafo 6) della relazionsulta aggiornato
alla data del 03/07/2013 come dalla relazione netar firma del

Notaio Elia Antonacci di Bologna, ed in data O72BU7 e
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8)

19/07/2017 come da successive ispezioni ipotecmaguite dallo
scrivente.

UBICAZIONE E DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

Effettuato il sopralluogo ed esaminata la posizidaeonsistenza e
la destinazione d’uso dell'unitd immobiliare pigata, lo scrivente

riferisce quanto segue.

8.1) L'ubicazione

La consistenza immobiliare oggetto di stima & pdritein edificio
condominiale insistente nella prima periferia Natedlla citta di
Treviso, nel quartiere di Santa Maria del Rovegk,iresiste in un
lotto posto in fregio al lato Sud della via Gaspatii Luigi ed al lato
Ovest della via Tommaso Salsa, in corrispondenzandqu
dell'intersezione delle due Vie pubbliche.

Una laterale Est del Viale Brigata Treviso consehteggiungere il
civico n° 28 Via Luigi Gasparinetti, dal quale scade all'immobile
colpito da pignoramento.

I sito si colloca in una zona semi periferica detltta di Treviso, in
un contesto caratterizzato da un’edilizia intensoramai saturata
nella sua potenzialita edificatoria, posta a cik¢akm dalla centrale
Piazza dei Signori.

La zona e stata oggetto di un’urbanizzazione aratata da
fabbricati costruiti in prevalenza con convenziosdilizie per
soddisfare la forte richiesta di abitazioni dei icgtopolari,
riconducibile ai primi anni 50 e 60 del secolo soor

Si tratta di una zona semi periferica, dove siimgte la presenza di
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fabbricati di vecchia costruzione, in parte riduiati e
prevalentemente posizionati in fregio alla viahilgubblica, costruiti
mediamente su quattro e cinque livelli fuori terra.
La posizione rispetto alla maggiore viabilita coralene statale, ed
una comodita di accesso a tutti i servizi pubbdidianche a quelli
privati, ma di pubblico interesse, indicano una ra@osizione
dell'immobile.
Da ultimo & da segnalare la comodita di accesserdlo cittadino di
Treviso, grazie ai collegamenti assicurati dai megazbblici di
trasporto urbano.

8.2) La descrizione generale dell’edificio
Come gia riferito, I'unitd immobiliare oggetto digmoramento é
parte di un edificio condominiale costruito su dnau pianta
sostanzialmente regolare formata dall’accostameintdue figure
rettangolari con disponibilita di area scoperta dmminiale
pavimentata distribuita unicamente sul lato Sudralgbricato.
Il fronte principale, rivolto ad Nord e separato ll@asopra
menzionata Via pubblica da un marciapiede.
| confini del lotto condominiale sono definiti dpare fisse soltanto
a Sud mediante murature in c.a. con sovrastargamretallica.
I condominio comprende due scale, ciascuna aligendi due
blocchi adiacenti comprendenti rispettivamente n° udita
residenziali, non servite da ascensore, e vansaocepertinenziali.
Il fabbricato residenziale si sviluppa su quattneelli fuori terra

(piano terra, primo, secondo e terzo) ed é stasiruito con una
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struttura mista formata da un telaio costituitdrdai e pilastri in c.a.
e murature in laterizio; i solai sono in latero egno e la copertura
del tipo a capanna, con manto in coppi.
Le parti comuni sono costituite dal vano scalay@rili ascensore,
dall’androne del piano terra, oltre ai percorsiqueli e carrabili e
I'area scoperta pertinenziale.
Il fabbricato comprende due unita residenziali p@iscun piano e
cosi complessivamente gli appartamenti ivi inststeono sei per
ciascun vano scala, oltre ai negozi, che occuparmano terra
dell’edificio.

8.3) La descrizione dell’'appartamento
E’ ora in esame la parte abitativa della consisteimamobiliare
colpita da pignoramento, catastalmente distintanaigbpale n° 756
sub 11.
Si tratta di un alloggio al piano secondo, accdlesger mezzo di un
androne con relativa scala interna condominialstga collegare i
ballatoi dei vari piani, dai quali € poi possibieppunto, accedere
alle singole unita immobiliari residenziali.
Il vano scala e formato da un ossatura in c.aestita da pedate ed
alzate in marmo Trani, mentre i ballatoi sono riliesm palladiana a
scaglie di marmo.
Attraverso la porta d’ingresso si viene immessinnvano d’'ingresso
della zona giorno, che si prolunga, come disimpegnecorridoio
nella zona notte, salvo precisare che il passafygite due diverse

zone non e segnato da alcun divisorio o serramento.
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L’ingresso funge pure da zona di passaggio, in [guda tale locale
e possibile accedere ad un ampio vano utilizzatoggiorno a Nord,
mentre a Sud € possibile accedere alla cucina.

Dalla zona giorno, proseguendo lungo il disimpegarso Ovest Si
accede alla zona notte, quest’ultima composta dastanza da letto
matrimoniale ed una piccola cameretta a Sud, menierd si trova

una terza camera da letto singola.

Il disimpegno prosegue sino a svoltare ad angdto e direzione

Nord dove si trova il bagno dell’appartamento.

La consistenza dell’appartamento € completata éateluazze poste
a Nord, con accesso dal soggiorno, ed a Sud, coessa dalla
cucina.

| pavimenti di tutti i locali del’appartamento sodli varia foggia: in

parchetti di legno usurati ma ancora in sufficiestio manutentivo
nella camera matrimoniale e nella camera singolapnarmette di

graniglia nel locale cucina e nella cameretta ebagno, infine i

pavimenti dell'ingresso — disimpegno — corridoicnel soggiorno

sono in palladiana di scaglie di marmo.

Il bagno e dotato di rivestimento a parete in p&lst obsolete di

ceramica ed é dotato di tutti i sanitari, precisarthe é stata
riscontrata una vasca da bagno.

Anche la zona cottura della cucina presenta urstiimento a parete
nella zona di cottura.

| divisori interni sono stati realizzati in lateiozZeggero ed intonacati

a civile e tinteggiati.
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| serramenti interni sono formati da porte in legmparte specchiate
con pannello in vetro ed in parte a pannello lisnidegno del tipo
tamburato con impiallacciatura verniciata, mentiergissi esterni
sono formati da porte e finestre con vetro sempécgersiane
avvolgibili in legno all’'esterno.
La dotazione tecnologica del fabbricato é formataud impianto di
riscaldamento autonomo centralizzato, che al momedel
sopralluogo e risultato disattivato mediante laozione di tutti i
corpi radianti dellappartamento e infatti da evidare che
l'alloggio viene riscaldato mediante stufe elettec come ha
dichiarato I'esecutata al sopralluogo.
All'interno dell’appartamento non sono quindi pnee radiatori.
Esiste un impianto idrico e sanitario, impianto tteleo e di
illuminazione.
L’impianto elettrico ed idrico risultavano esseoaZionanti, ma non
e stato possibile verificarne la conformita allamativa vigente.
Al momento del sopralluogo, l'appartamento si pnémea in
condizioni manutentive sufficienti, benché sianatestevidenziate
alcune carenze sulla manutenzione dei pavimenteieseframenti
esterni con evidenti segni di conseguente degradeausa del
distacco dal sottofondo di alcune marmette in gianie della
tinteggiatura dei serramenti esterni.

8.4) La descrizione del magazzino
E’ ora in esame il magazzino ubicato al piano tdelacondominio,

sempre identificato dal mappale n° 756 sub 11.
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Si tratta di un locale accessorio destinato a nmagazdotato di un
accesso carrabile verso l'esterno ed & comunicaote verso
I'interno per mezzo di una porta prospiciente ifrmio comune
interno.
All'interno del locale magazzino carrabile e preasen soffitto la
parte terminale della canna fumaria dell'impiantaidcaldamento
centralizzato e tale manufatto é dotato di un putispezione, per
cui esiste una servitu di manutenzione della cdararia a carico
dell’'unita accessoria colpita da pignoramento imifierie.
Il locale é fornito di pavimento in cemento liscigpareti tinteggiate.
Lo stato manutentivo del magazzino e delle finitdeé manufatto é
risultato essere insufficiente.

8.5) La descrizione dell’area scoperta
L’area pertinenziale dell’edificio € comune a tuttiondomini, come
peraltro risulta dall’atto di provenienza.
Lo scoperto € recintato con opere fisse ed é ddstialla viabilita
carrabile e pedonale per l'accesso alle unita goces del piano
terra pertinenziali dei singoli appartamenti.
L’area scoperta € pavimentata con elementi autobidcin cls ed e
dotata di due accessi carrabili rispettivamentéadah Gasparinetti e
dalla via Tommaso Salsa.

8.6) Pregiudizi di natura condominiale e quote indate della gestione
condominiale
A seguito di richiesta rivolta all’Amministratoreeld Condominio

bY

“Nuova Treviso” € emerso che per la consistenza abihare
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9)

oggetto della presente valutazione risultano seadilia data del
06/06/2017 quote condominiali non pagate per la msam
complessiva di €. 17.402,56, somma comprendetendalita in
corso per €. 798,55 e l'annualita precedente pesolama di €.
827,00.

L’Amministratore del condominio segnala inoltre dheconsistenza
immobiliare partecipa alla condominialita dell'imbiz con 69
millesimi di proprieta; 166,66 millesimi per la agizione relativa
alle scale e 68 millesimi per quanto riguarda |t@ené riscaldamento
condominiale, ma a tal proposito si segnala chppbatamento é
risultato al sopralluogo privo dei corpi radiantelldmpianto di
riscaldamento, pertanto I'impianto di riscaldamefisso é risultato
staccato.

Da esame infine dei verbali delle assemblee tenutesdata
19/01/2017 e 24/05/2017 é emersa l'esistenza diambenzioso in
essere con un primo pronunciamento del Tribunal€&reviso, che
ha condannato il condominio al pagamento di unansandi €.
19.212,00 (allegato n° 7).

DATI TECNICI PER LA VALUTAZIONE

Dallesame delle planimetrie catastali confrontaten quanto
riscontrato in occasione del rilievo eseguito apratiuogo del
25/05/2017, e emerso che le unita immobiliari sageacritte, che
nel loro insieme costituiscono la consistenza imiliayB sottoposta
a pignoramento, esprimono una superficie calpdsta@ioimplessiva

pari a mq. 95,81 circa per I'appartamento, mq.r8acper le terrazze
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10)

11)

e mq. 10,38 circa per il magazzino carrabile.

Le superfici lorde commerciali, effettivamente viége ed
opportunamente ragguagliate, per mezzo dei consaefficienti di
omogeneizzazione, consentono di ottenere la cosipéesuperficie
convenzionale pari a mq. 103,00= circa.

ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA

In merito all’Attestato di Prestazione Energetical'adnmobile (in
sigla APE), si precisa che I'immobile risulta uléto nell’anno
1960.

Successivamente non risulta siano stati effetintrventi di rilievo,
atti ad una rigualificazione energetica dello stess

Non e stato possibile rinvenire alcun attestatoedifeccazione di
prestazione energetica.

In ottemperanza alle recenti disposizioni del Tinile di Treviso lo
scrivente non ha provveduto a redigere I'AttestdidPrestazione
Energetica, tuttavia e ipotizzabile che la conszdeimmobiliare
oggetto di valutazione sia da ascrivere ad unaelasergetica molto
bassa.

LIBERTA’ DELL'IMMOBILE

Nel corso del sopralluogo del 25/05/2017 lo scrigeha potuto
accertare, che la consistenza immobiliare sottapagtignoramento
e occupata dal nucleo familiare degli esecutatipremdente anche
una figlia minore ed una terza persona maggiora@nmesidente, ma
estranea alla procedura ( allegato n° 9).

L’accertamento esperito presso I'Agenzia delle &wetrnon ha

Studio Tecnico Associato BIASUZZI - Via Barberigt@> 31100 Treviso - Tel e fax 0422 548957

Firmato Da: BIASUZZI ALESSANDRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6f26924aa208984e89a52b1c38522705

pagina21di 31



evidenziato I'esistenza di alcun contratto oppdaiballegati n° 8).

Da accertamenti esperiti presso I'Ufficio Anagralel Comune di

Treviso € emerso che presso I'immobile colpito dgn@ramento

hanno la propria residenza i due soggetti esecatédi loro figlia

minorenne oltre ad una terza persona estranea patlaedura

espropriativa (allegato n°® 9).

Per quanto riguarda le ospitalita gravanti sullanststenza

immobiliare, € emerso che il servizio offerto daluestura di

Treviso, su delega del Comune di Treviso, nongradlo di appurare

I'esistenza di eventuali ospitalita all'indirizzoelth consistenza

immobiliare colpita da pignoramento immobiliareléghti n° 10),

come emerge da dichiarazione datata 07/07/2017 redssa

dell'organo di ordine pubblico interpellato.
12) ACCERTAMENTO DELLA COMODA DIVISIBILITA’

Posto che gli immobili oggetto della procedura asea risultano

essere in proprieta agli esecutati, per la quotapbessiva dell’'intero

e singolarmente per la quota di %2 ciascuno, siyeo® ad esprimere

il giudizio sull’eventuale comoda divisibilita.

Esaminata quindi la consistenza immobiliare ed rdateche:

- trattasi di una consistenza immobiliare comprenglenin
appartamento al piano secondo ( terzo fuori teo@n)magazzino
al piano terra in ambito di un edificio condomimeialostruito su
guattro livelli fuori terra insistente in zona msnziale insistente
nel quartiere di Santa Maria del Rovere, a Nordagsitro della

citta di Treviso;
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- che la consistenza immobiliare é destinata ad wn ed un solo,
nucleo familiare;

- che la natura condominiale non consente il frazimv@o della
consistenza immobiliare senza pregiudizio del \alor
complessivo;

tutto cio considerato, lo scrivente dichiara lasistenza immobiliare

oggetto di stima non comodamente divisibile.

13) ACCERTAMENTO DELLA DESTINAZIONE URBANISTICA
Dall’esame dello strumento urbanistico vigente spoeil Comune di
Treviso, lo scrivente ha potuto accertare che Ilasistenza
immobiliare oggetto di stima ricade nell’ambito ldet.t.0o. ‘B1/8’
definita come parti della cittd contemporanea costituite da
edificazione alta e ad elevata densitaisciplinata dall’art. 38 delle
N.T.A.

La possibilita edificatoria del lotto su cui sorgecondominio,

all'interno del quale vi e l'unita pignorata, ritallessere esaurita.

14) ACCERTAMENTO DELLA CONFORMITA URBANISTICA
E CATASTALE
Gli accertamenti, ripetutamente esperiti pressocliio storico
dell'Ufficio Tecnico del Comune di Treviso, hannmnsentito
I'individuazione di due pratiche edilizie oltre allpratica di
abitabilita con riferimento all'immobile, che congmde le unita
immobiliari colpite da pignoramento.

Il fabbricato e stato quindi costruito in seguitaikascio dei seguenti

titoli abilitativi:

Studio Tecnico Associato BIASUZZI - Via Barberia@ 31100 Treviso - Tel e fax 0422 548957  pagina23 di 31

2

Firmato Da: BIASUZZI ALESSANDRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6f26924aa208984e89a52b1c38522705



» Concessione Edilizia n° 13/29 del 09/10/1959 - .pndt25474 -
per lavori di costruzione di un fabbricato di 1gfi e 5 negozi
(allegato n° 11);

» Concessione Edilizia n° 14/14 del 22/04/1960 - .pn6t10746 -
per lavori di costruzione di un fabbricato di 1®gfi e 5 negozi
in variante al progetto precedentemente approvallegato n°
12).

| lavori di costruzione sono stati iniziati nelldarpa decade del mese

di Novembre 1959 e si sono conclusi in data 24/8&)1

All'approssimarsi dell'ultimazione dei lavori, inath 22/07/1960, e

stata presentata al Comune di Treviso istanza \atattenere |l

rilascio dell’autorizzazione di abitabilitd e [itedi verifica ed
approvazione da parte del’Amministrazione comursalé concluso
con il rilascio, in data 19/10/1960, dell'autorizeane di abitabilita
n° 21337 di protocollo con decorrenza dal 24/0801@¢dlegato n°

13).

Il confronto tra lo stato di fatto rilevato al safjluogo e lo stato

rappresentato nella planimetria catastale ed ancora lo stato di

diritto rappresentato dal progetto approvato n&lia ultima variante

in corso d’'opera, ha evidenziato le difformita duseguito elencate,
peraltro di modestissima entita, configurabili iniffamita
prospettica ed errore grafico di rappresentazione:

- sul lato Sud e nel locale cameretta la finestrposizionata al
centro della parete Sud, mentre la rappresentaneigrogetto la

colloca a Sud — Est della parete stessa.
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- allinterno la porta che separa il disimpegno haale bagno é
rappresentata nel progetto a ridosso della paretstOma in
realta é situata a ridosso della parete Est;

- al piano terra l'accesso pedonale al magazzino aocesso
carrabile si trova in prossimita della parete Edtldcale, mentre
in planimetria catastale e rappresentato in pas&ientrale della
parete Nord e nel progetto risulta posizionato rospimita della
parete Ovest del locale.

Per quanto sopra esposto, le unita immobiliari tgg#ella presente

possono essere considerate conformi sia sottoef@spirbanistico,

che quello catastale, poiché le difformita, pecalmodestissime
possono essere ricondotte ad errori grafici di raggntazione.

Le situazioni di difformita sopra descritte son@alkarizzabili, ad

awviso di chi scrive, semplicemente con una vaniaziDOCFA per

errata rappresentazione e con una spesa quarnitdicab €.
2.000.00= circa, comprensive di spese tecniche.
15) METODO DI STIMA

In considerazione delle argomentazioni sopra espoper la

determinazione del piu probabile valore di merchtoscrivente

adotta il metodo sintetico-comparativo, avendo argo a

compravendite di immobili similari, avvenute nel ripdo di

riferimento.

| dati emersi dalla verifica, di cui sopra, sonatistonfrontati con

'immobile oggetto della presente relazione, per gpportare le

variazioni necessarie, in funzione delle specifichendizioni
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intrinseche ed estrinseche dell'immobile.

Inoltre, da una verifica effettuata sui siti webglileintermediari

immobiliari, € emerso che lo Studio Master Immab#@ di Treviso
propone la vendita di un appartamento abitabilSanta Maria del
Rovere dotato di ascensore ad un prezzo unitari@ &05,00/mq.
circa e l'agenzia Immobiliare Ellero propone un apamento di
vecchia costruzione con ascensore in via Tommalsa 8& 35 ad un
prezzo unitario di €. 705,00/mg. infine ancora &agia Immobiliare
Ellero propone la vendita di un appartamento int&aviaria del

Rovere ad un prezzo unitario pari ad €. 743/mderalo piano di un
edificio di vecchia costruzione.

Gli elementi raccolti fanno comprendere che appaetai di vecchia
costruzione, ovvero realizzati negli ultimi 50/70ng ma in

sufficienti condizioni manutentive, esprimono unez®o unitario
medio di €. 751,00/mq. circa.

Infine, & da segnalare che la banca dati delleagimti immobiliari

dell’lO.M.l., indica, per abitazioni di tipo econoeoi in zona
semicentrale C2 in normale stato conservativo,alare variabile da
un minimo di €. 1.350,00/mq. ed un massimo di §52,00/mq.

Nel nostro caso bisogna considerare, oltre alkd¢tucongiuntura
economica particolarmente negativa per il setiormaabiliare, anche
la vetusta dellimmobile, pari a 57 anni circa, e $cadenti
condizioni manutentive dello stesso, che impongamintervento di
ristrutturazione integrale per l'isolamento intehele murature ed il

ripristino dell'impianto di riscaldamento, con wmfmento delle
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finiture.

Per quanto sopra, € parere dello scrivente chefinai della

valutazione da espletarsi nellambito della presemprocedura

esecutiva, debba essere assunto il prezzo uniaré 700,00= al

metro quadrato.

16) DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE

Per la determinazione del piu probabile valore dircato della

consistenza immobiliare & da tenere in considenazobe:

trattasi di un appartamento con magazzino cdesaioi ambito di
un fabbricato condominiale di cinquantasette ansistente nella
frazione di Santa Maria del Rovere, a Nord del redella citta
di Treviso;

l'unita residenziale € dotata di impianto fissoridcaldamento,
tuttavia I'impianto & stato disattivato medianteri@ozione dei
corpi radianti;

la consistenza immobiliare si presentata in candi manutentive
appena sufficienti per le strutture ma non suffitéeper finiture;
che un eventuale intervento di ristrutturazions® favere costi
variabili fra €. 500,00 ed €. 700,00 per mq.

che il condominio non é dotato di ascensore;

lo scrivente ha accertato la sostanziale contarmrbanistica e
catastale ed ha accertato che le modestissimerrditfo sono
riconducibili ad errori grafici di rappresentazionger i quali
necessita solamente la variazione DOCFA di redtjfic

tutto ci0 considerato e quant’altro possa concerralla
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formulazione del piu probabile valore di mercato, dcrivente
espone le seguenti valutazioni:
- Appartamento con magazzino esattamente
identificati al paragrafo 4) della presente
relazione, della superficie convenzionale di
mq. 103,00 circa x €. 700,00 €. 72.100,00
- A detrarre la spesa presunta per la
regolarizzazione urbanistica e catastale e per
il ripristino dell'impianto di riscaldamento,
che dovra sostenere I'aggiudicatario €. 8.0m0O,0
Restano €. 64.100,00
La consistenza immobiliare oggetto della
presente valutazione e parte di un condominio
e, come da indicazioni delle “Linee Guida”
nelle procedure di Esecuzione Immobiliare
presso il Tribunale di Treviso si provvede ad
esporre un importo verosimilmente attendibile,
in base agli elementi raccolti per due annualita
quantificando complessivamente la somma di €£.600,00
Restano €. 62.500,00
A guesto punto lo scrivente ritiene che il valore
appena sopra esposto debba subire un ulteriore
deprezzamento dovuto alla “ vendita forzata” e
cio in considerazione del fatto che:

- le unita immobiliari non sono facilmente
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ispezionabili prima dell’aggiudicazione, se
non dietro specifica richiesta al Custode;
- I'ottenimento del decreto di trasferimento ed
il pieno possesso della proprieta non avviene
contestualmente al pagamento del prezzo di
aggiudicazione;
- la mancanza di garanzia sui vizi che
potrebbero essere rinvenuti, 0 emergere,
dopo I'aggiudicazione.
Per quanto sopra, si detrae al valore appena
sopra determinato il seguente importo: £.
62.500,00 x 25%= €. 15.625,00
Valore per la vendita forzata €. 46.875,00
somma che si arrotonda a€. 47.000,08, diconsi Euro
guarantasettemila=.
17) OSSERVAZIONI DELLE PARTI
Ultimata la presente relazione, lo scrivente prolea a verificare,
in data 19/07/2017 presso la Cancelleria delle UEgeni
Immobiliari del Tribunale di Treviso, I'eventualatervento di altre
parti, oltre a quelle che gia risultavano alla da¢dia notifica della
nomina a C.T.U.
Eseguite le opportune verifiche, lo scrivente pexava, con posta
elettronica del 20/07/2017, a trasmettere al apeglitesecutante
procedente ed al custode giudiziale la copia debi@rato peritale.

L’elaborato peritale e stato recapitato direttaraeagli esecutati
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presso la propria residenza nelllimmobile colpi gignoramento

immobiliare.

La relazione preliminare inviata e/o consegnata glrti non ha
avuto alcuna osservazione da parte del creditaveepente, degli

esecutati e neppure del Custode Giudiziale nelibermssegnato del

07/08/2017 e nemmeno successivamente sino allalddégposito.

18) ALLEGATI

Alla presente relazione viene allegata la segugmtementazione:

1.
2.
3.

9.

Visure catastali al Catasto fabbricati, planimediéde u.i.;
Visure catastali al Catasto Terreni; Estratto dppa catastale;
Atto di compravendita del 31/05/2007 n° 188.148aertorio
del Notaio Dott. Gianluca Forte di Treviso;

Ispezioni Ipotecarie;

Atto in data 23 novembre 1959, repertorio n. 842l Notaio
Gianfranco Spinelli di Mogliano Veneto;

Atto del Notaio Gianfranco Spinelli di Mogliano Veto rogitato
in data 16/09/1960 n° 9.423 di Rep.;

Comunicazioni e situazione contabile dallAmmingsare del
condominio;

Comunicazione del’Agenzia delle Entrate per sutssza
contratti;

Certificato dell’Ufficio Anagrafe di Treviso

10. Comunicazione della Questura di Treviso;

11. Pratica edilizia di C.E. n° 13/29 del 09/10/1959;

12. Pratica edilizia di C.E. n° 14/14 del 22/04/1960:;
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13. Autorizzazione di abitabilita del 19/10/1960;
14. Allegato fotografico.
Treviso, 21 agocto 2017
L’esperto stimatore

- Geom. Alessandro Biasuzzi -

Studio Tecnico Associato BIASUZZI - Via Barberigt@> 31100 Treviso - Tel e fax 0422 548957

pagina31di 31

Firmato Da: BIASUZZI ALESSANDRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6f26924aa208984e89a52b1c38522705

-



