
TRIBUNALE DI TREVISO
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1. INCARICO

data 17/03/2017 il sottoscritto ing. Paolo Precoma, libero professionist

;ritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Treviso al n. 3430, co

jdio in via G. Marconi n° 93 a Castelcucco (TV), riceveva incarico <

perto stimatore perla redazione della relazione di stima ex art. 173 bis dis|;

t. c.p.c. nella procedura di esecuzione immobiliare in epigrafe,

presente perizia è relativa al seguente bene immobile:

editore: Cerved Credit Management SpA, rappresentata da Amco - Asse

Ing. Paolo Precoma - via G. Marconi, 93 - 31030 Castelcucco (TV)

tel/fax 0423 563225 - e-mail: paoloprecoma@gmail.com
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Management Company SpA;

Debitore:

Immobili: Comune di Vedelago (TV)

abitazione Sez. C, Foglio 4, mapp. 22, sub 4, natura A/2, consistenza vani 7

classe 2,

au+orimessa Sez. C, Foglio 4, mapp. 22, sub 5, natura C/6, consistenza 29 mq

area esterna Sez. C, Foglio 4, mappale 22, sub 8 - Cat. F/1, consistenza 864|

mq.

Quota pignoramento: 1/1, quindi la piena proprietà.

*** *** ***

2. ESPLETAMENTO DELUINCARICO

Accettato l'incarico conferi+ogli ed effettuate le attività preliminari di esame|

della documentazione consegnata, in data 12/05/2023 lo scriventel

•ffettuava sopralluogo presso l'immobile di Vedelago, alla presenza

dell'esecutato. In tale circostanza si constatava che l'appartamento era

occupato dal sig. e dalla moglie.

^lell'occasione specificata veniva analizzato il compendio immobiliare|

oggetto di stima. Al fine di accertare la corrispondenza tra le opere edil

:oncessionate e quelle realizzate, veniva effettuato un rilievo di massima|

dell'immobile e realizzata un'ampia documentazione fotografica, che s

Q
-u

c

nette a disposizione in allegato.

'eraltro, con riferimento al bene immobile oggetto di stima, al fine di reperire]

utta la documentazione tecnica e le informazioni utili all'espletamento

Jell'incarìco, nonché di verificare la congruità dello stato di fatto e degli att

di acquisizione stipulati, si rendevano necessarie:
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® visure telematiche ed accesso presso gli Uffici del Catasto di Trevis'

per l'acquisizione degli estratti di mappa e delle planimetrie relati\

agli immobili;

• accesso agli atti presso gli Uffici del Catasto di Treviso per l'esame dell

stato aggiornato catastale insistente nelle unità del lotto oggetto i

perizia con ottenimento dell'aggiornamento della documentazion

catastale;

o visure telematiche ed accesso presso il Servizio di Pubblicit

immobiliare dell'Agenzia del Territorio per la verifica delle note <

trascrizione ed iscrizione;

• accesso agli atti presso l'Ufficio Tecnico del Comune di Vedelago p<

l'esame delle pratiche edilizie istruite con ottenimento di alcun

copie dei documenti tecnici a corredo;

i accesso presso l'Archivio Notarile Distrettuale di Treviso del Notaio dot

Tossitemi per ottenere copia dell'atto di provenienza;

® accesso presso l'Agenzia delle Entrate di Treviso per verificare l'

presenza di eventuali contratti di locazione.

*** *** ***

^RISPOSTE Al QUESITI EX ART. 173 BIS DÌSP. ATT. C.P.C._

entità dei beni immobili oggetto della presente stima si può considera?

acente parte di un unico lotto e consistente in immobile ad uso residenziali

he può classificarsi come segue:

bitazione situata al piano seminterrato e interrato, in via Postumia Romam

it n. 29 a Vedelago (TV), facente parte di una casa bifamiliare <

amprensiva di autorimessa e di giardino pertinenziali. [.'abitazione h<
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accesso esclusivo per mezzo di una corte privata. L'immobile è inserito

all'interno di un fabbricato bifamiliare che hanno 2 accessi separati.

!Si riporta nel seguito, per il lotto come sopra individuato, la risposta ai singo

quesi+i e disposizioni poste dall'ill.mo G.E. in sede d'incarico.

?) e/enco delle jscrisonì e delle trascrìiioni precfuìdìzìevolì

Dalla documentazione in atti risulta disponibile la certificazione notarìlel

prevista dall'art. 567 c,p.c., redatta dallo studio del notaio Francesco

;asarìnidel 14/01/2014.

Le formalità pregiudizievoli gravanti sull'immobile in oggetto comprendono

e seguenti scritture:

- Ipoteca in rinnovazione n, 3997 del 25/06/2021, a favore di Amco Asse

Management SpA, contro per 253.063,88 (di cui ^

126.531,94 per capitale) a garanzia di mutuo fondiario; come da

scrittura privata a rogi+o di Parolin Battista del 05/07/2001 rep. 155233;

- Ipoteca della riscossione n. 2932 del 26/05/2016, a favore di Equitalia]

Nord SpA, a carico di  per € 439.093,26 (di cui ^

219.546,63 per capitale). Pubblico Ufficiale: Equitalia del 23/05/2016|

rep.1131/11316;

Ipoteca giudiziale, derivante da ordinanza di condanna, n. 6844 del,

16/11/2016 a favore di

per € 20.000,00 (di cui € 10.338,04 per capitale); Tribunale d

Treviso rep. 3229/2016 del 13/06/2016;

Pignoramento immobiliare. Registro Particolare n. 9406, Registro

Generale 13164, del 08/04/2022, presso il Tribunale di Treviso, trascritto

15/02/2022 al rep. 712 (riportato nell'elenco aggiornato, in All. 3), a
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favore di Amco Asset Management SpA, contro

Si segnala che lo scrivente ha effettuato visure telematiche, presso

;onservatoria dei RRII dell'Agenzia del Territorio di Treviso, per la verific

delle recenti note di trascrizione ed iscrizione. Si è constatato che non vi

alcuna variazione delle note di iscrizione e trascrizione.

n 3 copia della note di trascrizione aggiornate relative all'immobile

2) copia dell'atto dì acciuìsto della proprietà e di divisione

L'immobile oggetto della presente perizia è pervenuto in proprietà c

in forza dei seguente atti:

Atto di compravendita del 23/1 1/1990, a firma del Notaio dott. Luig

assitani, rep. n. 90004, racc. n. 6439, registrato a Castelfranco Veneto

13/12/1990 al n. 1044, mod. IV, serie 1, trascritto il 06/12/1990, Reg

'articolare n. 23021, Reg. Generale n.31439.

Atto di divisione del 25/1 1/1998, a firma del Notaio dott. Luigi Tassitani

ep. n. 144237, racc. n. 11704, registrato a Castelfranco Veneto il 15/12/1998

al n. 1129, serie 1V, trascritto il 02/12/1998, Reg. Particolare n. 25013, Reg

Generale n. 36590.

n Allegato 4A e Allegato 4B copie dell'atto di compravendita e di divisione.

ia nell'atto di compravendita che nella certificazione notarile in atti, non

/iene riportata alcuna citazione specifica di eventuali servito di passaggio

oassive.

eppur non esplicitamente descritto in alcun atto, nel corso del sopralluogo

o scrivente ha rilevato che nel margine nord dell'area esterna è presente un

nuretto con cancello scorrevole che pertanto può permettere l'accesso da

nappale 22 al mappale 398 (situato più a nord).
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3) descrizione del bene jn'imobile

L'abi+azione è ubicata in Vedelago (TV) al civico n. 29 di via Postumia Es

Essa si sviluppa al piano rialzato e seminterrato con accesso autonomo dall

via Postumia Est. E inserita all'interno di una bifamiliare che contiene un'atrc

unità abitativa [situata ad Ovest). La facciata principale della residenza è su

ronte sud, dove è presente l'accesso dalla strada. Il lotto oggetto di perizia

:omprende anche un posto auto esclusivo, situato al piano seminterrato e|

'area area esclusiva, che si sviluppa prevalentemente a Sud ed a Est della

'esidenza.

fabbricato nel quale è inserita l'abitazione dista circa 3 km dal centro d

'/edelago.

DATI CATASTALI

Le unità immobiliari sono attualmente censite all'Ufficio del Catasto di Treviso

:ome segue:

N.C.E.U.: Comune di Vedelago,

Sezione C, Foglio 4, mappale 22, sub 4 - Cat. A/2, classe 2, consistenza

vani - sup. 90 mq, Rendita € 686,89;

Sezione C, Foglio 4, mappale 22, sub 5 - Cat. C/6, classe U, consistenza

29 mq. Rendita € 85,37;

ntestazione: Di'n'fto: Proprietà.

Sezione C, Foglio 4, mappale 22, sub 8 - Cat. F/1, consistenza 864 mq.

ntestazibne: Df'ritfo: Proprietà per 1/2.

ritestazione: Altre Ditte; Diritto: Proprietà per 1 /2.

-Jella visura catastale allegata viene indicato che il sig,

n+estatario anche del sub 7: di fatto, come indicato nell'a+to di divisionel
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Allegato 4B) etario per intero del sub 8 (tratte

lell'area scoperta pertinenziale), mentre non è proprietario del sub 7 (che

area esterna del vicino di casa situato a Ovest).

i 1 copia visura catastale aggiornata e visura storica del terreno.

i Allegato 2 estratto mappa catastale e planimetrie catastali e planimetr

:atastale aggiornata.

'onff'ni; il lotto considerato ed inserito all'in+erno del mappale 22 confini

idrtendo da nord e proseguendo in senso orario, con mappali 398, 23, 31

disub2,3e7.

mappale 22 sul quale insiste il complesso edilizio confina, da nord in sens

rario, con i mappali 398, 23, 314 e 21,

^^ ^ ^t^

abitazione è accessibile da via Postumia Est per mezzo di un cancell

letallico situato nel limite sud del mappale 22; tra l'accesso alla residenza

l strada è presente un piccolo terreno, rappresentato dal mappale 314.

accesso alla residenza avviene attraverso l'ampia area estern

ertinenziale, situata sul fronte sud ed est della proprietà. Da quest'are

eterna è possibile accedere alla proprietà dal un portico rialzato o da un

impa che porta al piano interrato.

el seguito verranno descritte le zone dell'abitazione che comprendono

+to oggetto di stima.

'ea esterna. L'area esterna dell'abitazione corrisponde con il subalterno ?

-le ha una superficie pari a circa 864 mq, ad uso esclusivo dell'abitazione

pittasi di area rettangolare a giadtura pressoché piana, che si estende si

tto il lato sud ed est dell'abitazione.
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compendio immobiliare è accessibile da un cancello pedonale in metall

e con altro cancello carraio con apertura elettronica scorrevole.

La pavimentazione dell'area esterna è caratterizzata dalla presenza d

masselli autobloccanti in cemento, lungo il tratto che collega il cancello cor

'autorimessa, di un manto inerbito nella zona ovest, da un ghiaino nelle

zona est e da un getto in cemento lisciato nella zana limitrofa del piane

seminterrato e quello della rampa.

L'area è confinata da una recinzione metallica, dove trova posto anche]

una siepe. Nella parte verso nord dell'immobile è stato costruito un muro ir

muratura, edificato in corrispondenza dell'allineamento con una parte della

oifamiliare oggetto di ampliamento, pertanto lungo il confine di proprietà

nello stesso muretto è stato presente anche un cancello corralo scorrevole

:he collega e permette l'accesso verso nord tra il mappale 22 (di proprietàl

dell'esecutato) e il mappale 398 (apparentemente di proprietà dello stesso

•secuta+o e di altre Ditte).

Abitazione. L'accesso principale alla residenza avviene da sud, per mezzo d

un portico rialzato, che dovrebbe essere comune alla bifamiliare, ma

jtilizza+o esclusivamente dall'unità del sig.

^lella parte centrale del porticato comune è presente una porta, da cui s

accede verso un ingresso comune: anche questo spazio è utilizzato, senza

alcun permesso o licenza, dalla sola unità dell'esecutato.

Da tale zona ingresso è presente un'ul+eriore porta che permette d

accedere alla vera e propria proprietà dell'esecutato, ovvero ad una stanza

oggiorno-cucina della residenza.

,e parti della residenza principale occupano il piano rialzato e hanno un
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affaccio principale sul fronte sud, est e ed un affaccio a nord.

La distribuzione interna dell'appar+amento vede la presenza di un soggiorno

cucina, illuminato da finestre verso sud e una porta che permettere d

accedere ad un lungo terrazzo nella zona est.

Nella parte nord-ovest della stanza soggiorno-cucina è presente ur

disimpegno che permette di accedere, per mezzo di due porte distinte, alla

zona notte e al piano interrato.

\lella zona notte sono presenti +re stanze, due bagni, un ripos+iglio, uniti de

un corridoio: trattasi di stanze oggetto di ampliamento e che non risultano

accatasta+e in modo corretto.

l piano interrato è accessibile dalla porta situata nel disimpegno della

oggiorno-cucina, nella quale trova posto un vano scala lineare

:atas+almente comune all'al+ra unità residenziale della bifamiliare; a

momento del sopralluogo il vano scala era ad uso esclusivo dell'uni+à

dell'esecutato.

Al piano interrato sono presenti diverse stanze adibite a distinti usi, tra cu

:en+rale termica, magazzino, magazzino-lavanderia, un disimpegno che|

:ollega un bagno e una stanza passante che permette di accedere ad

jn'autorimessa.

.a stanza della centrale termica è stata realizzata in difformità a

;oncessionato/accatastato, in quanto il vano doveva essere in comune|

311'altra unità residenziale: sono state realizzate pareti interne che|

Jifferiscono dal progetto,

ungo il lato est dell'interrato sono presenti finestre e porte, con aperture che|

on rispecchiano il concessiona+o/acca+astato, che permettono d
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luminare le stanze e permettono di accedere al cortile esterno piano che

i cemento lisciato.

;ome era stato evidenziato per alcune camere del piano rialzato, anch

autorimessa è stata realizzato mediante un successivo ampliamento e

inch'essa non risulta accatastata. La stanza è accessibile dall'esterno pi

ìezzo di un portane metallico a basculante con apertura manuale.

sub 5, occatas+ato come au+orimessa, corrisponde alla stan?

idibita/u+ilizzata come magazzino, situata a lato della centrale termica.

lell'angolo nord-est dell'autorimessa sono stati realizzati alcuni gradini ch

rendono ad un piano leggermente più basso dell'a+tuale seminterrato;

alle del piccolo vano scala è presente una porta che permette l'access

d una cantina di dimensioni 8,45m per 3,05m. La stanza ha muri in c.a.

3laio in latero cemento. Dai rilievi eseguiti in loco, appare che la cantina

a+a realizzata senza alcun permesso edilizio, peraltro nel mappale 35

\uaio più a nord e apparentemente di proprietà dello stesso esecuta+o e <

Itre Ditte.

piano interrato è caratterizzato da un'altezza media di circa 2,30 m.

al sopralluogo e dalla documentazione reperita, si evince che il fabbricat

'esenta strutture di elevazione realizzate con muratura in laterizio, pilastri i

a., travi continue in spessore, solai in latero cemento (tipo bausta).

li infissi al piano rialzato sono in legno con vetrocamera mentre al pian'

'min+errato sono in metallo e vetro,

jr facente parte di una bifamiliare, con alcune aree di pertinenza comune

nmobile dell'esecutato, al momento del sopralluogo, non aveva alcun»

;cessorio in comune all'al+ra unità bifamiliare.
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.a pianta dell'abitazione ha forma pressoché rettangolare, con soggiornc

;ucina di superficie calpestabile di circa 40 mq, camere di circa 10, 15 e 1

nq, autorimessa di circa 45 mq, per un'altezza utile, di circa 2,70 m al pian

alzato e di 2,30 m al piano seminterrato.

'unità abitativa è pavimentata con piastrelle, a meno che nelle camer<

lave è presente pavimentazione in legno (parquet).

e porte interne del piano rialzato sono in legno, mentre al pian

eminterra+o sono in metallo, l serramenti esterni hanno telaio in legno

etrocamera, con chiusura a tapparella.

livello delle finiture è buono, con necessità di eseguire alcuni lavori c

lanutenzione ordinaria, del tutto normali perl'età di costruzione.

fabbricato è dotato di impianto elettrico, di impianto idro sanitario, c

npianto +v.

locali sono riscaldati mediante una caldaia a gasolio, installata al pian

sminterrato, che riscalda anche l'acqua sanitaria. L'immobile ha sistemi c

rogazione del riscaldamento mediante radiatori in alluminio installati nell.

anze.

el complesso lo stato di conservazione dell'unità immobiliare è buono.

i 7 documentazione fotografica dell'immobile.

jperfici: nel seguito si riportano le stime delle superfici derivanti dall'esami

elle planimetrie catastali, dagli elaborati tecnici depositati presso

omune e dai rilievi eseguiti.

jperficie lorda residenza: circa 210 mq;

jperficie lorda autorimessa (locale adibito ad autorimessa): circa 51 mq;

jperficie area esterna pertinenziale: circa 810 mq;
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Superficie calpestabile residenza: circa 175 mq;

Superficie calpestabile garage: circa 45 mq;

4) accertamento delta conformità tra la descrizione atfuate de/ bene|

e duella contenuta ne/ pfcfnoramento

Le descrizioni catastali riportate nel pignoramento risultano in parte conform

;on la descrizione attualmente rilevabile in quanto:

- l'autorimessa descritta catastalmente al sub 5 è adibita a magazzino ed ho

come aperture verso l'esterno una porta e una finestra;

- l'attuale autorimessa riscontrata in sopralluogo (provvista di apertura a

basculante) non è attualmente accatastata.

'er quanto inerente al sub 7 e al sub 8 (generati dall'ex sub 1), intestati ir

quota pari a 1/2 all'esecutato, fanno parte dell'atto di divisione citato in

Allegato 4B; nel corso dei recentissimi colloqui con i Tecnici dell'Agenzia

delle Entrate, lo scrivente ha fatto presente tale discrepanza. A seguito del

colloquio e dell'accesso, l'Agenzia ha inserito/aggiornato la sola planime+ria

:atastale del sub 8 (come riportato in Allegato 2), che preceden+emente|

non era aggiornata.

restanti dati disponibili risultano in ogni caso sufficienti per la univoca

ndividuazione del compendio in oggetto.

5) eventuale esecuzione di variazionf per/'aaaiomamento catastale

:on riferimento alla regolarità catastale dell'unità immobiliare oggetto d

alutazione, lo scrivente ha rilevato la sussistenza di varie difformità. Nello

pecifico, si segnalano:

l. Il portico e l'ingresso non sono attualmente utilizzati come aree comuni

delle due unità della bifamiliare, ovvero vengono utilizzati dal solo
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esecutato. In tale situazione è stata murata una porta ed è stat

inserita una compar+imentazione;

2. Il vano scala che scende al piano seminterrato dovrebbe esser

anch'esso un bene comune; invece, dal sopralluogo eseguito,

evince che la scala è utilizzata dal solo esecuta+o. E stata murat

una porta ed è stata inserita una compartimentazione;

3. La centrale termica era prevista in una stanza comune all'altra unit

immobiliare della bifamiliare. Sono state modificate pareti e murat

una porta, eliminando la comunione dei locali, senza alcun titolo;

4. Le aperture degli infissi esterni non corrispondono a quanto riscontrat'

durante il sopralluogo e/o quanto concessiona+o e il sub 5 è adibito i

magazzino;

5. La porzione dell'immobile oggetto di concessione di ampliamento i

corrispondente all'attuale autorimessa (seminterrato) e una porzioni

della zona notte (situata al piano rialzato) non è accatastata;

6.11 piccolo vano scala presente nell'autorìmessa e la cantina noi

possono essere concessi, in quanto la cantina è stata edificata senzc

alcun permesso e la stessa si inserisce all'interno di altro mappale (c

altra Ditta); il vano scala deve pertanto essere abbattuto, ripristinate

il piano e murata la porta;

7. L'area esterna pertinenziale (sub 8) ha superficie catastale inferiore (

quanto indicato nelle documentazioni catastali: l'ampliamento nor

acca+asta+o occupa porzione dell'area esterna pertinenziale del sul:

8 -necessita di aggiornamento-).

trattano, nel complesso, di elementi che in sede di vendita potrann<
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essere segnalati e disposti a carico dell'aggiudicatario la necessità d

ripristino dello stato autorizzato mediante la demolizione delle paret

'inserimento delle aperture previste nelle porte verso l'altra unità delle

bifamiliare e provvedere all'aggiornamento della planimetria catastale.

Si ritiene che il costo relativo alla variazione e all'aggiornamento catastai'

da porre a carico dell'aggiudicatario sia determinato in circa € 14.000,00,

Si segnala che l'importo dell'onere appena proposto in stima comprendei

anche le eventuali ammende e costi determinabili dalla PA e da quanto

previsto in Legge (ora non ipotizzabili o confermate); gli importi proposti

pertanto, potranno subire variazione rispetto a quanto proposto dallo

scrivente.

6) utiliizazìone prevista dallo strumento wbanistìco comunale

Comune di Vedelago, con deliberazione del Consiglio Comunale n. 21 de

26/05/2020, ha approvata la variante 5 del Piano degli Interventi.

L'area su cui è edificato l'immobile ricade all'interno del PI vigente come|

zona "E", "Zone Agricole" integre, regolate dall'art. 39 delle norme tecnichel

del Comune di Vedelago, interessate anche dalla Rete Ecologica "Rete

Matura 2000" regolata dall'art. 80 delle norme tecniche.

n 5 estratto del Piano degli Interventi comunale.

i può stabilire che la costruzione sorge sostanzialmente in zona|

jrbanisticamente propria.

ZLyer'ftca della reciolarità edilizia ed urbanistica e esistenza della

dìchiai'azìone di abitabìlìta

seguito delle verifiche effettuate presso il Comune di Vedelago si è rilevato

;he il complesso edilizio su cui è ospitato l'immobile oggetto di stima è stato
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ealizzato in forza delle seguenti licenze edilizie ed autorizzazioni:

- Autorizzazione per costruzioni Edilizie del 15/10/1974 e Licenza Edilizi

del 08/04/1974 n. 18/1974, per costruire n. 2 appartamenti;

- Concessione Edilizia n.82/80 del 19/05/1980, n. 1985 prot. 53/80, p<

costruzione di recinzione;

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 914/ACE del 27/01/1993, p(

costruzione di fabbricato ad uso abitazione con 2 alloggi in difformit

alla licenza n. 18/74; completo di idoneità statica (03/02/1993

Permesso di Abitabilità n. 93/028 del 30/03/1993;

- Concessione per ristrutturazione e ampliamento di abitazione n. 1 19/9

del 30/06/1998, rif. 082/98, i cui lavori sono iniziati in data 10/09/1998.

, seguito dell'ultima pratica di ampliamento n, 119/98, come confermat

nche nel corso dei colloqui con i tecnici comunali, non è stato riscontrato

ertificato di agibilità.

er quanto noto, l'immobile non è in possesso di Attestato di Prestazion

nergetica.

:on riferimento alla regolarità urbanistica dell'unità immobiliare oggetto c

dlutazione, lo scrivente ha visionato le planimetrie ed i prospetti deposita

resso l'Ufficio Tecnico, rilevando la sussistenza di difformità.

particolare si segnala che:

1.A nord dell'autorimessa è stato realizzata, senza alcun titolo, l<

cantina, peraltro essa è all'interno di altro mappale;

2. Le planimetrie di progetto relative all'ampliamento (risalenti all<

pratica dell'anno 1998), rappresentano l'ingresso dell'abitazione ac

uso esclusivo dell'abitazione ad est (dell'esecutato): di fatto, com(
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evincibile anche dalla documentazione catastale allora presenti

l'ingresso era ed è ad uso comune delle due unità abitative;

3. Vi sono piccole differenze in pianta (pareti) e di facciata (apertur

verso l'esterno) rispetto al concessionato;

4.11 piccolo vano scala presente nell'autorimessa (che insiste n'

mappale 22) e la cantina (che insiste nel vicino mappale 398) san

opere abusive e non possono essere concesse, in quanto la cantin

è stata edificato senza alcun permesso e la stessa si inserisc

all'interno di altro mappale (di altra Ditta e senza autorizzazione d(

rimanenti proprietari); il vano scala deve pertanto essere abbattute

ripristinare il piano e murata la porta.

tratta, nel complesso, di elementi che in sede di vendita potranno esser

sgnalati e disposti a carico dell'aggiudicatario la necessità di provvedere (

Dristino dello stato concessionato (come già tenuto conto nel precedent

aragrafo relativo alle variazioni catastali). Inoltre, al fine di ottenere anche

ertificato di abitabili+à, si rende necessario, l'aggiornamen+o della pratio

i ampliamento per mezzo di una pratica di Sanatoria e all'eliminazion

elle opere abusive (senza permesso).

i fini dei costi, si ritiene che per quanto inerente la demolizione e ripristini

elle pareti non concessionate/ concessionabili si possa far fede al valon

portato precedentemente (già considerato pertanto al paragrafo dell»

^nazioni catastali), mentre i costi per la ottenere la Sanatoria, coi

agamen+o delle ammende e la relativa abitabilità, da porre a caric<

sll'aggiudica+ario, sia determinato in circa € 20.000,00.

segnala che l'importo dell'onere appena proposto in stima comprend<
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3nche le eventuali ammende e costi (di sanatoria e per l'abusc

jeterminabili dalla PA e da quanto previsto in Legge (ora non ipotizzabili

confermate); gli importi proposti, pertanto, potrebbero subire variazioi

ispetto a quanto proposto dallo scrivente.

i 6 estratto della documentazione amministrativa reperita presso

comune di Vedelago.

8) esistenza di' opere abusive

acendo seguito al sopralluogo effettuato e dal confronto con l

locumentazione tecnica disponibile presso l'Ufficio Tecnico del Comune c

'edelago, come accennato ai punti precedenti, si ritiene di stabilire ch

opera abusiva relativa all'unità oggetto di stima sia riferita alla cantin'

tuata nel lato a nord della proprietà, accessibile dell'autorimessa: l'abuso '

salizzata all'interno di altro mappale, il 398, situato a nord del lotto oggett'

'i perizia.

er quanto inerente alla porzione di abuso incidente nel mappale 2

oggetto del presente lotto), al fine di regolarizzare lo stato dei luoghi, :

?nde necessario abbattere il piccolo vano scala che scende verso 1<

antina, ripristinare il piano dell'autorimessa e murare la porta della cantine

a+tasi di spese e oneri già stimati ai paragrafi precedenti.

9) possibilità di vendita dei beni in uno o più lotti

immobile sopra descritto costituisce un insieme che lo scrivente ritieni

pportuno mantenere raggruppa+o in un unico corpo, in quanto ess<

omprende una unità residenziale con annesso posto auto.

10] Quota immobile pìcinorato e dìvìsìbìlìtà in naturg^

immobile oggetto di perizia, descritto dalle unità catastali citate nei dal
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identificativi, è complessivamente pignorato perl'in+ero.

La configurazione dell'unità abitativa non consente una opportuna divisionel

fra abitazione e garage, anche ai fini di garantire la maggiore possibile

appetibilità della vendita.

11] Qccerfamenfo^^^^^^^ di" occuDazi'one dell'immobile

Alla data del sopralluogo, eseguito in data 12/05/2023, l'appartamenfo era|

occupato dal esecu+ato. In tale occasione s

•iscontrava che l'occupan+e era disponibile e concedeva l'accesso ai locali.l

Ulteriori informazioni inerenti lo stato di occupazione potranno tuttavia essere]

•ventualmente portate ancora dal Custode incaricato.

Lo scrivente ha effettuato accesso presso ['Agenzia delle Entrate al fine d

/erificare la sussistenza di contratti di affitto registrati. È emerso che|

'immobile oggetto di perizia non ha contratti di locazione registrati, ovvero|

'Ente non ha fornito alcun dettaglio relativo alla richiesta formulata dallo|

-crivente.

12] indicazione di vincoli artistici. storici, aìbercihierì dì ìnalienabìlità o

di' ìndìvisibilità; diritti demaniali o usi civici

:on la scorta delle verifiche effettuate e dalle informazioni acquisite, non

sultano vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o di indjvisibili+à.

)er quanto noto non risultano diritti demaniali (di superficie o servito

'ubbliche) o usi civici che prevedano oneri di affrancazione o riscatto.

eppur non esplicitamente descritto in alcun atto, nel corso del sopralluogo

o scrivente ha rilevato che nel margine nord dell'area esterna è presente un

nuretto con cancello scorrevole che pertanto può permettere l'accesso da

nappale 22 al mappale 398. Il mappale 398 è situato più a nord ed il sig
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è proprietario per una quota.

13] vincoli o oneri di natura condomìnìale

'resso l'immobile non si sono rilevati convenzioni di tipo condominiale. Non

levano pertanto vincoli e/o oneri di natura condominiale.

14] stima degli immobili

criterio d) stima

o scrivente, in sede di stima, si è attenuto a metodi e principi valutativi i

lenerale accettazione, in particolare, nello stimare il valore dei fabbricati,

tato applicato il Metodo del Mercato considerando l'e+à, la qualitc

ubicazione, la possibilità edjfica+oria, il livello di utilizzazione e <

lanutenzione dei beni così come evidenziati dal loro stato attuale e la vit

ssidua.

lello specifico la stima si basa sulla valutazione della superfici

ommerciale, intesa come sommatoria delle superfìci dei locali principali

; superficie omogeneizzate dei locali pertinenziali.

stata quindi effettuata una indagine sul mercato immobiliare della zone

on riferimento ad immobili di tipo residenziale.

:on riferimento alla sola consultazione della banca dati delle quotazior

imobiliari dell'Agenzia delle Entrate, il valore medio di mercato pe

bitazioni civili con stato conservativo ottimo risulterebbe tra € 850,00 a

000,00. Si segnala che, alla luce di quanto rilevato nel corso delle attivitc

ile valutazione non corrisponde al caso esaminato in perizia.

sottoscritto perito, esaminato il bene immobile nelle sue peculia

aratteristiche oggettive e soggettive, tenuto conto della ubicazione, dell<

abilità e degli accessi, della dimensione del fabbricato, dell<
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:aratterìstiche e della qualità degli impianti, tenuto poi conto che

ituazione del mercato immobiliare ad uso residenziale negli ultimi anni è

lifficoltà, con presenza di discreta disponibilità sul mercato di fabbricati c

so abitativo, dopo informazioni assunte per fabbricati con cara+teristich

malaghe a quelli in oggetto, assunte tutte le necessarie informazioni, stirr

;he il più probabile valore di mercato per i beni in oggetto sia il seguente:

,b;tazfbne, situafa al piano rìalzaio e piano semf'nterrato di' una bìfamilìari

on autorimessa e giardino perfmenziale, della superficie commercia

onvenzionale complessiva stimata in circa 238 mq a 720,00 €/mq, risulta L

alare pari a € 171.360,00, ovvero pari ad un valore di stima arrotondato di;

HMA DEL VALORE DI LIBERO MERCATO € 171.000,00

:ome indicato in premessa, tale valore tiene conto dell'attuale stato i

onservazione del bene.

im a del Valore al n etto di eventuali o n e ri

ei paragrafi precedenti sono state segnalate delle difformità ch

scessi+ano il ripristino dello stato che rispecchia gli atti notarili <

cquisizione e lo stato concessionato, eliminando le opere abusive. N<

ìguito si riassumono brevemente le opere ed oneri deducibili ck

'ecedenti paragrafi.

al punto vista catastale si rendono necessari:

- Apertura della porta che è stata murata ed abbattimento dell'

compartimentazione, presenti nel portico esterno verso sud;

- Ripristino del vano scala che scende al piano seminterrato [beni

comune non censibile), con apertura della porta che è stata murati

e variazione di una compartimentazione interna;
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- Ripristinare la centrale termica, che era prevista come unità comur

all'altra unità immobiliare della bifamiliare, mediante la modifica i

alcune pareti e l'apertura di una porta che è stata murata;

- Pratica di aggiornamento delle planimetrie catastali, degli elaborati

pagamento di eventuali ammende;

fi cui si è previsto una spesa di circa € 14.000,00.

)al punto vista urbanistico si rendono necessari:

- Ripristino delle pareti delle aree comuni (già descritto nell'elenc

precedente);

- Pratica di Sanatoria, con pagamento delle ammende per le oper

difformi al progetto, e ottenimento del certificato di abi+abilità;

- Abbattimento della piccola rampa abusiva (situata nell'autorimessc

inserita nel mappale 22, oggetto del presente lotto) che permett

l'accesso verso una cantina (anch'essa abusiva, ma insistente in altr

mappale, il 398, situato più a nord);

i cui si è previsto una spesa di circa € 20.000,00.

sosti e degli oneri da porre in detrazione ammontano in circa € 34.000,00

srtanto, il valore del lotto considerato al netto delle spese risulta essere pa

(valore arrotondato): € 137.000,00

ima del Valore di Vendita Forzata

onsiderata la particolare situazione di difficoltà del mercato immobiliare

he manifesta segnali di stagnazione dovuta sia alla crisi del settore che all<

resenza di disponibilità di immobili residenziali, considerato altresì che il lott<

oggetto di una procedura competitiva a seguito di esecuzioni

imobiliare, lo scrivente propone una riduzione dei valori descrit
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)recedentemente da porre a base d'asta.

a riduzione proposta tiene conto altresì dei tempi intercorrenti fra la data

alutazione ed il giorno dell'as+a, nonché lo stato di occupazione (di mobili

>ersone) che presentava l'immobile al momento del sopralluogo (seppur si

:onstatato che non è opponibile).

snu+o conto degli aspetti appena citati, lo scrivente ritiene di po+i

ipplicare un abbattimento pari a circa 25% dal valore libero di mercato, c

ui deriva il seguente valore arrotondato da porre a base d'asta per il lotì

1 oggetto [immobile libero):

TIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA € 102.000,00

3le valutazione risulta già al netto di eventuali oneri e spese individuate

gni altro onere che potrebbe essere posto a carico dell'acquirente.

** **

Ila luce di quanto indicato ai paragrafi precedenti, si segnala ch

mmobile era occupato dall'esecutato al momento del sopralluogo e ch

agenzia delle Entrate non aveva dato comunicazioni circa ['esistenza <

ontra+ti di affitto registrate.

el corso delle OOPP lo scrivente riceveva comunicazione che l'esecutat

>ccupante l'appartamento) risiede nell'immobile oggetto del present

tto. In tale occasione l'esecu+ato asseriva che l'immobile non è oggetto c

sntratto di affitto; l'esecutato inoltre dichiarava che il contatore dell'acqu'

stabile è situato all'interno dell'altra unità della bifamiliare, nei pressi dell'

'ada di via Postumia Est. L'onere per raggiunta di un eventuale nuovi

^ntatore è già stato considerato dallo scrivente nella stima dell'immobile.

?r ogni eventuale uso dell'lll.mo G.E. nel seguito si esporrà la valutazion<
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jell'immobile considera la riduzione di valore derivante dall'occupazior

jell'immobile con titolo opponibile.

i considera che la riduzione del valore di stima da applicare nell'ipo+esi

tima di immobile occupato sia pari a circa 10% del valore di libero mercat

•ari a circa € 1 7.000,00.

ertanto, il valore del lotto considerato al netto delle spese e occupai

sulta essere pari a (valore arrotondato): € 120.000,00

ulla base dell'ipotesi di valutazione esposta precedentemente, l'eventua

alare da porre a base d'asta per il lotto in oggetto, per vendita forzata

ccupato risulta essere (valore arrotondato):

TIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA € 90.000,0(

C8 C8 *> 80 80

4.£t£NCOAtlEGAT/

, visure catastali per soggetto;

estratto mappa catastale e planimetrie catastali;

elenco aggiornato note presso la Conservatorio dei RRII;

atti notarili di provenienza immobili;

estratto del PI del Comune di Vedelago;

estratto documentazione pratiche edilizie;

documentazione fotografica dell'immobile;

scheda sintetica perl'ordinanza di vendita.

*** *** ***

astelcucco, li 07/01/2024

L'Esperto Stimatore

ing. Paolo PRECOMA
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