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1. PREMESSA
Con Verbale di Pignoramento Immobili emesso dall’'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di
Treviso, Repertorio n.9862 del 21 novembre 2019 trascritto presso I'Agenzia del Territorio
— Ufficio Provinciale di Treviso in data 06 febbraio 2020 ai numeri 4233/3024 venivano

pignorati i seguenti immobili:

2. COMPENDIO IMMOBILIARE

Lotto Unico
di proprieta dell'Esecutato 1 e del’Esecutato 2 per la quota di 'z ciascuno:
- per I'intero di proprieta

di un’abitazione di tipo civile posta al piano terra, primo e sottotetto con corte esclusiva
ed autorimessa al piano terra ubicata in Resana, frazione S. Marco, Via Siese n. 27.

3. QUESITO

A seguito della nomina da parte del Giudice dell’esecuzione, dottoressa Alessandra Burra,
in data 01 luglio 2021 notificata a mezzo di posta elettronica certificata (PEC) e successivo
Verbale di Giuramento inviato in data 06 luglio 2021 veniva affidato il Quesito di cui all'art.
173 bis Disp. Att. C.P.C.

In data 18 ottobre 2021 & stato compiuto il sopralluogo presso gli immobili in oggetto
unitamente al custode designato durante il quale sono state effettuate le necessarie
misurazioni e verifiche.

Sono stati eseguiti quindi i necessari accertamenti presso ’Agenzia del Territorio — Servizi
Catastali e di Pubblicita Immobiliare della Provincia di Treviso e presso I'Ufficio Tecnico del
Comune di Resana.
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RELAZIONE PERITALE

3.1 IDENTIFICAZIONE DEGLI IMMOBILI

Oggetto della presente € un’unita immobiliare a destinazione residenziale
posta ai piani terra, primo e sottotetto con due aree scoperte e autorimessa al
piano terra parte di un piu vasto fabbricato in linea composto complessivamente da
quattro unita immobiliari posto in Resana, frazione S. Marco, Via Siese n. 27 e
cosi catastalmente individuato:

Catasto Fabbricati:
Comune di Resana, Sezione B, Foglio 3

Particella n. 424 sub 5, Categoria A/2, classe 1, consistenza 9 vani, Rendita
catastale Euro 720,46 , Via Siese n. 27;

- Particella n. 424 sub 6, Categoria C/6, classe U, consistenza 19 mq, Rendita
catastale Euro 55,93 , Via Siese n. 27;

E' altresi compresa la proprieta del bene comune non censibile area scoperta
identificata alla particella n. 424 sub 7

Svolte le necessarie verifiche, si conferma la corrispondenza fra i dati catastali
attuali degli immobili e quanto contenuto nel Verbale di Pignoramento.

L'area coperta e scoperta di cui fa parte 'immobile & altresi identificata al Catasto
Terreni in Comune di Resana, Foglio 15, mappale n. 424 Ente Urbano di mq 904.

Confini:

Gli immobili oggetto della presente confinano con le particelle n. 379, 510, 69

stesso Comune e foglio e con i sub 8, 9 e 10 della stessa particella n. 424.

3.2 TITOLO DI PROVENIENZA

Gli immobili oggetto della presente sono stati acquistati per I'intero di proprieta
nella quota di 7z ciascuno degli Esecutati in virtu dellAtto di Compravendita rogato
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dal notaio Andrea Dominijanni di Vedelago (TV) repertorio n. 11.222 del 12 ottobre
2007, trascritto a Treviso in data 19 ottobre 2007 ai numeri 49495/26966.

3.3ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Dalla documentazione allegata ai sensi dellart. 567 c.p.c. al fascicolo

dell’Esecuzione, risultano le seguenti formalita contro afferenti i beni in oggetto:

ISCRIZIONI:

1.

ISCRIZIONE in data 19 ottobre 2007 ai numeri 49496/13984

Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario per la somma totale di €
480.000,00 di cui € 240.000,00 di capitale in virtu dell’atto a rogito del notaio
Andrea Dominijanni di Vedelago (TV) repertorio n. 11.223 del 12 ottobre 2007 a
favore di Banca Popolare di Vicenza — Societa Cooperativa per azioni contro
I'Esecutato 1 e 'Esecutato 2 per I'intera proprieta nella quota di 7z ciascuno per i
beni oggetto della presente.

. ISCRIZIONE in data 21/07/2015 ai numeri 20514/3480

Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo per la somma totale di €
35.000 di cui € 33.142,03 di capitale a seguito del Decreto Ingiuntivo rep. n.
6616/2015 del 15 luglio 2015 emesso dal Tribunale di Treviso a favore di Credito
Trevigiano — Banca di Credito Cooperativo — Soc. Coop. In Amministrazione
Straordinaria con sede in Vedelago contro I'Esecutato 1 e I'Esecutato 2 per
l'intera proprieta nella quota di %2 ciascuno per i beni oggetto della presente.

ISCRIZIONE in data 25 gennaio 2019 ai numeri 3423/468

Ipoteca Conc. Amministrativa / Riscossione derivante da Ruolo e Avviso di
addebito esecutivo per la somma totale di € 111.089,94 di cui € 55.544,97 di
capitale a seguito dell'atto rep. n. 2624/11319 del 25/01/2019 dellAgenzia delle
Entrate — Riscossione con sede a Roma contro 'Esecutato 1 e I'Esecutato 2 per
l'intera proprieta nella quota di %2 ciascuno per i beni oggetto della presente.

TRASCRIZIONI:
4. TRASCRIZIONE in data 06/02/2020 ai numeri 4233/3024
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Verbale di pignoramento immobili repertorio n. 9862/2019 del 21/11/2019
emesso dall'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Treviso a favore di Ambra Spv
s.r.l. con sede in Roma, contro 'Esecutato 1 e I'Esecutato 2 per lintera
proprieta nella quota di %2 ciascuno per i beni oggetto della presente.

Dalle indagini svolte presso 'Agenzia delle Entrate — Servizio di Pubblicita Immobiliare,
non sono emerse un’ulteriore formalita che si ritengono rilevanti ai fini della presente.

3.4 SERVITU’

L'immobile verra venduto nel suo attuale stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano,
con ogni diritto e garanzia di legge, con ogni accessorio, accessione, pertinenza e con le
servitu attive e passive esistenti ed in particolare con le servitu di cui allatto di
Compravendita rep. n. 16.267 del 29 luglio 1957 del notaio Francesco Chiavacci di
Castelfranco Veneto, trascritto a Treviso in data 19 agosto 1957 ai numeri 10066/9435 e
10067/9436, dellatto di Compravendita rep n. 16.359 del notaio Silvano Girardi di
Castelfranco Veneto, trascritto a Treviso in data 10 ottobre 1970 ai numeri 18125/16155,
nonché della servitu costituita con l'atto rep. n. 26980 del 10 ottobre 2007 del notaio
Giuseppe Sicari di Padova trascritto a Treviso in data 18 ottobre 2007 ai numeri
49436/26919 e successiva rettifica in data 10 marzo 2008 ai numeri 9379/6148.

Lo scrivente ha esaminato le note di trascrizione degli atti citati e reperito copia dell'ultimo
atto dal notaio rogante.

Ai fini della presente si segnala che con I'atto rep. n. 26980 del 10 ottobre 2007 del notaio
Giuseppe Sicari di Padova & stata costituita “a carico della particella 429 Sezione B,
Foglio 3 del Catasto Fabbricati e delle particelle 382, 383 e 379 del Foglio 15 del Catasto
Terreni di Resana [...], servitu di passaggio e/o parcheggio con ogni mezzo a favore della
particella 424 del Foglio 15 del Catasto Terreni di Resana .[...] Il luogo di esercizio della
servitu di passaggio é evidenziato con contorno giallo nella planimetria che al presente si
allega sotto la lettera "A" mentre il luogo di esercizio della servitu di parcheggio é

evidenziato con colore rosa nella medesima planimetria.

Viene altresi costituita “a carico della particella 424 del Foglio 15 del Catasto Terreni di
Resana, servitu di passaggio con ogni mezzo a favore della particella 429 Sezione B,
Foglio 3 del Catasto Fabbricati di Resana. [...] Il luogo di esercizio della servitu viene
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evidenziata con contorno verde nella planimetria allegata al presente atto sotto la lettera
11/4 II.

Al fine di una miglior comprensione, si allega alla presente sub 11 il grafico unito all’atto
citato.

Dalle verifiche compiute, poiché nell’atto non viene indicata alcuna misura sulle costituite
servitu, € possibile appurare che la porzione sud dell’area scoperta anteriore del fabbricato
€ gravata da una servitu di passaggio per una fascia di circa 3,50 m.

Successivamente, con Atto repertorio n. 7143 del 26 luglio 2013 del notaio Sicari
Giuseppe, trascritto a Treviso in data 06 agosto 2013 ai numeri 24911/16782 - di cui si
unisce sub 11 Nota di trascrizione - veniva costituita servitu a carico dei mappali n. 429,
379 e 383 a favore degli immobili oggetto della presente di proprieta dellEsecutato 1 e
dellEsecutato 2 e servitu a carico dell’area scoperta catastalmente identificata al mappale
n. 424 sub 7 oggetto della presente a favore dei mappali n. 429, 379, 383, 382.

3.5 DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI
L'unita immobiliare a destinazione residenziale oggetto della presente & una porzione di un
preesistente complesso edilizio diviso in piu porzioni risalente a data antecedente il 01
settembre 1967, come si appura dall’atto di acquisto.

L'abitazione & conseguente all'intervento di ristrutturazione ed ampliamento risalente al
2005.

L'accesso alla proprieta avviene tramite una stradina laterale di Via Siese attraverso una
servitu esistente posta nei pressi dellaccesso del parco naturalistico “Bosco del
pettirosso”

La zona € a prevalente carattere rurale con abitazioni sparse perlopit mono e bifamiliari
risalenti agli Anni Sessanta Settanta con alcuni edifici piu recenti od oggetto di
ristrutturazione a circa un chilometro dalla frazione di San Marco ed a circa due chilometri
dal centro di Resana.

Si sviluppa al piano terreno ed al piano primo, con un soppalco al piano secondo, oltre a
due aree di pertinenza poste una nel fronte ed una nel retro del fabbricato.

Al piano terreno, preceduto da una loggia di 3,76 mq, vi sono il soggiorno della superficie

di 16,57 mq, ampiamente comunicante con la cucina della superficie di mq 18,70; il
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garage per un posto auto della superficie di 18,46 mq, un disimpegno di 3,60 mq che
conduce ad un servizio igienico della superficie di 3,83 mq ed al ripostiglio di 5,96 mq
comunicante tramite una porta con la tettoia coperta esterna di 17,16 mq.

Tramite la scala interna si raggiunge il piano primo composto da tre camere della
superficie rispettivamente di 17,44 mq, 11,48 mq e 13,70 mq, quest’ultima dotata anche di
un soppalco con altezza massima di m 2,12 e minima di m 1,26 della superficie di 10,44
mq e di una loggia della superficie di 3,06 mq; vi sono inoltre una soffitta con altezza
minima di m 1,10 e massima di m 2,48 e superficie di 16,71 mq ed un servizio igienico
della superficie di mq 5,79.

Come si appura dai grafici uniti che figurano le piante, la parte sinistra del fabbricato
presenta i locali sia al piano terra che al piano primo con un lato fuori squadra, pertanto si
sono rese necessarie durante il rilievo effettuato le misure delle diagonali al fine di

assumere la precisa conformazione dell’'unita e I'esatto calcolo delle superfici.

Completa la consistenza del bene un modesto annesso esterno in legno posto sul fondo
dell'area retrostante della superficie di 7,50 mq con altezza minima di m 2,06 e massima di
2,37 m con copertura a falda unica inclinata in legno (travetti e tavolato) a supporto del
manto in pvc con stampate tegole curve ad imitazione delle tradizionali in laterizio.

La superficie utile calpestabile dell’abitazione assomma a 105,06 mq, oltre a autorimessa
di mq 18,46, due logge della superficie rispettivamente di 3,76 e 3,06 mq, soffitta di 16,71
mq, soppalco di 10,44 mq, una tettoia esterna di 17,16 mq ed un annesso di 7,50 mq; vi
sono poi due aree scoperte della superficie totale di 360 mq.

Strutture:

Sulla scorta degli elaborati tecnici reperiti presso I'ufficio tecnico comunale e e di quanto

assunto durante I'ispezione, le strutture risultano di nuova fattura e cosi costituite:
e Fondazioni continue in calcestruzzo;

e sottofondo al piano terra in calcestruzzo da cm 10 di spessore, cosi desunto dai
grafici strutturali,

e pareti d'ambito in laterizio di bimattoni con interposte pilastrature in calcestruzzo;
quelle interne che formano i vari locali sono in laterizio forato da cm 8, ad eccezione
del muro centrale longitudinale da 33 cm intonaco compreso, che dai grafici reperiti
risulta un muro esistente;
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¢ il solaio intermedio fra i due piani € in laterocemento;

e le falde di copertura, secondo i documenti reperiti, sono costituite da travi lamellari
in legno con sovrastante doppio tavolato in materiale analogo e isolamento termico,
spazio per la ventilazione (tetto ventilato) ed infine il manto di copertura in tegole di

laterizio.

o La tettoia esterna & costituita da copertura con travatura in legno con sovrastante
tavolato su cui poggiano le lastre in materiale plastico gia descritte per 'annesso
esterno.

Finiture:

e pareti intonacate e pitturate allesterno con prodotto acrilsilossanico, mentre
allinterno del tipo traspirante ed idrolavabile; le parti lignee sono trattate con
specifiche vernici trasparenti;

e pavimentazioni in ceramica al piano terra, cosi come i rivestimenti per le pareti del
servizio igienico e del bagno al piano primo, mentre le rimanenti stanze sono in
legno , cosi come il rivestimento della scala interna;

e serramenti esterni in legno con vetrocamera e scuri in legno. Il bagno al piano
primo & dotato di lucernario apribile sulla copertura. Porte interne in legno
tamburato con superfici esterne impiallacciate in essenza pregiata e trattate con

vernici trasparenti.

e Impianti: impianto idrico elettrico, telefonico, fognario risalenti alla ristrutturazione;
riscaldamento autonomo alimentato a GPL al piano terra a pavimento, mentre al
piano primo con distribuzione attraverso radiatori. Sono presenti anche dei
condizionatori, uno nel locale cucina e ulteriori tre nelle camere.

Lo stato di manutenzione € buono, normale, tenuto conto della vetusta di circa quattordici
anni dalla fine dei lavori con il rilascio della certificazione di agibilita.

Piu degradata risulta la tettoia esterna in legno costituita come detto da struttura in legno
che necessita di una manutenzione ordinaria con trattamento protettivo previa rimozione
delle parti degradate.

L’area esterna:
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Come gia detto € costituita da due porzioni, la prima sulla parte anteriore del fabbricato e

la seconda posta sul retro.

La prima, non essendo interamente materializzati i confini, presenta una superficie,
desunta dagli elaborati progettuali di circa 140 mq, di cui 80 destinati a giardino, mentre i
rimanenti sono destinati a parcheggio ed area di manovra. Si precisa che nella
documentazione catastale non € indicata alcuna superficie. La parte destinata a giardino
si presenta interamente recintata con cancello pedonale e carraio per accesso al garage,
mentre la porzione a parcheggio € finita in ghiaino.

La porzione posteriore, della superficie di mq 220 mq, si presenta anch’essa destinata a
giardino e presenta un ulteriore accesso carraio che attraverso una stradina in ghiaino
corrente sul mappale n. 69 raggiunge Via Siese. Dalle informazioni assunte durante |l
sopralluogo detto passaggio avviene in virtu degli accordi intercorsi tra gli esecutati ed il
proprietario del mappale n. 69, senza tuttavia che sia stato possibile reperire alcuna
documentazione in merito. In caso di vendita l'aspetto dovra essere verificato e

conseguentemente regolarizzato.

Le due aree si presentano ben tenute con arredi da giardino (percorsi, aiuole ...).

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Come € possibile desumere dalla tabella allegata, la superficie commerciale
dellunita Immobiliare derivata dall’'applicazione dei coefficienti convenzionali

assomma a 210,79 mq.

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE
Immobile Superficie Coefficiente Superﬂqe
Lorda ragguagliata

Locali
Abitazione abitativi 135,44 1,00 135,44
Soffitta 19,60 0,50 9,80
Soppalco 12,03 0,50 6,02
Autorimessa 22,33 0,50 11,16
Logge 10,25 0,40 4,10
Tettoia 18,81 0,30 5,64
Annesso esterno 7,50 0,35 2,63
Aree scoperte 360,00 0,10 36,00
SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE 210,79

10

Firmato Da: GREGOLIN PIERGIORGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4ba918bf544685878ea2c80aa6096d7a

-



3.6 LOCAZIONE ED OCCUPAZIONE DEGLI IMMOBILI

Alla data del sopralluogo avvenuto in data 18 ottobre 2021 I'immobile risultava
occupato dagli esecutati che ivi vi risiedono con la propria famiglia.

3.7 DATI URBANISTICI e CONFORMITA’ EDILIZIA

L'edificio ove ricade l'unita in parola & classificato secondo il vigente Piano degli
Interventi del Comune di Resana in zona agricola, per il quale sono previsti gli
interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro e risanamento
conservativo, ristrutturazione edilizia di cui allart. 3 lettere a, b, ¢, d del DPR
380/01, mentre eventuali interventi di ampliamento sono concessi unicamente

all'imprenditore agricolo come normato dall’art. 44 della L.R. 11/2004

L'edificio, di costruzione remota, & stato oggetto di ristrutturazione ed ampliamento
con Permesso di Costruire n. 6388 del 08 ottobre 2005 e successiva variante
in corso d’opera con D.l.A. prot. n. 156307 del 09 novembre 2006 con rilascio del
certificato di Agibilita prot. n. 12526 del 26 settembre 2007.

Successivamente € stata presentata Denuncia di Inizio Attivita prot. n. 16166 del 24
dicembre 2009, pratica 6388/D per la sanatoria dellannesso in legno, per la
copertura e tamponatura del pergolato, realizzazione di recinzione e tombinatura di

un tratto di canale per la realizzazione di accesso carraio.

Dal confronto fra lo stato approvato e quanto rilevato, I'abitazione risulta
conforme o con lievi difformita rientranti nelle tolleranze di cui all’art. 34 bis del
D.P.R. 380/2001.

Tuttavia & stata riscontrata una differenza di sedime e dimensioni del manufatto in
legno accessorio, che a differenza di quanto concessionato presenta forma
regolare e minori dimensioni. Al fine di sanare detta irregolarita dovra essere
presentata una Comunicazione di Inizio lavori Asseverata il cui costo viene qui
preventivato in € 1.800,00.
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3.8 CONFORMITA’ CATASTALE
Le unita immobiliari risultano accatastate con Denuncia di Variazione prot. n.
TV0291363 del 13/06/2007.

Si precisa che in detta variazione l'ara scoperta fronteggiante I'edificio € censita al
sub 7 come bene comune non censibile di cui non € perd indicata la superficie,

mentre I'area posteriore € indicata come area esclusiva dell’abitazione.

Dall'analisi della documentazione e dal confronto dello stato di fatto risulta che non
e stata inserita la tettoia posta sul retro a seguito della copertura dell’originale
pergolato.

Secondo infatti la vigente normativa catastale i pergolati non avendo copertura non
dovevano essere inseriti in mappa e conseguentemente nella planimetria catastale,
tuttavia a seguito della realizzazione della copertura si rende necessario
'aggiornamento catastale.

Inoltre non risulta inserito iI manufatto accessorio in legno posto nellarea di

pertinenza posteriore.

Al fine di regolarizzare tali difformita dovra essere presentato un Tipo Mappale di
modesta entita per inserimento in mappa delle porzioni non inserite € una Denuncia
di Variazione catastale per aggiornamento della planimetria.

Il costo per le pratiche descritte viene valutato in € 1.000,00.

3.9 PRESTAZIONE ENERGETICA
Dalle ricerche effettuate non & stato reperito I'Attestato di Certificazione Energetica.

3.10 VALUTAZIONE
Si fornisce ora la valutazione dellimmobile in oggetto, per la formulazione della
quale si € tenuto conto sia dellesame analitico compiuto, sulla base della sua reale
consistenza, del suo stato, dell’'ubicazione e della dotazione della zona di servizi e

di vie di comunicazione.
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Si & anche tenuto conto di quanto dettato dalle normative comunali, con la
considerazione delle destinazioni ammesse, delle possibilita edificatorie, dei vincoli
imposti dalla vigente normativa comunale.

Tutti i valori degli immobili oggetto della presente perizia sono stati determinati sulla
scorta delle considerazioni predette con unita di riferimento il metro quadrato
commerciale.

Tenuto conto quindi delle considerazioni sopra svolte, lo scrivente ritiene che il
valore dellimmobile sia il seguente:

Superficie: 210,79 mq x 900,00 €/mq = € 189.711,00
Spese per regolarizzazione edilizia - €1.800,00
Spese per regolarizzazione catastale -€ 1.000,00
VALORE COMMERCIALE € 186.911,00

Al fine di determinare il valore dellimmobile per la vendita forzata,
si applichera al valore dellimmobile un coefficiente riduttivo del
20% in quanto la vendita avverra senza le normali garanzie di un
atto di compravendita, pertanto

€ 186.911,00 x 20% = - € 37.382,20

VALORE BASE € 149.528,80
arrotondato ad € 149.500,00) (Euro
centoquarantanovemilacinquecento/00)

5. TRASMISSIONE DELLA BOZZA
Come di prassi, la bozza del presente elaborato € stata inviata in data 01 dicembre
2021 ai creditori, agli esecutati attraverso il proprio legale ed al custode, rispettando
i termini fissati per la ricezione di eventuali osservazioni.
Entro il termine concesso (16 dicembre 2021), nessuna osservazione € pervenuta

allo scrivente.

Treviso, li 22 dicembre 2021
L'Esperto stimatore

geom. Piergiorgio Gregolin
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ELENCO ALLEGATI:

Generalita dei proprietari;
Allegato fotografico;
Estratto di mappa catastale;
Visure catastali;

Planimetrie catastali;

Atto notarile di provenienza;
Ispezione ipotecaria;
Provvedimenti urbanistici;
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Pianta dello stato di fatto e comparativa;

—_—
o

Risultati verifiche locazioni presso Agenzia delle Entrate e Contratto di

locazione;

11. Allegato grafico all'atto rep. n. 26980 del 10/10/07 notaio Sicari e nota di
trascrizione atto rep. n. 7143 del 26/07/2013 notaio Sicari;

12. Scheda sintetica ordinanza di vendita;

13. Attestazioni di invio della bozza.
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