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PREMESSA
Con provvedimento del 23/12/2022 il Giudice delle Esecuzioni Immobiliari dott. Leonar-
do Bianco nominava la scrivente ing. Marzia Pavan, con studio in Treviso Viale della Re-
pubblica 253/E, quale esperto stimatore per la redazione della perizia di stima ex art. 173
bis disp. att. c.p.c, disponendo l'invio telematico per l'accettazione dell'incarico e il giura-
mento di rito, che in data 27/12/2022 veniva inoltrato dalla scrivente.
Verificata la documentazione allegata al fascicolo di procedura, la scrivente provvedeva ad
eseguire le necessarie verifiche catastali con richieste di visure, estratti di mappa e plani-
metrie catastali, provvedendo in data 29/12/2022 ad inoltrare al Comune di Treviso op-
portuna istanza di accesso agli atti che veniva evasa dallUfficio Tecnico in data
27/01/2023.
Raccolto quindi quanto necessario per I'espletamento dell'incarico assegnato, la scrivente,
previo accordo con il custode giudiziario nominato, realizzava in data 22/02/2023 il so-
pralluogo degli immobili, nel corso del quale eseguiva opportuno rilievo metrico e foto-
grafico dello stato dei luoghi.

-O-0-0-

BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

Con verbale di pignoramento immobiliare rep. n. 6441 del 07/12/2021 veniva pignorato
per il diritto di proprieta di 1/1 Iimmobile ubicato a Treviso Via Pomponio Amalteo n. 3
piano 51-4 individuato al Catasto Fabbricati del Comune di Treviso (TV) al Foglio 1, Parti-
cella 324 subalterno 27.

Con integrazione del 16/12/2022, il creditore procedente specificava i riferimenti catastali

del bene pignorato, identificato come segue:
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» Catasto Fabbricati del Comune di Treviso, Sezione F, Foglio 1, Mn. 324 sub. 27,
categoria A/3 classe 4, 5,5 vani, Rendita € 482,89.
-O-0-0O-
DIVISIBILITA
Il bene pignorato, unico e indivisibile, sulla scorta delle caratteristiche e titolarita del bene
verra trattato come lotto unico.
-O-0-0-

UBICAZIONE ed ACCESSIBILITA' DEI BENI PIGNORATI

Il bene oggetto di pignoramento & situato a Treviso in Via Pomponio Amalteo, in un‘area
collocata al di fuori della cinta muraria della citta comunemente nota come “Zona Fiera”,
ben servita sia sotto il profilo assistenziale (scuole e servizi pubblici in generale) che delle
attivita commerciali.
Si tratta di una unita immobiliare ad uso civile abitazione (al piano quarto) e di un magaz-
zino pertinenziale (al piano interrato) facenti parte di un condominio sviluppato su com-
plessivi 6 piani fuori terra, oltre a quello interrato; I'edificio & prowvisto di accessi pedonali
e carrai su Via P. Amalteo, identificati con i civici n. 3, 5 e 7 e distribuisce le unita immobi-
liari attraverso due corpi scala (A e B).
Al bene pignorato si accede tramite la scala B del fabbricato.

-O-0-0O-

IDENTIFICAZIONE CATASTALE e CONFINI

Il bene oggetto di pignoramento ¢ identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Treviso
alla Sezione urbana F, Foglio 1 al seguente:

1) mn. 324 sub. 27 - cat. A/3 cl. 4 - consistenza 5,5 vani - Via Pomponio Amalteo n. 3 -
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Piani S1-4 - Rendita € 482,89
Il bene risulta catastalmente intestato all'Esecutato 1 per l'intera quota di proprieta.

Si precisa che non ¢ disponibile 'elaborato planimetrico del mn. 324.

Estratto di mappa e fotogrammetria aerea [fonte Google]

Confini: il mappale n. 324 confina a NORD con il mn. 322 (residenziale proprieta di ter-
zi), a EST con Via Pomponio Amalteo, a SUD con VIA IV Novembre, a OVEST con i mn.

1424 e 176 (residenziali proprieta di terzi).

In assenza di elaborato planimetrico atto a rappresentare la distribuzione delle unita, la
scrivente puo unicamente segnalare che l'alloggio pignorato, collocato al piano 4™ della
porzione nord dell'edificio, presenta affaccio libero sui fronti NORD e OVEST, in parte
anche ad EST, dove in parte confina con un‘altra unita immobiliare proprieta di terzi; a
SUD il bene pignorato confina con il vano scala comune e con altre unita immobiliare
proprieta di terzi. |l magazzino pertinenziale, collocato al piano interrato nella porzione
nord del fabbricato, confina a SUD con il disimpegno di uso comune, a EST e OVEST con

magazzini (proprieta di terzi), a NORD controterra.
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PIANO INTERRATO PIANO QUARTO

-0-0-O-

DITTA INTESTATARIA e TITOLO DI PROVENIENZA

Il bene pignorato & pervenuto allEsecutato 1 per successione apertasi in data 13/01/2018,
con testamento pubblicato dallo studio notarile Acconcia-Forte il 16/02/2018 al n. 2507
serie 1T, registrato a Treviso con atto rep. 1840/9990/18 il 06/12/2018 (trascritto ai n.ri
RP 25884/RG 36521 il 24/09/2019).
In precedenza, il bene era pervenuto al de cuius in forza di:

- atto di compravendita del notaio Roberto Ucci di Treviso del 19/12/1980 rep.

10273 per la quota 1/2 della proprieta;
- atto di donazione del notaio Roberto Ucci di Treviso del 28/01/2009 rep.

57414/22343 per la quota 1/2 della proprieta.
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Opportuno precisare che nell'originario atto di compravendita del 19/12/1980 veniva tra-
ferito il mn. 324 sub. 27 dando atto della proporzionale comproprieta sulle cose e spazi
in comune con l'intero fabbricato, seppur non identificati.

Nella trascrizione del 24/09/2019 del certificato di denunciata successione viene indicato il
trasferimento del mn. 324 sub. 27 per l'intero, nonché del mn. 324 sub. 5 (i.e. casa del cu-
stode) per la quota di proprieta pari a 2.873/100.000; tale titolarita, tuttavia, non trova ri-
scontro nell'attuale intestazione del bene.

-O-0-0-

DISPONIBILITA DEGLI IMMOBILI

L'unita in sede di sopralluogo risultava libera da persone ma non da cose (mobilio e ac-
cessori vari).
La richiesta inoltrata dalla scrivente all’Agenzia delle Entrate - Ufficio Territoriale di Treviso
per la verifica dell’esistenza di contratti di locazione o comodato sottoscritti dall'Esecutato
1 a carico del bene pignorato non ha fornito riscontro.

-0O-0-0-

SERVITU ATTIVE O PASSIVE

Non sono state rilevate servitl formalmente costituite.

-0-0-0-

TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Sulla base del Certificato Ipotecario n.ro TV13611 anno 2022 a firma del Conservatore
Carlo Vallone, nonché delle verifiche personalmente eseguite dalla scrivente attraverso il
portale dellAgenzia Entrate - Conservatoria di Treviso, si rilevano le seguenti iscrizioni e

trascrizioni pregiudizievoli a carico dei beni del presente lotto:
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= ISCRIZIONE del 10/12/2019 - RP. 7.927/R.G. 48.703: ipoteca da conc. Amministrati-
va/riscossione del 28/11/2019 dellAgenzia delle Entrate-Riscossione rep. 3.187/11.319
per I'importo totale di € 281.19826 a favore di AGENZIA DELLE ENTRATE-
RISCOSSIONE (CF. 13756881002);

* |SCRIZIONE del 10/05/2021 - R.P. 2.832/R.G. 18.230: ipoteca giudiziale da decreto in-
giuntivo del 29/10/2020 del Tribunale di Treviso Rep. 1834 per I''mporto totale di €
2450000 a favore o ¢

= TRASCRIZIONE del 31/01/2022 - RP. 2017/R.G. 2.855: verbale di pignoramento
immobili del 07/12/2021 Rep. 6441 dell'Ufficiale Giudiziario di Treviso a favore di
I

-O-0-0-

DESCRIZIONE SINTETICA DEL FABBRICATO

| beni pignorati fanno parte di un fabbricato di n. 28 unita a destinazione residenziale di-
stribuite attorno a due corpi scala (n. 10 unita sulla Scala A, porzione sud del fabbricato;
n. 18 unita sulla Scala B, porzione nord), di n. 3 unita a destinazione commerciale e di n. 2
garage.

L'edificio, denominato “Condominio Sardone”, interessa i civici n. 3-5-7 di Via Pomponio
Amalteo e si sviluppa in 6 livelli fuori terra e 1 livello interrato, oltre alla copertura che,
piana, risulta accessibile e viene utilizzata come stenditoio e per I'accesso a vani tecnici e
magazzini pertinenziali di altre unita, ivi collocate. Il fabbricato € prowvisto di un accesso
pedonale (civ. 3) e due accessi carrabili (civ. 5 e 7); sul fronte principale dell'edificio (est),
che prospetta su via P. Amalteo, & presente un’area scoperta in sassi, pertinenziale al fab-

bricato, mentre gli altri fronti prospettano verso fabbricati.
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Non sono presenti parcheggi o posti auto a servizio delle unita residenziali.
| negozi sono collocati al piano terra nella porzione sud dell’edificio, in affaccio su Viale IV

Novembre.

Condominio (spese di gestione)

Il Condominio Sardone viene attualmente amministrato dalla POLIS 2000 di Treviso, che ha

fornito copia del Regolamento di condominio (Allegato 6), dell'ultimo bilancio Consuntivo

e del bilancio Preventivo approvati, dai quali si evince che:

e ¢ presente un alloggio del custode (mn. 324 sub. 5) che costituisce parte comune del
fabbricato; sono inoltre centralizzati il riscaldamento e la fornitura di acqua potabile;

e |a gestione condominiale prevede l'applicazione di diverse tabelle millesimali, per le
quali il bene oggetto di pignoramento partecipa secondo le seguenti quote millesimali:
- 28,73/1.000,00 per la proprieta;

- 32,89/1.000,00 per all'alloggio del custode;

- 67,80/2.000,00 per l'ascensore;

- 32,89/1.000,00 per le spese cui sono esclusi i negozi;

- 31,96/1.000,00 per il riscaldamento (cui vanno poi aggiunti i consumi);
- 67,80/2.000,00 per le scale;

e il Bilancio Consuntivo dell’esercizio ordinario 2021/22 (dal 01/06/2021 al 31/05/2022)
riporta un saldo finale a carico dell’Esecutato 1 relativo al bene pignorato pari a €
5.359,48 di cui € 2.855,61 riferiti al saldo di fine esercizio precedente;

e il Bilancio Preventivo dell'esercizio ordinario 2022/23 (dal 01/06/2022 al 31/05/2023)

indica in € 1.731,92 la spesa a carico dell'Esecutato 1 relativamente al bene pignorato.
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e ¢ presente un fondo “copertura condomini morosi”.

-0-0-O-

DESCRIZIONE dei BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

L'abitazione ¢ situata al piano quarto della porzione nord dell'edificio, accessibile tramite il

vano scala B di uso comune e prowvisto di ascensore; si compone di Ingresso, un piccolo

Ripostiglio, Cucina, Soggiorno (parzialmente aperto su Ingresso e disimpegno 1), 2 Disimpe-

gni, 2 Camere da letto, una delle quali accessibili attraverso uno Studio, un Bagno ed una

Terrazza prowvista di serramenti e copertura che la rendono, di fatto, una Veranda. Al

piano interrato, l'unita si completa con un Magazzino pertinenziale, anch’esso collocato

nella porzione nord del fabbricato ed accessibile dalla Scala B.

Il rilievo metrico svolto, alla cui rappresentazione grafica si rimanda per una migliore iden-

tificazione degli spazi (Allegato 3.1), ha permesso di accertare le seguenti consistenze:

Vano ,SUP' neta h netta rilevata (cm)
rilevata (mq)

INGRESSO 6,32 303
SOGGIORNO 16,38 340
CUCINA 8,37 342
RIPOSTIGLIO 1,67 -
DISIMPEGNO 1 4,96 303
CAMERA 1 12,58 321
DISIMPEGNO 2 4,00 307
BAGNO 4,96 316
VERANDA 318 276/290
STUDIO 6,81 341
CAMERA 2 13,38 340
MAGAZZINO (S1) 7,39 189/207
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Superficie commerciale
In considerazione delle consistenze rilevate la superficie commerciale complessiva del be-
ne pignorato viene approssimata in 102 mq, determinata con I'applicazione degli oppor-

tuni coefficienti:

Superficie lorda mq | coeff. | Totale

VANI PRINCIPALI 978 1,0 978

VANI ACCESSORI COMUNICANTI
(VERANDA) 44| 040 176

VANI ACCESSORI NON COMUNICANTI
(MAGAZZINO piano interrato, hun=189 cm) 90| 025 2,25

101,81

-O-0-0-
Finiture, dotazioni e stato conservativo
Nel complesso il fabbricato si presenta in discreto stato conservativo: benché le finiture
siano datate (probabilmente risalenti all’epoca di ricostruzione del fabbricato), risulta evi-

dente l'attuazione, nel tempo, di interventi manutentivi che hanno consentito la conserva-

zione di strutture e impianti, adeguandoli peraltro alle disposizioni normative previste.

Porzione nord del fabbricato, ingresso comune
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Sono tuttavia evidenti fessurazioni nelle pareti del vano scale e dei disimpegni comuni, se-

gni di infiltrazioni, distacchi di intonaco con esposizione copriferro (soprattutto nel piano

interrato). La copertura, piana, si presenta in buono stato.

Parti comuni: disimpegno del piano interrato e scala B

Copertura piana e vano ascensore

L'alloggio si presenta in discreto stato conservativo, con presenza di fessurazioni su alcune
porzioni di soffitto e pareti, listelli del parquet in legno che in alcune zone sono danneg-
giati, scollati o laschi, presenza di muffa nel Bagno; mediocre lo stato conservativo del ma-
gazzino al piano interrato.

Nel corso del sopralluogo svolto sono state accertate le seguenti finiture e dotazioni:
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= RIVESTIMENTI = nellappartamento, piastrelle in marmittone sono posate su Ingres-
so, Ripostiglio e sui Disimpegni, di diversa tipologia in Cucina; parquet in legno con di-
verse tipologie di posa sono presenti in Soggiorno, Camere e Studio; piastrelle sono
posate, nel Bagno, sia a pavimento che a parete, a pavimento nella terrazza, a parete

anche in Cucina; il magazzino al piano interrato presenta pavimento in cemento grez-

70, fessurato;

= SERRAMENTI => nellalloggio le porte interne sono in legno, alcune prowviste di inserti
in vetro; tra Studio e Camera 2 € presente una porta scorrevole. Le finestre dei fronti
est e sud hanno telaio in legno e vetro semplice, doppio serramento nel Bagno e nella

finestra sud del Soggiorno; le finestre poste a ovest, piu recenti, presentano invece te-
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laio in legno e vetrocamera; gli avvolgibili sono in plastica. Il semiperimetro della terraz-
za ¢ prowvisto di serramento metallico con elementi apribili e di una copertura in ple-

xiglass (particolarmente degradata) che di fatto trasformano la terrazza in un vano

chiuso (veranda); nel magazzino, cieco, € presente una porta in legno, ammalorata;

»= IMPIANTI = il condominio Sardone e prowvisto di riscaldamento centralizzato, con
impianto installato nella C.T. comune al piano terra; ogni unita & prowvista di proprio
contacalorie per la contabilizzazione dei consumi (nel Ripostiglio) e di radiatori colloca-
ti nei vari locali; I'unita € inoltre prowvista di impianto di climatizzazione con macchina
esterna collocata nella Veranda, e di un boiler elettrico nel Bagno; non sono stati repe-

riti certificati di conformita degli impianti né Attestato di Prestazione Energetica.
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3

?;

-0-0-0O-

ACCERTAMENTI URBANISTICI

A seguito di istanza di accesso agli atti inoltrata dalla scrivente all’Ufficio Tecnico del co-

mune di Treviso sono stati forniti i seguenti provvedimenti a carico del fabbricato cui fa

parte 'immobile oggetto di pignoramento:

* Nulla osta del 10/05/1943 per ampliamento fabbricato preesistente;

» Concessione Edilizia Spec. 26/6 prot.16698 del 19/09/1947 per la ricostruzione di fab-
bricato ad appartamenti (danni di guerra);

» Concessione Edilizia Spec. 9/7 prot. 4869 del 02/08/1948 per la ricostruzione di fab-
bricato;

» Concessione Edilizia Spec. 2/18 prot. 7345 del 23/05/1950 progetto di ricostruzione
particolare balaustra;

= Abitabilita n. 145/51 del 20/05/1954 per fabbricato di 29 appartamenti

Opportuno segnalare che il progetto autorizzato Spec. 9/7-48 riguardava la ricostruzione

della sola porzione sud del fabbricato; nello stesso anno (luglio 1948) veniva presentato

un ulteriore progetto per il completamento della ricostruzione (Spec. 14/16-48), che pre-
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vedeva I'ampliamento del fabbricato con la realizzazione di 18 alloggi nella porzione nord
del lotto; con nota del 22/07/1948, la Commissione esprimeva parere contrario alla sua
realizzazione, ma successive note segnalano il deposito di integrazioni documentali.

Dalla documentazione fornita dall’Archivio Storico del Comune di Treviso non risultano
titoli abilitativi legati a questo ulteriore progetto di completamento e ampliamento; tutta-
via, il fabbricato realizzato e oggi visibile sembra ricalcare il progetto Spec. 14/16-48; inol-
tre I'abitabilita n. 145/57 risulta rilasciata per complessivi 29 appartamenti.

Si ritiene quindi che la documentazione fornita dal Comune di Treviso a seguito di richiesta di
accesso atti della scrivente possa non ritenersi completa.

Vi sono infatti successive pratiche e titoli, presentati dall’ Amministratore por tempore del
Condominio Sardone, che danno atto della presenza della porzione nord del fabbricato, e

precisamente:

D.LA. Spec. 127/46-99 del 30/03/1999 prot. 21717 per manutenzione straordinaria su

parti comuni dell'edificio (terrazzo praticabile);

= DA Spec. 43/49-01 del 30/05/2001 prot. 35945 per manutenzione straordinaria ri-
facimento facciate esterne, sostituzione pluviali, impermeabilizzazione cornicione, tin-
teggiatura vani scala, ringhiere e portoni;

= D.LA Spec. 1577/02/AE del 23/09/2002 prot. 63991 per manutenzione straordinaria
della centrale termica per adeguamento alle norme vigenti;

= Condono Edilizio 766 prot. 98502/04 del 22/05/2008 per la realizzazione di garage,
magazzino e centrale termica;

* Comunicazione Preventiva Inizio Attivita Spec. 1503/12/AE prot. 59548 del

06/08/2012 per sostituzione caldaia comune e intubamento canna fumaria.
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Si precisa che nessuna pratica € stata fornita che riguardi la sola unita pignorata.
-O-0-0O-

CONFORMITA EDILIZIA e CATASTALE

Come gia esposto al precedente paragrafo, la documentazione reperita con accesso agli
atti presso I'Ufficio Tecnico comunale e I'Archivio storico di Treviso non risulta completa.
Tuttavia, risulta evidente che in periodo di guerra siano stati avviati degli interventi per la
ricostruzione del fabbricato originario, poi completato e ampliato tra la fine degli anni "40
e l'inizio degli anni 50, e che prima del rilascio dell'abitabilita, avwvenuta nel maggio 1954,
siano state presentate le planimetrie catastali delle varie unita realizzate (risale infatti al
15/10/1951 la planimetria catastale del mn. 324 sub. 27); nessuna ulteriore pratica edilizia
risulta sia stata presentata né per il fabbricato (se non per le parti comuni) né per l'unita
pignorata.
Pertanto, in considerazione di tutto cio, si ritiene che la verifica della conformita edilizia
possa essere realizzata unitamente a quella catastale, ponendo cioé a confronto lo stato
di fatto rilevato con quanto rappresentato nella planimetria catastale del mn. 324 sub. 27
presentata il 15/10/1951.
Tale analisi permette di rilevare le seguenti difformita:
= DIVERSA DISTRIBUZIONE SPAZI INTERNI = in planimetria non & indicata la parete
divisoria che separa lo Studio dalla Camera 2; il Bagno risulta pit ampio, rispetto a
quanto rappresentato, per lo spostamento della parete divisoria verso il Disimpegno 2;
la parete divisoria tra Soggiorno e Disimpegno 1 e stata parzialmente demolita, ridotta
ad un semplice muretto;

» SUPERFICIE ALLOGGIO -> dalla sovrapposizione del rilievo svolto alla planimetria ca-
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tastale disponibile risulterebbe che I'unita abbia una superficie maggiore rispetto quan-
to rappresentato: cio sarebbe causato dallo spostamento delle pareti divisorie verso
I'unita confinate (est) e il vano scale, e in particolare risulterebbero pit ampi i vani de-
stinati a Ingresso, Ripostiglio e Soggiorno; si precisa che la visura catastale non fornisce
dati sulla superficie catastale dell'unit;

= SUPERFICIE MAGAZZINO -> al piano interrato, la sovrapposizione del rilievo svolto
alla planimetria catastale disponibile mostrerebbe uno “spostamento” della parete divi-
soria verso il corridoio comune, che comporterebbe un aumento della superficie netta
realizzata;

= VERANDA = la Terrazza ha una superficie netta inferiore rispetto a quanto rappre-
sentato, ma la presenza di serramenti (in parte fissi) lungo i lati, connessi con la coper-
tura in plexiglass, comporta un aumento di volume non autorizzato;

» ALTEZZE INTERNE = nella planimetria catastale viene indicata in 3,20 m l'altezza uti-
le dellalloggio, dove invece ¢ stata rilevata tra 3,03 e 3,42 m; nel Magazzino, ¢ stata ri-

levata in 1,89-2,07 m contro i 2,00 indicati in planimetria.

Ad eccezione dell'installazione del serramento e della copertura nella terrazza (veranda),
si ritiene che le restanti difformita, in considerazione della loro tipologia e consistenza, sia-
no riconducibili ad interventi realizzati allepoca di costruzione del fabbricato, che non so-
no stati correttamente rappresentati e legittimati. Improbabile, infatti, che siano modifiche
realizzate successivamente da parte della proprieta, posto che trattasi di variazioni che
coinvolgono non solo I'unita oggetto di analisi, ma l'intera struttura del fabbricato (vd. al-

tezze nette e superficie alloggio).
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La chiusura della Terrazza, invero, si ritiene potrebbe configurarsi come un intervento
realizzato successivamente alla costruzione del fabbricato, considerato peraltro che risulta
I'unica unita prowvista di tale manufatto; tale opera potrebbe essere regolarizzata o, in al-
ternativa, facilmente eliminata tramite smontaggio e conferimento in discarica dei serra-
menti e della copertura leggera in plexiglass, al fine di ripristinare lo stato dei luoghi cosi
come legittimato.

In considerazione quindi di tutto cio si ritiene che le difformita rilevate e sopra elencate

possano essere urbanisticamente regolarizzate, salvo diversa determinazione da parte

dell'ufficio tecnico competente, previa presentazione di una pratica edilizia in sanatoria (es.

CILA in sanatoria) e la corresponsione della relativa sanzione amministrativa che verra sta-
bilita al termine della necessaria istruttoria (minimi € 1.000,00); a tale importo dovranno
poi essere aggiunte le spese vive e di gestione della pratica (es. diritti di segreteria) nonché
i costi relativi alle competenze professionali del tecnico incaricato della predisposizione e
presentazione della suddetta pratica, forfettariamente quantificate in non meno di €
2.000,00 (oltre IVA, oneri fiscali e spese vive).

Successivamente si dovra procedere alla regolarizzazione catastale con la presentazione di
una pratica DOCFA di variazione della planimetria catastale ad un costo di € 50,00 quale
tributo catastale (salvo diversa determinazione dell'ufficio competente) a cui andranno ag-
giunte le competenze professionali del tecnico incaricato della predisposizione e deposito
della pratica, forfettariamente individuate in € 1.000,00 (oltre IVA, oneri fiscali ed even-
tuali spese vive).

_0-0-O-
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STIMA DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO

Nella determinazione del pit probabile valore di mercato degli immobili oggetto della

presente vanno innanzitutto considerate le caratteristiche intrinseche dei beni, quelle cioe

definite dalla superficie commerciale, dalle caratteristiche delle finiture e dotazioni presenti

e, in generale, dello stato conservativo rilevato, cosi come ampiamente descritto ai para-

grafi dedicati; vanno quindi valutate le caratteristiche estrinseche, come ad esempio

I'appartenenza ad un ambito condominiale che risente quindi dell'uso “comune” di aree e

vani e, pit in generale, la posizione dei beni nellambito territoriale, al fine di valutare

I'accessibilita ai servizi primari (vd. scuole, trasporti pubblici, attivita commerciali, etc.).

Tale analisi consente quindi di definire le peculiarita e, soprattutto, le criticita dei beni og-

getto di stima, che si ritiene opportuno brevemente richiamare:

- lalloggio fa parte di un edificio plurifamiliare edificato nella prima meta del secolo scor-
so, sviluppato attorno a due corpi scala su complessivi 6 piani fuori terra e prowvisto di
un’ampia copertura piana che, praticabile, consente una sorta di “sfogo” e di godere di
una vista sulla citta di Treviso; di contro, 'edificio € prowvisto solo di due piccole aree
scoperte, in terra battuta e sassi, che separano il fabbricato da Via P. Amalteo; non so-
no presenti aree a giardino, posti auto o aree a parcheggio a servizio delle 28 unita re-
sidenziali di cui si compone il fabbricato;

- il Condominio, situato in una zona prossima al centro storico e ben servita sotto il
profilo dei servizi primari e della viabilita, si presenta in discreto stato conservativo;

- sulla scorta delle informazioni fornite dall’ Amministratore pro tempore, sulla base del
preventivo gestione 01/06/2022-31/05/2023, le spese condominiali ordinarie annuali

dell'unita pignorata ammontano a € 1.731,91 (escluso costo riscaldamento a consumo
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e acqua); sono presenti situazioni di condomini morosi, per sopperire i quali € stato
istituito un “fondo”;

- IALLOGGIO, collocato al piano quarto della Scala B (prowvista di ascensore), vanta
una superficie calpestabile di circa 80 mq (esclusa la veranda e il magazzino del piano
interrato) e si compone di Ingresso, Ripostiglio, Soggiorno, Cucina, 2 Camere, 1 Studio
e un Bagno; il Magazzino al piano interrato presenta un‘altezza minima di 189 cm;
I'alloggio non & prowvisto di garage né di posto auto pertinenziale;

- nellalloggio si rilevano alcune criticita quali cavillature e fessurazioni su solai e pareti,
muffa in bagno, listelli in legno degradati e/o scollati; nel complesso si rileva tuttavia un
discreto stato conservativo, con finiture datate (presumibilmente le originarie, tranne le
finestre del fronte ovest, sostituite da serramenti con telai in legno e vetrocamera);

- sono presenti DIFFORMITA EDILIZIE E CATASTALI dovute ad interventi che si ritie-
ne siano stati realizzati all'epoca di costruzione del fabbricato che, salvo diversa deter-
minazione dell'ufficio tecnico competente, dovranno essere regolarizzate previa predi-
sposizione di una pratica edilizia in sanatoria e di una variazione catastale; fanno ecce-
zione i serramenti e la copertura collocati nel terrazzo (fronte est), presumibilmente in
epoca successiva alla costruzione, per i quali si dovra valutare la sanabilita oppure pro-
cedere al lievo per il ripristino dello stato dei luoghi; si rimanda allo specifico paragrafo

per I'elenco delle difformita e I'individuazione dei costi relativi alla loro regolarizzazione.

Alla luce di tali considerazioni, la scrivente ha quindi analizzato 'andamento del mercato
delle compravendite immobiliari del comune di Treviso al fine di verificare la presenza di

beni simili per caratteristiche e finiture, valutando cosi la capacita del mercato ad accoglie-
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re i beni oggetto della presente stima e valutarne la possibile appetibilita.
In questo modo, tramite il confronto con beni quanto piu possibile simili attualmente in-
seriti nel libero mercato delle compravendite, ¢ stato possibile determinare in €
960,00/mq comm.li il valore unitario atto a definire il valore di mercato dell'immobile pigno-
rato, in considerazione cioe delle sue particolare condizioni e caratteristiche; pertanto:

102 mg comm.li x € 960,00/mq = € 97.920,00
Si precisa che nell'individuare tale valore sono gia state considerate le attuali condizioni
conservative dei beni pignorati e l'incidenza dei costi necessari alla regolarizzazione edilizia
e catastale del bene, cosi come gia forfettariamente indicati ai precedenti capitoli.
In considerazione quindi di tutto cio il VALORE di MERCATO del BENE PIGNORATO si
ritiene possa essere approssimato a € 98.000,00 (novantotto mila/O0 euro).

-O-0-0O-

STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

E necessario, tuttavia, considerare che il bene oggetto della presente valutazione non sara
immesso nel libero mercato delle compravendite, ma sara oggetto di una vendita forzata,
con le tempistiche e criticita connesse a tale modalita (vd. assenza di garanzia per vizi oc-
culti, difficolta a visionare I'immobile, tempi prolungati per I'ottenimento del decreto di
trasferimento e per il possesso del bene, ecc.).

Tale aspetto deve pertanto essere considerato al fine di determinare il VALORE DI
VENDITA FORZATA che si ottiene previa applicazione, al valore di mercato sopra de-
terminato, di un coefficiente in diminuzione che si ritiene opportuno stabilire in -20%.
Pertanto, si ritiene che il VALORE DI VENDITA FORZATA dell ALLOGGIO e del MA-

GAZZINO PERTINENZIALE possa essere approssimato in € 78.400,00 (settantottomila-
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quattrocento/00 euro).
In fede.

Treviso, 05 giugno 2023

ELENCO ALLEGATI

Allegato 1 - Anagrafica esecutati

Allegato 2 - Documentazione catastale
Allegato 3 - Rilievo stato di fatto

Allegato 4 - Relazione fotografica

Allegato 5 - Documentazione edilizia
Allegato 6 - Regolamento del Condominio

Allegato 7 - Scheda di vendita

il perito estimatore

ing. Marzia Pavan

Firmato digitalmente
da

Marzia Pavan

O = Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Treviso
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pliato; anche in considerazione di ¢id, si ritiene che la documentazione reperita con acces-
o atti non sia completa (& peraltro s riferisce uricamente al fabbricato ed alle sue parti
comuni, nessuna pratica edifizia specifica per il bene pignorate). Sono stati reperiti: Nulla
osta del 10/05/1943 (ampliamento esistente); Concessiont Edilizie Spec. 26/6 prot.16698
del 19/09/1947 e Spec 9/7 prot 4869 del 02/08/1948 per ricostruzione fabbricato;
Conc. Ed. Spec. 2/18 prot. 7345 del 23/05/1950 progetto di ricostruzione balaustra; Abi-

tabiligy n. 145/51 del 20/05/1954; DIA. Spec. 127/46-99 del 30/03/1999, DIA. Spec.

43/49-01 del 30/05/2001, DA, Spec. 1577/0UAE del 23/09/2002, Condono Edilizio 766
prot. 9850204 del 22/05/2008, Comunicazione Preventiva [nizio Afthitz Spec
1503/12/AE prot 59548 del 06/08/2012.

Regolarith edilizia: in riferimento alla planimetria catastale disponibile, si rileva una diversa

distribuzicne degli spazi interni, una superfice delfalioggio & del magazzing maggiori di
quanto rappresentato, altezza interne difformi, difformitd che potrebbero essere regola-

rizzate, salvo diversa determinazione del’ufficio competente, con la presentazione di una

pratica edilizia in sanatoria e i pagamento della sanzione amministrativa (€ 1.000,00 per
CILA in sanatoria) cui vanno aggiunte le spese tecniche di gestione pratica e le competen-
ze professionali del tecnico incaricato (non meno di € 2.000,00 oltre VA, cneri fiscale ed
eventuall spese vive). Per faumento di velume non autorizzate dovuto afla chiusura defla
terrazza potra essere vajutata, con I'uffidic tecnico comunale, fa regolarizzazione tramite la
pratica sopra gia indicata, oppure facimente eliminablle con lo smontaggio del serramento
oggl presente (vd. perizia)

Regolarita catastale: le difformita sopra elencate potranno essere regolarizzate con il de-

posite pratica DOCFA - Variozione planimetria cotastale ad un costo complessivo che sf sti-
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ma in non meno di € 1.000,00 {cltre VA, oneri fiscale ed eventuali spese vive) refative al-
le competenze professionali e a € 50,00/planimetria quale tributo catastale (salvo diversa
determinazicne dell'ufficlc competente}.

Iscrizicni e Trascrizioni pregiudizievoli:

* ISCRIZIONE del 10/12/2019 - RP. 7.927/RG. 48703: ipoteca da conc. Amministrati-
valriscossione det 28/11/2012 del'Agenzia delle Entrate-Riscossione rep. 3.187/11.31%

= |SCRIZIONE det 10/05/2021 - RP. 2832R.G. 18230 ipoteca giudiziale da decreto in-
giuntivo del 29/10/2020 del Tribunale di Treviso Rep. 1834;

= TRASCRIZIONE del 31/01/2022 - RP. 2017/RG. 2853 verbale di pignoramento
immobili del 07/12/2021 Rep, 6441,

Valore di mercato: € 98.000,00 (novantotto mila/00 euro)

Yalore di vendita forzata: 78.400,00 {settanta ottomila quattrocento/00 eura)
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