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TRIBUNAIE DI TREVISO

Se zione Esecuzioni Inmobilian

Esecuzione Inmobiliare n. 193/2021
promossa da
RED SEA SPV S.R.L
con Avv. Enrico Cotbani
Giudice dell'Fsecuzione alla data della nomina: dott.ssa Ale ssandra BURRA
esperto stimatore: dr.ssa Iuisa Dall Ongaro
data nomina esperto: 03.03.2022

data prossima udienza: 07.06.2023

EIABORATO PERITAIE

PREMESSA

Ie operazioniperntalisisono svolte oltre itermmiassegnatidal G.E Il primo tentativo di
accesso & stato effettuato in data 13 Gennaio 2023, successivamente al primo
sopralluogo effettuato dal custode nominato Aste 33 di Treviso. Allappuntamento,
regolamente concordato conlesecutato,non e stato possibile entrare negliimmo bili
oggetto diesecuzione e, pertanto, ¢ stato concordato un secondo appuntamento
peri 03.02.2023. Anche i1 secondo tentativo diaccesso non ha dato esito positivo.
Pertanto, dopo ulterioriaccorditra lcustode incaricato e glioccupantil’immobile, in
data 10.02.2023, alterzo tentativo diaccesso, e stato possibile effettuare il sopralluogo
deibenipignorati

1.0 FORMAZIONE IO TII

I compendio immobiiare comprende un fabbricato residenziale, un magazzno,
un’area scoperta comune ad entrambiibenied unpiccolo magazzino, posto alpiano
mterrato diun complesso condominiale, situati rspettivamente in via Montegrappa
n.32 e in via Montegrappa n. 50/D.

Consideratil'ubicazione, la consistenza,le caratteristiche e gliaccessiagliimmobilila
scrive nte ritiene diformare due distinti lo tti

IOTIO1: abitazione, magazzino e area scoperta (m.n. 322 subb 1,2 e 3)
IOTIO2: magazzino (m.n. 418 sub 30)

I0OTIO 1

1.1 UBICAZIONE ED AC CESSIBILITA'

COMUNE: Resana

INDIRIZZO: via Montegrappa n.32

ACCESSIBILITA": accesso da via Montegrappa attraverso un cancello pedonale e un
accesso camaio.
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1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTAIE

COMUNE DIRESANA - H238

Catasto Fabbricati- Sez. B- FOGIIO 1:
p.lla 322 sub 2 —-S1-T-Cat. A/7-Cl 1 —consistenza 8 vani—superficie catastale totale
m? 249,00 —escluse aree scoperte m2 244,00 - R.C. € 743,70;
p.lla 322 sub 3 —-PF 1 -Cat. C/2-CL 1-consistenza m?2 151 —superficie catastale 17
m2-R.C. € 241,75.
p.la 322 sub 1 —area scoperta —mq 2145

Ia particella sucuiinsistono gliimmobilie identificata alCatasto Rrreni, Foglio 13 - p.lla
322 - Ente Udbano dim?2 2.420.

1.3 CONKRNI DELIO TIO

AlCatasto Brreniilotto confina partendo da nord e procedendo in senso orario con
p.lle 504, 246, 281, 273, 245, 229¢ 138 delfg. 13.

1.4. SERVIIU

Nellatto di provenienza & riportato che “in particolare viene costituita la semwitt di
passaggio perpedoni animal, cam, veicolied autoveicoliin genere della larg he zza
diml 4.00 (metrilinean quattro), a carico deim.n. 197-247 (ex 142 /c) e 245 (ex 176 /c)
nmastiinproprieta alpadre delle sec utato ed a favore deim.n. 244-142-246; Lac c e sso
alm.n. 176 (ex 176 /a ed ora m.n. 504) avve mi dalla strada privata situata a nord de llo
ste sso mappale”.

1.5 DITTA INTESTATARIA E TITOIO DI PRO VENIENZA
Esecutato perlintero della piena propreta.

Ttolo diprovenienza

Atto di compravendita del 17.04.1975 di rep. 556 Notaio dr. Imigi Tassitani di
Castelfranco Veneto (IV), trascritto a Treviso 105.05.1975 vol. 1954 pag. 92 coniquale
viene acquistato i terreno su cuivermanno edificatiglimmobiiinm oggetto dicuialla
particella 322.

1.6 TRASC RIZIO N1 ED ISC RIZIO NI PREG IUDIZIEV O 11

Si iportano le formalita di trascrizioni a carico e iscrizioni contro sulla base della
relazione notarle del14.06.2021laggiomata al 11.06.2021.

Dalle ispezioniipotecarie effettuate dalla sottoscrtta, alla data del 07.05.2023 non
risultano ulteroriformalita pre giudizie vole successive alla data diste sura della relazio ne
notarie.

1. Trascrizione in data 01.06.2021 ainn. 22150/15108
Atto dipignoramento immobiliare del 03.05.2021 direp. 2298 Tibunale diTeviso a
favore di RED SEA SPV SRLcon sede a Conegliano (TV) — C.F. 04938320266 — e
contro 'esecutato perla quota complessiva dellintero della piena proprieta dei
mappalisoprade sc ritti;

1. Iscrizione in data 24.07.2009 ainn. 28853/6457
Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo fondiaro in data

2
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22.07.2009 di rep. 30551/98301 Notaio dr. Giuseppe Sicar di Padova (PD) per
complessivi € 855.000,00, capitale € 475.000,00 a favore di VENEIO BANCA S.P.A.-
con sede a Montebelluna (TV) — C.F. 04167010265 — e contro 'esecutato perla
quota complessiva dell'intero della piena proprieta deimappalisoprade scrtti o ltre
ad altribeni

2.Iscrizione in data 06.05.2013 ainn. 14218/1815
Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo di rep. 299 del 29.04.2013 -
Tibunale di Treviso — Sez. distaccata di Castelfranco Veneto percomplessivi €
400.000,00 capitale € 389.450,11 a favore di BANCO POPOIARE SOCIEIA’
COOPERATIVA con sede a VERONA — C.F. 03700430238 —e contro I'esecutato per
la quota complessiva del'intero della piena proprieta deimappali soprade scritti
oltre ad altribeni;

3.Iscrizione in data 18.07.2013 ainn. 22643/3054

Ipoteca giudiziale derivante da Sentenza di condanna — Giudice di Pace di
Castelfranco Veneto (IV) direp. 563 del119.03.2013 - a favore diPELIZZER O RTISna to
108.07.1970 a Asolo (IV)- C.F. PILIRTS70108A471T— Domicilio ipotecario eletto non
indicato mn nota e CARRON AIESSANDRO nato i1 29.08.1981 a Asolo
(TV)CF.CRRISN81M29A471N - Domiciio ipotecaro eletto non indicato in nota e
contro I' esecutato perla quota complessiva dellintero della piena propreta dei
mappalisopradescrttioltre ad altribeni;

4.Iscrizione in data 22.07.2013 ainn. 22876/3094
Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo direp.n. 303/2013 del06.02.2013
- Tibunale di RIMINI per complessivi € 18.000,00 capitale € 10.968,24 a favore di
BANCA COCIFSOC.COOPconsede a Iongiano (FC)-C.F. 00124220401 —d o mic ilio
eletto Rimini Via Marecchiese n. 129 C/Avv. lunedei Me contro I'esecutato perla
quota complessiva dellintero della piena proprieta deimappalisoprad e sc ritti o ltre
ad altribeni

5. Iscrizione in data 29.01.2014 ainn. 2449/310
Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo direp.n. 304/2014 del14.01.2014
- Tibunale diTe viso - percapitale € 225.532,00 a favore di CASSA DIRISPARMIO DEL
VENEIO SP.A.-consede a PADOVA (PD) — C.F. 02089931204 — Domic ilio ipo te c ario
eletto non indicato in nota - e contro esecutato per la quota complessiva
dellintero della piena proprieta deimappalisopradescrittioltre ad altribeni

6. Iscrizione in data 18.03.2014 ainn. 6862/1026
Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo Giudice diPace diCastelfranco
Veneto (TV) direp. n. 122 del 07.06.2013 - percomplessivi € 10.000,00, capitale €
4.996,83 a favore di EUROPEAN GROUP CONSULIING -con sede a San Zenone degli
Ezze lini ('TV) — C.F. 04256770266 — Domicilio ipotecario eletto non in nota e contro I’
esecutato perla quota complessiva dellintero della piena propreta deimappali
sopradescrittioltre ad altribeni

1.7 DESCRIZIO NE 10 TIO

Illotto, situato a Resana,inlocalith San Marco,a circa 3,5 km dalcentro comunale, &
costituito da un fabbricato residenziale, un fabbricato adibito a magazzino e un’area
scoperta mantenuta a giardino. Pii1 precisamente:
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a) abitazione (m.n. 322 sub 2) della superficie commerciale dimq 216;

b) magazzino (m.n. 322 sub 3) della superficie coperta dimq 260;
c)area scoperta esclusiva (m.n. 322 sub 1) della superficie catastale dimq 2.145.

Nellarea scoperta dipertinenza dellabitazione, oltre almagazzino, sono presentiuna
casetta in muratura, una pompeiana,unlaghetto artificiale ed una vasca in cemento
della profondita dicirca 50 cm.Larea scoperta in alcune zone & pavimentata, in altre
mantenuta a verde contappeto erboso, piante ertbacee, arbustive ed arboree me sse
a dimora in aiuole, e, nella powzione ovest, ¢ mghiaiata ed adibita a strada diaccesso
camaio a servizio dellabitazione e del magazzino e a serizio attualmente anche
dellabitazione eretta sullotto ditermreno, ora m.n. 504, confinante a nord, con quello
di proprieta del soggetto esecutato. I m.n. 504 deriva dallex mappale 176 a,
menzionato nellatto diprovenienza allart. 2 -pag.5incuisispecifica che “laccesso
al mappale 176 avveru dalla stmda privata siuata a nord dello stesso mappale”.
Pertanto la powione diarea scoperta adibita a strada mghiaiata potra e ssere utilizzata
solo a servizio del'abitazione e delmagazzino oggetto diesecuzione.

Larea scoperta a fruizione dellabitazione e delmagazzino ¢ completamente recin-
tata con muretto in calc estruzzo e rete metallica sul confine este con muretto in cal-
cestruzzo e ringhiera in fermo neiconfinisud, ovest e nord, in comspondenza deiquali
sono state messe a dimora piante arbustive didiverse specie.

Laccesso pedonale avviene direttamente da via Montegrappa, lungo ilato sud del
lotto, attraverso uncancelletto in ferro ed un vialetto pavimentato che conduce all'in-
gresso delfabitazione. Laccesso camaio avviene invece dallato ovest, attraverso la
strada inghiaiata diproprieta, un cancello camaio in metallo ad apertura automa tiz-
zata e deipercorsipavimentatiche conducono sia allabitazione che almagazzno.
Inungo d1lato nord ¢ presente un ulteriore cancello pedonale n metallo che conduce
almappale 504 diproprieta diterzi

ABITAZIONE - p.lla 322 sub 2

N

Labitazione ¢ mserta in un fabbricato bifamiiare, formato da due distinte unita
adiacenti tra lor; si tratta della powzione ovest delledificio realizzato alla fine degli
anni '70. 1 fabbricato, a due piani fuor terra (piano tema e mnalzato), un piano
semintemmato ed un piano intemato, sisviluppa principalmente lungo I'asse est-ovest.
Ia porwrzione diedificio abitativo, oggetto diesecuzione, ¢ composta da due cormpidi
fabbrica tra loro adiacenti quello posto pi1 ad ovest dialtezza e larghe zza infe rio ni,
entrambicon copertura a padiglione e con manto in coppi Ie fondazionisono in
conglomerato cementizio, ]a muratura in elevazione ¢ in bimattoni di laterzio, le
grondaie e ipluvialisono in rame.

Labitazione,dotata diun porticato dientrata situato nelprospetto sud delledificio, &
composta alpiano terra dalla zona giomo, dove sono presentiun ingresso, un ampio
soggiomo ed una cucina e al piano ralzato, raggiungibile attraverso alcuni sc alini,
dalla zona notte, dove sono presentiun disimpegno, un bagno, due camere doppie,
una camera singola e due terrazzinipostisulprospetto sud. Alpiano semintermato a cui
si accede dallintemo, attraverso una scala rvestita in mamo e dallestemo,
attraverso due accessipostinel prospetto nord dellabitazione, in comispondenza di
un portico, sono presenti un disitmpegno, un bagno, un locale studio ed un locale
lavandera. Al piano intermrato, raggiungibile dal dismpegno del piano semintemato,
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attraverso alcuni scalini sono presenti un disimpegno, un ampio locale adibito a
tavema con caminetto ed angolo cottura, due ripostiglied una centrale termica.
Laltezza mtema deilocalial piano temma e alpiano primo ¢ compresa tra m 2,71 e m.
3,00, quella deilocalial piano seminterrato € paria m 2,23, mentre al piano interrato i
localihanno altezza compresa tra m 1,86 (ripostiglio) e m 2,10 (tavema).

Ia superficie lorda dellabitazione ¢ di216 m?2.

FINTIURE ED IMPIANTI

Ie finiture inteme sono diottima qualita. Ipavimenti sono in parquet dilegno nelle
camere al piano ralzato, n cotto nel disitmpegno al piano nalzato, nel soggiomo e
nellingresso al piano tema, in piastrelle diceramica divarie forme e tipologie nel
bagno e nella cucina. Tuttiilocalideipianiinterrato e semintermato hanno pavimenti
i piastrelle diceramica divare forme e tipologie,ad eccezione della tavema in cuii
pavimento ¢ m mamo. Ia scala dicollegamento tra i1 piano terra ed i rnalzato &
rivestita in piastrelle di cotto, mentre le scale di collegamento tra piano terma e
seminterrato e tra seminterrato ed intermato sono rivestite in mammo. Ie paretideibagni
e parte diquelle della cucina,della tavema, della lavanderia e della centrale termic a
sono rivestite con piastrelle didiverse forme e tipologie, le paretideglialtriloc alisono
mtonacate e tnteggiate con finitura a mamorno in alcunilocalisia del piano tema
che dellintermmato, oltre che neivaniscala.

Ie porte inteme sono inlegno tamburato e la porta diaccesso alla zona notte & un’
imfermata;'accesso al piano interrato avviene tramite una porta in legno scomevole.
Gliaccessiallabitazione daiportic ati, sia sud che nord, sono costituitida porte inlegno
e vetrocamera e da oscuriestemiin legno. Iseramenti per finestre sono in legno e
vetrocamera ed iserramentiestemisono oscuriin legno.

Ia finitura estema & con intonaco civile tinteggiato.

Ifabbricato abitativo € allacciato alla rete elettrica e a quella delgas-metano. Sono
presenti gliimpiantielettrico, citofonico, idric o-sanitario con prelevamento diacqua
da pozzo e di smaltimento delle acque reflue con vasca Imhoff. Limpianto di
riscaldamento, & costituito da una caldaia a gasmetano e da termosifonicome corpi
scaldanti,in cucina ¢ presente una stufa a pellet. Nella zona notte & presente un’unita
mono split perraffrescamento.

Io stato diconservazione e manutenzione del'abitazione & ottimo.

LAttestato diPrestazione energetica verra redatto e registrato agli Ufficicompetenti
successivamente allaggiudicazione delbene.

AREFA SCOPERTA BCNC - m.n. 322 sub 1

Larea scoperta, esclusiva di pertnenza dellabitazione e del magazzino, ha una
superficie catastale totale dim22.145 Ia maggiorparte delfarea ¢ adibita a giardino,
contappeto erboso,amole con piante ertbacee ed arbustive, piante artboree e siepi
presenti in comispondenza dei confini est, ovest e sud. Un’ampia porzione,
comspondente alla zona di accesso camaio allabitazione e al magazzino, &
pavimentata con bettonelle.

Lintera porzione ovestdellarea scoperta ¢ inghiaiata e adibita a strada diaccesso
camaio a servizio dellabitazione e del magazzino. Attualmente tale accesso & a
servizio anche dellabitazione presente nelm.n. 504, derivante dalmappale 176, i cui
accesso nellatto diprovenienza originario, era previsto attraverso una strada privata
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presente a nord dello stesso mappale;la mura dicinta presente nellato ovestpertanto
e stata realizzata allintemo della proprieta,a cica 4 m dal confine.

Nella zona ovest delFarea mantenuta a giardino, oltre il cancello camaio, sono
presenti una pompeiana, un laghetto artificiale ed una vasca in cemento della
profondita dicica 0,5 m.

Iungo 1 confine est, tra I'abitazione ed i1 magazzino, &€ presente una casetta in
muratura dicircra mq 5,00 contetto ad una falda e copertura in coppi, dellaltezza di
cicra 3m adibita a ripostiglo.

Larea scoperta ¢ recintata lungo I'intero confine dellotto neilatiest, sud e nord con
recinzione costituita da uno zoccolo inc.a.ed una ringhiera metallica, mascheratida
una siepe sempreverde.

Lingresso allotto avviene da via Montegrappa attraverso un cancello pedonale ad
apertura automatizzata.

MAGAZZINO - p.lla 322 sub 3

Nella porzione nord delmappale 322 ¢ presente un fabbricato in muratura c e nsito
catastalmente ed adibito a magazzino. Ledificio realizzato nel 1988, & stato c o struito
a distanza inferiore dil0 m dalconfine estcon il m.n. 246, in virti diun’auto rizza zio ne ,
regolamente registrata e trascrtta, rlasciata dai confinanti, propretar di tale
mappale.

Ifabbricato,avente dimensioniin pianta di13x9 nella sua porzione principale,e di4x5
nella powrzione adiacente al fronte nord, &€ costruito su due piani fuor terra e ha
destnazione d’uso dideposito diattre zzature varie e alpiano primo prevalenteme nte
perledilizia. Ie strutture sono costituite da muratura portante in laterizio con spessore
di26 cm e da piasti nterposti sul perimeto; nella parte centrale le strutture sono
formate da piastrie traviin calcestruzzo armato. l primo solaio ¢ in laterocemento e
quello dicopertura in lastre prefabbricate deltipo “predalles”. Allintemo illmagazzmno
e stato soppalcato e presenta due pianifuoriterra. Ifabbricato presenta tetto a due
falde e copertura mcoppi

Ia parte dicostruzione adiacente alfronte nord,concopertura anch’essa a due falde,
della superficie coperta pari a m 20,14 e con altezza al colmo di m 3,35 non &
collegata almagazzino principale e ha accesso indipendente.

Al piano terra delmagazzino sono presentin. 4 localioltre ad unlocale WC con anti
WC;nella parte adiacente posta a nord & stato realizzato un unico locale conaccesso
mdipendente dallestemo.

Nella porzione con altezza paria m. 2,70, sono presentin. 2 locali suddivisi da una
parete di cartongesso, comunicanti tra loro con una porta mmtema; i1 locale di
dimensionimaggioricon entrata dal fronte sud delfabbricato, attraverso un portone
basculante, ¢ attualmente adibito a garage, mentre i1 locale di dimensioni minor,
posto nella porzione nord del'edificio, viene utilizzato come magazzino e deposito di
materali vari ed & accessibie dal fronte nord delledificio attraverso una porta in
metallo. Da questo locale siaccede alla zona bagno ed antbagno e alle scale di
accesso al piano primo. Glialti due locali posti nella porzione est del magazzino,
presentano un altezza compresa tra m. 2,42 e m 2,45 e sono anch’essi adibiti a
magazzino e deposito di materiale vario. Quello posto pi1 a sud, ¢ accessibie dal
fronte sud delledificio, attraverso un portone basculante e comunica coniresto del
magazzino attraverso una porta diaccesso. Laltro locale, posto pi1 a nord, & stato
diviso dalresto delmagazzino con una parete inlegno parzialmente aprbile.
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Al piano primo a cuisiaccede da una scala rivestita in piastrelle diceramica sono
presentin. 3 locali n. 2 locali posti nella porzione est comunicanti tra loro con un
portone in metallo ed un unico grande locale che posto nella porzione ovest lungo
I'intera lunghezza delcapannone, adibitia magazzino e deposito dimateraliedil

FINTIURE ED IMPIANTI

Ie finiture inteme sono diottima qualith. I[pavimenti sono in piastrelle diceramica di
vare forme e tipologie i tutti i magazzini del piano tema, neilocali bagno ed
antbagno ed in due localial piano primo, in tavole dilegno nellocale della porzione
ovestalpiano primo. Ia scala dicollegamento tra il piano terra e 1l primo & rivestita in
piastrelle diceramica.le paretidelbagno sono rivestite con piastrelle didiverse forme
e tipologie,le paretideglialtrilocalisono intonacate e tinteggiate.

Ie porte inteme sono in metallo ed in metallo e vetro; nellaccesso alle scale ¢ stata
montata un’infemiata, laccesso al magazzino nord avviene tramite un infermata ed
una porta in metallo; 'accesso alla porzione adiacente a nord avviene tramite un’
imfermata ed una porta in metallo e vetro; gliaccessipostia sud avvengono tramite
portonibasculantiin metallo. Isemamentiperfinestre sono mmetallo e vetrocamera e
estermamente sono state montate infemate.

Ia finitura estema & con intonaco civile tinteggiato.

Ifabbricato ¢ allacciato alla rete elettrica. Sono presenti gliimpianti ele ttric o, idric o -
sanitario con prelevamento diacqua da pozzo e dismaltimento delle acque reflue
convasca Imhoff.

Io stato diconservazione e manutenzione delmagazzino € buono.

1.8 DESTINAZIO NE URBANISTICA - CONFORMITA'

1.8.1. De stina zione urbanistic a

Con rferimento allo strumento urbanistico vigente, il lotto ricade mn zona C1.1 -
nuclei residenziali in temmitorio extraurbano-ZI0 n. 48 disciplinata dall art. 70 delle
N.TO.

1.8.2 Confomita edilizia ed urbanistica

Presso IUfficio Tecnico del Comune di Resana é& stata reperta la seguente

documentazione riguardante ifabbric ati:

-Licenza diesecuzione dilavoriedilidel08.02.1975 pratica n. 1460;

-licenza diabitabilita del11.08.1979 - Pratica n. 1460

-Concessione edilizia n. 3312 diprot. n. 8645 del20.10.1988 perlesecuzione divaranti
m corso d’opera ad un fabbrcato ad uso magazzino artigianale eseguire
ric ostruzione e accorpamento difabbricato uso artigianale;

- Concessione edilizia n. 3312 diprot. n. 934 del26.09.1995 pere se guire ric o struzione e
accorpamento difabbricato uso artigianale;

-Certificato diagibilitah del 14.12.1995 - Pratica n. 3312

Confomita edilizia

I confronto tra lo stato difatto e la documentazione edilizia assentita ha evide nziato
le se guentidifformita:

nelfabbrcato abitativo
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- a) modifiche distributive inteme e prospettiche, modifica della posizione delle scale
esteme;

-b) realizzazione nelprospetto nord diun porticato in comispondenza degliaccessial
piano semintemato con pavimentazione estema;

-c)realizzazione delpiano interrato.

nellarea scoperta

-d) realizzazione diuna pompeiana pavimentata;

-e) realizzazione ditrattidipavimentazione dicollegamento tra 'abitazione e ima-
gazzino;

- f) realizzazione diuna casetta in muratura lungo i1lato est dellotto a confine con
propreta diterzi

- g)realizzazione diuna vasca inc.a.della profondita dicirca 50 cm e delfampiezza
dicirca 20 mq;

- h) realizzazione diuno scavo perla formazione diun laghetto artificiale;

nelmagazzmno

- 1) modific he distrlbutive inte me e prospe ttic he;
- realizzazione delpiano soppalcato nellintera superficie coperta delmagazzino.

Icolloquiconilcnico comunale hanno pemesso diconcludere che tutte le mo difi-
che descrtte sopra sono sanabiliad eccezione della modifica dicuial punto f) (rea-
lizza zione diuna casetta m muratura lungo llato estdellotto a confine con proprieta
diterziperla quale la casetta in questione deve essere demolita in quanto non rispe tta
le distanze daiconfinidiproprieta.

In riferimento alla modifica descritta al punto ¢) (realizzazione del piano interrato) e
necessaro verficare che 'aumento volumetrico determinato dalla realizzazione
dellintero piano non sia maggiore del20 % rispetto a quello gia esistente. Daicalcoli
effettuatidalla scrivente sideduce che, n base alle misurazione effettuate durante i
sopralluogo e aidatiriportatineiprogettiassentiti 'aumento delvolume detemninato
dalla realizzazione del piano interrato sia compreso entro il valore del 20 %. Qualora
dovessero esserciscostamentimaggioriperrestare allintemo delvalore massimo con-
sentito di volume sard necessario effettuare una parziale demolizione del portico
estemo posto sul fronte nord.

Persanare tutte le difformita sopra elencate € necessario presentare un’unic a pratica
edilizia di pemesso dicostruire in sanatoria. Si stima un costo perla redazione della
pratica di sanatora e perlaggiomamento degli elaborati planimetrici al Catasto,
comprensivo di spese tecniche, sanzioni, dirtti oltre ad IVA ed oneridilegge di€
15.000,00. A tale valore va aggiunto llcosto perla demolizione e lo smaltimento del
manufatto a confine, quantificato in 1.000,00 €.

Quanto indicato co stituisce un semplice giudizio distima.
Siricorda che laggiudicatario ha 120 giomidallac quisto (decreto ditrasferimento) per
presentare istanza disanatora ex art. 46 TUE

1.9 DISPONIBIIITA' DEG 11 IMMO BILI

Gliimmobilisono occupatidalla famiglia delfesecutato con diitto diabitazione non
tra sc ritto .
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1.10 DIVISIBIITIA'

Considerate la tipologia e la consistenza degliimmobili non risulta e conomic amente
conveniente una divisione deibenicostituentiilo tto.

1.11 SIMA DELVAIORE DI MERCATO
Ia consistenza degliimmobili, tenuto conto diquanto sopraesposto, ¢ derivante dalla
superficie commerciale delfabbricato abitativo di216,19 m2e da quella magazzino
di260 m?2, otte nute utiizzando irapportimerc antilidise guito rip o rta ti:

Fabbricato abitativo:

De sc rizio ne Superficie | Rapporto Superficie com-
lorda m? | mercantile merciale m?2
abita zio ne 123,60 1,00 123,60
portic o 22,62 0,30 6,78
te ma zza 2,52 0,30 0,75
piano seminte mmato 70,37 0,50 35,18
piano inte rmato 70,10 0,50 35,05
area scoperta in % della sup. principale 123,,60 0,10 12,36
area scoperta in % della sup. principale 123,60 0,02 2.47
tale m? 216,19
Magazzino:
De sc rizio ne Sup e rfic ie
lorda m?
mag azzino 117,80
mag azzino 117,80
magazzino 24,40
Ttale m2 260,00

Alla consistenza cosideterminata va sommata la residua superficie delfarea scoperta
esclusiva dicica 1.900 m2catastali

Considerazioni estimative

Ia determinazione delpii probabile valore dimercato deriva dalla comparazione di-
retta dibenisimilitra loro.

Illotto &€ ubicato nella frazione di SMarco a circa 3,5 km dalcentro del comune di
Resana, in zona residenziale.

Ia ricerca effettuata non ha permesso direperire sulmercato immobiliare un disc re to
numero diimmobilicon caratterstiche analoghe sotto il profilo distrbutivo, tipologic o
e pervetustd,in quanto illotto ha c aratterstic he intrinse c he ed e strinse ¢ he non risc o n-
trabili attualmente nelmercato immobiiare della zona di Resana, essendo c o stituito
da un edificio abitativo oltre ad un ulteriore fabbric ato artigianale utilizzato come de-
posito e magazzino dimateraliedili Tuttavia, da informazioniassunte presso agenzie
mmobiliarie da database sievidenzia che,negliultimidue anni, in questa zona lmer-
cato relativo ad immobiiresidenzialisi attesta su un valore compreso tra 900,00 €/m?
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e 1.200,00 €/m?2 mentre pergliimmobilia destinazione artigianale su valoricompresi
tra 300,00 e 350,00 €/mgq.

Considerate pertanto le caratteristic he intrinseche ed estrinseche deifabbricati ap-
partenentiallotto, siassume un valore prudenziale medio di1.000,00 €/ m2 perlabi
tazione e di320,00 €/ m?2perimagazzino.

Perla residua superficie diarea scoperta siassume ilvalore unitario di 10,00 €/m?2.

De sc rizio ne m?2 Valore unitario €/m2 | Valore totale €

superf. commerciale edificio abita- 216 1.000,00 216.000,00

tivo

superf. commerciale magazzino 260 320,00 83.200,00

residua superficie scoperta m2 1.900 10,00 19.000,00
Ttale valore dimercato € 318.200,00

A questo valore vanno sottrattiicostivalutatialparagrafo 1.8.2,in comple ssivi 15.00,00
€pervenendo ad unvalore finale dimercato dellotto di303.200,00 €.

1.12. STIMA DELVAIORE DI VENDITA FORZATA

Ivalore degliimmobili e inteso quale prezzo al quale lo stesso potra verosimimente
essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della contingenza e dei presumibil
scenarifuturidel mercato, della cicostanza che la vendita avviene senza la garanzia
perivizie diognialtra circostanza concreta.

Pertanto perottemperare a quanto ric hiesto dal Giudice dellEsecuzione idlvalore di
mercato calcolato come sopra descritto, viene decurtato del20%, ottenendo un va-
lore divendita forzata anotondato dellotto di 242.500,00 €.

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

IOTIO 2

1.1 UBICAZIONE ED AC CESSIBILITA'

COMUNE: Resana
INDIRIZZO : via Monte Grappa n.50/D
ACCESSIBILITA": accesso pedonale e camaio principale da via Monte Grappa.

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTAIE

COMUNE DIRESANA — H238
Catasto Fabbrcati- Sez. B- FOGLO 1:

p.lla 418 sub 30 —PS1 — Cat. C/2 -Cl 1 -consistenza m25 —superficie catastale ... m2
-R.C. €38,01.

Ia particella sucuiinsistono gliimmobilie identificata alCatasto Rreni, Foglio 13 - p.lla
418- Ente Utbano dim?2 2.780.

1.3 CONHRNI DELIO TIO

AlCatasto Fabbricatiilllotto confina partendo da nord e procedendo in senso orario
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conarea dimanovra comune a tuttiisub, sub 31 e terrapieno.

1.4 DITTA INTESTATARIA ETIIO IO DI PRO VENIENZA

Esecutato perlintero della piena propreta.

Ttolo diprovenienza

Atto di compravendita del 10.11.2008 di rep. 29404 Notaio dr. Giuseppe Sican di
Padova(PD), trascritto a Treviso i1 25.11.2008 ainn. 45368/28372 e 45369/28373 con 1
quale viene acquistato oltre ad altro bene i magazzino presente nel piano inte rrato

del“residence Montegrappa”.

1.5 TRASC RIZIO NI ED ISC RIZIO NI PREG IUDIZIEV O 11

Si iportano le formalita di trascrizioni a carico e iscrizioni contro sulla base della
relazione notarle del14.06.2021laggiomata al 11.06.2021.

Dalle ispezioni ipotecarie effettuate dalla sottoscrtta, alla data del 7.05.2023 non
risultano ulteroriformalita pre giudizie vole successive alla data diste sura della relazio ne
notarie.

1.

Tascrizione in data 01.06.2021 ainn. 22150/15108

Atto dipignoramento immobiliare del 03.05.2021 direp. 2298 Tibunale diTeviso a
favore di RED SEA SPV SRLcon sede a Conegliano (TV) — C.F. 04938320266 — e
contro 'esecutato perla quota complessiva dellintero della piena propreta del
mappale sopradescritto oltre ad altribeni

. Iscrizione mn data 06.05.2013 ainn. 14218/1815

Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo di rep. 299 del 29.04.2013 -
Tibunale di Treviso — Sez. distaccata di Castelfranco Veneto percomplessivi €
400.000,00 capitale € 389.450,11 a favore di BANCO POPOIARE SOCIEIA’
COOPERATIVA con sede a VERONA — C.F. 03700430238 —e contro I'esecutato per
la quota complessiva dell'intero della piena proprieta delmappale soprade scritto
oltre ad altribeni;

. Iscrizione m data 18.07.2013 ainn. 22643/3054

Ipoteca giudiziale derivante da Sentenza di condanna — Giudice di Pace di
Castelfranco Veneto (IV) direp. 563 del119.03.2013 - a favore diPELIIZZER O RTISna to
1 08.07.1970 a Asolo (IV)- C.F. PURIS70108A471T—- Domicilio ipotecario eletto non
indicato mn nota e CARRON AIESSANDRO nato i1 29.08.1981 a Asolo
(TV)CF.CRRISN81M29A471N - Domicilio ipotecario eletto non indicato in nota e
contro I esecutato perla quota complessiva del'intero della piena propreta del
mappale sopradescritto oltre ad altribeni

. Iscrizione in data 22.07.2013 ainn. 22876/3094

Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo direp.n. 303/2013 del06.02.2013
- Tibunale di RIMINI per complessivi € 18.000,00 capitale € 10.968,24 a favore di
BANCA COCIFSOC.COOPconsede a Iongiano (FC)-C.F. 00124220401 —d o mc ilio
eletto RimmiVia Marecchiese n. 129 C/Avv. IunedeiMe contro 'esecutato perla
quota complessiva dellintero della piena proprieta del mappale sopradescrtto
oltre ad altribeni;

.Iscrizione n data 29.01.2014 ainn. 2449/310
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Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo direp. n. 304/2014 del14.01.2014
- Tibunale diTeviso - percapitale € 225.532,00 a favore di CASSA DIRISPARMIO DEL
VENEIO SP.A.-consede a PADOVA (PD) — C.F. 02089931204 — Domic ilio ipo te c ario
eletto non indicato in nota - e contro Iesecutato per la quota complessiva
dellintero della piena proprieta delmappale sopradescrtto oltre ad altribeni

5. Iscrizione in data 18.03.2014 ainn. 6862/1026

Ipoteca giudiziale derivante da decreto mgiuntivo Giudice diPace diCastelfranco
Veneto (TV) direp. n. 122 del 07.06.2013 - per complessivi € 10.000,00, capitale €
4.996,83 a favore di EUROPEAN GROUP CONSULIING -con sede a San Zenone degl
Ezze lini ('TV) — C.F. 04256770266 — Domicilio ipotecario eletto non in nota e contro I’
esecutato perla quota complessiva del’'intero della piena proprieta delmappale

sopradescritto oltre ad altribeni;

1.6 DESCRIZIO NE 10 TTO

1.6.1 Descrizione generale delfabbricato condominiale

Illotto, situato a Resana, nlocalitdh San Marco,a cica 3,5 km dalcentro comunale

, €

costituito un magazzino al piano interrato, inserito m un fabbricato condominiale

denominato “Residence Montegrappa”.

Ifabbricato, la cuicostruzione ¢ avvenuta tra glianni 2002 e 2004, &é prospiciente la
via comunale Montegrappa. Sono presenticomplessivamente n. 21 appartamentie

n. 21 garages.

Icomplesso edilizio, ad uso civili abitazioni, si sviluppa secondo asse nord-sud ed &
costituito da un cormpo difabbrica caratterizzato da una porzione centrale e da due

porzionilateralisimme tric he, ciascuna a due pianifuoritema.

Ia struttura ¢ in cemento amato con murature dilaterzio peri tamponamento
laterale, solai murature ditamponamento estemo e divisione interma in late rizio;
tetto a falde. I fabbricato ¢ dotato diascensore, ed & allacciato allacquedo tto,
alla rete elettrica e delgasmetano e alla fognatura comunale.

Ie finiture esteme delfabbricato sono ntonaco civie tinteggiato, grondaie e plu-
vialiin rame.

Ie finiture mteme delle particomunisono ottime: androne d'ingresso, vano scale e
pianerttolicon pavimentazione in piastrelle dimamo, paretitinteggiate; portone
d'ingresso e seramentidelvano scale n alluminio e vetro.

Laccesso camaio ai garages avviene direttamente da Via Montegrappa attra-
verso una rampa delimitata da cancello in metallo ad apertura telecomandata.
Gliaccessi pedonaliavvengono attraverso portoniin alluminio e vetro ed attra-
verso una scala diaccesso alpiano interrato ed un portone in metallo presentisul
lato estdelfabbricato.

Larea estema ¢ stata sistemata condeipostiauto a servizio delle unith immo b iliari.
Illotto € comprensivo delle pertinenze, i dmitti, le azioni, le servitu attive e passive
esistenti, glientie glispaziin comunione come perlegge e come da Regolamento
di Condominio che, con annesse Tabelle Milesimali ¢ allegato allatto in data
01.10.2002 direp. n. 351805 Notaio InigiTassitanied in particolare delle se guenti
m.n. 2030 sub 1 BC.N.C. —-rampa e area dimanovra comune a tuttiisub;

m.n. 2030 sub 2 B.C.N.C —vano scale comune a tuttiisub.
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1.6.2 Descrizione dell’ immobile

Magazzino m.n. 418 sub 30
I magazzino al piano intermato, presente sul lato sud delledificio, ha pavimento in

battuto dicemento, paretimmattoniin c .Ls. e porta in metallo. E presente I'impianto
dieneigia elettrica.
Laltezza ¢ dim 2,46 e la superficie lorda delgarage ¢ dim26,48.

1.7 DESTINAZIO NE URBANISTICA - CONFORMIIA'

1.7.1. De stina zione urb anistic a

Con riferimento allo strumento urbanistico vigente, i1 lotto ricade in zona C1.1 -
nuclei residenziali in temmitorio extraurbano-ZT0 n. 48 disciplinata dall art. 70 delle
N.TO.

1.7.2 Conformita edilizia ed urbanistica

Presso IUfficio Tecnico del Comune di Resana é& stata reperta la seguente

documentazione riguardante ifabbric ati:

-Concessione edilizia n. 5700 di prot. n. 15749 del 05.12.2002 per demolizione di
fabbricato residenziale e costruzione diun complesso residenziale composto da 21
alloggicon relative opere diurbanizza zio ne;

- Denuncia dimnizio attivita diprot. n. 11064 del25.08.2004 pervariantiinte me e piccole
modifiche prospettiche inerentialla forometria sul complesso residenziale dicuialla
C.E n.5700del05.12.2002.Tesecuzione divarantiin corso d’opera ad un fabbric ato
ad uso magazzino artigianale eseguire ricostruzione e accorpamento difabbric ato
uso artigianale per eseguire rcostruzione e accorpamento di fabbricato uso
artigianale;

-Certificato diagibilita diprot. n. 18566 del118.12.2004 — Peme sso dic o struire n. 5700/ A

Confomita edilizia

1 confronto tra lo stato di fatto e la documentazione edilizia assentita non ha
evidenziato se guentidifformita dirlievo.
1.8 DISPO NIBIILITA' DEGI1I IMMO BII1

L mmobie & attualmente libero.

1.9 DIVISIBILITA'

Considerate la tipologia e la consistenza del'immobie, non rsulta ec onomic ame nte
conveniente una divisione deibenicostituentiilo tto.

1.10 STIMA DELVAIORE DI MERCATO
Ia consistenza delFimmobile & derivante dalla superficie commerciale delmagazzino
risultata para 6,48 m2, ottenuta dalle misurazionie ffe ttuate durante il sopralluogo.

Considerazioni estimative

Ia determiazione delpii probabile valore dimercato deriva dalla comparazione di-
retta dibenisimilitra loro.

Illotto & ubicato nella frazione di SMarco a circa 3,5 km dalcentro del comune di
Resana, in zona residenziale.
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Ia ricerca effettuata non ha permesso direperire sulmercato immobiliare un disc re to
numero diimmobilicon caratterstiche analoghe sotto il profilo distrbutivo, tipologic o
e pervetusta, n quanto llotto & costituito da un piccolo magazzino nserito all’ inte mo
diun fabbricato residenziale. Tuttavia, da informazioni assunte presso agenzie immo -
biiarie da database sievidenzia che, negliultimidue anni, in questa zona 1l mercato
relativo ad immobili residenziali si attesta su un valore compreso tra 900,00 €/m? e
1.200,00 €/m?2.

Considerate pertanto le c aratteristic he intrinsec he ed estrinseche dellimmobie un va-
lore prudenziale medio di500,00 €/ m?2.

Pertanto:

superficie magazzino mq 6,48x€/mq 450= € 3.240,00

valore finale amotondato dimercato dellotto € 3.240,00.

1.11. STIMA DELVAIORE DI VENDITA FORZATA

Ivalore degliimmobili e inteso quale prezzo al quale lo stesso potra verosimimente
essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della contingenza e dei presumibil
scenarifuturidel mercato, della cicostanza che la vendita avviene senza la garanzia
perivizie diognialtra circostanza concreta.

Pertanto perottemperare a quanto ric hiesto dal Giudice dellEsecuzione ilvalore di
mercato calcolato come sopra descritto, viene decurtato del20%, ottenendo un va-
lore divendita forzata anmotondato dellotto di 2.590,00 €.

Siricorda che sara onere diparte offerente verificare a propra cura, preventivamente,
ibene sotto ogniprofilo dicuiallart. 173 bisdisp. att. c.p.c.

Oderzo, 07 Maggio 2023 Iesperto stimatore
dr. Inisa dalfOngaro
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