TRIBUNALE DI TREVISO

CANCELLERIA Esecuzioni Immobiliari

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. n. 709 del 2010

G.E. Dr, ANDREA VALERIO CAMBI

LOTTO N. 01

UDIENZA DEL 17.06.2015

ESECUZIONE IMMOBILIARE promossa da :

a carico della ditta;

IN QUALITA’ DI PROPRIETARI CIASCUNO PER | PROPRI DIRITTI
BEN! OGGETTO DELL'ESECUZIONE :
si premette che nel 2013 I'agenzia del territorio ha proceduto con diverso identificativo catastale

tutti | beni sona in via Fralta

ditta proprietaria per la quota di 1/3 ciascuno indiviso
L ]

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezions A Foglic 7

particella 89 sub 1 area scopertadimg 1.113




ditta proprietaria per [a quota di ¥4 clascuno indiviso

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 61 sub 1 area urbana dl mq 402

particella61 sub9 CAT.C2 -CL 2-mq35 RCEURQ 66,88
particella 61 sub 10 CAT. A10~CL U —vani 6,00 RC EURO 1.254,99
particella 378 sub 1 area urbana di mq 6

particella 378 sub 2 CAT.A3 —CL 2 —vani 4,00 RC EURQ 216,91

Comune di RESANA - N.C.T. Foglio 7

particella 376 dimg 93

ditta proprletaria per la quota d 1/1

L
Comune di RESANA - N.C.E.U. sezlons A Faglio 7
particella 59 sub3 CAT.A2-CL2 -vani5,00 RC 477,72

particella 59 sub7 CAT.C6- CLU - mg15 RC 44,16

particella81 sub4 CAT.C6-CLU - mq14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1

- I
Comune di RESANA - N.C.T. Foglio 7
particella 689 di mq 5.885 ente urbano (area con fabbricato in corso di cosfruzione)

(n.b. ~ nel certificato e relazione notarile dr. Diliberto Ia superficie ’ riportata erroneamente in mq 5.835)

particella 263 dimq 5.393 seminativo

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7



particella 59 sub4 CAT.A2-CL 2 -vani 3,00 RC 286,63
particella 59 sub8 CAT.C6 -CLU - mq14 RC 41,21

particella61 sub6 CAT.C6 -CLU - mg14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1

Comune di RESANA - N.C.E.\). sezione A Foglio 7
particella 59 sub2 CAT.A2-CL 2 -vani 5,50 RC 525,49

particella 59 sub6 CAT.C6-CLU- mq25 RC 73,60

particella 81 sub5 CAT.C6-CLU- mg14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1
- I
Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglic 7 '

particella 61 sub 3 CAT.C6 -CLU - mg 14 RC 41.21
particella 379 sub 1 area urbana dimq 177 (particella variata ne! 2013)

particella 379 sub 2 CAT, A2 - CL 2 - vani 7,00 RC 668,81 (particella variata nel 2013)

INCARICO

il sottoscritto geom. LUCIO GAZZOLA |, iscritto all'albo dei gecmetri della Provincia di Treviso col n° 1845 di
posizione, residente in Castelfranco Veneto alla via Borgo Treviso 146/a, & slato incaricato quale esperto
slimatore con specifico decreto di nomina e verbale di giuramento del 16 gennaio 2015, dal sig. G.E. dr.

Andrea Valerio Cambi.
Ludienza &' statafissata il 17.08.2015 , alle ore 10,30.

DESCRIZIONE, ORDINE DI ESAME ED ALLEGATI

1~ Svolgimento delle operazioni peritali



2- S3uddivisione in lotti

3~ Descrizione calastale degli immobili

4 ~  Descrizione dei confini

S~ Allo di provenienza

6 - Trascrizioni ed Iscrizioni

7 — Aggiornamenti delle verifiche

8- Descrizioni degli immobili

89— Occupazione degli immobili
10— Destinazione urbanistica e legittimita edilizia
11— Difformita riscontrate in sede di sopralluogo
12— Metodi di stima e fonti di informazione

13— Valutazione degli immobili
1} SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Effettuati gli accertamenti di caratiere edilizio » urbanistico e catastale, anagrafico, presso gli uffici
competenti del comune, si e’ proceduto al sopralluogo preliminare presso le unita’ immobiliari in data sabato
31 gennaio 2015, un secando sapralluogo e rilievi giovedl 12 febbraio 20185, un terzo in data venerdi 27
febbraio 2015; quest'ultimo anche aila presenza del custode giudiziario dott. Berti. Sono stati visitati e rilevati
tutti i beni esecutati e sottoscritto verbale di visita,

2} SUDDIVISIONE IN LOTT! ( Vedi visure catastall all. 1 )

| beni esecutati sono suddivisibill in N. 12 Iotti ovvers |

LOTTO1

Proprieta’ esclusiva del sig—
ABITAZIONE particella 377 sub 2

GARAGE particella 61 sub 3

AREA URBANA  particelia 377 sub 1 esclusivo

AREA URBANA particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particella 378 - accesso carraio e pedonale comune a N. 07 LOTT!



LOTTO N.2
Proprieta’ indivisa PER % —

ABITAZIONE particella 378 al N.C.T. e N.C.E.U.
AREA URBANA particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 97 LOTTI,

LOTTON. 3

Proprieta’ esclusiva del sig.—
ABITAZIONE particella 59 sub 2
GARAGE particella 59 sub 6

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota {1/3 indiviso)

LOTrO 4

Proprieta’ esclusiva del sig. —
ABITAZIONE particella 59 sub 3

GARAGE  particella 59 sub 7

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO 5

Proprieta’ esclusiva del sig. —
ABITAZIONE particella 59 sub 4

GARAGE parlicella 59 sub 8

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota {1/3 indiviso)

LOTTO 6 .
Provrieta’ indivisa PER v
UFFICI particella 61 sub 10

AREA URBANA  particella61 sub 1 — scoperto comune a N.G7 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.



LOTTO 7

Proprieta’ esclusiva del sig.—

GARAGE particella sub 61 sub 6

AREA URBANA  particella 61 sub 1 — scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e padanale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 8

Proprieta’ esclusiva dal slg._

GARAGE particella 61 sub 5

AREA URBANA  particella 61 sub 1 — scoperlo comune 2 N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 ~ accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 9

Proprieta’ esclusiva def sig.—

GARAGE particella 61 sub 4
AREA URBANA  particelia 61 sub 1 ~ scoperto comune a N.O7 LOTT!

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n, 07 LOTTI.

LOTTO 10
MAGAZZINQ particella 61 sub 8
AREA URBANA  particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.07 LOTT!

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 11

Proprieta’ esclusiva del sig_

ABITAZIONE

particella 699 fabbricato in corso di costruzione

particella 263 porzione



LOTTO 12

Proprieta’ esclusiva del sig.—

TERRENO particella 263 porzione

Tuttl | lottl sopra descrittl, son i di contratti preliminari di compravendita datati
16.06.2009 con | qua s,

ciascunoc per i propr! diritti, hanno ceduto ai rispettivi coniugi, I beni esecutati.

Si rileva che i contratti sottoscritti prevedono di effettuare il saldo e il rogito notarile entro la data del
20.06.2012.

Si ritiene pertanto che tali negozi giuridici siano privi di efficacia e validita’ per decorrenza dei
termini e obblighl contrattuali.

LOTTO 1

3} DESCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBIL! ( Vedi planimetrie catastali all, 3 )

Gli Immobili risultano cosi censiti all’Agenzia det Territario di Treviso ora Agenzia delle Entrate:

proprieta’ esclusiva del sig. —

Comune di RESANA - N.C.E.U. serione A Foglio 7

particella61 sub3 CAT.C6 -CLU - mqi14 RC 41,21

particella 377 sub 1 area urbana dimq 177 (particella variata nel 2013 ex 379)
particella 377 sub 2 CAT. A2 - CL 2 -vani 7,00 RC 688,81 (particella variata nel 2013 ex 379)

N.C.E.U. Sez. A Foglio 7 particella B1 sub. 1 - AREA DI ACCESSO COMUNE
N.CT. foglic 7 mapp. 376 prato arbor. di mq 93 - PASSAGGIO COMUNE

4) DESCRIZIONE DEI CONFINI

Si tralta di unita’ immobiliare residenziale con area scoperta esciusiva, facente parte di un fabbricato a
schiera ubicato a sud di Via Fratlg; I'abitazione confina a Esl e a Ovest con allre abitazioni di proprieta’
diverse.

Nello specifico a Est confina ¢on Ia particella 420 e a Ovest con la particella 378 del foglic 7, N.C.T.

( Vedi estratto di mappa all. n. 2)



5) ATTO DI PROVENIENZA
| beni sono pervenuti all'esecutato con atto di DONAZIONE in data 16 febbraio 1987, reperiorio n, 85.236,
notaio dr. SILVANG GIRARDI con studio in Castelfranco veneto » registrato a Castelfranco veneto il 05

marzo 1987}
{All.n.5)
6) TRASCRIZION! ed ISCRIZIONI

Vedi allegato n. 6
7} AGGIORNAMENTI DELLE VERIFICHE

Le verifiche catastall {visure e planimetrie) sono aggiornate al 20 gennaio 2015 mentre guelle ipatecaria
sono aggiornate al 02 febbraio 2015,

Ir data 03 febbraio 2015, o' stata effettuata anche una verifica ali Agenzia delle entrate di Montebelluna per
accertare I'eventuale esistenza di contratti di locazione o comodato gratuito con esito negativo.

8) DESCRIZIONE DEGL! IMMOBILI ( vedi all. 7 rappresentazione rilieve immobil )

ABITAZIONE
L’ abitazione sj sviluppa su due livelli fuori terra oltre ad un piano interrato.

Il piano lerra ¢’ costituito da un ingresso soggiorno — pranzo e angolo cottura piu’ un vano scala di accesso
al piano superiors; sul lato nord vi &’ un portico dal quale si accede all'unita’ Immaobiliare.

Il piane primo e’ costituito da tre camere ed un bagno oltre al disimpegno notte.

Il plano interrato e’ costituite da una lavanderia, una centrale termica, un servizip lgienico-sanitario, un ampio
locale adibito a usi connessi alla residenza, un locale delimitato da una parete in vetro.

Hlotto e’ recintato nei Jati Est e Nord con murettz in cafcestruzzo di cemento e rete metallica. Suvi lati Sud e
Ovest non vi sono recinzioni,

L'area scoperta di uso esclusivo paria mq 170 circa, e ubicata sul lato nord dall'abitazione.
L'abitazione ha un secondo accesso diretto ovvero un portoncing d'ingresse anche sul lato ovest,
Il corpo di fahbrica sviluppa una superficie coperta di mq 69,00 altre 2 mq 13,50 circa di portico esclusivo;

la superflcie utile, ovvero rilevata al netto delle murature perimetrali, misura mq 160,94 ¢irca dl eui mg 50,00
circa al piano terra, mq 486,32 circa al piano primo, mq 64,62 circa al piano interrato.

Lo spessore della muratura perimetrale e’ di circa 37/38 em compresi gli Intonaci mentre quella Interna
portante e’ diem 15/16 compresi gli intonaci. Sulla parete nord &' stato realizzato un rivestimento a cappotto
diem 3 circa,




Rispetto al centro slorico di Resana, I' immobile esecutato si trova a sud / ovest, in aperta campagna, a sud
della strada comunale via Fratta,

1l corpo di fabbrica, dalle testimonianze raceoite, e' allacciato alla rete dell’ ENEL; nel tratto interessato di via
Fratta non e' presente il GAS METANGC, I' ACQUEDOTTO e la rete di FOGNATURA COMUNALE,

Nan sl ritiene attuabile, sia dal punto di vista normativo sia dal punto di vista della fatlibitita’, ampliare il corpo

di fabbrica in descrizione.

Si evidenzta che I' accesso all'abitazione sul iato ovest del corpo di fabbrica avviene tramite poriongino
d'ingresso da proprieta’ diversa ovvero intestata ai guattro frate|li IEGzG

GARAGE

Si {ratta di un garage facente parte di un carpo di fabbrica direzionale (piano primo) e vani accessori al piano
terra (garage).

L' accesso allunita’ immobiliare avviene da via Fratta tramite il sub 1 — area scoperta comune ai quatiro
fratelli Perin.

Il garage €' costituito da unico vano a forma rettangolare. Attuaimente viens utilizzato dal proprietario come
garage della propria abitazione. La muratura e' in laterizo e parte in calcestruzzo di cemento; 1 solai
intermedi sono in latero-cemento, le pareti divisorie sona in laterizio intonacato e tinteggiato; | pavimenti
sono in piastrelle df gres-ceramico, L'area scoperta e’ pavimentata con betonella,

it vana accessorio e' dotato di un basculante in lamiera. L' altezza rilevata ' dimt 2,20/ 2,22 ¢irca. E'
presente un punto di #lluminazionea interna. L'unita’ immobiliare non e’ riscaldata.

il corpo di fabbrica sviluppa una superficie coperta di mg 16,60 circa mentre la superficie ulile, ovvero
rilevala al netto delle murature, misura mq 14,00 circa.

Grado di manutenzione e conservazione

ALLOGGIO

La fstrutturazione ha interessato sia I'sbitazione descritta al LOTTO 1 sia |'abitazione descritta al LOTTQ 2;
la vetusta’ dell'immobile e’ di circa 27 f 28 anni.

Lo stato di conservazione €', nell’ insieme, discreto. Non sono state rilevate tracce di infiltrazione d'acqua o
segni di umidita’ di risalita in quantita’ tall da preoccupare oltre misura.

| solai intermedi sonc in latero-cemento, le pareti divisorie sono in laterizio intonacato; i pavimenti sono in
granito per la cucina — ingresso — saggiorno, piastrelle in ceramica per il bagno, piastrelle in Klinker per la
scala e il piano interrato, legno per la camera.

Nel complesso le finiture rientrano nella media.

GARAGE

la vetusta’ dellimmobile ¢’ di circa 33 anni. La costruzione al grezzo del corpo di fabbrica, ex novo, &’
avvenuta trail 1981 e il 1982,



Lo stato di conservazione €' mediocre. Sono state rilevate alcune tracce di infiltrazione d'acqua o segni di
umidita’,

8) OCCUPAZIONE DEGLI IMMOBIL]

Il corpo di fabbrica in descrizione, nel giorno del sopralluogo, risultava occupate dall’ esecutato - propristario
sig.

10) DESTINAZIONE URBANISTICA E LEGITTIMITA’ EDILIZIA ~ VINCOL) {Vediall. 8)

Lo strumento urbanistico vigente (PIANO DEGLI INTERVENT!), prevede il lotto in descrizione inserito In “
ZONA AGRICOLA E4, ovvero sotfozona dei * NUCLE! AGRICOL! RESIDENZIALL *

Per quanto riguarda invece la legiltimita’ edilizia, si riscontra dagli atti pubblici un intervento di
ristrutturazione edilizia e ampliamento concesso nel 1987 circa e successiva variante in corso d'opera la cui
concessione edllizia e’ stata rilasciata In data 19.11.1988 prot. 234 - 7710.

It rilascio dell* agibilita® e avvenuto in data 07.04.1992 con il n. 3142,

In merito alla classificazione energetica dellimmobile, si precisa che lo stesso risulla edificato in base a
provvedimento autorizzativo anteriore al 08.10.2005 e che successivamente a tale data non risuita siano
stati effettuati inlerventi atli ad una riqualificazione energetica dello stesso, Considerato quindi, Ia
consistenza dell'immobile { superficie utile inferiore a 1000 mgq }, lo stato di conservazione e manutenzione
ancorche’ discreto nell'insieme, la qualita’ media delle finiture, tutto. cio’ premessa si ritiene che i costi di
gestione energetica siano considerevoli. Si presuppone pertanto che il bene appartenga ad una delle classi
inferiori sotto il profilo della qualita e del risparmio energetico.

Si allega comunque I' attestato di prestazione energetica solamente per ['abitazione; il garage non &' dotato
di impianto termico.

VINCOL! URBANISTICH

Sono stati rilevati i sotto riportati vincoli :

*  Vincolo di destinazione d'use del 05.01.1980 n. 54.127 di rep. Nolaio Silvano Girardi di Castelfranco
veneto registrato a Castelfranco veneto it 23.01.1980 af n. 207. Interessa le ares al catasto terreni
foglic 7 particella 59 e 80.

» Afto d’'OBBLIGO del 28.04.1987 n. 88.338 di rep. Notaio Silvano Girardi di Castelfranco veneato
registralo a Castelfranco venelo i) 15.05.1987 al n. 394. Interessa le aree al catasto terreni foglio 7
particella 59 e 60.

* Convenzione edilizia del 24.12.1987 n. 89.214 di rep. Notaio Silvano Girardi di Castelfranco veneto
registrato a Castelfranco veneto il 11.01.1988 al n, 44 mod. II. Interessa le aree al catasto terreni
foglio 7 particelia 61,

11) DIFFORMITA RISCONTRATE IN SEDE DI SOPRALLUOGO

ALLOGGIO
PIANO TERRA — PIANO PRIMO : altezza rilevata mt 2,68 contro i 2,70 autorizzati

PIANG INTERRATO : altezza rilevata mt 2,20 contro i 2,30 del progetto

DIFFORMITA’ PROSPETTICA LATO NORD

10



CORPO GARAGE

nessuna difformita’ rispetto all’autorizzato
COSTI PER LEGITTIMARE GL! ABUSI EDILIZI

E' stato chiesto )l parere del dirigente dell' ufficio tecnico comunale nel merito delle difformita’ riscontrate,
pur minime, relativamente alle altezze utilj,

Le discordanze riscontrate sono ritenute accettabili sulla base dI casi analoghi gia’ derogati dagli uffici
dell’ULSS e riferiti a differenze piu’ marcate.

Si ritiene applicabile la sanzione amministrativa di 516,00 euro.
COMPETENZE PROFESSIONALI PRATICA A SANATORIA EDILIZIA CON IVA ..o ... = euro 600,00

SPESE PER DIRITTI DI SEGRETERIA, MARCHE DA BOLLO, CANCELLERIA, ............... = euro 200,00

Sommano complessive euro 800,00

12) METODO DI STIMA DELL’ IMMOBILE E FONTE DI INFORMAZIONE

Premesse ed aspetti generall

I parametro di stima utilizzato €' il mg ovvers la superficie delle unita’ immaobiliari, nel caso di specie al lordo
delle murature perimetrali, La stima viene elaborata con il metodo della comparazione con bent immobili
simili .

Gli altri parametri e considerazioni che influenzano il prezzo e la commerclabllita’ si possono cosi
riassumere:

Le caratteristiche qualitative e quantitative

La titolarita

Gli eventuali abusi edilizi ed i costi di rimessa in pristino

La presenza di specifici vincoli di carattere urbanistico .

La potenzialita' edificatoria del lotto o residua polenzialita’ di ampliamento de! fabbricato
La particolare procedura di vendita {la vendita avviene senza la garanzia per i vizi)

La viabifita’ di zona ed il collegamento con il ceniro cittadino

La presenza di vincoli avvero ipoteche, servitl & quant'altro

La classificazione energetica dell'immobile

Le locazioni / contratti eventuali

La particolare congiuntura economica del momento

Il sensibile e costante ribasso dei prezzi nel mercato immaobiliare da circa 5/6 anni

La quantita’ di immabili invenduti nel mercato immabiliare (offerta In ecces<o di unita’ simili)

.I.l.ll..l.l.

La stima e’ stata fatta rllevando i prezzi medi praticati in loco riscontrabili dalle riviste specializzate; aliro
ancora, contaitando studi tecnici di progettisti professionisti che operano nella zona e consultando
l'osservatorio del mercato Immobiilare elaborato dall’ Agenzia delie Entrate di competenza.

13} VALUTAZIONE DEGL! IMMORBIL|

' valeri degli immobill oggetto della presente perizia sono stali determinati sulla scorta delle considerazioni di
cui al capialo precedente; si evidenzia che le superfici sono state rilevate al lordo delle murature;

11



ALLOGGIO
piano terra MQ 69,00 X COEFFICIENTE 1,00 = MQ 69,00

piano primo MQ 69,00 X COEFFICIENTE 1,00 = MQ 69,00
piano interrato MQ 78,00 X COEFFICIENTE 0,50 =MQ 39,00
portico MQ 13,50 X COEFFICIENTE 0,30 =MQ 4,05
scoperto esclusivo MQ 170,00 X COEFFICIENTE 0,10 =MQ 17,00

garage MQ 16,60 X COEFFICIENTE 0,75 =MQ 12,45

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE =MQ 210,50

L'AREA SCOPERTA COMUNE VIENE RICOMPRESA NEL VALORE DELL'ABITAZIONE.
VALORE STIMATO A MQ, EURQ 560:00 arrotondato per difetto

Derivante dal valore medio del nuovo, praticato in loco, pari ad euro 1.450,00 a mq per
immobili simili, defratto del 30 % per fa velusta’ dell’edificio, di un ulteriore 35 % perla
particolare congiuntura economica del momento, di un ulteriore 15 % per lo stato discreto

di conservazione dell'edificio e la promiscuita’ con altri beni esecutati.

VALORE DI PERIZIA EURO 117.880,00 (mq 210,50 x 560,00 euro/ mq )

A DETRARRE IL COSTO E LE SPESE DELLA SANATORIA EDILIZIA € 800,00

VALORE FINALE DI PERIZIA ...oovveieeeerre oo € 117.080,00

ARROTONDATO PER DIFETTO AD EURO 117.000,00 {euro centodiciasettemila)

Casteifranco veneto li, 27 aprile 2015

li tecnico stimatore

Geom, LUCIO GAZZOLA

telefono 0423.49,02.52 - 049,940,20.60 - fax 049.597.53.39

mall sudioassociategazzolaal@virgilic.it, luclo.gazzola@geopec.it
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Allegati;

»  Awvviso d'asta

« Scheda di perizia per decreto di frasferimento

All. dac. 1 Visure catastali

All. doc. 2 Eslratlo mappa catastale

All. doc. 3 Planimetrie catastali

All. doc, 4  Elaborato subalterni

All. doc, 5 Afilo di pravenienza

All. doc. 8 Servizio di PUBBLICITA’ IMMOBILIARE — visure ipotecarie
All. doc. 7 Elaborati grafici - rilievo

All. doc. 8 Eslratio P.R.G. —tabella estratto NTA,
All. doc. 8 Documentazione fotografica

All. doc. 10  Concessionl e progetti autorizzati

All. doc. 11 Aftestazione di Prestazione Energetica

All. doc. 12  Cerlificato di destinazione urbanistica



PLANIMETRIA PIANO TERRA scalal: 300

| IDENTIFICATIVO IMMOBILE

P T
A \—‘%\\\ accesso
L TR carraio

caomune

s -

ACCRS50 .
carralo T
comune ||

- AREA SCOPERTA . *
.. “ESCLUSIVA .

LOTTO 2

PORTICO
COMUNE

i

= L TvANG e ]
COMUNE
PER INTERRATC

LOTTO 4 |

RANPA SCIVOLO COMUNE ..

LoTmos | ..

AREA DI MANOVRA COMUNE

Q
R

LOTTO 6
LOTTO 7
LOTTO 8
LOTTO 9
AR
LOTTO
ARANSVORRNNN
LOTTO 10




PLANIMETRIA PIANO PRIMO scala1: 300 |

. IDENTIFICATIVO IMMOBILE E
WQVANQ SCALA

ESCLUSIVO VERSO
{ PIANG PRIMO
[ E—

e F e —

! LOTTO 5

LOTTO 6




i

| PLANIMETRIA PIANO INTERRATO scala 1 : 300 E

IDENTIFICATIVO IMMOBILE

(VANG SCALA
oy COMURE

o PER INTERRATCH
t T,

g COMUNE

tn
O
£
(o]
W

DS, COMINE || 5770
“ ‘[ S
j LOTTO 4

. RMPA SCIVOLO COMUNE
4

o o
E1 Ej e
S ! 8 lorros

SPAZIO DI MANOVRA -~
COMUNE : LOTTO 3




)até presentazione:06/12/1988 - Data: 20/01/2015 - n. T148663 - Richiedente: —

T  MoouLARD MINISTERO DELLE FINAMZE MOD. ‘L" (i
ictiid ‘ DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DE| S5.TT.EE, {l-l—;E\
CATASTO EDILIZIO URBANO (RDL 13-4-1030, n. 652) 250)
[ | Planimetria di ulu. in Comune di....RESANA. . .. .. . . via SEBATTA e e civ.. . T......
|
A
+ i
E
J=
=
=
(72
r::".. N
b
a8
E
2 ——
& -
N 379
!
ke ]
pi / AREA SCOPERTA mq. 171 J
& AREA COPERTA mg. 67 =
o)
3
[
3 AREA TOTALE  mq. 238 g
A1 F
& 1:500
=
<
2zl
ey
£
e
|
4
g
g‘
& 3 N =
o N P e
g 3
a COMUNE DI RESANA T
8 1572 B
— SEZ.A FG.7° M.¥. 379 L1
@ 113
2 T
£ b
y : |
gy 1
y’; 3 ORIENTAMENTO
= s
=&
B y)
EE
2
gz SCALA D1 :200(
o
;-;> Dichiarazione i 8.0, [ Compdtas dar . geom MAZZORATQ o ! RISERVATO ALL'UFEICIT
fmla,, FiEia) ‘ Tite.e -uguoﬂe ¥ o]
Jata rt:;hm s (?;/ﬁ: b;‘:S; ]D i CO
prese; g atg: 2001/ 83 Rschtcdente —
T'dtale c é‘ﬁﬁg E'S&Nac msi m A%@Zﬁfg -‘5)1. E Ao it '
| E *}f | q sk on; ovpen s R Egﬂosampa icﬁto A4(210x297) . l j

n o

L e



i ELABORATO PLANIMETRICO

Compilato da:
Mazzorato France

Iscritte alllalbes:

Geometri
I

Prov. Trevise R, 1912
1

Agenia del Temriforo

CATASTO FABBRICATI

Uficio Provinciale di
Treviso

Cn:hme di Resana

Sez:ione:A Foglip; 7 Particella: G1

Protocollo n. 000346467 del25/06/2003
Tipo Mappale n, dol

Dimostrazione grafioca dei subalterni

Scala 1 : 500

SUB.1

| _
1
! ST a5 4] 3
! J\’
: — e e e |

|
. |
| ; ALTRA UL !
| ; MN. 508 |
I [ f
R
| T
I b
| -t
| I
b ;
PIANTA PIANO TERRA

Vi SUB.10
_____ ),
|
|
l ALTRA UL,
| M.N. 508
| .
|
Lo o ]

PIANTA PIANO PRIMO

NORD




Déua presentazione:06/12/1988 - Data; 20/01/2015 - n, T148664 - Richicdem—.

MEDULARID MINISTERQ DELLE FINANZE
f e revd W DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SS.TT.EE. LRl
CATASTO EDILIZIO URBANO (RoL 13-4-1939, n, 652) Qs/o)
Planimetria di v.iu, in Comune di... RRSANA ... via ... FRATTA. ..o e o, Civ.......
] c.t. " lav
A A= H. 2.30 cucina
o
Bl
I -
z i :
m A
e H. 2.70
~
- magazzino
% sogglorno
L3
E
éa k3
19 W.C
=i portico
B a
Ei
e
4 3
8 PIANO INTERRATO PIANO TERRA a
? 2
Lrg
v
o
: e 4:
< cam. cam.
Z |
«
of Y
&
s
2 = W.C. r H. 2.70
camera
e T | L
COMUNE DI RESANA
SEZ.4 FG.7° M.N.379
i P1ANO PRIMO
; 2 ORIENTAMENTO
. g -
2.8 (f/ R
| &
SCALA Dij1-Boc
(ithiarazione di N C. | Comprlata qac  _BEOmM, MAZZORATO R - -—ﬁ&vﬁg-ﬁﬁl:-q—:@ﬁ—-- -
i a : ia i H ITholr vipime £ ROmeY - P
ekdidcidhd ?;f‘;"l”;s DD . .FRANCO .. . .. . ..
bresentazione:06/1. 3 - Data: 20/01/2015 - n. T:148664 - Richiedente:
& sch ?‘r:"ff'-'c?g‘r':};“a lE?Qcﬁ”icquisi aiéﬁre(:&ﬁ.‘??f? Bgcf&’% - %%%gg} giampa ﬁiw
1~ "agat - 2 dsfﬂa provinea ¢t TREVISO " % le .

| INELIIRE N (o 1¥) Rt -

21411 joo !



“lNiSTERO DELLE FINANZE Mod, B ¢ Nvvwve Carawo - Bdllisla Urbano )

*%3*  DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SERVIZ} TECNICI ERARIALI
NUOVO CATASTO EDILIZIO U RBANO

PR DEERETOMLEUGE §1 APRILE 1919, N, asr}

"Planimstric  dellimmabile . sitnato nel {omune dl'__-_-i-!_::éi‘.ﬁﬁf‘.. cr e e . Hin.  kiaria,

Allogsts alls dichiarezione prescatata il Ulficlo Tocmico Emrisle di . Ipevigo .. .

Barage
Ha228

PIANTA PIAND TERRA

COMUNE DI’ RESANA _
Se2.AFog 7 mn 61’/3

ORIENTAMENTO

SCALA DT 12200 = 1:2000

'SPAZIO RISERVATO PER LE ANNOTAZIONI D*UFFICIO Compilata daf . ... Arancs

" FYusia, 2emt v copnens S0 lormaw)
BATA g e welBBZROPAIG. . L e
PROT. NP N Tacritto all Abbe de .., V&ML

- della Provincia di ..

Ly A ran s A ) by




TRIBUNALE DI TREVISO
CANCELLERIA Esecuzioni Immeobiliari
ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. n. 709 del 2010

G.E. Dr. ANDREA VALERIO CAMBI

LOTTO N.O02

UDIENZA DEL 17.06.2015

ESECUZIONE IMMOBILIARE promossa da :

& carico della ditta:

IN QUALITA’ 0I PROPRIETARI CIASCUNO PER | PROPRI DIRITT!

BEN! OGGETTO DELL'ESECUZIONE :
si premette che nel 2013 I'agenzia del territoria ha proceduto con diverso identificativo catastale

tutli i beni sono in via Fratta

ditta proprietaria per la quota di 1/3 ciascuno indiviso

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

parlicella 59 sub1 area scoperta dimg 1.113




ditta proprietaria per la quota di % ciascuno indivise

Comune diRESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 61 sub 1 area urbana di mg 402

particella 61 sub9 CAT.C2 -CL 2-mq35 RCEURO 66,88
particella 61 sub 10 CAT. A10~CL U-vani 6.00 RC EURO 1.254,99
particella 378 sub 1 area urbana di mq 6

particella 378 sub 2 CAT. A3 ~CL 2 — vani 4,00 RC EURO 216,91

Comune di RESANA - N.C.T. Foglio 7

particella 376 di mg 93

ditta proprietaria per la quota d 1/1
Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7
particella 59 sub3 CAT.A2-CL2 -vani 500 RC 477,72
particella 59 sub7 CAT.C6- CLU - mg156 RC 44,16

particella 61 sub4 CAT.C6- CLU - mq14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1

Comune di RESANA - N.C.T. Foglio 7

particella 699 di mq 5.885 ente urbano {area con fabbricato in corso di costruzione)
(n.b. - nel ceriificato e relazione notarile dr. Diliberto ia superficie &' riportata erroneamente in mgq 5.835)

particella 263 di mq5.383 seminativo

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7



particella 59 sub 4 CAT.A2-CL 2 - vani 3,00 RC 288,83
particella 59 sub8 CAT.C6 -CLU - mq 14 RC 41,21

particella 61 sub 6 CAT.C6 -CLU - mg14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1
- I
Comune dl RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7
particella 59 sub2 CAT.A2-CL 2 -vani 5,50 RC 525,49
particelia 58 sub6 CAT.C6-CLU- mq25 RC 73.60

particella6t sub5 CAT.C&6-CLU- mg14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1
- I
Comune di RESANA - N.C.E.\l. sezione A Foglio 7

particella 61 sub3 CAT.C6 -CLU - mg14 RC 41,21
particella 379 sub 1 area urbana di mq 177 (particella variata nel 2013)

particella 379 sub 2 CAT. A2 - CL 2 - vani 7,00 RC 668,81 (particella variata nel 2013)

INCARICO

il soltoscritto geom. LUCIO GAZZOLA , scritto all'albo dei geometri della Provincia di Treviso col n® 1845 di
posizione, residente in Castelfrance Venelo alla via Borgo Trevisa 146/a, & stato incaricato quale esperto
stimatore con specifico decreto di nomina e verbale di giuramento del 16 gennaio 2015, dal sig. G.E. dr.

Andrea Valerio Cambi.

L'udienza e’ stata fissata il 17.06.2015 , alle ore 10,30,

- DESCRIZIONE, ORDINE DI ESAME ED ALLEGATI

1~ Svolgimento delle operazioni peritall

2~ Suddivisione in loiti



3 ~ Descrizlone catastale degli immobili

4 — Descrizione dei confini

5 - Atto di provenienza

6~ Trascrizioni ed Iscriziont

7 - Aggiornamenti delle verifiche

8 — Descrizion| degll immaobili

9 - Occupazione degit immobili
10 - Destinazione urbanistica e legittimita edilizia
11— Difformita riscontrate in sede di sopralluogo
12 - Metodi di stima e fonti di informazione

13 ~ Valutazione degli immobili
1} SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALL

Effettuati gli accertamenti di carattere edilizio » urbanistico e catastale, anagrafico, presso gli uffici
competenti del comune, si o' proceduto al sopralluogo preliminare presso le unita’ immobiliari in data sabato
31 gennaio 2015, un secondo sopralluogo e rilievi glovedi 12 febbralo 2015, un terzo in data venerdi 27
febbraio 2015; quest'ullimo anche alia presenza del custode giudiziario dott, Berti ne! primo sopralluogo.
Sono stati visitati e rilevati tutti | benj esecutatl e sotloscritlo verbale di visila.

2) SUDDIVISIONE IN LOTTI ( Vedi visure catastali all, 1 )

1 beni esecutall sone suddivisibili in N. 12 lotti ovvero :

LOTTC 1

Proprieta’ esclusiva del sig.—

ABITAZIONE particella 377 sub 2

GARAGE particella 81 sub 3

AREA URBANA  particella 377 sub 1 esclusive

AREA URBANA  particelia 61 sub 1 - scoperto comune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a N. 07 LOTTI



LOTTO N. 2

Proprietainaivisa PER » |
ABITAZIONE  particella 378 al N.C.T. e N.C.E.U.

AREA URBANA particelta 61 sub 1 - scoperto comune a N.07 LOTT!

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTON. 3

Proprieta’ esclusiva del sig.—
ABITAZIONE particella 59 sub 2

GARAGE particella 59 sub 6

AREA SCOPERTA particella 58 sub 1 pro-quota (1/3 indiviso)

LOTTO 4

Proprieta’ esclusiva del sig. —
ABITAZIONE particella 59 sub 3

GARAGE  particella 59 sub 7

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO S

Proprieta’ esclusiva del sig_
ABITAZIONE particella 59 sub 4

GARAGE  particella 59 sub 8

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO 6
Propreta indiisa PER % —
UFFICI particelia 61 sub 10

AREA URBANA  particella 81 sub 1 — scoperto comune a N.O7 LOTT]

AREA URBANA particella 376 ~ accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.



LOTTO 7

Proprieta’ esciusiva del sig_

GARAGE particelia sub 61 sub 6

AREA URBANA particella 61 sub 1 — scoperto comune a N.G7 LOTT!

AREA URBANA particella 376 ~ accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTT).

LOTTO 8

Proprieta’ esclusiva del sig. —

GARAGE particelia 61 sub 5

AREA URBANA  particella 61 sub 1 — scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio € pedonale comune a n. 07 LOTT).

LOTTO 9
Proprieta’ esclusiva del slg—

GARAGE particella 61 sub 4
AREA URBANA  particella 61 sub 1 ~ scoperto comune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTT,

LOTTO 10

Proprieta’ indivisa PER %

MAGAZZINO particelia 61 sub 9

AREA URBANA  particella 61 sub 1 — scoperto comune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particella 376 ~ accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 11

Prapriela’ esclusiva del sio. N

ABITAZIONE
particella 699 fabbricato in corso di costruzione

particella 263 porzione




LOTTO 12

Proprieta’ esclusiva del sig_

TERRENQO particella 263 porzione

Tuttl | lotti sopra descrittl, s
19.06.2009 con i quali | sigg.
clascuno per i propri dirittl, hanno ceduto al rispettivi coniugi, | beni esecutatl.

Sl rileva che i contratt! sottoscritti prevedono di effettuare il saldo e il rogito notarile entro la data del
20.06.2012.

Si ritiene pertanto che tall negozi giuridici siano privi di efficacia e validita’ per decorrenza dei
termini e obblighi contrattuali.

LOTTO 2

3} DESCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBIL! { Vedi pianimetrie catastali all. 3 )

Gli immobili risultano cosi censiti all’Agenzla del Territorio di Treviso ora Agenzia delle Entrate:

s nsuss e« [

Comune di RESANA - N.C.E.U, sezione A Foglio 7

particella 378 sub 1 area urbana di mq 6

particella 378 sub 2 CAT. A3 —~CL2 ~vani4,00 RC EURD 216,91
Comune di RESANA

N.CE.U. Sez. A Faglio 7 particella 61 sub. 1 - AREA DI ACCESSO COMUNE

N.C.T. foglio 7 mapp. 376 prato arbor. di mq 93 - PASSAGGIO COMUNE

4} DESCRIZIONE DE! CONFINI

Si tratta di unita’ immobiliare residenziale con area scoperta esclusiva facente parte di un fabbricato a
schiera ubicato a sud di Via Fratta; ['abitazione confina a Est con altro alloggio descritto ai LOTTO 1,

Nello specifico a Nord e Est confina con la particella 377, a Ovest con |a particella 59, a Sud con la particella
61 del foglio 7, N.C.T.

( Vedi estratto di mappa ail. n. 2)



5) ATTO DI PROVENIENZA

I beni sono pervenuti agli eseculati per successione in morte di —wenuta il 23.07.2008,

registrata a Castelfranco veneto al n. 20 volume n. 239.
(All.n.5)
6) TRASCRIZIONI ed ISCRIZIONI

Vedi allegaton, 6
7) AGGIORNAMENTIDELLE VERIFICHE

Le verifiche catastali (visure e planimetrie) sono aggiornate al 20 gennaio 2015 mentre quelle ipotecarie
sono aggiornate al 02 fabbraio 2015.

In data 03 febbraio 2015, ¢’ stata effettuata anche una verifica all' Agenzia delle entrate di Montebelluna per
accerlare I'eventuale esistenza di contratti di locazione o comodato gratuito con esito negativo.

8) DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI ( vedi all. 7 elaborati grafici - rilievo )

ABITAZIONE
L' abitazione si sviluppa su un livello fuori terra oltre ad un piane interrato.

Il piano terra € costituito da un ingresso  soggiorno ~ pranzo e angolo cottura, un disimpegno dal quale si
accede alla camera e un bagno piu' un vano scala di accesso al piano primo sottostrada.

li piano interrato e’ costitulto da una lavanderia - centrale termica, una cantina e un magazzing.
Da controllare limpiantistica per verificare Ia funzionalita’ e il rispetto delle normative vigenti.
IHolto &' recintato sul lato nord e ovest con murelta In calcestruzzo di cemento e rete metallica.

In sostanza non si puo' parlare di area scoperta in quanto la particelia 376 di 93 mq rappresenta 'accesso
(servitu’ di passaggio) af lotto 1 e lotto 2 oltre ai garage a sud ovvero a tutte le unita' immobiliari sulia
particella 61.

Il corpo di fabbrica sviluppa una superflcie coperta di mg 58,50 circa (fuor terra) mentre la superficie utile,
ovvero rilevala al netlo delle murature, misura mq 89,00 circa di cui mq 44,00 circa al piano terra e mq 45,00
circa al piano primo sottostrada. Lo spessore della muratura perimetrale &' di circa 37/38 cm campresi gli
intonaci mentre quella interna portante e’ di cm 11 circa compresi gli inlonaci,

Sulia parete nord e’ stato realizzato un rivestimento a cappotto di cm 3 circa.

Rispetto al centro storico di Resana, I'immobile esecutato si trova a sud / ovest, In aperta campagna, a sud
della strada comunale via Fralta.

Il corpo di fabbrica, dalle testimonianze raccolte, e’ allacciato alla rete dell' ENEL: nel tratto interessato di via
Fratta non o' presente il GAS METANO, I' ACQUEDOTTO e Ia rete di FOGNATURA COMUNALE.



Non si ritiene attuabile, dal punto dj vista normativo & della fattibilita’, ampliare il corpo di fabbrica in
descrizione.

Song state riscontrate difformita’ coslruttive rispelto a guanto autorizzato.

L' ALLOGGIO E' PRIVO DI GARAGE.

L'eventuale posto auto scoperto si potra’ ricavare sull'area cortilizia a sud di proprieta’ dei quatiro fratelli

Grado dj manutenzione e conservazions

La ristrutturazione ha interessato sia 'abitazione descritta al LOTTO 1, sia I'abitazione descrilla al LOTTO 2;
la vetusta® dell'immobile e' di circa 27 7 28 anni.

Lo stalo di conservazione ¢, nell Insieme, discreto. Non sono state rllevate tracce di infilirazione d'acqua o
segni di umidita’ di risalita a altro ancora degno di nota,

I solai intermedi sono in latero-cemento, le pareti divisorie sono in laterizio intonacato; | pavimenti sono in
granito nel locale cucina — ingresso — soggiorno, piastrelie in ceramica per il bagno, plastrelle in Klinker per
la scala e il piano interrato, legno per la camera,

Nel complesso le finiture rientranoe nella media.

9) OCCUPAZIONE DEGLI IMMOBIL|

il corpo di fabbrica in descrizione, nel giorno del sopralluogo, risultava sfitio e quindi libero,
In passato era stato abitato dal genitore materno, deceduto il

10) DESTINAZIONE URBANISTICA E LEGITTIMITA’ EDILIZIA - VINCOLI (Vediall. 8)

Lo strumento urbanistico vigente (PIANO DEGLI INTERVENTI), prevede il lotto in descrizione inserito in *
ZONA AGRICOLA E4, ovvero sottozona dei “ NUCLEI AGRICOLI RESIDENZIALL *

Per quanto riguarda invece Ia legiltimita’ editizia, si riscontra dagli atti pubblici un intervenio di
ristrutturazione edilizia e ampliamento concesso nel 1987 ¢irca e successiva variante in corse d'opera la cui
concessione edilizia e’ stata ritasciata in data 19,11 1988 prot. 234 - 7710,

Il rilascio dell' agibilita’ &' avvenuto in data 02.02.1989 con il n. 3142,

In merito alla classificazione energelica dell'immobile, si precisa che lo stessa risulia ediflcato In base a
provvedimento autorizzativo anteriore al 08.10.2005 e che successivamente a tale data non risulta siano
stati effettuati interventi atti ad una riqualificazione energetica dello stesso. Considerato quindi, la
conslstenza dellimmobile { superficie utile inferiore a 1000 mq ), Io stato di conservazione e manutenzione
ancorche’ discreto nell'insleme, la qualita’ media delle finiture, tutto cio’ premessa si ritiene che i costj di
gestione energetica siano considerevoli, Si presuppone pertanto che il bene appartenga ad una delle classi
inferiori sotto Il profilo della qualitd e del risparmio energetico. *

Si allega comunque I attestato di prestazione energetica.
VINCOLI URBANISTICI
Sono stati rilevati i sotto riportati vincoli
* Vincolo di destinazione d'uso del 05.01.1980 n. 54.127 di rep. Notaio Silvano Girardi di Castelfranco

veneta registrato a Castelfranco veneto il 23.01.1980 al n. 207. Interessa le aree al catasto terreni
foglio 7 particelia 59 e 60.



* Atfto d'OBBLIGO del 28.04.1987 n. 86.338 di rep. Notaio Siivano Girardi di Castelfranco veneto
registrato a Caslelfranco venelo il 15.05.1987 al n. 394. Interessa le aree af catasto terreni foglio 7
particeila 59 e 60,

» Convenzione edilizia del 24.12.1987 n. 89.214 di rep. Notaio Silvano Girardi di Castelfranco veneto
registrato a Castelfranco venelo il 11.01.1988 al n. 44 mod. Il. Interessa Je aree al catasto terreni
foglio 7 particella 61,

11} DIFFORMITA RISCONTRATE IN SEDE DI SOPRALLUOGO

ALLOGGIO
PIANQ TERRA : altezza rilevata mt 2,68 contro i 2,70 autorizzati
PIANO INTERRATO : altezza rilevata mt 2,20 controi 2,30 del progetto

DIFFORMITA’ PROSPETTICA LATO NORD

COST! PER LEGITTIMARE GLI ABUSI EDILIZI

E’ stato chiesto !l parere del dirigente dell'ufficio tecnico comunale nel merito delle difformita’ riscontrate,
pur minime, relativamente alle altezze utili.

Le discordanze riscontrate sono ritenute accettabili sulla base dj casj analoghi gia' derogati dagli uffici
dellULSS e riferiti a differenze piu’ marcate,

Si ritiene applicabile la sanzione amministrativa di 516,00 euro,
COMPETENZE PROFESSIONALI PRATICA A SANATORIA EDILIZIA CON VA e = euro 600,00
SPESE PERDIRITTI DI SEGRETERIA, MARCHE DA BOLLO, CANCELLERIA, ............ . = euro 200,00

Sommano complessive euro 800,00
12} METODO DI STIMA DELL IMMOBILE E FONTE DI INFOGRMAZIONE

Premesse ed aspetti generalf

Il parametro di stima utilizzatp ' j| mq ovvero la superficie delle unita’ Immobilliari, nel caso di specie al lordo
delle murature perimetrali. La stima viene elaborata con il metodo della comparazione con beni immobili
simiii . :

Gli altrt parametri e considerazioni che influenzano il prezzo e [a commerciabilita’ si poOSsoNo cosi
Hassumera:

* Le caratteristiche qualitative e quantitative
s Latiolarita
*  Gli eventuali abusi edilizi ed i cosli di rimessa in pristina

10



La presenza di specifici vincoli di carattere urbanistico

La potenzialita’ edificatoria del lotto © residua potenzialita’ di ampliamento del fabbricato

La particolare procedura di vendita {la vendila avviene senza la garanzia per I vizi)

La viabilita' di zona ed il collegamento con it centro cittadine

La presenza di vincoli ovvero Ipofeche, servitl e quant'altro

Lz classificazione energstica delfimmobile

Le locazioni / contralti eventuali

La particolare congiuntura economica del momento

Il sensibile e costante ribasso del prezzi nel mercato immobiliare da circa 5/6 annl

La quantita’ di immobili invenduti nel mercato immobiliare (offerta in eccesso di unita’ simili)

La stima e' stata fatta rilevando i prezzi medi praticati in loco riscontrabili dalle riviste specializzate; altro
ancora, contatiando studi tecnici di progettisti professionisti che operano nella zona e consultando
Fosservatorio del mercato immaobiliare elaborato dall’ Agenzia delle Entrate di competenza.

13} VALUTAZIONE DEGLI IMMOBIL]

| valori dell’ immobile oggetio di perizia e' stato determinati sulla scorta defle considerazioni di cui al
capitolo precedente; si evidenzia che le superfici sono state rilevate al lordo delle murature;

ABITAZIONE

piano terra MQ 58,50 X COEFFICIENTE 1,10= MQ 64,35

piano interrato MQ 59,50 X COEFFICIENTE 0,60 = MQ 35,70
TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE = MQ 100,05

L'AREA SCOPERTA COMUNE VIENE RICOMPRESA NEL VALORE DELL'ABITAZIONE.

VALORE STIMATO A MQ, EURO 560,00 arrotondato per difetto

Derivante dal valore medio del nuovo, praticato in loco, pari ad euro 1.450,00 a mq per
Immehili simlli, detratto del 30 % per la vetusla’ deli'edificio, di un ulteriore 35 % per la
particolare congiuntura economica del momento, di un ulteriore 15 % per lo stato mediocre

dl conservazione e la promiscuita’ con altri beni esecutati,

VALORE DI PERIZIA EURO 56.028,00 {mq 100,05 x- 560,00 euro / mq )

ADETRARRE IL COSTQ ELE SPESE DELLA SANATORIA EDILIZIA € 800,00

VALORE FINALE DI PERIZIA € 55,228,00

1



ARROTONDATO PER-DIFETTO AD EURO 55.000,00

(euro cinguantacinguemila)

Caslelfranco veneto li, 27 aprile 2015

Il tecnico estimatore
i

Geom. LUCIO GAZZOLA

telefono 0423.49.02.52 ~ 049.940.20.60 — fax 049.597.53.39

mail studioassociatoaazzoiael@virgifio.it, Eucio.-gazzo]a@geogec.it
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Allegati:

¢ Awiso d'asta

* Scheda di perizia per decrelo di trasferimento

All. doc. 1 Visure catastali
All. doc. 2  Estratto mappa catastale

All. doc. 3  Planimetrie catastali

All. doc. 4  Elaborato subaiterni

Alll. doe. S Allo di provenienza

All. doc. & Servizio di PUBBLICITA' IMMOBILIARE — visure ipotecarie
All. doc. 7 Elaborati grafici - rilievo

All. doc. 8 Esiratto P.R.G. ~ tabella estratto NTA.
All. doc. 9 Documentazione fotografica

All. doc. 10 Concessioni e progetti autorizzati

All. doe. 11 Attestazione di Prestazione Energetica
All. doc. 12 Certificato di destinazione urbanistica
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TRIBUNALE DI TREVISO

CANCELLERIA Esecuzioni Immobiliari

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. n. 709 dei 2010

G.E. Dr. ANDREA VALERIO CAMBI

LOTTO N. 03

UDIENZA DEL 17.06.2015

ESECUZIONE IMMOBILIARE promoessa da :

a carica dolfa dita;

iN QUALITA’ Di PROPRIETARI CIASCUNO PER | PROPRI DIRITTH

BENI OGGETTO DELL'ESECUZIONE :
si premette che nel 2013 'agenzia del territorio ha proceduto con diverso identificativo catastale

tutti i benl sono in via Fratta

ditta proprietaria per la quota di 1/3 ciaseuno indivisa

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 58 sub1 area scopertadimg 1.113




ditta proprietaria per la quota di % ciascuno indiviso

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 61 sub1 area urbang di myg 402

particella 61 sub9 CAT.C2 -CL 2— mg 385 RC EURO 66,88
particella 61 sub 10 CAT. A10 —CL U ~vani 6,00 RC EURQ 1.254,99
particella 378 sub 1 area urbana di mq 6

particella 378 sub2 CAT, A3 —~CL 2 — vani 4,00 RC EURD 218,91

Comune di RESANA - N.C.T. Foglio 7

particella 376 dimgq 93

ditta praprietarla per Iz quota d 1/1
- I
Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7
particella 59 sub3 CAT.A2.CL2 -vanj 5,00 RC 477,72
particella 5 sub7 CAT.C6- CLU - mg15 RC 44,16

particella 81 sub4 CAT.C6- CLU - mq14 RC 41,21

ditta proprietaria per [a quota d 1/1 -
Comune di RESANA - N.C.T. Foglio 7 '
particella 699 di mq 5.885 ente urbana (area con fabbricato in corso di costruzione)

{n.b. - nel certificato e relazione notarile dr. Diliberto la superficie e’ riportata erroneamente in mq 5.835)

particella 263 dl mq 5.393 seminativo



Comune di RESANA - N.C.E.U, serione A Foglio 7

parlicella 59 sub4 CAT.A2-CL2 - \(ani 3,00 RC 286,63
particella59 sub8 CAT.C6 -CLU - mg 14 RC 41,21
particella 64 sub8 CAT.C6 -CL U - mq 14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1
- I
Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglia 7
particella 89 sub2 CAT.A2-CL 2 -vani 5,50 RC 525,49
parlicella 59 sub6 CAT.C6-CLU - mg25 RC 73,60

parlicella 6t sub5 CAT.C8-CLU- mg 14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1

- I
Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Faoglio 7
particella61 sub3 CAT.C6 -CLU - mg 14 RC 41,21

particella 379 sub 1 area urbana di mq 177 (particella variata nel 2013)

particella 378 sub2 CAT. A2 - CL 2 - vani 7,00 RC 668,81 (particella variata nel 201 3)

INCARICO

il sottoscriito geom. LUCIO GAZZOLA , Iscritto all'albo dei geometri della Provincia di Treviso cal n® 1845 di
posizione, residente in Castelfranco Venelo alla via Borgo Treviso 146/a, & stato ir;caricato quale esperto
stimatore con specifico decrete di nomina e verbale di giuramento del 16 gennaio 201 9, dal sig. G.E. dr.

Andrea Valerio Cambi.

L'udienza e’ stata fissala il 17.06.2015, alle ore 10,30,



DESCRIZIONE, ORDINE D| ESAME ED ALLEGAT!

1~ Svolgimento delle oparazioni peritali

2— Suddivisione in lotti

3~ Descrizione catastale degli immobili

4 —  Deserizione dei confini

5 - Atto di provenienza

6~ Trascrizioni ed Iscrizioni

7— Aggiornamenti delle verifiche

8 - Descrizioni degli immobili

8- Occupazione degli immobili
10 - Destinazione urbanistica e legiitimita edilizia
11 - Difformita riscontrate In sede di soprallucgo
12— Metodi di stima e fonti di informazione

13- Valutazione degli immobil}

1) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZION| PERITALI

Effettuati gli accertamenti di carattere edilizio , urbanistico e catastale, anagrafico, presso gli uffici
competenti del comune, si ' proceduto al sopralluogo preliminare presso le unita’ immobiliari in data sabato
31 gennaio 2015, un secondo sopralluoge e rlllevi gioved] 12 febbraio 2015, un terzo in data venerd| 27
febbraio 2015; quest'ultimo anche alla presenza del custode giudiziario dott. Berti nel primo soprailuogo.

Sono stati visitati e rilevati tutti i beni esecutati e sotloscritto verbale di visita.

2) SUDDIVISIONE IN LOTTI { Vedi visure catastali all. 1 3

[ beni esecutati sono suddivisibiii in N 12 lotti ovvera :

LOTTO 1

Propriela’ esclusiva del sig._

ABITAZIONE particella 377 sub 2

GARAGE particella 61 sub 3

AREA URBANA  particella 377 sub 1 esclusivo

AREA URBANA  particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 375 — accesso carraio e pedonale comune a N. 07 LOTT]



LOTTO 2
Proprieta’ indivisa PER Y% —

ABITAZIONE  particella 378 alN.C.T. e N.C.E.U.
AREA URBANA particella 61 sub 1 —scoperto comune a N.07 LOTT!

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTL

LOTTO 3

Proprieta’ esclusiva del sig.—
ABITAZIONE particelta 59 sub 2

GARAGE particella 59 sub B

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO 4

Proprieta’ esclusiva del slg.—
ABITAZIONE particella 59 sub 3

GARAGE particella 59 sub 7

AREA SCOPERTA paiticella 58 sub 1 pro gquota (1/3 indivisa)

LOTTO 5

Proprieta’ esclusiva dal sig—
ABITAZIONE particella 59 sub 4

GARAGE particella 59 sub 8

AREA SCOPERTA particella 58 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO 6

UFFiC] particella 61 sub 10
AREA URBANA  particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particella 376 - accessa carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTL.



LOTTO 7

Praprieta’ esclusiva del sig—

GARAGE pariicella sub 61 sub 6

AREA URBANA  particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.O7 LOTT!

AREA URBANA particella 376 — accesso carralo e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 8
Proprieta’ esclusiva del sig.-

GARAGE particella 61 sub 5
AREA URBANA  particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.07 LOTT!

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 9

Proprieta’ esclusiva de! sig-

GARAGE particella 51 sub 4

AREA URBANA  particella 61 sub 1 — scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LCTTO 10

MAGAZZINQ particella 61 sub @

AREA URBANA  particella 61 sub 1 — scoperto comune a N.07 LOTT!

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n, 07 LOTTI.
LOTTO 11

Proprieta’ esclusiva del sig.—

ABITAZIONE

particellz 899 fabbricato in corso di costruzions

particella 263 porzions



LOTTO 12
Proprieta’ esclusiva del sig—
TERRENO particella 263 porzione

Tutti I lotti sopra descrittl, sono statl oggetto di contrattl preliminari di compravendita datat!
19.06.2009 con i quali i sigg,
ciascuno per i propri diritti, hanno ceduto al rispettivi conlugi, ! beni esecutati.

Si rileva che i contratti sottoscritt! prevedono di effettuare il saldo e il rogito notarile sntro la data del
20.06.2012,

Siritiene pertanto che tali negozi giuridici siano privi di efficacla e validita’ per decorrenza del
termini e obblighi contrattuali.

LOTTO 3

3} DESCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBIL! ( Vedi planimetrie catastali all. 3 )

Gli immobili risultano cos] censiti all'Agenzia del Territorio di Treviso ora Agenzia delle Entrate:

propreta’ esciusiva cel o

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 89 sub2 CAT.A2-CL?2 -vani 5,50 RC 525,49
parlicella 59 sub6 CAT.C6-CLU- mg25 RC 73,60
particella 59 sub1 AREA SCOPERTA COMUNE DI MQ 878

SI EVIDENZIA CHE_SULL’ ATTO DI PIGNORAMENTO NON E' STATA INSERITA LA PARTICELLA 59 SUB S QUALE BENE
COMUNE NON CENSIBILE,

S| RIREVA TALE INCONGRUENZA IN QUANTO ILSUB 5 E’ CATASTALMENTE COLLEGATO ALL'APPARTAMENTO
DESCRITTO AL SUB 2, PERTANTO SENZA it SUB § OVVERO IL B.C.N.C., L’ALLOGGIQ SUB 2 NON POTREBBE ESSERE
FUNZIONALE ALL'USO FREPOSTO.,

4) DESCRIZIONE DEI CONFINI
Si tratta di unita’ immobiliare residenziale con area scoperta comune, facente parte di un fabbricato
condominiale costituito da complessivi tre alloggi con unita” accessorie pertinenziali; i tutlo ubicato a sud di
Via Fratta,

Nello specifice confina a Est, Sud, Nord e parzialmente Ovest con if sub 1 (area scoperta comune), a2 Qvest
conilsub 3

( Vedi estratto di mappa all. n. 2)



5) ATTO DI PROVENIENZA (ail.n. 5}
I beni sono pervenuti all'esecutato con atio di DONAZIONE in data 16 febbraio 1987, repertorio n. 85.236,
notaio dr. SILVANO GIRARDI con studio in Castelfranca veneto . registrato a Castelfranca veneto il 05

marzo 1987)
6} TRASCRIZIONI ed ISCRIZIONI

Vedi allegato n. 6
7) AGGIORNAMENTI DELLE VERIFICHE

Le verifiche catastali (visure e planimetrie) scno aggiornate al 20 gennaio 2015 mentre quelle ipotecaria
sONo aggiornate al 02 febbralo 2015.

In data 03 febbraio 2015, e’ stata effettuata anche una verifica all’ Agenzia delle entrate di Montebelluna per
accertare 'eventuale esistenza di contratti di locazione o comodata gratuito con esito negativo.

8) DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI ( vedi all. 7 rappresentazione rillevo immobili )

ABITAZIONE
L' abitazions si sviluppa su un livello fuori terra (piano rialzato) olire ad un piano seminterrato.

I pianc terra &' coslituito da un locale ingresso soggiormno — pranzo e angolo coltura; vi sono tre camere, un
bagno e un corridoio per la zona notte; sul lato nord vi &' un partico (bene comune a due alloggi) dal quale
sl accede direttamente zli'unita’ immobiliare in descrizione.

Il piano interrato, accessibile da una scala comune interna al fabbricato, e' costituito da due locali ovvero
una cantina e una lavanderia - centrale termica. 1l lotto €' recintato sui lati Ovest, Nord e sud con muretta in
calcestruzzo di cemento e rete metaliica. 1) fato Est e’ recintato solo in parte precisamente su! tratto a nord.

L'unitd in descrizione NON dispone di area scoperta ad uso esclusivo; dispone Invece di unarea scoperta
comune, identificata con la particella 59 sub. 1 di 878 mq catastali. Premesso che sul lato nord il confine
calastale & individuato sull'asse di via Fratta, si precisa che ia superficle realmente disponibile aliinterno
della recinzione pud essere considerata in 800 mq.

Il corpo di fabbrica, per I'unita’ immobiliare in descrizione, sviluppa una superficie coperta di mq 92,00 circa
mentre la superficie utile, ovvero rilevata al netto delle murature, misura mq 98,70 circa di cui mq 79,50 circa
al piano rialzaio, mq 8,00 circa per la centrale termica e mq 11,20 circa per la cantina al piano seminterrato.

Lo spessore della muratura perimetrale e' di circa 36 / 37 cm compresi gli intonaci mentre guella interna ' dj
cm 12 circa compresi gli intonaci. ‘

Rispetto al centro storico di Resana, I'immobile esecutato si trova a sud [ ovest, in aperta campagna, a sud
della strada comunale via Fratta,

Il corpo di fabbrica, dalie testimonianze raccolte, e’ allacciato alla rete dell' ENEL; nel tratto interessato di via
Fratta non e’ presente || GAS METANDO, I' ACQUEDOTTO e la rete di FOGNATURA COMUNALE.



Non e’ assentibile, sia dal punto di vista normativo sia dal punto di vista della fattibiliia’, ampliare il corpo di
fabbrica in descrizione.

PART! COMUNI

Partico lato nord mq 31,80 circa

Scala mq 7,70 circa

Centrale termica mq 7,30 clrea

Ingresso ~ corridoio mq 29,50 circa

GARAGE

Il corpe garage di proprieta’ dell' esecutato si trova nel piano seminterrato dello stesso condominia,

Sviluppa una superficie utile di mq 25,50 circa e una superficie al lordo delle murature di mq 28,00, La
superficie di pavimento &' costiluita da piastrelle in cotto gres-porcellanato.il garage e’ dotato di portone
basculante. E' presente un punto luce.

Di fatto, i'utilizzo del locale e’ a magazzino.

L’ accesso carraio al garage avviene da nord ovvera da via Fratta afiraverso il cortite comune ai tre fratelli
(particella 59 SUB 1) .

Grado di manutenzione e conservaziona
2rado di manutenzione e conservaziong

la vetusta’ dell'lmmobile e’ di circa 35 anni. La costruzione al grezzo del corpo di fabbrica, ex novo, &’
avvenuta tra il 1979 ad il 1080,

Lo stato di conservazione ¢, nell’ insieme, discreto. Non sono state rilevate parlicolari tracce di infiltrazione
d'acqua o segni di umidita’ di risalita o altro ancora degno di nota.

| solai intermedi sono in tatero-cemento, le pareti divisorie sono in laterizio intonacato; i pavimenti sono
granito per la cucina — ingresso — soggiorno, piastrelle in ceramica per il bagno, piastrelle in Klinker per la
scala e il piano interrato, legno {listelli a mosaleo) per le camere.

Nel complesso e finiture rientrano nella media.

9} OCCUPAZIONE DEGLI IMMOBIL|

+

Il corpo di fabbrica in descrizione, nel giorno del sopraliuogo, rfsultava occupato dall’ esecutato - proprietario
sig.— dalla sua famiglia.

10) DESTINAZIONE URBANISTICA E LEGITTIMITA' EDILIZIA - VINCOLI { Vedi all, 8)

Lo strumento urbanistico vigente (PIANO DEGL| INTERVENT!), prevede il lotic in descrizione inserito in “
ZONA AGRICOLA Ed, owvero sotfozona dei * NUCLE! AGRICOL! RESIDENZIALI “

Per quanto riguarda Invece la lagittimita’ edilizia, si riscontra dagli atti pubblici il rilascio della concessiong

5



edilizia n, 2095/b del 12.02.1980 prot. n. 133 {variante al progetto approvato in data 03.08.1979 di cui alla
c.e. n. 2083) riferita alla costruzione di fabbricato rurale (annesso rustico} di mc 385.

Con rilascio di concessione edilizia n. 3142/A DEL 30.05.1987, viene legiltimato in sanatoria il cambio d'uso
da fabbricato rurale a residenziale per n. 03 alloggi.

Non si riscontra il rilasclo dell’ agibilita'.

In merito alla classificazione energetica dellimmobile, si precisa che lo stesso risulta edificato in base a
provvedimento autorizzative anteriore af 08.10.2005 e che successivamente a tale data non risulta siano
stati effettuati interventl atti ad una riqualificazione energelica dello stesso. Conslderato quindi, la
consistenza dell'immobile { superficie ulile inferiore a 1000 mq ), lo stato di conservazione e manutenzione
ancorche' discreto nell'insieme, la qualita’ media delle finiture, tutto cio’ premesso si ritiene che | costi di
gestione energetica siano considerevoli. Si presuppone pertanto che il bene appartenga ad una delle classi
inferiori sotto il profilo della qualita e del risparmio energetico,

Si allega comunque I’ attestalo di prestazione energetica.
VINCOL] URBANISTICI
Sono stati rilevati i sotto riportati vincoli -
* Vincalo di destinazione d'uso del 05.01,1980 n. 54.127 di rep. Notaio Silvano Girardi di Castelfranco
veneto registrato a Caslelfranco veneto il 23.01.1980 al n. 207, Interessa le aree al catasto terreni
foglio 7 particella 59 e 60.
s Afto d’'OBBLIGO del 28.04.1987 n. 86.338 di rep. Notaio Silvano Girardi di Castelfranco veneta

registrato a Castelfranco veneta il 15,05.1987 ai n. 394, Intéressa le aree al catasto terreni foglio 7
particella 59 e 60.

¢ Convenzione edilizia del 24.12.1987 n. 89.214 di rep. Notaio Silvano Girardi di Castelfranco veneto
registrato a Castelfranco veneto it 11.01.1988 al n. 44 mod. Il Interessa [ aree al catasto terreni
foglio 7 particella 61.

11) DIFFORMITA RISCONTRATE IN SEDE DI SOPRALLUOGO

+ Larecinzione e' stata realizzata in difformita’ al progetto autorizzalo.

Sanzlane amministrativa euro 516,00

* Difformita’ nelle pareti divisorie interne

Sanzione amministrativa eurp 516,00

COMPETENZE PROFESSIONAL| PRATICA A SANATORIA EDILIZIA ... = QUFG 800,00

SPESE PER DIRITTI DI SEGRETERIA, CANCELLERIA,

euro 200,00

SANZIONE AMMINISTRATIVA ............ccooumrrveormraressios oo = euro 1.032,00
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12) METODO DI STIMA DELL’ IMMOBILE E FONTE DI INFORMAZIONE

Premesse ed aspetti generali

Il parametro di stima utilizzato e’ Il mq ovvero la superficie delle unita’ immobiliari, nel caso di specie al tordo
delle murature perimetrali, La stima viene elaborata con il metodo della comparazione con beni immobili
simili .

Gli altri parametri e considerazioni che influenzano il prezzo e la commerciabllita’ sl possono cosi
riassumere:

Le caratteristiche qualitative e quantitative

La titolarita

Gli eventuali abusi edilizl ed | costi di rimessa in pristino

La presenza di specifici vincoli di carattere urbanistico

La potenzialita’ edificatoria del lotio o residua potenzialita’ di ampliamento del fabbricato
La particolare procedura di vendita (la vendita avviene senza la garanzia per i vizi)

La viabilita' di zona ed il collegamento con il centro cittadino

La presenza di vincoli ovvere ipoteche, servity e guant'altro

La classificazione anergstica dell'immabile

Le locazioni / contratti eventuali

La particolare congluntura economica del momento

I sensibile e costante ribasso dei prezzi nel mercato immobiliare da clrca 5/6 anni

La quantita’ di immabili invenduti nel mercato immobiliare (offerta in eccesso di unita’ simili}

S & & * ® 5 B S 4 8 e B e

La stima &’ stata fatta rilevando i prezzi medi praticati in loco riscontrabili dalle riviste specializzate: altro
ancora, contattando studi tecrici di progettisti professionisti che operano nella zona e consuitando
l'osservatorio del mercato immobiliare elaborato dall’ Agenzia delie Entrate di competenza.

13) VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

I valori degli immobili oggetto delia presente perizia sono statl determinati sulla scorta delle considerazioni di
cui al capitolo precedente; si evidenzia che le superfici sono state rilevate al lordo delle murature interne
all'unita’ immobiliare, '

ABITAZIONE MQ 92,00 X COEFFICIENTE 1,00 = MQ 62,00

GARAGE-CANTINA-C.T. MQ 45,00 X COEFFICIENTE 0,60= MQ 27,00
POGGIOLO ESCLUSIVO  MQ 11,00 X COEFFICIENTE 020 = MQ 2,20

ACCESSORI COMUNI MQ 76,30 X COEFFICIENTE 0,30 = MQ 22,89

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE

1}

MQ 144,09

L'’AREA SCOPERTA COMUNE VIENE RICOMPRESA NEL VALORE DELL'ABITAZIONE.
VALORE STIMATO A MQ, EURQ 535,00 arrotondato per eccesso

Derivante dal valore madio del nuovo, praticato in loco, pari ad euro 1.450,00 a mq per

11



Immobili simili, detratto del 30 % per la vetusta’ dell'edificio, di un ulteriore 35 % perla
particolare congiuniura economica del momento, di un ulteriore 15 % per lo stato mediocre

di conservazione dell'edificio, di un 5% per il collegamento indiretto ai vani accessori nel piano
seminterrato,

VALORE DI PERIZIA EURO 77.088,15 {mq 144,09 x 535,00 euro / mq )

A DETRARRE IL COSTO E LE SPESE PER LA SANATORIA EDILIZIA € 2.032,00

VALORE FINALE DI PERIZIA......€ 75.056,15

ARROTONDATO PER DIFETTO A EURO 75.000,00

{euro settantacinquemila)

Castelfranco veneto i, 27 aprile 2015

it tecnico stimatore

Geom. LUCIO GAZZOLA

telefono 0423.49.02.52 - 045.940.20.60 - fax 049.597.53.39

rmail sludioassociatogazzo_!ael@virgiiio.il, lucio.gazzola'@geogec.it
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Allegati:

All. doe,

All. doc.

All. dog.

All. doc.

All. doc.

All. doc.

All. doc.

All. doc.

All. doc.

All. doc.

All. doc.

Avviso d'asta

1

10

11

Scheda di perizia per decreto di trasferimento

Visure catasiall

Estratto mappa catastate

Planimetrie catastali

Elaborato subalterni

Atto di provenienza

Servizio di PUBBLICITA" IMMOBILIARE — visure Ipotecarie

Elaborati grafici - rilievo

Estratio P.R.G. — tabella estratio NTA.

Documentazione fotografica

Concessioni e pragetti approvati

Altestazione di Prestazione Energetica
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TRIBUNALE DI TREVISO
'CANCELLERIA Esecuzioni Immobiliari
ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. n: 708 del 2010

G.E. Dr. ANDREA VALERIO CAMB!

LOTTO N. 04

UDIENZA DEL 17.06.3015

ESECUZIONE IMMOBILIARE promiossa da -

& carico delia ditta:

. & 2 o

IN QUALITA’ DI PROPRIETARI CIASCUNG PER | PROPRI DIRITT)

BENI OGGETTO DELL’ESECUZIONE :
sl premette che net 2013 I'agenzia del territorio ha proceduto con diverso identificativo catastale

tutti i beni sona'in via Fratta

ditta proprietaria per la quota di 173-ciagcuno indiviso

Comune di RESANA .- N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 59 sub1 area scoperta dimq1.113




ditta proprietaria per la quota di % ciascuno indiviso

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

parlicella 61 sub1 area urbana di mq 402

parficella 61 sub9 CAT.C2 -CL 2-mq35 RC EURO 66,88
particella 61" sub 10 CAT. A10 = CL U -~ vani 6,00 RC EURO 1.254,99
particella 378 'sub 1 area urbana di'mq 6

particella 378 sub 2 CAT. A3 ~CL 2 —vani 4,00 RC EUROQ 216,91
Comune di RESANA - N.C.T. Foglio 7°

particella 376 dimq 83

ditta proprietaria perla quota d 1/1

Conitne di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7
particella 59 sub3 CAT.AZ2-CLZ - vani'5,00 RC 477,72
particella 50 sub7 CAT.C6- CLU - mg15 RC 44,18

particella 61 sub4 CAT.C6- CLU - mq14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quotad 1/1
- T T
Comunedi RESANA - N.C.T, Foglio 7
particella 699 di fvig 5,885 ente urbano (area con fabbricato in 'C:O'FSO di costruzione)
{n.b. - nel certificato e relazione notarile dr. Diliberto la superficie &' riportata erroneamente in mq 5.835)
particella 263 di.mq 5.393. seminativo

Corune di RESANA - N.C.E.U, sezione A Faglio. 7



particella 59 sub4 CAT. A2--CL 2 -vani 3,00 RC 286.63
particella 59 sub8 CAT.C6 -CLU - mq14 RC 41,21
particella 61 sub® CAT,C6 -CLU - mq14 RC #1.21

ditta proprietaria per la quota d 1/1

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7
particella 53 sub2 CAT.A 2-CL 2 - vahi 5,50 RC 525,49
parficella 59 sub6 CAT.C6-CLU- mg25 RC 73860

particella 61 sub5 CAT,C6-CLU- mg 14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7 .

particella 61 'sub'3 CAT.C6 -CLU - my _‘14 RC 41,21

- particella 379 sub 1 area urbana dimg 177 (particella variata nel 2013)

particella 379 sub.2 CAT.A2-CL 2- vani 7,00 RC 668,81 (particella variata nel 2013)

INCARICO

il sottoscritto geom. LUCIO GAZZOLA , iscritto allalbo dei geometri della Provincia di Treviso col n® 1845 di
| posizione, residente in Casteifranco Veneto alla via Borgo Treviso 146/a, & stato incaricato quale esperto
‘stimatore.con specifico decreto di nomina e verbale di giuramgnto del 16 gennaio 201 5, dal slg. G.E. dr.

Andrea Valerio Cambij.

L'udienza e’ stata fissata il 17.06.2015 ; alle ore 10,30.



DESCRIZIONE, ORDINE DI ESAME ED ALLEGATI]

1~ Svolgimento delle.operazioni paritali

2— Suddivisione in ot

3~ Descrizione catastale degli immobilF -

4 - Descrizione dei confini

§ - Atto di provenienza

6= Trascrizioni ed Iscrizioni

7 —.Aggiornamenti delle verifiche
- B~ Descrizioni degli immobili

8~ Occupazione degli immobili
10— Destinazione urbanistica e legittimita edilizia
11— Difformita riscontrate in sede di sopralltiogo
12— Metodi di stima e fonti di informazione

13— Valutazione degll immobili

1} SVOLGIMENTO DELLE OPERAZION!I PERITALI

 Effettuati gli accertamenti di caratlere edilizio , urbanistico € catastale; anagrafice, presso glluffiei- _
competenti del comune, si e’ procedute al sopralluogo preliminare presso le unita' immobiliari in data sabato
31 gennaio 2015; un secondo sopralluogo e rilievi giovedt 12 febbraio 2015, unterzo In data venerd] 27
febbraio 2015; quest'ultimo anche alla presenza del custode gludiziaio dott., Berti nel primo sopralliogo.
Sono stali visitati e rilevali tutti i beni esecutati e sottoscritto verbale di visita,

2}. SUDDIVISIONE IN LOTTI (Vedi visure catastali all, 1 )

! beni esecutati sono suddivisibili in N, 12 lotti ovvero -
LoTTo1 -

Proprieta™ esclusiva del sig._
ABITAZIONE particella 377 sub 2

GARAGE pariicella 61 sub 3

AREA URBANA  particella 377 sub 1 esclusive

AREA URBANA  particella 61 sub 1 — scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 ~ accesso'carraio.e pedanale comune a N, 07 LOTT|



LOTTO 2
proprist ngvisa Per » [
ABITAZIONE  particella 378 al N.C.T. e N.C.E.U.

AREA URBANA particella’61 sub 1 - scoperto comune a N.O7 LOTT!

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune.a n; 07 LOTTL.

LOTTO 3

Proprieta esclusiva del sig. —
ABITAZIONE particella 59 sub 2
GARAGE particella 52 sub 6

AREA SCOPERTA parlicella 59 sub 1 pro quota {1/3 indiviso)

LOTTO 4

Proprieta” esclusiva del "sig._
ABITAZIONE ‘particefla 59 sub 3

GARAGE  particella 59 sub.7

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LotTos N

Proprieta’ esclusiva.del'sig. _
ABITAZIONE particella 59 sub 4

GARAGE:  particella 59 sub 8

AREA SCOPERTA particella 59 sub 4 pro guota {1/3 indiviso)

LOTTO 6 . .
Proprietat incivia < |
UFFICI particella 61 sub 10 :

AREA URBANA particella 81 sub 1 - scoperto comune a N.07 LOTT!

AREA URBANA particelia 376 - accesso carralo & pedonale comune a n. 07 LOTTL.



LOTTO7

Proprieta’ esclusiva d_é!_sig._

GARAGE particella sub 61 sub 6

AREA URBANA  particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.07 LOTT!

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio € pedonale comune a n. 07 LOTTL

LOTTO &

Proprieta” esclusiva dél_-_sig.-

GARAGE particella 61:sub 5

AREA URBANA  particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.07-LOTTI

AREA URBANA: particella 376 - accesso carraio e pedonale comune:an. 07 LOTTI.

- LOTTO 9 .
Proprieta” esclusiva dal sig.—
GARAGE particella 81.sub 4
AREA URBANA  particella’ 61 sub 1 - scoperto comune a N.O7 LOTT!

AREA URBANA particella 376 - accesso carraio e pedonale comune an. 07 LOTTI.

LOTTD‘!'D:.. S o
wropres nai e [

* MAGAZZING particella 61 sub 9

AREA URBANA  particalla 81 sub 1 — scaperto comune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 11

Proprieta’ esclusiva del sig._
ABITAZIONE

particella 899 fabbricato in corso di costruzione

particella 263 porzione



LOTTO 12

Proprieta’ esclusiva dl sig. —

TERRENO particella 263 porzione

Tutti | lotti sopra descritti, sono stati oggetto di contratti preliminari di compravendita datat
19.06.2009 con i quali’i sigg.
ciascuno per i propri diritti, hanno ceduto ai rispettivi coniugi, i beni esecutati.

Si rileva che'i contratt sottoscritti prevedono di effettuare il saldo e il rogito notarile entro 1a data del
20.06.2012.

Si _i‘itlane.peﬁ'ah'td-che tali negozi giuridici slano privi di efficaclae validita’ per decorrenza del

termini e obblighl contrattuali.
LOTTO 4

3) DESCRIZIONE CATASTALE DEGL! IMMOBILI ('Vedi planimetrie-catastali all. 3 )

Gli immobili risultano cosi censiti all'Agenzia del Terrilorio di Treviso ora Agenzia delle Entrate:

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 59 sub3 CAT.A2-CL2 =vani’5,00 RC 477,72

particella 59 sub7 CAT.C6- CLU = mg15 RC 44,16

IN VISURA CATASTALE LA DATA DI NASCITA RISULTA ERRATA

L'a data corretta ' : 15.08.1859
péﬁidetla 59 sub1 AREA SCOPERTA COMUNE DI MQ 878

S| EVIDENZJA CHE' SUIL* ATTO DI PIGNORAMENTO NON E’ STATA INSERITA [A PARTICELLA 59 SUB 5 QUALE BENE
COMUNE NON CENSIBILE.

SIRILEVA TALE INCONGRUENZA IN QUANTO It SUB S E' CATASTALMENTE COLLEGATO ALL'APPARTAMENTO
DESCRITYO AL SUB 3, PERTANTO SENZA IL SUB 5 OVVERO 1L B.CN.C.; UALLOGGIO SUB 3.NON POTREBBE ESSERE
FUNZIONALE ALL'USO PREPOSTO.

4} DESCRIZIONE DEI.CONFINI

Sitratta di unita’ immobiliare i'esiden'zi_aie con arga scoperta comune, facente parte di un fabbricato
condominiale costituito. da complessivi tre alloggi con unita’ accessorie pertinenziali; if tutte ubicato a sud di
Via Fratta;



Nello specifico confina.a est con if sub 2 e sub 5, a sud, nord e ovest con il sub 1 (area scoperta comune)

{ Vedi estratto di mappa all. n. 2}

5) ATTO DI PROVENIENZA
| beni sono pervenuli-all’'esecutato con atto di DONAZIONE in data 16 febbraio* 1987, repertorio n. 85.238,
notaio dr. SILVANQ: GIRARDI eon studio in Caslelfranco veneto , registrato a:Castelfranco veneto il:05

marzo 1887)
(All. n. 5
6) TRASCRIZIONI &d ISCRIZION]

Vedi allegaton. 6

7} AGGIORNAMENTI DELLE VERIFICHE

Le verifichecatastali (visure e planimetrig). sono aggiornate al 20° gennaio 2015 mentre quelle ipotecarie
song ‘aggiorhate al 02 febbraio 2015.

In data 03 febbraio 2015, ' stala-effettuata anche una verifica alf A'genzia delle entrate di Montebelluna per
-accertare 'eventuale esistenza di conlratti di Jocazione 0:comodato gratuito con‘esito negativo.

8) DESCRIZIONE DEGL! IMMOBILI { vedi all. 11 rappresentazione rilievo Immobili )

ALLOGGIO
L' abitazione" si sviluppa su Un lvello fuori terra {plano rialzato). oltre ad un piano seminlerrato;

Il piano terra e’ ¢ostituito da uh iocale ingresso soggiorno — pranzoe angolo cottura; nella zona notte vi
sono tre camere, un bagno e un corridoio di comunicazione.

Sul lato nord/ovest vi &' un‘portico ad uso esclusivo dal quale si accede diretlaments all'unita’ immobiliare in
descrizione

Il piano interrato, accessibile da una scala comune interna al fabbricato e sul lato est di questo, e’ costituito
“dadue locali ovvere una cantina e una lavanderia - centrale termica. Il lofto &’ recintato sui lati Ovest, Nord
e sud con murelta in calcestruzzo di-cemento e rete melallica: 1l lato Est " recintato solo in parte.

L'unita in descrizione NON dispone di area scoperta-ad uso esclusivo; dispone invece di un‘area scoperta
-comune, identificata con la particella 59 sub. 1 di 878 mq catastali. Premesso che sul lato nord il confine
catastale & individuato sull'asse di via Fratta;, si precisa che la superficie reaimente disponibile all'interno
della recinzione pud essere considerata in 800 mq,

L’ appartamento sviluppa una superficie coperta di mg 93,00 circa mentre [a superficie ulile, ovvero rilevata
al netto delle murature, misura mg 76,80:circa. Il portico di usa esclusivo misura mgq 6,00 circa. Lo spessore
della muratura perimetrale e’ di ¢irca 36 / 37 ¢m compresi gli intonaci mentre quella interna &' di cm 12 circa
compresi gh Intonaci.



PARTI COMUN! {superficie tile}
Portico lato nord ~ mq 31,80 circa, -
Scala mg 7,70 circa
Centrale termica mq 7,30 circa.
Ingresso ~ corridoic mgq 29,50 circa

Rispetto al centro siorico di Resana, I'immobile esectitato sl trova'a 'sud / ovest, In-aperia campagna, -a sud
-della strada comunale via Fratta,

Il corpo di fabbrica, dalle testimonianze raccolle, e allacciato alla rete deil' ENEL; nel tratto interessato di via
Fratta non e’ presente il GAS METANO, I' ACQUEDOTTO e la rete di FOGNATURA COMUNALE.

Non siritiene attuabile: sia dal punto di vista normativo sia dal punto di vista della fattibilita’. ampliare il -corpo
di fabbriea In descrizione.

GARAGE
It corpo garage di proprieta’ dell’ esecutato si frova nel piano seminterrato dello stesso condominio.

Sviluppa una superficie utile di' mg 14,80 circa ¢ una superficle al Iordo delle murature di mq 16.80 circa. La
superficie di pavimento e’ costiluila da piastrelle in cotto gres-porcellanato.ll garage e' dotato di portone
basculante. E' presente un punto luce.

Difatto, 'utilizzo del locale &' a magazzino.

L accesso carraio al garage avviene da nord ovvero da via Fratta attraverso il cortile comune i tre fratelli

particella 59 SUB 1) .

Grado di manutenzione e conservazione

la vetusta’ dell'immobile €' di circa 35 anni: La.costruziona al grezzo del corpo di fabbrica, ex novo, &’
avvenuta tra 11979 ed Il 1980,

Lo stato di conservazione €', nell".insieme,. normale. Non sano state rilevate tracce di infllirazione d'acqua o
segni di umidita' di risalita o-altro-ancora degno di nota.

| solai intermedi-sono_in latero-cemento, le pareti divisorie sono in laterizio intonacato; i pavimenti sono in
granito per.la cucina ~ Ingresso ~ soggiorno, piastrelle in ceramica per il bagno, piastrelle in Klinker per la
scala e il piano interrato, legno {iistelli 2 mosaico) per le camere.

Nel.complesso le finiture rientrano nella media.

9) OCCUPAZIONE DEGLI IMMOBILI

Il-corpo. di fabbrica in descrizione, nel giorno del:sopralluogo, risultava vccupato.dall’ esecutato - proprietario
5ig.

10) DESTINAZIONE URBANISTICA E LEGITTIMITA’ EDILIZIA — VINCOLI (Vediall. 8)

Lo strumento urbanistico vigente (PIANO DEGLI INTERVENTI), prevede-il lotto in descrizione inserito in
ZONA AGRICCLA £4, ovvero softozona dei * NUCLE] AGRICQL! RESIDENZIALI ~.



Per quanto riguarda Invece la legitlimita’ edilizia, si riscontra dagli atti pubblici il rilascio della concessione
edilizia n. 2095/b del 12.02.1980 prot..n. 133 (variante al progetto approvato in data 03.08.1979 di cui alla
¢.e. n. 2095) riferita alla costruzione di fabbricato rurale (annesso rusfico) di me 385.

Con rilascio di concessione edilizia n. 3142/A DEL 30.05.1987, viene legittimato in sanatoria il cambio d'uso
da fabbricato rurale a residenziale per n. 03 alloggi.

Non s riscontra il rilascio dell’ agibilita”.

In merito alta classificazione energetica dellimmobile, si precisa che lo stesso risuita edificato inbase a
provvedimento autorizzativo anteriore al 08:10.2005 e che successivamente a tale data non risuita slano
stati effeltuati interventi atti-ad una rigualificazione energetica dello stesso. Considerato quindi, la
consistenza-dellimmobile:( superficie utile inferlore a 1000 mq ), lo-stato di 'conservazione-é-rna'nutenzione
ancorche’ discreto nell'insieme, la qualita’ media delle finiture; tutto cio’ premesso si ritiene che i costf di
gestione energetica siano considerevoli. Si presuppone pertanto che il bene appartenga ad una delle classi
inferior! sotto il profilo delta qualita e del risparmio energstico.

Si allega comunque |"altestato di prestazione energetica.

VINCOL! URBANISTICI

Sane stati rilevati i sotto riportati-vincoli :

«  Vincolo:di destinazione d'uso del 05.01.1980 n. 54.127direp. Notaio Silvano Girardi di Castelfranco
veneto registrate a Castelfranco veneto il 23.01.1980al n. 207. Interessa le aree al catasto terreni
foglio 7 parlicella 59 & 60. .

e Alto d'OBBLIGO del 28.04.1987 n. 86.338 di rep. Notaio Silvano Girardi di Casteliranco veneto
registrato a Castelfranco veneto il 15.05.1987 al n. 394. Interessa le aree al catasto terreni faglio 7
particella 59 e'60.

« Convenzioneedilizia det 24.12.1987 n. 89.214 di rep. Notaio Silvano Girardi di Castelfranca veneto

registrata-a Castelfranco veneto il 11.01.1988 al n. 44 mod. IL. Interessa le aree al catasto terren
foglio 7 parlicella 61.

41} DIFFORMITA RISCONTRATE IN SEDE DI-SOPRALLUOGO

» Larecinzione e’ slata realizzata in difformita’ al progetto autorizzato.

“Sanzione amministrativa euro 516,00

» Rispetto allautorizzato, vi sono alcune modifiche esterne e variazioni interne non computabili in
. termini.di volume o superficie.

~ Sanzione amministrativa eurc 516,00

« Competenze professionali per la pratica di sanatoria edilizia e diritti, marche da bollo-

Euro 1.000;00
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12) METODO DI STIMA DELL' IMMOBILE E FONTE Di INFORMAZIONE

Premesse od aspett! generali

Il parametro di stima utilizzato ¢’ il mq ovvero la superficie delle unita’ immabiliari, nel caso di specie al lordo
delle‘murature perimetrali, La stima viene elaborata con il metodo della comparazione con beni immobili
similj .

Gll aftri parametri e considerazioni che influenzano il prezzo e ta commergiabliita* si possono cost
riassumere;

Le'caratteristiche qualitative e gtiantitative

La titotarita

Gii eventuall abusi edilizi ed i cost] di rimessa in pristino

La presenza di specifici vincoll di caralizre urbanistico -

La potenzialita’ edificalaria del lotlo o residua potenzialita’ di ampliamerilo del fabbricato

. -La particolare procedura di vendita {la vendita avviene senza la garanzia per | vizi)

La viabilita' di zona ed il collegamerito con i) centro cittadino '

La presenza di vincoli ovvero ipoteche; servitd e quant'altro
La classificazione energetica dell'immobile

Lelocazioni / contratti eventuali _

La particolare congiuntura economica del momenta o

I sensibile e costante ribasso dej prezzi nel mercato immobillare.da circa 5/6 anni

La quantita’ di immabili invenduti nel mercato immobiliare {offerta in eccasse di unita’ similt)

I R T T S A

La stima e’ stata fatta rilevando i prezzi medi praticati in loco riscontrabili daile riviste specializzate; altro
ancora, contattando studi tecnici di progettisti professionisti che operano nella zona e consultando
Fosservatorio del mercato immaoblliare elaborato dall’ Agenzia delie Entrate di compelenza.

13) VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

I-valori.degli immubill oggetto delta presente perizia sono statl determinat! suila scorta delle considerazion! di.
cui al capitolo precedente; si evidenzia che le superfici sono state rilevate al lordo delle murature;

 ABITAZIONE: MQ 93,00 X COEFFICIENTE 1,00 = MQ 93,00
PORTICO ESCLUSIVO ‘MO 6.00°X COEFFICIENTE 0,40 =MQ 2,40

GARAGE-CANTINA-C.T, MQ 34,50 X COEFFICIENTE 0,60 = MQ 20,70

POGGIOLO ESCLUSIVO  MQ 11,00 X COEFFICIENTE 0,20 = MQ 2,20
ACCESSORI COMUN| MQ' 76,30 X COEFFICIENTE 0,30 = MQ 22,89
TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE = MQ 141,19

L’AREAZSCOPERTA-COMUNE VIENE _R_ICDMPRESA NEL VALORE‘DELL"ABITAZ!ONE.
VALORE STIMATO A MQ, EURO 535,00 arrotondato per eccesso.

Derivanie dal valore medio del nuovo, praticato in loco, pari ad eura 1.450,00 a mq per.
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Immobili simili, detratto del 30 % per la vetusta’ dell'edificio, di un ulteriore 35 % peria
particolare congiuntura economica del momento, di un ulteriore 15 % per lo stalo mediocre
di conservazione dell'edificio, di un 5 % per Findiretto collegamento ai vani accessori del piano

seminterrato.

VALORE DI PERIZIA- EURO 75.536,65 {mq 141,19 x 535,00 euro / mq )

ADETRARRE IL COSTO E LE SPESE DELLA SANATORIAEDILIZIA €  2.032,00

VALORE FINALE DIPERIZIA € 73.504,65

ARROTONDATO PER DIFETTO AD EURO 73.500,00

{euro settantatremilacinquecento)

Castelfranco veneto li, 27 aprile 2015

i tecnico stimatore |

<

Geom. LUCIO GAZZOLA

-

telefono 0423.49.02.52 — 049.940.20.60 - fax 040.597.53.39

mali studicassociatogazzolael@virgilio i, luclp.gazzola@geopec.it
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Allegatl:

All, doe.

All. doc,

Ali. doc,

All. doc.

Ali. doc.

All. doc.

All. doc:

All, doc.

All. doc.

All. doc.. -

All. dac.

Avviso d'asfa
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Scheda di perizia per decreto di trasferimento
Visure catastali
Estratto mappa catastale

" Planimetrie catastali
Elaborato subalterni

-Atto di provenienza

Servizio di PUBBLICITA" IMMOBILIARE — vigt;re- ;'pot'ec'arie-
Elaborati grafici - rilievo

Estratto P.R.G. .- tabella estratto NTA.,

Documentazione fotografica

Concessioni e progetii approvati

Attestazione di Prestazione Energetica
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TRIBUNALE DI TREVISO
CANCELLERIA Esecuzioni Immobiliari
ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. n. 709 del 2010

G.E. Dr. ANDREA VALERIO CAMB!

LOTTO N.05

'UDIENZA DEL 17.06.2015

ESECUZIONE IMMOBILIARE promossa-da :

a carico della ditta:-

IN QUALITA’ DI PROPRIETARI CIASCUNO PER | PROFPRI DIRITTI

BENI OGGETTO DELL'ESECUZIONE :
si premette che nel 2013 I'agenzia del territorio ha proceduto con diverso identificativo catastale

tutti i beni'sono in via Fratta-

ditta proprietaria per a quota di 1/3 ciascuno indiviso.

Comune di RESANA. - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 59 sub 1 area scoperta di mq 1.113




ditta proprietaria per 12 quota di ¥ ciascuno indiviso

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 61 sub 1 area urbana di mq 402

particella 61 sub@ ‘CAT.C2 —CL 2-mq35 RC EURO 66,88
particella 61 sub 10 CAT. A10 —CL U - vani 6,00 RC EURO 1.254,99.
particella 378 sub 1 -area urbana di mq 6

particella 378 sub 2 CAT. A3 —-CL 2 ~vani4,00 RC EURC 216,91

Comune di RESANA - N.C.T. Foglio7

particella-378 dimg 93

ditta proprietaria per la quota d 1/1

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglic 7

particella 59 sub3 CAT.AZ2-CL2 -vani5,00RC 477,72
particella 59 sub7 CAT.C6- CLU - mg15 RC 44,16
particeila 61 sub4 CAT.C6- CLU - mg14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1

Comune di RESANA - N.C.T. Foglio 7
particella 699 di mq 5.885 ente urbano (area con fabbricato in corso di costruzione)

(n.b. - nel certificato e relazione notarile dr. Diliberto 1a superficie &' riportata erroneamente in mg 5.835)

particella 263 dimq 5.393 seminativo

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7



particella 59 sub4 CAT. A2-CL 2 -vani 3,00 RC 286,63
particella 59 sub8 CAT.C6 -CLU - mg14 RC 41,21

particella 61 subB CAT.C6 -CLU - mgqi4 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1
-
Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7
parlicella 58 sub-2- :CAT. A2-CL 2 - vani 5,50 RC 525,49
particella 59 sub® CAT.C6-CLU- mq25 RC 7360

particella81 sub5 CAT.C6-CLU- mg14 RC 41,21

ditta'proprietaria per la.guota.d.1/1

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella81 sub3 CAT.C6 -CLU - mq14 RC 41,21
particella 379'sub 1 areaurbanadimqg 177 (particella variata nel 2013}

parlicella 379 sub 2 CAT. A2 —-CL 2 - vanj 7,00 RC 668,81 (particella variata nel 2013)

INCARICO

il sottoscritto’ geom. LUCIO GAZZOLA , iscritto all'albo dei geometri della Provingia di Treviso col n® 18485 di
posizione, residenté in'Castelfranco Veneto alla via Borgo Treviso 146/a; ¢ stato incaricato quale esperto
stimatore con specificd decreto di nomina e verbale di giuramento del 16 gennaio 2015, dal sig. G.E. dr.

Andrea Valerio Cambi,

L'udienza e’ stala fissata il 17.06.2015 , alle ore 10,30.



DESCRIZIONE, ORDINE DI ESAME.ED ALLEGATI

1- Svolgirrierito_dellé-operazion’i‘_peritali

2~ Suddivisione in [otfi

3- Descrizione catastale degli immobili

4~ Descrizions dei confini

5— Attodi provenienza

6~ Trascrizioni ed Iscrizioni

7~ Aggiornamenti delle verifiche

8~ Descrizioni degli immobili

9- Occupazione degli immobiti
10~ Destinazione urbanistica e legittimila edilizia:
11— Difformita riscontrale in sede di sopraliuogo
12— Metodi di stima e fonti di informazione

13— Valutazione degli immobili
1) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Effettuati gli accertamenti di carattere edilizio , urbanistico e catastale, anagrafico, presso gli uffici
competenti del comune, si e' proceduto al sopralluoge preliminare presso le unita’ immabiliariin dala sabato
31 gennalo 2015, un'secondo sopralluogo e rilievi giovedi 12 febbraio 2015, un terzo in data venerdi 27
febbraio 2015; quest'ultimo anche alla presenza del custode giudiziario dott. Berti nel primo sopralluego.
Sono stali visitali e rilevati tutti | beni esecutati e sottoscritio verbale di visita.

2) SUDDPIVISIONE IN LOTTI { Vedi visure catastali all. 1 }.

I beni esecutali sono suddivisibili In'N. 12! lotti oyvera :

LOTTO1

Proprieta’ esclusiva del sig. _

ABITAZIONE particella 377 sub 2

GARAGE particelia 61 sub 3

AREA URBANA  particella 377:sub 1 esclusivo

AREA URBANA  particella 61 sub 1~ scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 ~ accesso carraio e pedonale comune a N. 07.LOTTI



LOTTO 2

Proprieta’ Indivisa PER %
ABITAZIONE: particella 378 al N.C.T. e N.C.E.U.
AREA URBANA: particella 81 sub 1 — scoperto comune a N.07 LOTT!

AREA URBANA particella 376 - accesso carraio’ e pedonale comune a n. 07 LOTTL.

LOTTO 3

Propriata” as’él_iqs'iva del sig. _
ABITAZIONE particella 59 sub 2

GARAGE particella 59 sub'6

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota (1/3 indlviso)

LOTTO 4

Proprieta’ asclusiva del sig.—
ABITAZIONE particella-59 sub 3

GARAGE  particella 59 sub 7

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO 5

Proprieta’ esclusiva del si'g'.—
ABITAZIONE particella 59 sub 4

GARAGE  particeita 59 sub 8.

AREA SCOPERTA particella- 59 sub 1 pra quota (1/3 indiviso)

LOTTO 6 . o |
UFFICK particella 61 sub 10

AREA URBANA  parlicella 61 sub 1 - scoperto comune a N.07 LOTT!

AREA URBANA parficella 376 - accesso carraio-e pedonale comune a n. 07 LOTTI.



LOTTO 7

Proprieta’ esclusiva del s’ig.—

GARAGE particella sub 61 sub 6

AREA URBANA.  particella 61 sub 1 — scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 —accesso carraio e pedonale comunea n. 07 LOTTL.

LOTTO 8

Proprieta’ esclusiva del sig‘_

GARAGE particella 61 sub §

AREA URBANA  particella 81 sub 1 ~ scoperto comune a N.O7 LOTT(

AREA URBANA particella 376 — accesso carralo e pedonale comune a n. 07 LOTT.

LOTTO S

Proprieta’ escllusi_va'_'del ‘sig. -

GARAGE particella 61 sub 4

AREA URBANA  partlcella 61 sub 1.— scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carralo e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 10

Proprista’ indivisa PER %

MAGAZZINC particella 61 sub 9
AREA URBANA  particella 61 sub 1 —scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 11

Proprieta’ esclusiva del sig. -

ABITAZIONE
parlicella 699 fabbricato in corso di costruziore

particella 263 porzione



LOTTO 12

Proprieta’ esclusiva del sig._

TERRENO parlicella 263 porzione

Tuttl i lotti sopra descritti, s
19.08:2009 con | quall | sigg. ‘
clascuno per'i propri diritti, hanno ceduto al rispettivi coniugl, | benl esecutatl.

Sl rileva che i contratti sottoscritti prevedono di effettuare it saldo e il rogito notarile entro la data del
20.06.2012, '

Si ritiene pertanto che tali negozl gluridici slano privi di efficacia @ validita’ per decorrenza dei
“termini e obblighi contrattuali.

LOTTO 5

3) DESCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI { Vedi planimetrie catastali all. 3 )

Gli immobili risultano cosi censiti al’Agenzia del Territorio di Treviso ora Agenzia delle Entrate:

. —

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezlone A Foglio 7

particella 59 sub'd4 CAT.A2-CL2 -vani 3,00 RC 286.63
particella 59 sub8 CAT.C6 -CLU - mq14 RC 41,21
particella 59 sub 1 AREA SCOPERTA COMUNE DI MQ 878

SLEVIDENZIA CHE SULL’ ATTO DI PIGNORAMENTG NON E’ STATA INSERITA LA PARTICELLA $9 SUB 5 GUALE BENE
COMUNE NON CEMSIBILE.

S| RILEVA TALE INCONGRUENZA IN.QUANTO {L SUB 5 E’ CATASTALMENTE COLLEGATO ALUAPPARTAMENTO
DESCRITTO AL SUB 4. PERTANTO SENZA IL SUB 5 OVVERQ IL B.C.N.C., UALLOGGIC SUR 4 NON POTREBBE ESSERE
FUNZIONALE ALL'USO PREPOSTO.

S EVIDENZIA ALTRESI” UNA INCONGRUENZA NEL CONTEGGIO DEI VANI CATASTAL! RIPOERTATI IN 3 UNITA'; SI RITIENE
INVECE CHE | VANI SIANO ALMEND 5.

4) DESCRIZIONE DEI CONFINI ( vedi estratto di mappaall. n. 2}
Si tratta di unita® immobiliare residenziale al piano primo, con area scoperta comune, il tutte facente parte di
un fabbricato condominiale costituito da complessivi tre alloggi con unita' accessorie pertinenziali; i corpo di
fabbrica e’ ubicato a sud-di Via Fralta.

Essendo T'unita in descrizione al piano primo, non confina con altri subaltern.



5} ATTO DI PROVENIENZA
['beni sono pervenuti all'esecutato con atto di DONAZIONE in data 16 febbraio 1987, repertorio n. 85.236,
notaio dr. SILVANO GIRARDI con studio in Castelfranco veneto , registrato a Castelfranco veneto il 05

‘marzo 1987)
(Al n: 5
6) TRASCRIZION| ed ISCRIZION]

Vedi allegato n. 6

7) AGGIORNAMENTI DELLE VERIFICHE

Le verifiche catastall {visure e planimetrie) sono aggiornate al 20 gennaio 2015 mentre quelle ipotecarie
sono aggiornate al 02 febbralo 2015,

In data 03 febbraio 2015, e’ stata effeltuata anche una verifica ail’ Ageiizia delle entrate di Montebelluna per
accertare 'eventuale esistenza di conlratti di locazione o comodato gratuito con esito negativo.

8} DESCRIZIONE DEGLJ IMMOBILI { vedi all. 7 rappresentazione rilievo immobili )

ABITAZIONE
L' abitazione ‘si sviluppa su un unico livello fuori terra (piano primo} oltre ad un piano seminterrato.

L' accesso'avviene tramite il sub 5 costituito da portico e vano.scala comune. A differenza degli altri due
alloggi, I’ unita®immobitiare in deserizione ha il collegamento diretto:al piano seminterrato tramite il vano
scala.

Il piano primo e"costituitd da un locale ingresso. soggiorno — pranzo.e angolo cottura; vi sono tre camere,
un bagno e un corridoio per la zona notte. Due camere e |l soggiorno sono dotate di poggialo. L'ingresso al
piana primo invece dispone, sullate nord, di un terrazzo di modeste dimensioni.

It plano interrato, accessibile da una scala comune interna al fabbricato e ublicata sul lato est di questo, e’
costiluito da due locali ovvere unacantina e una lavanderia - centraie termica. 1l lotto e" recintato sui lati
QOvest, Nord e sud con muretla in calcestruzzo di cemento e rete metallica. I} lato Est e’ recintato solo in
parte precisamente sul tratto a nord.

L'unita in descrizione NON dispone di area scoperta ad uso esclusivo; dispone invece di un'area scoperta
comune, identificata con la particella 59 sub. 1 di 878 mq catastali, Premesso che sul lato nord if confine
catastale & individuato sull'asse di via Fratta, si precisa che la superficie realmente disponibite all'interno
della recinzione pud essere considerata in 800 maq.

Il corpo di fabbrica sviluppa una superficis coperta.di mq 107,00 circa mentre la superficie ulile, ovvero
rilevata al netto delle murature, misura mq 81,00 circa. Lo spessore della muratura perimetrale e di circa 36
37 cm compresi gli infonaci mentre quella interna poriante e’ dl cm 24 circa compresi gli intonaci.

Rispetto al centro storica di Resana, |'immaobile esecutato si trova a- sud / ovest, in aperta campagna, a sud
della strada comunale via Fratta.



It corpo di fabbrica, dalle testimonianze raccolte, e’ allacciato alla rete dell’ ENEL; nel tratto interessato di via
Fratta-non e’ presente il GAS METANO, I' ACQUEDOTTO e Ia rete di FOGNATURA COMUNALE.

Non st ritiene attuablle, sia dal punte di vista normativo sia dal punto di vista della fattlbilita”, ampliare il corpo
di fabbrica in descrizione.

PART! COMUNI

Portico lato nord  mg 31,80 circa
Scala mq 7,70 circa.
-Centrale termica  mq 7,30 cirea

Ingresso - corridoio mq 29,50 circa

Totale mq 76,30 circa
‘GARAGE
Il corpo garage di proprieta’ dell’ eseculato si frova nel piano seminterrato dello stesso-cendominio,

Sviluppa una superficie utile di mq 14,15 circa e una superficie al lordo delle murature di mgq 16,30 circa. La
superficie di pavimento e’ coslituita ga piastrelle in cotto gres porcelianato; Il garage e’ dotato di portong
basculante. E' presente un punto luce. Di fatto I'utilizzo del vanoe' a magazzino.

L' accesso carraio al garage avviene da nord ovvere da via Fratta attraverso Il cortile comune ai tre fratelli
I (- 0 SUB 1)

Grado di manutenzione e conservazione

la vetusta’ dellimmobile e’ di circa 35 anni. La costruzione al grezzo del corpo di fabbrica, ex novo, e'
avvenuta trail 1979 ed il 1980.

Lo stato di conservazione g, nell' insieme, normale. Non sono state rilevate tracce di infiltrazione d'acqua o
segni di umidita’ di risalita o altro ancora degno di nota.

| solai intermedi sono in latera-cemento, Ie pareti divisorie sono in laterizio intonacato; i pavimenti sonc
granito per la cucina — ingresso ~ soggiorno, piastrelle in ceramica per |l bagno, piastrelle in Klinker. per la
scala e if piano interrato, legno (listellt a mosalco) per le camere.

Nel complesso le finiture rientrano nella media.

9) OCCUPAZIONE DEGL.I IMMOBILI

-1l corpo di fabbrica in descrizione, nel giorno del sopralluogo, risultava: occlipato dall’ esecutato - proprietario
sig.

10) DESTINAZIONE URBANISTICA E LEGITTIMITA’ EDILIZIA ~ VINCOL| ( Vediall. 8)

Lo VStrur_n:ento_ -__u_rb_anis'tico vigente (PIANOQ DEGLI INTERVENT), prevede il lotto in descriziong inserito in *
ZONA AGRICOLA E4, ovvero sottozona dei " NUCLE] AGRICOLI RESIDENZIALL *



Per quanto riguarda Invece la legitlimita’ edilizia, s! riscontra dagli atti pubblici i rliascio della concessione
edilizia n. 2095/b del 12.02.1980 prot. h. 133 {variante al progeito approvato in data 03.08.1879 di cui alla
c.e. n. 2095) riferila alla costruzione di fabbricato rurale (annesso rustico) di me 385,

Con rilascio di concessione edilizia n, 31 42/A DEL 30.05.1887, viene legittimato in sanatoria il cambio d'uso
da fabbricato rurale a residenziale per n: 03-alloggi.

Non si riscontra 1l rilascio dell’ agibilita’,

In merlio alla classificazione energetica dellimmoblle, si precisa che lo stesso risulta edificato in base a
provvedimento autorizzative anteriore al 08.10.2005 e che successlvamente a tale data non risulta siana
stati effettuali interventi atli ad una riqualificazione energetica dello stesso. Considerato quind, la.
consistenza dell'immobite  superficie utile inferiore a 1000 mq ), lo stato di conservazione e manutenzione
ancorche’ discreto nell'insieme, la qualita’ media delle finiture, tutto cio' premessa si ritiene che i costi di
gestione energetica siano considerevdli. -Si presuppone pertanto che il bene appartenga ad una‘delle classi
inferiori sotto Il profilo della qualita e del risparmio energetico.

Si allega cornunque I' attestato di prestazione energetica.
VINCOLI URBANISTICI
Sono stati rilevati  sotto riportati vinecoli:

=+ Vincolo ¢i destinazione d'uso del 05.01.1980 n.:54.127 di rep. Naotalo Silvano Girardi di Castelfranco
venato registrato a Castelfranco veneto il 23.01.1980 al n, 207. Interessa le aree al catasto terreni
foglio 7-particella:58 e 60.

» Atlo d'OBBLIGO del 28.04.1987 n. 86.338 di rep. Notaio Silvano Girardi di Castelfranco veneto
registrato a Caslelfranco veneto it-15.05.1987 al ri. 394. Interessa le aree al catasto terreni foglio 7
particella 5@ e 60. .

» Convenzione edilizia dei 24,12.1987 n, 89.214 di rep. Notalo Silvano Girardi di Castelfranco. veneto
registrato a Castelfranco veneto i1 11.01.1988 al n..44 mad. |l Interessa le aree sl catasto terreni
faglio 7 particella 61.

11) DIFFORMITA RISCONTRATE IN'SEDE DI SOPRALLUOGO

RECINZIONE

La recinzione e’ stata realizzata in difformita” al progetto autorizzata.
Sanzione ammiinistrativa euro 516,00

ALLOGGIO

:

« Modifiche prospettiche (Pogglolo lato nord diverso rispetto a quanto autorizzato)
* Modifiche interne e scala di accesso a vano tecnico-all'interno del vano scala
* Aliezza rilevata mt 2,69 contro i mt 2,70 autorizzati

Relativamente alle altezze utili, &" stala chiesto It parere del dirigente delf'ufficio tecnico comunale nel merito.
delle difformita’ riscontrate, pur minima..

Le discordanze riscontrate sono ritehute accettabili sulla base di‘casi analoght gia' derogati dagli uffic!
dell'ULSS e riferiti a differenze ben piv* marcate.

Siitiene applicabile la sanzione amministrativa di 516,00 euro.
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COMPETENZE PROFESSIONALI| PRATICA A SANATORIA EDILIZIA ................... = euro 1.000,00

SPESE PER DIRITTI DI SEGRETERIA, MARCHE DA BOLLO, CANCELLERIA, ...... euro 200,00

12} METODO DI STIMA DELL’ IMMOBILE E FONTE DI INFORMAZIONE

Premesse ed aspefti generali

Il parametro di stima utilizzato &' il mq ovvero la superficie delie unita’ immobiliari, nel caso di specie al lordo
delle murature perimetrali. La stima viene elaborata con il metodo della-.comparazione con beni immobili
simili .

Gli altri parametrl e considerazioni che influenzano il prezzo e la commerciabilita’ si possono cosi
riassumere:.

Le caratteristiche qualitative e quantitative
La titolarits
Gli eventuali abusi edilizl ed § costi.di imessa in pristino
La presenza di specificl Vincoli di carattere urbanistico _
La potenzialita’ edificatoria del lotto o residua polenzialita’ di ampliamento del fabbricato
La particolare procedura di vendita (la vendita avviene senza la garanzia per i vizi)
La viabillta’ di zona ed.il collegamento con il centro cittadino
La‘presenza di vincoll ovvers ipoleche, servitl & quant’altro
L.a classificazione energetica dellimmobile
Le locazianl / cantratth eventuali
La particolare congiuntura economica del momento
Il sensiblie.e costante ribasso dei prezzi nel mercato immobiliare da circa 5/6 annt
- La guantita’ di immobill invenduti nel mercato immobiliare (offerta in eccesso di unita’ simili)

e 4 * & & ® B v 4 8 8 5 @

La stima e” stata fatta rilevando i prezzi medi praticati in loco riscontrabili dalie riviste specializzate; altro
ancora, contallando studi tecnicl di progettisti professionisti che aperano nella zona e consultanda
losservatorio del mercato immobiliare elaborato dall’ Agenzia delle Entrate di competenza.

13) VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI
I-'valort degli immabili oggetto della presente perizia sono stati determinati sulla scoria delle considerazioni di
cul al capitolo precedente; si evidenzia che le superilcl sono state rilevate al lordo delle murature;
ABITAZIONE MQ107.00 X COEFFICIENTE 1,00 = MQ 107,00
GARAGE-CANTINA-C.T.  MQ 36,50 X COEFFICIENTE 0,60 = MQ 24,90

POGGIOLO ESCLUSIVO  MQ 19,00 X COEFFICIENTE 0,20 =MQ 3,80
MQ 22,89

ACCESSCORI COMUNI MQ 76,30 X COEFFICIENTE 0,30

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE MQ 155,59
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L'AREA SCOPERTA COMUNE VIENE RICOMPRESA NEL VALORE DELL’ABITAZIONE.
VALORE STIMATO A MQ, EURO 535,00 arrotondato per eccesso.

Derivante dal valore medio del nuovo, praticate in loco, pari ad euro 1.450,00 a mq per
Immobili simili, detratto del 30 % per la velusta' dell'edificio, di un ulteriore 35 % per la
particolare congiuntura economica del momento, di un ulteriore 15 % per lo stato mediocre

di conservazione dell'edificio, di un'§ % per lindiretto collegamento ai vani accessori del piano
seminterrato.

VALORE DI PERIZIA EURO 83.240,65 {mq 155,58 x 535,00 euro/ mq)

A DETRARRE IL COSTO E LE SPESE DELLA SANATORIA EDILIZIA € 2.232,00
VALORE FINALE DI PERIZIA ...€ 81.008,65

ARROTONDATO PER DIFETTO AD EURO 81.000,00

(euro ottantunomila)

Castelfrancoveneto i, 27 aprile 2015

Geom. LUCIO GAZZOLA

tefefono 0423.49.02.52 — 049.940.20.60 ~ fax 049.597.53.39

=

mail ,gtudioassociatogazzolael@virgifiq._i_t, lucio.gazzola@geopec.it
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Allegath

»  Avvisod'asla

» Scheda di perizia per decreto di trasfarimento

All. doc. 1 Visure catastali

All. doc. 2 Estratto mappa catastale

AlL doc. 3 Planimetrie catastali

All. doc: 4 'Elaborato subalierni

All. doc. ~ .5 .Alto di provenienza

All. doc. “ 6 Servizio di PUBBLICITA' iIMMOBILIARE - visiire ipotecarie
All. doc. o 7" Elaborati grafici - rilieva

All. doc. ‘8. Estratio P.R.G. - tabella estratio NTA,
Al.doc. 9 Documentazione fotografica

All. doc.. | 40  Congessioni e progetti autorizzati
All.doc. 11 Attestazione di Prestazions Energetica
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TRIBUNALE DI TREVISO
CANCELLERIA Esecuzioni Immobiliari
ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. n. 708 del 2010

G.E. Dr. ANDREA VALERIO CAMBI

LOTTO N. 06

UDIENZA DEL 17.06.2615

ESECUZIONE IMMOBILIARE promossa da :

a carico delfa ditta:

iIN QUALITA’ DI PROPRIETARI CIASCUNO PER | PRQPRI DIRITTI

BENI OGGETTO DELL'ESECUZIONE :

si premette‘che nel 2013 'agenzia-del territorio ha proceduto con diverso identificativo catastale

tutti.i beni seno in via Fratla

ditta proprietaria per la quota di 1/3 clascuno indiviso

Comune di RESANA - N.CEU, sezione A Foglic 7

particella 59 sub1 area scoperia di mg1.113




ditta proprietaria per la quota di % ciascuno indiviso

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 81 sub 1 area urbana di mq 402

particella 61 sub9 CAT.C2 -CL.2-mq35 RC EURQ 66,88
particefla 61 sub 10 CAT. A10 - CL U —vani 8,00 RC-EURO 1.254,99
particella 378 sub 1 area urbana di mg 6

particella 378 sub 2 CAT. A3 —~CL 2 -vani4,00 RC EURD 216,91
‘Comune di RESANA - N.C.T. Foglio 7

parlicella 376 dimgq 93

ditta proprietaria perla quota d 1/1
-
Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglic 7
particella 59 sub3 CAT.A2-CL2 -vani500RC 477,72
particella 59 sub7 CAT.C6- CLU - mqi58 RC 44,16

particella 61 sub4 CAT.C6- CLU - mq14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1

Comune di RESANA - N.C.T. Foglio 7

particella 889 .di mq 5.885 ente urbano'(area con fabbricato in corso di costruzione)
(n.b. —nal certificato e relazione notarile dr. Diliberto la superficie e riportata erroneamente in mq 5.835)
particella 263 dimqg 5.393 seminaivo

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglic 7



particella 59 sub4 CAT. A2-CL 2 -vani 3,00 RC 286,63
particella 59 sub 8 CAT.C6 -CLU - mq14 RC 41,21
particella 61 sub6& CAT.C6--CLU - mqg14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1
- I
Comune di RESANA - N.C.EU. sezione A. Foglio 7
particella 59 sub2 CAT,A2-CL 2 - vani 5,50 RC 525,49
particella 58 sub & CAT.C6-CLU- mq25 RC 7360

particella61 sub5 CAT.C6-CL U- mg14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1

Comune di RESANA - N.CE.U. sezione A Foglio 7

particella81 sub3 CAT.C6 -CLU - mq14 RC 41,21
particella 379.sub 1 area urbana di mq 177 (particella variata nel 2013)

particella 379 sub 2 CAT. A2-CL 2 - vani 7,00 RC 668,81 (particella variata hel 2013)

INCARICO

il sottoscritto geom. LUCIO GAZZOLA., iscritto alfalba dei geometri della Provincia di Treviso col n® 1845 di
posizione, residente in. Castelfranco Veneto alla via Borga Treviso 146/a; & stato incaricato quale esperto
stimatore con specifico decrelo di nomina e verbale di giuramenta del 16 gennaio é015; dal sig. G.E..dr.

Andrea Valerio Cambi.

L'udienza e’ stata fissata il 17.06.2015 , alle ore:10,30.



DESCRIZIONE, ORDINE DI ESAME ED ALLEGATI

1— Svolgimento delle operazioni peritali

2—  Buddivisione in latli

3~ Descrizione catastale degli immobili

4~ Descrizione dei confini

5- Atto di provenienza

6— Trascrizioni.ed Iscrizioni

7~ Aggiornamenti deile verifiche

8 - Descrizioni degli immobili

89— Occupazione degli immabili
10~ Destinazione urbanistica e legittmita edilizia
1 - Difformita riscontrate In sede di sopralluscgo:
12—~ Metodi di stima e fonti di informazione

13~ Valutazione degli immobili
1) SVOLGIMENTO DELLE QPERAZIONI PERITALI

Effettuati gii accertamenti di carattere edilizio , urbanistico e catastale, anagrafico, prasso-gli uffic
competenti del comun, si e” procedute al sopralluogo preliminare presso le unita’ Immobiliari in data sabato
31-gennaio’ 2015, un secondo soprallucgo e rilievi giovedi 12 febbraio 2015, un terzo in dala venerdi 27
febbraio 2015; quest'ultimo anche alla presenza de! custode giudiziario dott. Berti nel primo scpralivogo.
Sono stati visitati e rilevati tutti  beni esecutati e sottoscritto verbale di visita,

2) SUDDIVISIONE IN LOTTI ( Vedi visure catastali all. 1)

} beni esecutali sono suddivisibill in.N, 12 [otti ovvero :

LOTTO 1

Proprieta’ esclusiva del sig—

ABITAZIONE particella 377 sub 2

GARAGE particella 61 sub 3

AREA URBANA.  particeila 377 sub 1 esclusivo

AREA URBANA particella 61 sub 1 —scoperto comune'a N.07 LOTT}

AREA URBANA particella 376 - accesso carraio-e pedonale comune a N. 07 LOTTI



LOTTO N.2

Proprieta’ indlvisa PER %

ABITAZIONE  particella 378 al N.C.T. e N.C.E.U.
AREA URBANA particella 61 sub 1 — scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 ~ accesso carralo e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTON. 3

Proprieta’ esclusiva del sig.—
ABITAZIONE  particella 59 sub 2
GARAGE particella 59 sub &

AREA.SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota {1/3 indiviso}

LCTTO 4 :
Proprieta’ esclusiva del 'sig,—
ABITAZIONE particella 59 sub 3

GARAGE  particella 59 sub 7

AREA SCOPERTA particella 58 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO 8

Proprieta’ esclusiva del slg_.—
ABITAZIONE particella 59 sub 4

GARAGE particella 59 sub &

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO 6 . o
proprieta’ navisa e v [
UFFICI particella 61 sub 10

AREA URBANA particella 81 sub 1 - scoperte comune a N.07 LOTT!

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n, 07 LOTTIL



LOTTO 7

Proprieta’ esclusiva del 'sig.—

GARAGE particella sub 61 sub &

AREA URBANA  particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune an, 07 LOTTL

LOTTO 8

Proprieta’ esclusiva del sig: —

‘GARAGE parliceila 61 sub 5

AREA URBANA  particella 61 sub 1 ~scoperto comune a N.O7 LOTT!

AREA-URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comunea ni. 07 LOTTI.

LOTTO 9

Proprieta’ esclusiva del sig_

GARAGE particella 61 sub 4

AREA URBANA-  particelia 61 sub 1 -~ scoperto.comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 ~ accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 10

Proprieta’ indivisa PER % —
MAGAZZINQO particella 81 sub 9

AREA URBANA  parficella 61 sub 1 — scoperto comune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particelia 375 — accesso carraio e pedonale comune an. 07 LOTTI.

LOTTO 11

Proprieta’ esclusiva del sig&._
ABITAZIONE

particella 699 fabbricato in corso di costruzione

particella 263 porzione



LOTTO 12

Proprieta’ esclusiva del sig. _

TERRENQ particella 263 porzione

Tuttl { lottl sopra descritti, s :
19.06.2008 con i guali i sigg.
clascuno per i propri diritt, hanno ceduto ai rispettivi conlugi, i beni esacutati.

Si rileva che | contratti sottoscritti prevedono di effettuare il saldo e il rogito notarile entro la data del
20.06.2012, '

Si ritiene pertanto che tali hegozi giuridici siano privi di efficacia e validita’ per decorrenza dei
termini e obblighi contrattuall.

LOTTO 6

3) DESCRIZIONE CATASTALE DEGL! IMMOBILl ( Vedi planimetrie catastali all. 3)

Gli immobili risultano cosi censiti al’Agenzia del Territorio di Treviso ara Agenzia delle Entrate:
ditta proprietaria per la quota di % ciascuno indiviso ’

‘....

Comune. di RESANA - N.C.E.U. sezione'A Fogiio 7
particella 61 sub1 area urbana di mg 402
pariicella 61 sub 10 CAT. A10~CL U - vani 6,00 RC EURO 1.254,99 .

Si evidenzia che I'éstratto mappa catastale non e’ aggiornato per quanto riguarda la superficie coperta degli
uffici; la particella 61 al N.C.T. riporta in effetti una perimetrazione del corpo di fabbrica privo del vano scala
di accesso al piano primo. Si dovra’ aggiornare la mappa catastale,

4) DESCRIZIONE DEI CONFINI

L'unita’ im'rnobiliare (uffict) al plano terra ¢onfina a est con il sub 6, a sud e ovest con proprieta’ di terzi, a
nord con il sub 1.

{ Ved! estratto di mappa all, n. 2)



5} ATTO DI PROVENIENZA
| beni'sono pervenull allesecutato-con atto di DONAZIONE in data 16 febbralo 1987, repertorio n. 85.236,
notaio dr. SILVANO GIRARDI con studio in Castelfranco venelc , registrato a Castelfrance veneto il 05

marzo 1987). (All.n. 5)
6) TRASCRIZIONI ed ISCRIZICNI.

Vedi allegato n. 6
7) AGGIORNAMENTI DELLE VERIFICHE

Le verifiche catastali (visure e planimetrie) senc aggiornate al 20 gennaio 2015 mentre quslle ipotecarie
sono aggiornate al 02 febbralo 2015,

In data 03 febbraio 2015, €’ stata effeltuata anche una verifica all' Agenzia delle entrate di Montebeliuna per
accerlare I'eventuale esistenza di contratti d! [ocazione o comodate graluilo con esito negativo.

8) DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE ESECUTATO ( vedi all, 7 rappresentazione rilieve immobili )

Si tratta di unita' immobiliare direzionale (uffici) al pianc primo, con areascoperta comune ad altre unita’
accessorie alla residenza; 'unita’ immobiliare in descrizione e parte integrante di un corpo di fabbrica
costituito da uffici al piano primo, garage & magazzino al piano terra. il corpo di fabbrica e’ ubicato a sud di
Via Fraita.

UFFICH

L":accesso avviene tramite una scala a chiocciola, di medie dimensioni, con accesso dirstto dall'area
cortilizia sub 1. | locali si sviluppano-al solo piano primo. !l pianc &' costituito da tre distinti locali, un.corridoio
0 disimpegno, un servizio igienico e un ripostiglio,

L'unita’ in descrizione NON dispone di area scopearta a uso esclusivo,

Sl evidenzia che i focali ufficio sono collegati sul lato ovest, a un'altra unita’ direzionale non di proprieta’
degh esecutati.

Sul Iato ovest dei locali in descrizione vi &' un foro-— porta {privo di serramento) che metle in comunicazione
due diverse proprieta’ e unila™. Di falto, si fratta di locali tutti gesliti da societa’ controtlate dagii esecutati.

If corpo di fabbrica svituppa una superficie coperta di mg 125,50 circa mentre la superficie utile, ovvero
rilevata al netto delie murature, misura mg 120,00 circa di cui mq 13,00 circa al plano terra e mq 107,00
circa al piano primo. Da evidenziare che al ptano terra vi &' un vano accessorio avenie altezza di mt 2,03
«circa, adibito a centrale computer e pannelli elettrici, privo di fori esterni e direttamente collegato a proprieta’
dl terzi ovvero alla diita

Lo spessore della muratura perimetrale, fatta eccezione per la parete nord, e' dicirca 30 cm compresi-g]i'
intonaci. Le pareti divisorie interne sono in cartongesso. La parete nord €' dolata di finestratura a tutta
altezza con strutiura portante in alluminio.

Rispetto al centro storico di Resana, I'immobile esecutato sitrova a ‘sud/ ovest, in aperta campagna, e a
sud della strada comunale via Fralta, |



Il corpo di fabbrica, sentito 'esecutato, non e’ allacciato in forma autonoma alla rete dell’ ENEL; alla data del
riievo i garage sono collegati all' energia elettrica usufruendo dei-contatori di aliri fabbricati in proprieta’ a’
terzi; sl dovra’ pertanto predisporre idoneo allacciamente direttamente sull'area di corte comune {particella

61 sub 1)a nord dei garage e “uscire™ con il cavidotto in strada.comunale via Fratta .

Nel tratto interessato divia Fratta hon'e’ presente 1| GAS METANO,_;I’*ACQUEDO‘ITO e la rete di
FOGNATURA COMUNALE.

Non si ritiene fattibile ampliare il corpo di fabbrica in descrizione: sia per quanto riguarda l'aspetto normativo-
urbanistico sia’per quanto riguarda [a convenienza econorica dell'operazione.

Grado dl manutenzione e conservazicne

Ja vetusta’ dell'immobile €’ di circa 35 annj. La costruzione al grezzo del corpa di fabbrica, ex novo, e’
avvenuta tra il 1980 e 1981,

Lo stalo di conservazione ¢', nell' insieme,. solo discreto. Non sono state rilevate tracce di infiltrazione
dacqua o ségni di umidita' di risalita o-altro ancora degno di nota o comunque tali da compromettere ia
salubrita’ della muratura.

| solai intermedi sono In latero-cemento, le pareti divisorie sono in lalerizio intonacato e cartongesso; |
pavimenti sono in piastrelle in ceramica per il bagno, piastrelle in'Kiinker per la scala e la zona uffici.

La copertura:e’ in lamiera e priva di lsolamento termico. Le pareti nord degli uffici sono costituite da un telaio
in alluminio e vetro anti riflesso. 1 vetri sono del tipo antisfondamento idorei all'uso preordinato.

Nel.complesso le finilure rientrano nella media per I' uso direzionale.

9} OGCUPAZIONE DEGLI IMMOBILI

Il corpo di fabbrica.in descrizione, nel alomo del sopraliuoge, risultava occupato dalla —
_mi riferisce che non vi e” un contratto di locazione scritto ma, di fatto,

dal 1986 circa i locali sono stati prima utilizzati dalla
successivamente ¢ attualmente dalla

10) DESTINAZIONE URBANISTICA E LEGITTIMITA' EDILIZIA - VINCOLI (Vediall.8)

Lo strumente urbanistico vigente (PIANQ DEGLI INTERVENT!), prevede il lotto in‘descrizione Inserita in “
SOTTOZONA AGRICOLA E4 - NUCLE! AGRICOL! RESIDENZIALI ™

Per quanto riguarda invece la legittimita’ edilizia, si riscontra agli atti pubblici del comune :
s Pratica.edilizia n. 3287 del 1987 e relativa agibilita’ n. 3287 del 15.04.1989

« Pratica edilizia n. 4553 del 1998, variante in corso d'opera del 18.04.2000,
certificato di agibilita’ del 29.04.2000

¢ Pralica edilizia n. 5436 de! 2001, concessione edilizia del 02.11.2001 e concessione edilizia per
varlante in corso d'opera del 03.01.2003.



In merito alla classificazione energetica dell'lmmobile, si precisa che lo stesso risulta edificato in base a
provvedimento autorizzativo anteriore al 08.10.2005 e che successivamente atale data non risulta siano-
stati effettuali interventi atti ad una riqualificazione energetica dello stesso. Considerato quindi, la
consistenza dell'immobile (: superficie utile inferiore 3 1000 mq ), lo stato di conservazione e manttenzione
arcorche’ discreto nelfinsieme, la qualita’ media delle finiture, tutto cio’ premesso s! ritiene che i costi di
Yestione energetica siano considerevoli. Si presuppone pertanto che Il bene appartenga ad una delle classi
inferiori sotto il profilo della qualita e deél risparmio energetico.

Si allega comunque I' attestato di prestazione energetica,
VINCOLI URBANISTICI
Sono stati rilevati | sotto riportati vincoli :

*  Vincolo di destinazione d'uso del 05.01:1980 n. 54:127 di rep. Notaio Slivang Glrardi di Castelfranco
veneto regisirato a Caslelfranco veneto it 23.01.1980 al n.-207. interessa le aree al catasto terreni
foglio 7 particella 59 e 60.

* Alto OBBLIGO del 28.04.1987 n. 86.338 di rep. Notaio Silvano Girardi di Castelfranco veneto
registrato a Castelfranco venato il 15.05.1987-al n. 394. Interessa le aree-al catasto terreni foglio 7
particella 59 e 60.

» Convenzione edilizia del 24.12.1987 n. 89.214 di rep. Notaio Siivano Girardi di Castelfranco veneto

registrato a Caslelfranco veneto il 11.01.1988 al n. 44 mod. H. Interessa le aree al catasto terreni
faglio 7 particella 61.

11) DIFFORMITA RISCONTRATE iN SEDE DI SOPRALLUOGO

1. DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI E PROSPETT!

SANABILE

2. MINOR ALTEZZA AL PIANO PRIMO (LOCALE UFFICIO LATO EST)
ALTEZZA UTILE AUTORIZZATA MT 2,70/ 2,80
ALTEZZA UTILE RILEVATA  MT 2,63
SANABILE previa declassazione da ufficio a ripostiglio (vano ACCessorio)
3. costo preventivato per le spese e le compelenze professlﬁnaii
~ hecessarie a legittimare gli abusi e ottenere le autorizzazion;

in sanatoria, surc 1.000,00

SOMMANO COMPLESSIVE EURO 1.516,00 di cui euro 516,00 per sanzione
amministrativa

10



12) METCDO Di STIMA DELL’ IMMOBILE E FONTE DI INFORMAZIONE

Premesse ed aspetti generali.

Il parametro di stima ulilizzato e’ i mq ovvero Ia superficie delle uniita” immaoblitari, nel caso di specie al lordo
delle murature perimetrali. La stima viene elaborata con il metodo della comparazione con beni immobil
simili .

Gli altri 'parametri e considerazioni che influenzano il prezzo e la commerciabilita’ si possono cosi
riassumere:

Le caratteristiche qualitative e quantitative
La titotarita ) _
Gli eventuali abusi edilizi ed i costi di rimessa in pristina
La presenza di specifici vincoli di carattere urbanistico
'La potenzialita' edificatoria del lotto o residua potenzialita’ di ampliamento del fabbricato
La particolare procedura di vendita (la vendita avviene senza la: garanzia per. i vizi)
La viahilita’ di zona ed il collegamento con if centro cittadino
La presenza di vincoli ovvero ipoteche, servilil e quant'altro
La classificazione energetica dell'immobile
_ Le lacazioni / contratti eventuali
La particolare congiuntura economica del momento
Il sensibile e costante ribasso dei prezzi nel mercato immobiliare da circa 5/6 anni
La guantita’ di immobili invenduti nel mercato immobiliare (offerta in eccesso di unita’ simili)

S & & 9" % @ ¥ ¢ s e 8 »

La stima e’ stata fatta rilevando | prezzi medi praticati in loco riscontrabili dafle riviste specializzate; altro
ancora, contaltando studi tecnici di progettisli professlonisti che operano nella zona e consultando
F'osservatorio del mercato immobillare-elaborato. dall’ Agenzia delle Entrate di compeltenza.

13) VALUTAZIONE DEGLI IMMOBIL]

| valori degli immeabili oggetto della presente perizia sono stati determinati sulla scorta delle considerazioni di
cui al capitolo precedente; si evidenzia che le superfici soho state rilevate al lordo delle murature:

UFFIC] piano terra / primo MQ. 125,00 X COEFFICIENTE 0,98 = MQ 122.50 {scala non regolarg)

L’AREA SCOPERTA COMUNE VIENE RICOMPRESA NEL VALORE DELL’ UFFICIO

VALORE STIMATO AMQ, EURO 540,00 afrotondato per-difetta.

Derivante dal valore medlo del nuovo, pralicato in loco, pari ad euro 1.450,00 2 méq per
Immobili simili, detratto del.25 % per la-vetusta’ dell'edificio, di un ulteriore 35 % per la
parficolare congiuntura economica del momento, di un ulteriore 15.% per lo stato mediocre

di conservazione dell'edificio, di un 10 % per la locazione a terzi ancorche' priva di contratto.scritto.

VALORE DI PERIZIA EURQ 66.150,00 (mq 122,50 x 540,00 euro / mq )
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ADETRARRE IL COSTO E LE SPESE DELLA SANATORIA EDILIZIA € 1.516,00

VALORE FINALE DI PERIZIA € 64.634,00

ARROTONDATO PER DIFETTO AD EUROQ 64.500,00

{euro sessantaquattromilacinquecento)

Castelfranco veneto li, 27 aprile 2015

Il tecnico stimatore

Geom. LUCIO GAZZOLA

telefono 0423,49.02.52 ~ 049.940.20.60 -~ fax 049.507.53.39

mail §tudioa_ssociatoqazzo]ae!@yjrg‘ flio.lt, lucio.gazzola@geopec.it
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Allegati:

v Awisodasta

» Scheda di perizia per decreto di trasferimento

All. doc. 1 Visure catastali

All. doc. 2  Estratio mappa catastale

All. doc. 3 Planimetrie catastali

-All. doc. 4  Elaborato subalterni

All, doc. 5 -Alle di provenienza

All. doc. 6 Servizio di PUBBLICITA’ IMMOBILIARE — visure ipotecarie
All. doc. 7 Elaborati grafici - rilievo

-All. doe. o 8 Estratto P.R.G. ~ tabella estratio NTA.
All; dac, "9 Documentazione fotografica

Al doc. - 10 Concessioni e progetti autorizzati

All. dac. 11, Attestazions di Prestazlone Energetica

Ali. doc. 12 Certificato di destinazione urbanistica



PLANIMETRIA PIANO TERRA

scala 1 : 300

IDENTIFICATIVO IMMOBILE

aCCesso
carralo
comune

LOTTO 4

. RAMPA SCINGLY COMURE.

BORTICO
COMURE

VANO SCALA
CCOMUNE

g N IR )
B ST .,
2
'

"

——

PER INTERRATO]

LOTTO 3

accesso
carraio
comune

S
=it

.,

LOTTC 2 LOTTO 1

AREA DI MANOVRA COMUNE

LOTTO 10

LOTTO 7
LOTTO 8
LoTTO 9
LOTTO 1

T T T B L

LOTTO 6

.
B

P SRR




TIFICATIVO IMMOBILE

///,,,

//
,2'/02

/

7

B




ETABORATO

PLANIMETRICO

Compilato da:
Mazzorato ¥Yranco

Ispritto all'albo:

Agenzia del Teriloric
CATASTO FABBRICATI

UHicio Provinciale di

Gepmetri Treviso

Priov. Treviso . 1912

Comune di Resana Protocolle n. §00346463 del25/06/2003
Sezione: A Foglio: 7 Particella: 61 Tipe Mappale n. del

Dimcgtrazione grafiva dei subalterni

Soala 1 : 500

SUB.1

I,__ __________
| g
] ST o e|s 43
' L
e <
I
| |
I r ALTRA LI, [
| M.N. 508 ]
| | |
| I |
| | o
| i
| H
| Ll'
| |
___________ N
PIANTA PIANO TERRA

-4--.‘1

SUB.10

ALTRALLL
. M.N. 508

PIANTA PIANO PRIMO

L
NORD




TRIBUNALE DI TREVISO

CANCELLERIA Esecuzioni Immobiliari

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. n. 709 def 2010

G.E, Dr. ANDREA VALERIO CAMBI

LOTTO N. 07

UDIENZA DEL 17.06.2015

ESECUZIONE IMMOBILIARE promossa da :

a varico della dilta:

IN QUALITA’ DI PROPRIETAR! CIASCUNO PER | PROPRI DIRITTI

BENI OGGETTO DELL’ESECUZIONE :

si premette che nel 2013 I'agenzia del territorio ha proceduto con diverso identificativo catastale

tulti i beni sono in via Fratta

ditta proprietaria per Ia quota di 1/3 ciascuno indiviso

Comune di RESANA - N.C.E.LJ. sezione A Foglio 7

particella 59 sub 1 area scoperta dimq 1.113




ditta proprietaria per la'q_uota di % ciascuno indiviso

* 4 8 =

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 61 sub 1 area urbana di mq 402

particella 61 sub 9. CAT.C2 —-CL 2-mg35 RC EURO 66,88
particella 81 sub 10 CAT. A10.- CL U ~ vani 6,00 RC EURO.1,254,99
particella 378 sub 1 area urbana di mq 6

particella 378 sub 2 CAT, A3 - CL.2 —vani4,00 RC EURO 216,91

Comune di RESANA - N.C.T. Foglio 7

particellta 376 di mq 93

ditta proprietaria per la quota d 1/1

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7
particella 59 sub3 CAT.A2-CL2 -vani5,00RC 477,72
particella §69-sub7 CAT.C6- CLU - mq15 RC 44,16

particellag1 sub4 CAT.C6-CLU - mq14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1

Comune di RESANA - N.C.T. Foglio 7

particella 689 di mq 5.885 ente urbano (area con fabbricato in corso di costruzione)
{n.b. ~ nel cerlificato & relazione notarile dr. Diliberto ta superficle €’ riportata erroneamente in mq 5.835)
particella 263 di mq 5.393 seminalivo

Comune di RESANA - N.CE.U, sezione A Foglio 7



particella 59 sub4 CAT.A2-CL2 -vani 3,00 RC 286,63
particella 58 sub8 CAT.C6 -CLU - mq14 RC 41,21

particella 61 sub6 CAT.C6.-CLU - mqi4 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1
- I
Comune di RESANA - N.C.E.U. sazione A Foglio 7

particella 69 sub2 CAT.A2-CL 2 -vani 5,50 RC 525,49

particella 59, sub 6. CAT.C6-CLU- mq25 RC 73,60

particella61 sub5 CAT.C6-CLU- mg14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quotad 1/1

Comune di RESANA - N.CEE.U. sezione A Foglio 7

particella 61 sub3 CAT.C6 -CL'U - mq14 RC 41,21
particella 379 sub 1 area urbana dimq 177 (particella variata nel 2013)

particella 379 sub 2 CAT.A 2~ CL2-vani 7,00 RC 668,81 (particella variata nel 2013)

INCARICO

il sottoscritto geom. LUCIO GAZZOLA , iscritto ali'albo dei geometri della Provincia di Trevisa col n® 1845 di
posizione, residente In Castelfranco Veneto alla via Borgo Treviso 146/a, & stato incaricato quale esperto
stimatore con specifico decreto di nomina e verbale di giuramento del 16 gennaio 2015, dal sig. G.E. dr.

Andrea Valerio Cambi.

Ludienza e’ stata fissata il 17.06.2015, alle ore 10,30.



DESCRIZIONE, ORDINE DI ESAME ED ALLEGATI

1=~ Svolgimento delle operazioni peritali

2 - Suddivisione in lotti

3~ Descrizione catastale degli immobili

4 - Descrizione dai confini

85— Atfto di provenienza

6~ Trascrizioni ed Iscrizioni

7 — Aggiornamenti delle verifiche

8 - Descrizioni-degli immodbili

8~ Occupazione degli immobili
10— Destinazione urbanistica e legittimila edilizia
11~ Difformlta fiscontrate in sede di sopralluogo
12~ Metodi distima e fonli di informazione

13— Valutazione degli immaobili
1) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Effetluati gli accertamenti di caratiere edilizio ,-urbanistico e catastale, anagrafico, presso gl uffici
competenti del comune, si &’ proceduto al sopralluogo preliminare pressa le unita’ immobiliari in data sabato
31 gennalo 2015, un secondo sopralluogo.e rilievi glovedi 12 febbraio 2015, un terzo in data venerdi 27
febbraio 2015; quest'ultimo anche alia presenza del custode giudiziario dott. Berti nel primo sopralluogo.
Sono statl visitati e rilevati tutti i beni esecutati e sottoscritto verbale di visita,

2) SUDDIVISIONE IN.LOTTI ( Vedi visure catastali all. 1 )

I beni esecutati sono suddivisibili in N. 12 lotti ovvero :

LOTTO 1

Proprieta’ esclusiva del s]g._

ABITAZIONE particella 377 sub 2

GARAGE particella 61 sub 3

AREA URBANA parlicella 377 sub 1 esclusivo

AREA URBANA particella 61 sub 1 — scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particslla 376 - accesso carraio e pedonale comune a N, 07 LOTT!



LOTTO N.2
Proprieta’ inaivisa PER v [N
ABITAZIONE  particefla 378 al N.C.T. e N.C.E.U,

AREA URBANA particella 81 sub 1 ~ scoperto comune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particella 376 - accesso carraio e pedonale comune an. 07 LOTTI.

LOTTON. 3

Proprieta” esclusiva-del sig._
ABITAZIONE particella 59 sub 2
GARAGE pariicella 59-sub 6

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota (173 indiviso)

LOTTC'4

Proprieta’ esclusiva del sig. -
ABITAZIONE particella 59 sub 3

GARAGE  particella 59 sub 7

AREA SCOPERTA particella 59 sub. 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO B

Proprieta’ esciusiva del sig.—
ABITAZIONE particella 59 sub 4

GARAGE  particella 59 sub 8

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quata {1/3 indiviso)

LOTTO 6 | . r
Proprieta’indivisa PER » [
UFFIC particella 61 sub 10 :

AREA URBANA  particella 61 sub 1 —'scoperto comune a N.O7 LOTTi

AREA URBANA particella 376 - accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.



LOTTO 7
Proprigta’ esclusiva del sig.—

GARAGE particella sub 61 sub 8

AREA URBANA particella 61 sub 1 — scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particelia 376 ~ accesso carraio e pedonale comune a'n. 07 LOTT}.

LOTTO 8

Proprieta’ esclusiva del ‘sig_

GARAGE particella 61 sub 5

AREA URBANA  particella 61 sub 1~ scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio & pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 9

Proprieta’ esclusiva del sig. —

GARAGE particella 61 sub 4

AREA URBANA  particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 ~ accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 10
MAGAZZINO particella 61 sub 9
AREA URBANA  particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particella- 376 — accesso carraio e pedonale comune an..07 LOTTL

LOTTO 11

Proprieta’ esclusiva del sig. | RN
ABITAZIONE

particella 699 fabbricate in corso di costruzione

particella 263 porzlone



LOTTO 12
Proprieta’ esclusiva del sig. _
‘TERRENO particella 263 porzione

Tutti | lotti sopra descritti, sono stati tto di contratti preliminari di comnravendita datati
19.06.2009.con i quall | sigg.
ciascuno per i propri diritti, hanno ceduto ai rispettivi coniugi, i beni esecutati.

Si riteva che | contratti sottoscritti prevedono di effettuare II saldo e il rogito notarile entro la data del
20.08.2012. .

Si ritiene pertanto che tall negozi giuridici siano privi di efficacia e validita’ per decorrenza dei
termini e obblighi contrattuali.

LOTTO 7

3) DESCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBIL! ( Ved! planimelrie catastali all. 3 )

Gli immobili risultano cosi censiti all'Agenzia del Territorio di Treviso ora Agenzia delle Entrate:
ditta proprietaria per fa quota d 1/1

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 61 sub8 CAT.C6 -CLU - mq14 RC. 41,21
particella 61 sub 1 — scoperto di mq 402 comune 2 N.07 LOTTI

particella 376 —~ accesso caraio e pedonale di mg 83 comune.a n. 07 LOTTI.

4} DESCRIZIONE DE] CONFINI
Si trata di unita" immobiliare ad uso garage con area scoperta comune.

L'unita’ immabiliare & ‘situata al piano terra; confina a est con il sub 5, a'sud con pmprieta di lerzi,a ovest
conil sub10, a nord con il 'sub 1 ovverol'area scoperta

{ Vedi estratto di mappa all. n. 2)

5) ATTO Di PROVENIENZA
| bent sona pervenuti &l esecutato con atto di compravendita notaio dott. LUIGI TASSITANI di Castelfranco

veneto det 15.04.1996 rep. 131116 registrato a Casleliranco veneto il 06.05.1998 al n. 403 mod. |

(All.n. 5)



6) TRASCRIZIONI ed ISCRIZIONI

Vedi aflegato n. 6
7) AGGIORNAMENTI DELLE VERIFIGHE

Le verifiche catastali (visure e planimelrie} sono aggiornate al 20 gennaio 2015 mentre quelle ipotecarie
sono aggiornate al 02 febbraio 201 5.

In data 03 febbraio 2015, ' stata effettuata anche una verifica all' Agenzia delie entrate di Montebelluna per
accertare l'eventuale esistenza di contratti di locazione o comodato gratuito con esito negativo.

8} DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE ESECUTATO ( vedi all. 7 rappresentazione rilievo immobili }

Si tralta di un garage al piano terra di un corpo di fabbrica coslituito da cue fivelll : piano ferra (garage) e
primo (uffici).

L' accesso all'unita’ immobiliare (vano accessorio) avviene da via Fratta tramite | sub 1 — area scoperta
comune ai quattro frate!li NN

Il garage &' costituita da unice vano a forma rettangolare. Attuatmente viene utilizzato dal proprietario come
Garage della propria abitazione. La struttura e’ in calcestruzzo di cemento con solaio in latero-cemento, Le
pareti non sono intonacats,

Il vano accessorio e’ dotato di un basculante in lamiera. L" altezza rilevata e’ di mt 2,20/2,22 circa. &'
presente un punto di ifluminazione interna. Non e' stato realizzato l'impianto termico.

Il corpo di fabbrica sviluppa una superficie coperta di mq 16,30 circa mentre Ia superficie utile, ovvero
rilevata al nelto delle murature, misura mq 14,40 cirea,

Rispetto al centro storico di Resana, I' immobile esecutato si trova a sud/ ovest, in aperta campagna, a sud
della strada comunale via Fratta,

Il corpo di fabbrica, sentito 'esecutato, non @ allacciato in forma autonoma alla rete dell’ ENEL; alla data del
riieva i garage sono collegati all’ energia elettrica usufruendo dei contatori di altri fabbricati in proprieta’ a
terzi; sl dovra’ pertanto predisporre idoneo allacciamento dirsitamente sull'area di corte comune (particella
81 sub 1) a2 nord dei garage e "uscire” con il cavidoito in strada comunale via Fratta .

Nel tratto interessato di via Fratta non &' presente I GAS METANO, I' ACQUEDOTTO ela rete di
FOGNATURA COMUNALE.

i

Non e’_attuabile, sia dal punto di vista_ngrmativo sia dal punto di vista della fattibilita’, ampliare il corpo di
fabbrica in descrizione.

Grado di manutenzione e conservazione

la velusta’ dellimmobile e’ dl cirea 33 anni. La costruzione al grezzo del corpo di fabbrica, ex novo, ¢’
avvenuta tra il 1981 e il 1982,

Lo stato di conservazione e’ mediocre. Sono state rilevate alcune tracce di infiltrazione d'acqua o segni di
umidita’,




9) OCCUPAZIONE DEGL! IMMOBILI

{l corpo di fabbrica in descrizione, nel giorno del sopraliuogo, era occupate dal proprietaric esecutato.

10} DESTINAZIONE URBANISTICA E LEGITTIMITA’ EDILIZIA - VINCOLI { Vedi all. 8}

Lo strumento urbanistico vigente (PIANO Di ASSETTO DEL TERRITORIO), prevede il lotto in descrizione
inserito In " SOTTOZONA AGRICOLA E4 — NUCLEI AGRICOLI RESIDENZIALL *

Per quanto riguarda invece Ja legittimita' edilizia, non si riscontra agfi atli del comune uno spacifico rilascio di
provvedimento autorizzato riferito al corpo garage:

Si constata invece che il corpo garage viene dato per esistente e quindi legittimato con la pratica edilizia n.
3287 del 1987 e rilascla del permesso di agibilita’ n. 3287 del 15.04.1989; tale pratica era comungue riferita
al'ampliamento e ristruttiurazione di fabbricato artigianate esistente con al piane lerra un ufficio, quattro
garage e una officina. Tale progetto ha legittimato gli uffici al piano primo.

In merito alla classificazione energetica dellimmobile, considerato che Fimpianto termico non e’ slato
realizzato, tale procedura non ¢’ necessaria.

VINCOLI URBANISTICI
Sono stati rilevati i sotto riportati vincoli ;

* Vincolo di destinazione d'uso del 05.01.1980'n. 54.127 di rep. Notaio Silvano Girardi di Castelfranco
veneto registrato a Castelfranco veneto it 23.01.1980 al n. 207, Interéssa le aree al catasto terreni
foglio 7 particella 59 e 60.

+ Atlo d'OBBLIGO del:28.04.1987 n. 86.338 di rep. Notalo Silvang Girard! di Castelfranco veneto
registrato a Castelfranco veneto Il 15.05.1987 ai n. 394. Interessa le aree al calasto terreni fogiio 7
particella 59 e 60, _ o

* Convenzione edilizia del 24.12.1987 n. 89.214 di rep. Notaio Silvano Girardi di Castelfranco vensto
registrato a Castelfranco veneto il 14.01.1988 al n. 44 mod. Il. Imeressa le aree al catasto terreni
foglio 7 parficella 61,

11) DIFFORMITA RISCONTRATE IN'SEDE DI SOPRALLUOGO

NESSUNA AVENTE RILIEVO SOSTANZIALE

12) METODO D} STIMA DELL’ IMMOBILE E FONTE DI INFORMAZIGNE

Premesse ed-aspetti generaii

I parametro di stima utilizzato e’ il ma ovvero la superficie delle unita”immobiliari, nel caso di specie 2l lordo.
delle murature perimetrali. La stima viene elaborata con # metodo della comparazione con benf immaobili
simili .

Gli altri parameiri e considerazioni che infiuenzano il prezzo e la commerciabilita’ si possono cosi
riassumere;

* Le caratterlstiche qualitative e quantitative
» Latitolarita



Gli eventuali abusi edilizi ed i costi di rimessa in pristino.

La presenza.di specifici vincoli di carattere urbanistico

La potenzialita' edificatoria del lotte o.residua potenzialita® di ampliamento def fabbricato
La particolare procedura di vendita {la' vendita avviene senza la garanzia per i vizi)

La viabilita' di zona ed il collegamento con il centro cittadino

La presenza di vincoli ovvero ipoteche, serviti e quant’altro

La classificazione energelica dell'immobile

Le tocazioni / contratti eventuali

La particolare congiuntura economica del momento

I senslbile e costante ribasso dei prezzi nel mercato immabiliare da circa 5/6 anni

La quantita’ di immobili invenduiti nel mercato immobiliare (offerta in eccesso di unita’ simili)

. & & % 5 & 8 & & 4w

La stima e’ stata fatta rilevando | prezzi medi praticati in loco riscontrabili dalle riviste specializzate: altro
ancora, contattando studi tecnici di progettisti professionisti che operano hella zona e consultznde
l'osservatorio del mercato immobiliare elaborato dall’ Agenzia delle Entrate di competenza.

13} VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI
| valori degli immobili oggetto delia presente perizia sono stati determinati suila scorta delle considerazioni di
cui al capitolo precedente; s evidenzia che le superfici sono state rilevate al lordo delle murature;
GARAGE piano terra MQ 16,30 X COEFFICIENTE 0,60 = MQ 9,78

AREA SCOPERTA COMUNE MQ (402+93)/4 X COEFFICIENTE 0,02 = MQ 2,48

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE =MQ 12,26

VALORE STIMATO AMQ, EURQ 600,00 arrotondato per difetta.

Derivante dal valore medio del nuovo, praticato in loco, pari ad euro 1.450,00 a mg per
Immobili simili, detratto del 25 % per fa vetusta’ dell'edificio, di un ulteriore 35 %.per la
Particolare congiuntura economica del momento, di un ulteriore 15 % per lo stato mediocre

di canservazione deli'edificio,

VALORE DI PERIZIA EURO 7,356,00 (mq 12,26 x 600,00 euro/ mq ) '

ARROTONDATO PER ‘ECCESSO'AD EURO 7.500,00

i



{euroc settemilacinguecento)

Castelfranco veneto li, 27 aprile 2015

I} tecnico stimatbre

Geom, LUCIO GAZZOLA

telefono 0423.49.02.52 - 049.940.20.60 — fax 049.597.53.39

mail s[udioassociaiggazzolae!@virgilio.it‘ lucio.gazzola@geonec.it
Allegati:

11



+  Awviso d'ssta

s 'Schseda di perizia per decreto di trasferimento

All. doc. 1 Visure catastal

All, doe.. 2 Eslratto mappa cataslale

All. doc. 3  Planimetrie catastali

All.doc. 4 FElaborato subalierni

Ali. doc. 5 Afto di provenienza

All. doc. - 6 Servizio di PUBBLICITA' IMMOBILIARE — visure-ipotecarie
All. doc. | 7  Elaborali grafici - rilievo

All. doc, 8 Eslratto P.R.G. —1labella esiratio NTA.

All. doc.. 9. Decumentazione fotografica

All, doc. 10 Concessioni e progetti autorizzali

All. doc. ‘11 Cerlificato di destinazione urbanistica
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TRIBUNALE DI TREVISO
CANCELLERIA Esecuzioni Immobillari
ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. n. 709 de! 2010

G.E..Dr. ANDREA VALERIO CAMEI

LOTTO N.08

UDIENZA DEL 17.06.2015

ESECUZIONE IMMOBILIARE promossa da +

a carico deila ditta:

* 9 & @

IN QUALITA’ DI PROPRIETAR! CIASCUNO PER | PROPRI DIRITTI

BENI OGGETTO DELL’ESECUZIONE :
si premette che nel 2013 I'agenzia del territorio ha proceduto con diverso identificativo catastale

tutli i beni sono in via Fratta

ditta proprietaria per la quota di 1/3 clascuno indiviso

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 69- sub 1. area scopertadi mg 1.113




ditta proprietaria per la quota di % ciascune indiviso

o e @

Comune di RESANA - N.C.E.U. .sezione A Foglio 7

particella 61 sub1 area urbana di mg-402

paricella 61 sub9 CAT.C2 —CL 2-mq35 RC EURQ 66,88
particella 61 sub 10 CAT. A10 -~ CL U — vani 6,00 RC EURO 1.254,09
particella: 378 sub 1 area urbana dimg 6

particella 378 sub2 CAT.A3 - CL 2 - vani 4,00 RC.EURO 216,91
Comune di RESANA - N.C.T. Foglic 7

particella 376 di mq 93

ditta proprietaria per la quota d 1/1
Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglic 7
particella 59 sub3 CAT. A2-CL2 -vani 5,00 RC 477,72
particella 56 sub? CAT.C6-CLU - mq15 RC 44,16

particella61 sub4 CAT.C6--CLU - mq14 RC 41,21

ditta propriétaria per la qiiota d 1/1

Comune di RESANA- N.C.T. Foglio 7

particella 699 di mq 5.885 ente urbano (area con fabbricate in corso di costruzione)
{n.b. — nel certificato-e relazione nofarile dr. Diliberio la superficie e' riportata erroneamente in me 5.835)

particella 263 dimg 5.393 seminativo



Comune di RESANA - N,C.E.U. sezione A Foglio 7
parlicella 59 sub'4 CAT.A2-CL 2 -vani 3,00 RC. 286,63
particella. 59 sub8 CAT.C6 -CL U - mq14 RC 41,21

particelia 61 subB CAT.CB -CLU - mg14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1

Comune di RESANA - N.CE.U. sezione A Foglio 7
particella 53 sub2 CAT.A2-CL2 -vani 580 RC 525,49
particella 59 sub8 CAT.C6-CLU- mg25 RC 73,60

particelila 61 sub5 CAT.C6-CLU- mg14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1
- I
Comune di RESANA - N.C.E.U. seZione A Foglio 7
particella61. sub 3 CAT.C§ -CLU . mg 14 RC 41,21
particella 378 sub 1 area urbana di mq 177 (particella variata nel 2013}

particella 379 sub 2 CAT. A 2.- CL 2 - vani.7,00 RC 668,81 (particella variata nel 2013}

"INCARICO

il sottoscritto geom. LUCIO GAZZOLA , iscritto all'albo dei geometri.délla Pravincia di Treviso col 1° 1845 di
posizions, residente in Castelfranco Veneto alla-via Borgo Treviso 146/a, estato incaricato quale esperto
stimatore con specifico decreto di nemina e verbale di giuramento del 16 gennalo 2015, dal sig. G.E. dr.

Andrea Valeric Cambi.

L'udienza e’ stata fissata Il 17.06.2015 , alle ore 10,30,



DESCRIZIONE, ORDINE Di ESAME ED ALLEGAT!

1~ Svolgimento delle operazioni peritali

2~  Suddivisione in lottl

3~ Descrizione catastale degli immobilf

4 — Descrizione dei confini

5—. Alto di provenlenza

6~ Trascrizioni ed Iscrizioni

7 — Aggiornamenti delle verifiche:

‘8 — Descrizioni degli immobili

9 - Occupazione degli immabili
10~ Destinazione urbanistica e legitiimita edilizia
11— Difformita riscontrate in sede di sopralluogo
12— Metodi di'stima e fonti di informazione

13- Valutazione degli immobili
1) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZION| PERITALI

Effettuati gli accertamenti di carattere edilizio , urbanistico ecatastale, anagrafico, presso gli uffici
competenti def comune, si &' proceduto-al sopraliuogo preliminare presso le unita’ immobiliari in data sabato
31 gennaic 2015, un secondo sopralluege e rilievi_giovedi 12 febbraio 2015, un terzo in data venerdi 27
febbraio 2015; quest'ultimo anche alla presenza del custode giudiziaria dott. Berti nel primo sopralluogo.
Sono stall visitati e rilevati tutti i beni esecutati e sottoscritto verbale di visita,

2} SUDDIVISIONE IN LOTTI ( Vedi visure catastali all, 1 )

I beni esecutati sono suddlvisibili in N. 12 ot ovvero

LOTTO 1 -

Proprieta’ esclusiva del sig.—

ABITAZIONE particella 377 sub 2

GARAGE particella 61 sub 3

AREA URBANA  particella 377 sub 1 esclusivo

AREAURBANA  particella 61 sub 1 - scoperto comune 2 N.O7 LOTT)

AREA URBANA particella 376 - accesso carraia e pedonale comune a N. 07 LOTTI



LOTTO 2

Proprieta’ indivisa PER %
ABITAZIONE  particella 378 al N.C.T. e N.C.E.U.
AREA URBANA particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.07 LOTT!

AREA URBANA particelia 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 3

Proprista’ esclusiva del _si-
ABITAZIONE particelia 59 sub 2

GARAGE particella 59 sub 6

AREA SCOPERTA particelia 59 sub 1 pro quota (1/3 Indiviso)

LOTTO 4

Proprieta’ esclusiva del sig—
ABITAZIONE particella.59 sub 3

GARAGE  particella 59 sub 7

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro.quota (1/3 indiviso)

LOTTO S

Proprieta’ esclusiva de’l-sig._
ABITAZIONE particella 59 sub 4

GARAGE particella 59 sub 8

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota {1/3 indiviso)

LOTTO 6 .
Proprieta ingvisa PR |
UFFICI particelia 81 sub 10 '

AREA URBANA. particella 61 sub 1 — scoperio comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particetla 376 ~ accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.



LOTTO 7 '

Proprieta” esclusiva del sig._

GARAGE particella sub-61 sub 8

AREA URBANA  particelia 61 sub 1 ~ scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carralo e pedonale comune a n, 07 LOTTI.

LOTTO 8

Proprieta’ esclusiva del sig.-

GARAGE particella 81 sub 5

AREA URBANA  particella 81 sub 1 — scoperto-comune 2 N.O7 LOTT]

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 87 LOTTI.

LoTTO8

Proprista’ esclusiva del s'ig._

GARAGE particella 61 sub 4

AREA URBANA  particella 61 sub 1 — scoperto comune a N.07 LOTT

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio o pedonale comune a n. 07 LOTT.

LOTTO 10 _ .
MAGAZZINO particella 61 sub 9
AREA URBANA particella 61 sub 1 ~ scoperto comune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particella 376 - accesso carraio e pedonale comune.a n, 07 LOTTI,

LOTTO 14

Proprieta’ esc]ﬁéiVa del sig—
ABITAZIONE

particella 698 fabbricato in corso di costruzione

particella 263 porzione



LOTTO 12

Proprieta’ esclusiva del sig_.._

TERRENQ particella 263 porzione

Tutti i lott] sopra descritti, sono stati oggetto di contratti preliminari di compravendita datati
19.06.2008 con 1 quat  sigo. N —

clascuno peri-propri diritti, hanno ceduto ai rispettivi coniugi, i beni esecutati.

Strileva che i contratti sottoscritti prevedono di effettuare il saldo e il rogito notarile entro Ia data del
20.06.2012, '

Si ritiene pertanto che tali negozi gluridici siano privi di efficacia e validita’ per decorrenza def
termini e obblighi contrattuali

LOTTO 8

3) DESCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI ( Vedi planimetrie catastali all, 3 )

Gll immaobili risultano cost censiti al’Agenzia del Territorio di Treviso ora Agenzia delle Entraté:
ditta proprietaria per la quota d 1/1

Comuna di RESANA - N.C.E.U. sezione A Faglio 7
particella 61 sub5 CAT.C6-CLU- mg14 RC 41,21
» particella 61 sub 1 - scoperto di mq 402, comune a N.07 LOTT!

* particella 376 - accesso carraio €'pedonale di mq 93, comune a n, 07 LOTTI,

4) DESCRIZIONE DEI CONFINI

Si tratta di unita’ immobiliare ad uso garage con area scoperta comune.

LC'unita’ immobilia_re &: situata al plano terra; confina a est con il sub 4, a sud con proprieta’ di terzi,a ovest
con il sub 6, a nord con Il sub 1 ovvero l'area scoperta

(:Vedi estratto di mappa all. n. 2).

5) ATTO DI PROVENIENZA
I beni sona pervenui all esecutato con atto di '60rhp'ravendita notaia dotl. LUIGI TASSITANI di Castelfranco
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veneto del 15.04.1996 rep. 131116 registrato-a Castelfranco.veneto il 06.05.1996 al n. 403 med, |
(All.n.5}
6) TRASCRIZIONI ed ISCRIZIONI

Vedi allegato n. 6

7} AGGIORNAMENTI DELLE VERIFICHE

Le verifiche catastalt (visure e planimetrie) sono aggiornate af 20° gennaio 2015 mentre quells ipotecarie-
sono aggiornate al 02 febbraio 2015,

In data 03 febbraio 2015__. e’ stata effeltuata anche una verifica all’ Ag_enzia_delle entrate di Montebelluna per
accertare |'eventuale esistenza di contratti di locazione o comodato gratuito con esito negativo.

8) DESCRIZIONE DELL' IMMOBILE ESECUTATO ( vedi all, 7 rappresentazione rilievo Immobill )

Sl tratta di un garage al piano terra di un corpo di fabbrica costituito da due livelli : piano terra (garage) e
primo {ufficl).

L’ accesso alfunita’ immaobiliare {vano accessorio) avviene da via Fratta tramits il sub 1 ~ area scoperta
comune ai quattro frate!li NN

It garage e’ costituiio da unico vano a forma rettangolare Altualmente viene utilizzato dal proprietaric come
‘garage della propria abitazione. La struttura ' In calcestruzzo di cemento con sclaio In latero-cemento. Le
parett hon sono intonacate.

Il vano accessorio & dotato di unbasculante in lamiera. L’ altezza rilevatae’ di mt 2,20 / 2.22 circa. &
presente un punto di ifluminazione interna,

Il corpo di fabbrica sviluppa una superficie coperta di mq 186,00 circa mentre la superficie utile, ovvero
rilevata al netto delle murature, misura mq 14,50 circa.

Rispetto al centro storico di Resana, I' immabile asecutato si trova-a sud / ovest, in aperta campagna, 2 sud
della strada comunale via Fratta.

it corpo-di fabbrica, sentito I'esecutato, non ¢’ allacciato in forma autonoma alla rete dell' ENEL; alla data dél
rilievo i garage sono collegati all’ energia slettifca usufruendo dei contatori di altri fabbricali in propriela’ a
terzi; si'dovra’ pertanto predisporre idoneo allacclamento direttamente sull'area di corte comune (particella
61 sub 1) a nord dei garage e “uscire” con il cavidotto In strada comunale via Fratia .

Nel tratto interessato di via Fratta non e’ presente il GAS METANO, I ACQUEDOTTO e la refe di
FOGNATURA COMUNALE.

Non €' _attuabile, sia dal punto di vista normativo sla dal punta di vista delia fattibilita', ampliare if corpo di
fabbrica in descrizione.




Grado di manutenziona e conservazione

la vetusta’ dell'immobile €' di circa 33 anni. La costruzione al grezzo del corpo di fabbrica, ex nove, &'
avvenuta frail 1981 eif 1982.

Lo stato di conservazione e’ mediocre. Sono state rilevate alcune tracce di infiltrazione d'acqua o segni di
umidita’.

9) OCCUPAZIONE DEGL! IMMOBILI

Ilotto di terra in descrizione, nel giormo del sopraliuogo, era occupaio dal proprietario esecutato,

10) DESTINAZIONE URBANISTICA E LEGITTIMITA’ EDILIZIA - VINCOLI ( Vedi all. 8 )

Lo strumento urbanistico vigente (PIANC DI ASSETTO DEL TERRITORIO), prevede il lotto in descrizione
inserito in . SOTTOZONA AGRICOLA E4 ~ NUCLE! AGRICOL! RESIDENZIALF "

Per quanto riguarda invece la legitiimita’ edilizia, non si riscontra agli attl del comune uno speclfico rilascio di
provvedimento autorizzato riferito al corpo garage.

Si constata invece che il corpo garage viene dato per esistente e quindi legittimato con la pralica edilizia n.
3287 del 1987 e rilascio del permesso di agibilita' n. 3287 del 156.04.1989; tale pratica era comungue riferita
allampliamento e ristrutturazione di fabbricato artigianale esistente con al piano terra un ufficlo, quattro
garage e una officina: Tale progetto ha legittimato gli uffici al piano primo.

In merito alla classificazione energetfica dell'immobile, considerato che l'impianto termico non ' stato
realizzato, tale procedura non ¢’ necessaria.

VINCCLI URBANISTICI
Sono stati rilevati i sotto ripartati vincoli.;.

« Vincolo di destinazione ¢'uso del 05.01.1880 n. 54.127 di rep. Notaio Silvano Girardi di Castelfranco
veneto registrato a Castelfranco veneto il 23.01.1980 al n. 207. Interessa le aree al catasto terren
foglio 7 particella 59 e 60. '

* ‘Alto I'OBBLIGQ del 28.04.1987 n. 86338 di rep. Notaio Silvano.Girardi di Castelfranco veneto
registrato & Castelfranco veneto il 15.05.1987 al n. 394. Inferessa le aree al catasto terrenl fogllo 7
particella 53 e 60,

* Convenzione edilizia del 24.12.1987 n, 89.214 di rep. Nolaio Silvano Girardi di Castelfranco venelo
registrato a Castelfranco veneto il 11.01.1988 al n. 44 mod, I). Interessa le aree al catasto terreni
foglio 7 particella 61,

11)  DIFFORMITA RISCONTRATE IN SEDE DI SOPRALLUOGO

Nessuna difformita” avente rilievo sostanziale.



12} METODO DI STIMA DELL’ IMMOBILE E FONTE DI INFORMAZIONE

Premesse ed aspetti generali

I parametro di stima utilizzato e if mq ovvero la superficie delle unita’ immobiliari, nel caso di-specie al lordo

delle murature perimetrali. La stima viene elaborata con il metodo della comparazione con benl immaobili
simili .

Gli altri parametri e considerazioni che influenzano il prezzo e la commerciabilita' si possono cosi
riassumere:

Le caratleristiche qualitative e quantitative

La titolarita

Gli eventuali abusi edilizi ed i costi di rimessa in pristino

La presenza di specifici vincoli di carattere urbanistico

La potenzialita’ edificatoria del lotto o.residua potenzialita’ di ampliamento del fabbricato
La particolare procedura di verdita {!a vendita avviene senza la garanzia per | vizi)

La viabilita” di zona ed il collegamerite con il cenlro cittadino

La presenza di vincoli avverd ipoteche, servit e quant'altro

La classificazione snergetica delfimmabile

Le locazioni / contratti eventuali

La parlicolare.congiuntura economica del momento

Il sensibile e costante ribasso dei prezzi nel mercato Immobiliare da circa 5/6 anni

La quantita’ di immaobili invendutl nel mercato immobiliare {offerta in eccesso di unita’ simili)

L I T R S T

La stima e’ stata fatta rilevando i prezzi miedi praticati in Ioco riscontrabili dalle riviste specializzate; altro
ancora, contattando studi tecnici di progettisti professionisti che operang nella zona e consultando
Fosservatorio del mercato immobiliare elaborato dall' Agenzia delle Entrate di competenza,

13) VALUTAZIONE DEGLI IMMOBIL}

I valori degli immobili oggetto della presente perizia sono stati determinati sulla scorta delle considerazioni
di cui al capitolo precedente; si evidenzia che le superfici sono slate rilevate al lordo delle murature;

GARAGE piano lerra MQ 16,00 X COEFFICIENTE 0,60 = MQ 9,60

AREA SCOPERTA COMUNE MQ (402 +93)/4 X COEFFICIENTE 0,02 = MQ 2,48

TOTALE  SUPERFICIE GONVENZIONALE: =MQ 12,08

VALORE STIMATO A MQ, EURO 600,00 arrotondato per difetto.

Derivante dal valore medio, del nuovo, praticato in loco, pari ad eurg 1.450,00 a mq per
Immobili simili, detratto dat 25 % per la vetusta’ dell'edificio, di un ulteriore 35 % per la
particolare congiuntura-economica del momento, di un uiteriore 15 % per lo stato mediocre

di conservazione dell'edificio.
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VALORE DI PERIZIA EURO 7.248,00 (mq 12,08 x 600,00 euro / mq )

ARROTONDATO PER DIFETTO AD EURO 7.000,00

eurosettemila)

Castelfranco veneto li, 27 aprite 2015

iI'tecnico stimati}re

telefono 0423.49.02.52 ~ 049.940.20.60 - fax 049,597.53.39

mall studigassociatogazzolael@virgilia.it , lucio.gazzola@geopec. it

11



Allegati:
¢ Awvisp d’as‘te

» Scheda di perizia per decreto di trasferimento

All. doc. 1 Visure catastali

All. doc. 2  Estratto mappa catastale

All. doc, 3 Planimetrie catastali

All. doc. 4 Elaborato subalterni

All. doc: 5  Alto di provenienza

All. doc. & Servizio di PUBBLICITA" IMMOBILIARE ~ visure ipotecarie
All.doc. o 7  Elaborati grafici - rilievo

All. doc, - 8 Estralto PR.G. —tabella estratto NTA.
All. doc.. 9  Documentazione fotografica

All. doc. 10  Concessloni e progetti autorizzatl

All_ doc. - 11 Certificato di destinazione urbanistica
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TRIBUNALE DI TREVISD
CANCELLERIA Esecuzioni Immobiliari
ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. n. 709 del 2010

G.E. Dr. ANDREA VALERIO CAMBI

LOTTO N. 09 -

UDIENZA DEL 17.06.2015

ESECUZIONE IMMOBILIARE promossa da :

a carico della ditta:

[ 2 T Y

IN QUALITA" O} PROPRIETARI CIASCUNO PER | PROPR! DIRITTI

BENI OGGETTO DELL'ESECUZIONE :

si premette che nel 2013 I'agenzia del territorio ha proceduto con diverso identificativo catastale

tutti i beni sono In via Fratta

ditta proprietaria per la'quota dj 1/3 ciascuno indivisa

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

pariicella 59 sub 1 area scoperta di mq 1.113




ditta proprietaria pér la quota.di % ciascuno indiviso.

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglic 7

parlicella 61 sub 1 area urbana di mg 402

particella 61 sub9 CAT.C2 -CL 2- mq 35 RCEURO 66,88
particella 61 ‘sub 10 CAT. A10 - CL U - vani 6,00 RC EURQ 1.254,98
parlicella 378 sub 1 area urbana di mg 6

particella 378 sub.2 CAT. A3 -CL.2 —vani 4,00 RC EURC 216,91

Comune di RESANA - N.C.T. Foglio 7

parlicella 376 di mq 93

ditta proprietaria per |a quota d 1/1

Comunhe di RESANA - N.C.E.. sezione A Foglio 7
parlicella$9 sub3 CAT. A2-CL2 -vani5,00 RC 477,72
particella 59 sub7 CAT.C6- CLU - mq15 RC 44.16

particella 81 subd4 CAT.C6- CLU- mg14:. RC 41,21

ditta proprietaria per la guotad 1/1
- N
Comine di RESANA - N.C.T. Feglio 7
particella- 699 di mq 5.885 ente urbano (area con fabbricato in c'orso di costruzione)
{n.b. - nel cerlificato e relazione notarile dr. Dillberto |a superficie &' riportata erroneamente in mq 5.835)
particella 263 di mg 5.393 ‘seminativo

Comune di RESANA - N.C.EU. sezioneA Foglie 7



parlicella 59 sub4 CAT, AZ - CL 2 - vani 3,00 RC 286,63
parlicelia 59 sub8 CAT.C6 -CLU - mq14 RC 4121

particella 61 sub8 CAT.C6 -CLU - mg14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quotad 1/1
- I
Comune di RESANA - N,C.E.L. sezi;:ne-A Foglio 7
particella 59 sub2 CAT.A2-CL2 -vani5,50 RC 525,49
particella 59 sub6& CAT.C6-CLU-nmiq25 RC 73,60

particella 61 sub5 CAT.C8-CLU- mg14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7
particella 61 sub 3 CAT.C6 -CLU - mq14 RC 41,21
particella 379 sub 1 area urbana di mq 177 (particella variata nel 2013)

particella 379 sub 2 CAT.A2-CL 2 -vani 7,00 RC 668,81 (particella variata nel 2013)

INCARICO

il sottaserilto geom. LUCIO GAZZOLA  Iscritto all'albo dei geometri della Provingla di Treviso col n° 1845 di
posizione, residente in Castelfranco Veneto alla via Borge Treviso 146/a, & stato incaricato quale esperto
-stimatore con specifico decreto di nomina e verbale di giuramento del 16 gennaio 2'015, dal sig. G.E. dr.

Andrea Vaterio Cambi.

L'udienzae’ stata fissala il 17.06.2015 , alle ore 10,30.




DESCRIZIONE, ORDINE DI ESAME ED ALLEGATI

1~ Svolgimento delle operazioni peritali

2~ Suddivisione in lotti

3~ Descrizione catastale degli immobili

4 — Descrizione dei confini

5- Atto di provenienza

6— Trascrizioni.ed Iscrizioni

7~ Aggiornamenti delle verifiche

8 — Descrizioni degli immobili

9= Occupazione degli immobili
10~ Destinazione urbanistica e legittimita edilizia
11~ Difformita riscontrate in sede di sopralluoga
12— Metodi di stima-e fonti di informazione

13- Valutazione degli immobili
1) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALL

Effetluati gli accertamenti di carattere edilizio . urbanistico e catastale, anagrafico, presso gli uffici
competenti del comune, s! e’ procedLito al soprallucgo preliminare: presso-le unita’ immobiliari in data-sabato
31 gennaic 2015, un secondo sopralluega e rilievi giovedi 12 febbraio 2015, unterzo In data venerdi 27
febbraio 2015; quest'ultimo anche alla presenza del custode giudiziario dett. Berti nel primo soprallucgo.
Scno stali visitati e rilevati tutti | beni esecutati e sottoscritto verbale di visita.

2) SUDDIVISIONE IN LOTT! ( Vedi visure catastali all. 1 )

| beni esecutatl sono suddivisibiliin N. 12 lotti ovvero

LOTTO 1

Proprieta’ esclusiva del sig._

ABITAZIONE particella 377 sub 2

GARAGE particella 61 sub 3

AREAURBANA  particella 377 sub 1 esclusivo

AREA URBANA parlicella 61 sub{ - scoperto comune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraic e padanale comune N, .07 LOTTI



LOTTO 2

Proprieta’ indivisa PER %

ABITAZIONE  ‘pariicella 378 al N.C.T. e N.C.E.U.
AREA URBANA particella 61 sub 1 ~ scoperio comune a N.G7 LOTT!

‘AREA URBANA particella 376 — accesso carraio & pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 3

Proprieta’esclusiva del s'ig._
ABITAZIONE particella 59 sub 2

GARAGE particella 59 sub 6

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota (1/3 indivisa)

LOTTO 4

Proprista” ssclusiva ds) sig RS
ABITAZIONE particella 59 sub 3
GARAGE  particelia 59 sub 7

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO 5

Proprieta’ esclusiva del sig.—

ABITAZIONE particella 59 sub 4
GARAGE.  paiticella 59 sub 8
AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO 6

Proprieta’ indivisa PER % § _
UFFICIL. particella 61.sub 10
AREA URBANA  particella 61 sub 1 ~ scoperto comune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carralo e pedonale comune a n, 07 LOTTI.




LOTTO7?7

Proprieta’ esclusiva del'sig._

GARAGE particella sub 61 sub 6

AREA URBANA  particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particella 376 - accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTL.

LOTTO 8
Proprieta’ esclusiva del sig_

GARAGE particella 61 sub 5

AREA URBANA  particella61 sub 1 - scoperto comune.a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particella 376 ~ accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 9

Fropriela’ esclusiva del sig. _

GARAGE particella 61.sub 4

AREA URBANA  parlicella 61 sub 1 — scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a'n, 07 LOTTI.

LOTTO 10
MAGAZZINQ particella 61 sub 9

AREA URBANA  particella 81 sub 1 - scoperto comune a N.O7 LOTT!

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 11
Proprieta’ esclusiva del sig.—
ABITAZIONE

particelia 699 fabbricato in corso di costruzione

particella 263 porzione



LOTTO 12

Proprieta’ esclusiva del s!g_

TERRENO particella 263 porzione

Tutti i iotti sopra descritti, sgpo s
19.06.2009 con i quali i sigg. } S .
ciascuno per i propri diritti, hanno ceduto aj rispettivi coniugi, i beni esecutati.

Si rileva che i contratti sottoscritti prevedono di effettuare il saldo e il rogito notarile entro la data del
20.06.2012,

Si ritlene pertanto che tali negozi giuridici slano privi di efficacia e validita’ per decorrenza dei
termini e obblighi contrattuali.

LOTTO 9

3) DESCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI { Vedi planimelrie catastali all. 3 }

Gli immobili risultano cosi censiti al’Agenzia del Territorio di Trevisd ora Agenzia delle Entrale:

ditta proprietaria per la quota d 1/1

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 61 sub4 CAT.C6- CLU - mg 14 RC 41,21
particella 61 sub 1 - scoperto di mq 402, comune a N.O7 LOTT!

particella 376 ~ accesso carraio e pedonale di mg 93, comune a n, 07 LOTTL.

4) DESCRIZIONE DEI CONFINI
Si tratta di unita’ immobiliare ad uso Qarage con area scoperta comune,

L'unita’ immobiliare & situata al piano terra; confina a est con il sub 5, a sud con proprieta’ di terzi,a ovest
con il sub 10, a nord con il sub 1 ovvero 'area scoperta

{ Vedi estratto di mappa all. n. 2)

5) ATTO DI PROVENIENZA
I beni sono pervenuti ali'esecutate con atto di DONAZIONE in data 16 febbraio 1987, repertoria n. 85.236,
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notaio dr. SILVANC GIRARDI con studio in Castelfranco veneto , registrato a Castelfranco veneto il 05

marzq 1987)
(All.n.5)
6) TRASCRIZION! eéd ISCRIZIONI

Vedi allegato ri. 6
7). AGGIORNAMENTI DELLE VER'I.FICHE

Le verifiche catastali (visure e planimetrie) sono aggiornate al 20 -gennaio: 2015 mentre quelle ipotecarie
sono aggiornate al 02 febbraio 2015,

In'data 03 febbraio 2015, e' stata effetluata anche una verifica all’ Agenzia delle entrate di Montebelluna per
accertare I'eventuale esistenza di contratti di locazione o comodato gratuito con esito negativo.

8) DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE ESECUTATO { vedi all. 7 rappresentazione rilieve immobili )

Si tratta di un garage al piano terra di un corpo di fabbrica costituito da due livelli - piano terra {garage) e
primo (uffici).

L’ accesso al'unita’ immobiliare {(vano accessorio) avviene da via Fratta tramite il sub 1 — area scoperta
.comune ai quatiro fratel!i

fl garage e’ costituito da unico vano a forma. rettangolare. Attualmente viene utilizzato dal proprietario come
garage della propria abitazione. La'struttura e' in calcestruzzo di cemento con solaio in laterc-cemento. Le
pareti non sonq inlonacale.

Il vano accessorio €' dolato di.un basculante in lamiera. L' altezza rilevata e’ dimt 2,20/ 2,22 circa. B
presente un punto di illuminazione irterna,

i corpo difabbrica-sviluppa una superficie coperta di mq 16,00 circa mentre fa superficie utils, ovvero
rilevata al netto defle murature, misura mq 14,70 circa.

Rispette al centro storico di Resana, I' immobile esecutato si trova a sud { ovest, in aperta campagna, & sud
della strada comunale via Fratta.

Il carpe di fabbrica, sentito Fesecutato, non e’ allacciato in forma autenoma alla rete dell’ ENEL; alla data del
rilievo-i-garage sono collegati all' energia elettrica usufruendo del contatori di altr] fabbricati in proprieta’ a
terzi; si dovra" pertanto predisporre idoneo allacclamento direttamente sullarea di corte comune {particella
61 sub 1) a nord dei garage e “uscire” con il cavidotto in strada comunale via Fralta .

Nel tratto interessato di via Fratta non ' presente il GAS METANO, I"ACQUEDQOTTO e !la rete di
FOGNATURA COMUNALE:

Non e’ _attuabile, sia dal punto di vista normative sia dal punto di vista delta fallibilita’, ampliare il corpo di

fabbrica.in descrizione.




Grado di.manutenzicne e conservazione

La vetusta’ dellimmobile e’ di circa 33 anni. La costruzione al grezzo del corpo di fabbrica, ex novo, &'
avvenuta frail 1980 e 1981,

Lo stato di conservazione €', nell’ insieme, mediocre; sono state rilevate tracce, pur minime, di infiltrazione
d'acqua.e segni di-umidita’ di risalita.

La pavimentazione e' in plastrelle di gres — porcellanato. Si evidenzia che il garage ha una larghezza appena
sufficiente ovvero mt 2,55 / 2,57 {(minimo previsto dal regolamento editizio mt 2,50}

9) OCCUPAZIONE DEGLI IMMOBILI

Il eorpo di fabbrlca in descrizione, nel giomo del sopraliuogo, risultava occupalo dal proprietario esecutato.

10) DESTINAZIONE URBANISTICA E LLEGITTIMITA' EDILIZIA ~ VINCOLI ( Vediall. 8}

Lo strumento trbanistico vigente (PIANO DI ASSETTO DEL TERRITORIO), prevede il lotto in descrizione
inserito in * SOTTOZONA AGRICOLA E4 ~ NUCLE! AGRICOLI RESIDENZIAL]

Per quanto riguarda invece la legittimita’ edilizia, non si riscontra agli atti del comune uno specifico filascio di
provvedimente autorizzato riferito al corpo garage.

Si constata invece che il corpo garage viene dato per esistente e quindi legittimato con la pratica edilizia .
3287.del 1987-e ritascio del permesso di agibilita’ n. 3287 del 15.04.1989; tale pratica era comunque riferita
allampliamento e ristrutturazione di fabbricato artigianale esistents con al plano terra un ufficio, quatiro
garage € una officina. Tale progetto ha legittimato gll uffici al piano primo.

In merito alla classlificazione energetica dell'immobile, considerato che Jimpianto termico non &' stato
realizzato, tale procedura non &' necessaria.

VINCOL! URBANISTICI
Sonio slati rilevati i Sotto riportat! vincoli ¢

* Vincolo di destinazione d'uso del 05.01.1 980 n. 54.127 di rep. Notaio Silvano Girardi di Castelfranco
veneto registrato a Castelfranco veneto il 23.01 .1980 al n..207. Interessa le aree al catasto terreni
foglio 7 particella 59 e 60. _

*  Atto d’'OBBLIGO de! 28.04.1987 n. 86,338 di rep. Notaio Sllvano Girardi di Castelfranco veneto
registrato a Castelfranco veneto il 15.05.1987 al n. 394. Interessa le aree al catasto terreni foglio 7
particella 58 e 60. _ _

» Convenzione edilizia del 24.12.1987 n. 89.214 di rep. Notaio Silvano Girardi di Castelfranco veneto
registralo a Castelfranco veneto 1-11.01.1988 al n. 44 mod. II. Interessa le aree al catasto terreni
foglio 7 particella 61, :

11) DIFFORMITA RISCONTRATE IN'SEDE D! SOPRALLUOGO

Nessuna avenie rilisvo sostanziale,



12) METODO D! STIMA DELL’ IMMOBILE E FONTE DI INFORMAZIONE

Premesse ed aspetti generalf

Il parametro di stima utilizzato e il mg owero la superficie delle unita' immobiliari, nel caso di specie al lordo
delle murature perimetrali. La stima viene elaborata con il metodo della-comparazione con beni immobili
simili .

Gli altri pararetri e considerazioni che influenzano il prezzo e la commerciabllita’ si possornio cosi
riassumere:

Le caratteristiche qualitative-e quantitative

La fitolarita

Gl eventuali abusi-edillzl ed i costi di rimessa in pristino’

La presenza di spécifici vincoli di carattere urbanistico

La potenzialita' edificatoria del Iotto o residua potenzialita’ di ampliamento del fabbricato
La particolare procedura di vendita {ia vendita avviene senza la garanzia per i vizi)

La viabilita’ di zona ed il collegamento con il centro cittadino:

La presenza di vincoli ovvero ipoteche, servitll e quant'altro

La classificazione energetica dell'immobile

Le locazioni /. contrattu sventuali

La particolare congiuntura economica del momento

Il sensibile e costante ribassa dei prezzi nel mercato immobiliare da circa 5/6 anni

La quantita’ di immobili invenduti nel mercato immobiliare (offerta in eccessa di unita’ simili)

& & 8 ¢ » o .u 83 % 8 8w &

La stima &' stata fatta rilevando i prezzi medi praticati in loco risconirabili dalle riviste specializzate; altro
ancora; contattando studi tecnici di progettisti professionisti che operano nella zona & consultanda
l'osservatorio del mercato immobiliare elaboralo dall’ Agenzia delle Entrate di compelenza.

13) VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI
Ivalori degll immobili oggetto della presente perizia song stati determinali suila scorta delle considerazioni
di cul al capitolo precedente; sl evidenzia che le superfici sono state rrlevate al lordo delle murature;
GARAGE piano terra MQ 16,00 X COEFFICIENTE 0,60 = MQ 9,60

AREA SCOPERTA COMUNE MQ {402 +93)/4 X COEFFICIENTE 0,02 = MQ 2,48

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE. 3 MQ 12,08

VALORE STIMATO A MQ, EURO' 600,00 arrotondato per difetto.

Derivante dal valore medio del nuovo, praticato in loco, pari ad euro 1.450,00 a mq per
Immobili simi!i,-_,detratlo del 25 % per ia vetusta' dell’edificio, di un ulteriore 35 % perla
particolare congiuntura economica del momento, di un ulteriore 15 % per lo stato mediocre
di congervazions delledificio.
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VALORE DI PERIZIA EURO 7.248,00 (mq 12,08 x 600,00 euro/mq)

ARROTONDATQ PER DIFETTO AD EURO 7.000,00

(euro settemila)

Castelfranco venelo li, 27 aprile 2015

il tecnico sti:p'at'or’e-
o\

Geom. LUCIO ‘GAZZOLA

telefono 0423.49.02.52 - 049.940.20.60 — fax 049,597.53.39

mail studioassociatogdzzolagl@virgilio.it, lugio.gazzola@geopec.it

i1



Allegati:
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All. dac.

All. doc.

All. doc,

All. doc.

All. doc.

All. doc.

All. doc.

Avviso d'asta

1
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Scheda di perizia per decreto di trasferimento

Visure catastall

Estratto mappa catastale

Planimetrie catastali

Elaborato subalterni

Atto di provenienza

Servizio di PUBBLICITA" IMMOBILIARE — visure ipotecarie
Elaborati grafici - rilievo

Estratio P.R.G. - labella estratto NTA.

Documentazione fotografica

Concessioni e progetti avtorizzati

Certificato di destinazione urbanistica
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ELABORATC PLANIMETRICO

Compilato da:

Agenzia del Teritorio

CATASTO FABBRICATI

Mazzorato Franco

Isoritto all'albo: Ufficio Provinciale di
Gjmeui Treviso
Prov. Treviso N. 1912

Corb.me di Resana

Sezione: A

Foglio: 7

Particella: 61

Protocolle n. (00346463 del25/06/2003
Tipo Mappalse n. del
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TRIBUNALE DI TREVISO

CANCELLERIA Esecuzioni Immobiliari

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. n, 709 del 2010

G.E. Dr. ANDREA VALERIO CAMBI

LOTTO N.10

UDIENZA DEL 17.06.2015

ESECUZIONE IMMOBILIARE promossa da :

a carico delfa ditta:

IN QUALITA" DI PROPRIETARI CIASCUNO PER | PROPRI DIRITTI

BEN] OGGETTO DELL'ESECUZIONE :
si premette che nel 2013 l'agenzia del territorio ha proceduto con diverso identificativo catastale

tutti i beni sono in via Fratta

ditta proprietaria per la quota di 1/3 ciascuno indiviso

Comune di RESANA - N.C.E.U, sezione A Foglio 7

particella 59 sub:1 area scoperta dimq1.113




ditta proprietaria per la quota di %.ciascuno indiviso

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 61 sub'’ area urbana di mq 402

particella 64 sub'@ CAT.C2 ~CL 2- mg35 RCEURQ 66,88
particella 61 $ub 10 CAT. A10~CL U —vani 6,00 RC EURO 1.254,99
particella 378 sub 1 area urbana di mq 6

particella 378 sub 2 CAT. A3 ~CL 2 —vani 4,00 RC EURC 216,91

Comune di RESANA - N.C.T. Foglio 7-

parlicella 376 dimg 93

ditta proprietaria per la quota d /1
-
Comune di RESANA - N.C.E.U. sezicne A Foglio 7
parlicella 59 :sub3 CAT.AZ2-CL2 -vani 5,00 RC 477,72
particella59 sub7 CAT.C6-CLU - mq15 RC 44,16

particella 61 sub4 CAT.C6- CLU - mq14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1.

Comune di RESANA - N.C.T, Foglio 7

particella 699 di mq 5:885 ente urbano (area con fabbricato in corso di costruzione}
{(n.b. — nel certificato e relazione notarile dr. Diliberto la superficie €' riportala erroneamente in mg 5.835)

particella 263 di mg 5.393 seminativo

Comune di RESANA - N.C.E.U. seziane A Foglio 7



particella 58 sub4 CAT. A2-CL 2 -vanl 3,00 RC 286,63
particella’59 sub8 CAT.C6-CLU - mgi14 RC 41,21
particella 61 sub6 CAT.C6 -CLU ~mq14 RC 41,21

ditta proprietaria per laquotad i/1

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7.
particella 58 sub2 CAT.A2-CL2 -vani 5,50 RC 525,49
particeilla59 sub6 CAT.C6-CLU- mq25 RC 73,60

particella81 sub5 CAT.C6-CLU- mq14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1.

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 61 sub3 CAT.C6 -CLU - mq14 RC 41,21
particella 379 sub 1 -area urbana di mq 177 (particella variata ne! 2013)

particella 379 sub 2 CAT. A2~-CL2- vani_ 7,00 RC 668,81 (particella variata nel 2013)

INCARICO

il sottoscritto ‘geom. LUCIO .GAZZOLA , iscritto all'albo dei geometri della Provincia di Treviso col n® 1845 di
posizione, residente.in Casteifranco Veneto alla via Borgo Treviso 146/a, & stalo incaricato quale esperto
stimatore con specifico decreto di nomina e verbale di giuramento del 16 gennaio 2015, dal sig. G.E. dr.

Andrea Valerio Cambi.

L'udienza ¢’ stata fissata il 17.06.2015 , alle ore 10,30,



DESCRIZIONE, ORDINE DI ESAME ED ALLEGATI

1~ Svolgimento delle operazioni peritali

2 — Suddivisione in lotli

3~ Descrizione catastale degli immaobill

4 ~ Descrizione dei confini

5— Afto di provenienza

6~ Trascrizionl ed Iscrizioni

7 - Aggiornamenti delle verifiche:

8~ Descrizionl degli immobili

9~ Occupazione degli immobili
10~ Destinazione urbanistica e legittimita edilizia
11 — Difformita riscontrale in sede di sopralluogo
12 ~ - Metodi di stima e fonti di informazione

13—~ Valutazione degll immobili
1} SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Effettuati gl accertamenti di caraltere edilizio , urbanistico € catastale, anagrafico, presso gll uffici
competent del comune, si ' proceduto al soprallucgo prefiminare presso le unita’ immobitiari in data sabato
31 gennaio 2015, un secondo sopralluogo e rilievi giovedi 12 febbraio 20186, un terzo in data venerdi 27
febbraio 2015; quest'ullimo anche alla presenza del custode giudiziario dott. Berti nel primo sopraliuogo.
Sono stati visitati e rilevati {utti | beni esecutati & sottoscritte verbale di visita.

2) SUDDIVISIONE IN LOTTI ( Vedi visure catastali all. 1)

| beni esecutati sono suddivisibili in N. 12 otti ovvero :

LOTTO 1

Proprieta’ esclusiva del sig.—

ABITAZIONE particella 377 sub 2

GARAGE particella 81 sub 3

AREA URBANA  particella 377 sub 1 esclusivo

AREA URBANA  particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.07 LOTT!

AREA URBANA particella 376 —-accesso carraio e pedonale camune a N. 07 LOTT]



LOTTO 2
prociea naisa per o [
ABITAZIONE  parlicella 378 al N.C.T.e N.C.E.U.

AREA URBANA particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA:particella 376 — accesso carraio e pedonale comune.an, 07 LOTTIL,

LOTTO 3

Proprieta’ esclusiva del sig. _
ABITAZIONE particella 59-sub 2
GARAGE particella 59 sub 6

AREA SCCPERTA particella 59 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO 4

Proprieta’ esclusiva del-sig_
ABITAZIONE particella 59 sub 3

GARAGE  particella 58 sub 7

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO 5

Proprieta’ esclusiva del sig. —
ABITAZIONE particella 59 sub 4

GARAGE particella 39 sub 8

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO 6 )
propreta ncivisa Per ¢ [
UFFICI particella 61 sub 10

AREA URBANA  particella 61 sub 1 — scoperto comune a N.O? LOTT|

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.



LOTTO 7

Proprieta’ esclusiva def sig. —

GARAGE particella sub 61 sub 6

AREA URBANA  particella 61 sub 1 - scoperio comune a N.07 LOTTI

AREA.URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 8

Propriela”esclusiva del sig_

GARAGE particella 61 sub 5

AREA URBANA  particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 ~ accesso carraio e pedonale comune a n, 07 LOTTL.

LOTTO 9

Proprieta’ esclusiva del -sig—

GARAGE particella 61 sub 4

AREA URBANA  particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particeila 378 — accesso carralo e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 10
MAGAZZINO particella 61 sub 9
AREA URBANA  particella 61 sub 1 - scoperio comune a N.07 LOTT!

AREA URBANA particella 376 - accesso carraio e pedonale comune a n.07 LOTTI.

LOTTO 11

Proprieta’ esclusiva del,sig.._

ABITAZIONE
particella 639 fabbricato in corse di costruzions

particeila 263 porzione



LOTTO 12

Proprieta’ esclusiva del sig. _

TERRENO particella 263 porzione

Tutti i lotti sopra descritti,
19.06.2009 con.i.quali i sigg : :
ciascuno per i propri diritti, hanno ceduto ai rispettivi coniugi, i beni esecutati.

Si rileva che i contratti sottoscritti prevedono di effettuare il saldo e il rogito notarile entro la data del
20.06.2012.

Si ritiene pertanto che tali negozi giuridicl siano privi di efficacia e validita’ per decorrenza dei
termini e obblighi contrattuali.

LOTTO 10

3) DESCRIZIONE CATASTALE DEGL! IMMOBILI ( Vedi planimetrie catastali all. 3 )

Gli immobili risultano cosi censiti all'Agenzia del Territorio di Treviso ora Agenzia delle Entrate:

ditta proprietaria per'ls quota di % ciascuno indiviso

.« ¢ 0

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella61 sub9 CAT.C2 -CL 2-mg35 RC EUROD 66,88
particella 61 sub 1 - scoperto di mq 402 comune a N,07 LOTT|

particella 376 - accesso carralo e pedonale di mq 93 comune a n, 87 LOTTI

4) DESCRIZIONE DEI CONFINI

Sitratta di unita’ immobiliare ad uso magazzino con area scoperta comune.
L’unita’ immobiliare & situata al piano terra; confina a est e sud con proprieta’ di terzi, a ovest con il sub 3,

a nord con il sub 1 ovvero I'area scoperta

{ Vedi estratto di mappa all. n. 2)



5) ATTO DI PROVENIENZA
| beni sono pervenuti all’'esecutato con atto di DONAZIONE in data 16 febbralo 1987, repertorio n. 85.236,
nolaio dr. SILVANO GIRARDI con studio in Castelfranca veneto , registrato a Castelfranco veneto il 05

marzo 1987)
(All.n.5)
6) TRASCRIZIONI ed ISCRIZION].

‘Vedi allegato n, 6

7) AGGIORNAMENTI DELLE VERIFICHE

Le verifiche catastali (visure e planimetrie) sono aggiornate al 20 gennaio 2015 mentre quelle ipotecarie
sono aggiornate al 02 febbraio 2015.

In data 03 febbraio 2015, e’ stata effettuata anche una verifica all’ Agenzia delle entrate di Montebelluna per
accertare 'eveniuale esistenza di contraiti di locazione o comodato gratuita con esito negativo,

8) DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE ESECUTATO { vedi all. 7 rappresentazionae rilievo immobill }

Il magazzino e’ costiluit j a forma rettangolare. Attualmente e’ utilizzato-da uno solo dei
proprietari ovvero il sig. a.struttura ¢’ in calcestruzzo di cemento con solaio in latero-
cemento. Le pareti non sono intohacate..

Il vano accessorio e' dotato di un basculante in lamiera. L altezza rilevata ¢ di mt 2,55 clrca. E* presente un
punto di illuminazione interna.

I corpo di fabb{ica sviluppa una superficie coperta di mq 41,60 circa mentre la supetficie utile, ovvero
rilevata al netto delle murature, misura mgq 35,50 circa.

Rispetto-al centro storico di Resana, I' immobile esecutalo si trova a sud / ovest, in- aperta campagna, a sud
della strada comunale via Fratta.

Il corpo di fabbrica, senlito I'esecutato, non e’ allacciato in forma autonoma alla rete dell' ENEL: alla data del
rilievo | garage sono collegali all’ energla elettrica usufruendo del contatori di aitri fabbricatl in proprieta’ a
terzi; st dovra’ pertanto predisporre idoneo allacciamento direttamente sull'area di corte comune (particella
61 sub 1) a nord dei garage e “uscire” con il cavidotto in strada comunale via Fratta .

Nel fraito interessato di via Fratta non e’ presente il GAS METANO, I' ACQUEDOTTO e la rete di
FOGNATURA COMUNALE.

Non e’ attuabile, sia dal punto di vista normativo sia dal punto di vista della fattibilita’, ampiiare | corpo di

fabbrica in descrizione.




Grado dl manutenzione e conservazione

La vetusta’ dellimmoblle e’ dicirca 33 anni. La costruzione al grezzo del corpo di fabbrica, ex novo, &'
avvenuta tra il 1980 e 1981.

Lo stato di conservazione €', nell”insieme, mediocre; sono state rilevate tracce, pur minime; di infiltrazione
d'acqua e segni di.umidita’ di risalita.

9) OCCUPAZIONE DEGLI IMMOBILI

If corpo di fabbrica in descrizione, nel giorno del sopralluogo, risultava occupalo solo dal sig. —
con accordo di tutti i fratell.

10) DESTINAZIONE URBANISTICA'E LEGITTIMITA’ EDILIZIA ~ VINCOL| ( Vedi all. 8 )

Lo strumento urbanistico vigenie {PIANO DI ASSETTO DEL TERRITORIOQ); prevede il lotto in descrizione
inserito in “ SOTTOZONA AGRICOLA E4 - NUCLE!I AGRICOL]! RESIDENZIALI ™

Per quanto riguarda invece la legittimita’ edilizia, non sl riscontra agll-alti del comune uno specifico rilascio di
provvedimenio autorizzato riferilo al corpa garage / magazzino.

Si constata invece che suddetto corpe di fabbrica viene dato per esistente e quindi legittimato con la pratica
edilizia n. 3287 del 1987 e rilascio del permesso di agibilita' n. 3287 del 15.04.1989; tale pratica era
comunque riferita. al'ampliamento ¢ ristrutturazione di fabbricato artigianale esistente con al piano terra un
ufficio, quattro garage e un' officina. Tale progetto ha legittimato gli uffici al piano primo.

In merito alla classificazione snergetica dell'immobile, considerato che limpianto termico non ' stato
realizzato, si dichiara che la elaborazione dell' atiestato di prestazione energetica non e’ necessario.

VINCOLI URBANISTICI
Sono stati rilevati i softo riportati vingali ;

¢ Vincolo di deslinazione d'uso-del 05.01,1980 n. 54.127 di rep. Nolaio Silvanc Girardi di Castelfranco
venelo registrato a Castelfranco veneto il 23.01.1980 al n. 207. Interassa le aree al catasto terreni
foglio 7 particella 59 e 60. .

* Affo COBBLIGO del 28.04.1987 n. 86.338 dj rep. Notalo Silvano Girardi di Castelfranco veneto
registrato a Castelfranco veneta il 15.05.1987 al n. 394. Interessa le aree al catasto terreni foglio 7
particelia 58 e 60.

= Convenzione edilizia del 24.12.1987 n. 89.214 di rep. Notaio Silvano Girardi di Castelfranco veneto
registrato a Castelfranco veneto il 11.01.9988 al n. 44 mod. 1. Interessa Ie area 2l catasto terreni
foglio 7 particella 61.

11} DIFFORMITA RISCONTRATE IN SEDE DI SOPRALLUOGO

Sano slate riscontrate difformitd prospettiche, precisamente:

e Un foro realizzato sul ialo ovest

» Il portone di accesso spostato rispetto a quanto rilevato nel progetto avtorizzato

SANABILE previo versamento della sanzione amministrativa di euro 518,00.



12) METODO Di STIMA DELL’ IMMOBILE E FONTE Dl INFORMAZIONE

Premesse ed aspetti generall

Il paramelro di stima utilizzato e' Il mq ovvero la superficie delle unita’ immobiliari, net caso di specie al lorde
delle murature perimetrali. La stima viene elaborata con il metodo della comparazione con beni immiobili
simili .

Gli altri parametri e considerazioni ¢che influenzano il prezzo e la commerclabilita’ si possono cosi
riassumere;

Le caratteristiche qualitative ¢ quanfitafive

La titolarita _

‘Gl eventuali abusi edillzi ed i costi di rimessa In pristino

La presenza di specifici vincoli di carattere urbanistico

La potenzialita' edificatoria de! lotto o residua potenzialita’ di ampliamento det fabbricato
La particolare procedura di vendita (la vendita avviene senza la garanzia per i vizi)

La viabilita' di zona ed il collegamento con il centro cittadino

L.a presenza di vincoli ovvero ipoteche, servitl e quant'altro

La classificazione energetica dell'immobile

Le locazioni / contratti eventual

La particolare congiuntura economica del momento

Il sensibite e costants ribasso dei prezzi nel mercato immabiliare da circa 5/6 anni.

La quantita’ di immobili invendutt nel mercato immobiliare (oﬁeda in eccesso di unita’ simili)

s ¢ ® 4 & ¥ % 2 " B & B e

La stima ¢’ stata falta rilevando i prezzi medi praticati in loco riscontrabill dalle riviste specializzate; altro-
ancora, contattando studi tecnici di progettisti professionisti che operano nella zona e consultando
l'osservatorio del mercato immobiliare elaborato dall' Agenzia delle Entrate di competenza.

13) VALUTAZIONE DEGL! IMMOBILI

|- valeri degli immobili oggetlo della presente perizia sono stati determinati sulta scorta delle considerazioni
di cui al capitolo. precedente; si evidenzia che le superfici sono state rilevate ai lordo delle murature;

MAGAZZINO plano lerra MQ 41,60 X COEFFICIENTE 0,60 = MQ 24,96
AREA SCOPERTA COMUNE  MQ (402 + 93)/4 X COEFFICIENTE 0,02 = MQ 2,48
TOTALE 'SUPERFICIE CONVENZIONALE = NMQ 27,44

VALORE STIMATO A MQ, EURO 565,00 arrotondato per dife'tt_o.
Derivante dal valore medio del nuovo, praticato in loco, pari ad euro 1.450,00.a mq per
Immobili simili, detratto del 25 % per la vetusta' dell'edificio, di un ulteriore 35 % per la

particolare congiuntura economica del momento, di un ulterlore 20 % per lo stato mediocre

10



di conservazione dell'edificio e per la maggior difficolta’ all' accesso {tramite automobile o simile) essends in

aderenza ad una muretta di recinzione.

VALORE Di PERIZIA EURO 15.503,60 (mgq 27,44 x 565,00 euro / mq)

A detrarre la SANZIONE AMMINISTRATIVA  di euro 516,00

Pratica amministrativa per la sanatoria edilizia euro- 800,00

VALORE FINALE DI PERIZIA EURO 14.187,60

ARROTONDATO:PER DIFETTO AD EURO 14.000,00

{euro quattordicimila)

Castelfranco veneto i, 27 aprile 2015 _

Il tecnico stimatore

Geom. LUCIO GAZZOLA

telefono 0423.49.02.52 - 049,840.20.60 ~ fax 049.507,53.39

1



Allegati:

s  Awviso d’'asla

»  Scheda di perizia per decreto di trasferimento

All. doc, 1 Visure catastali

All. dac.. 2 Estraito mappa catastale

All. doc. -3. Planimetrie catastali

All. doc. 4 Elaborato subalterni

All, dog., .5 . Allo di provenienza

All, doc: 6" Servizio di PUBBLICITA' IMMOBILIARE — visure ipolecarie
All, doe. 7 Elaborati grafici - ritievo

All, doc. : | 8 Estratto P.R.G. ~tabella estratto NTA.
All. doc. 2 Documentazione fotografica

All. doc, 10  Concessloni e progetti autorizzali

All. doc. 11 Certificato di destinazione urbanistica
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TRIBUNALE DI TREVISO

CANCELLERIA Esecuzion} Immobiliari

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. n. 708 del 2010

G.E. Dr. ANDREA VALERIOQ CAMBI

LOTTO N. 11

UDIENZA DEL. 17.06.2015

ESECUZIONE IMMOBILIARE promossa da :

a carico della ditta:

a & 9 0

IN.QUALITA’ DI PROPRIETARI CIASCUND PER | PROPRI DIRITT]

BENt OGGETTO DELL'ESECUZIONE :

s premette che nel 2013 I'agenzia del territorio ha proceduto con diverso identificativo catastale

lutli i beni sano In via Fratta

dilta proprietarla per la quota di 1/3 ciascuno indiviso

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 59 sub 1 area scoperta di mq 1.113




ditta proprietaria per la quota di }4 ciascuno indiviso

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglic 7

particella 61 sub'1 atea urbana di mq 402

‘pafticellas1 sub9 CAT.C2 -CL 2-mg35 RC EURO 66,88
pariicella 61 sub 10 CAT. A10 - CL.-U - vani 6,00 RC EURO 1.254,99
particella 378 sub 1 areaurbanadlmg 6

particella 378 sub 2 CAT. A3 -CL 2 ~vani4,00 RC EURO 218,91

Comune di RESANA - N.C.T. Foglio7

particella 376 di mq 93

ditta proprietaria per la quota d 1/1
- I
Comune di RESANA - N.CE.U. sezione A Faglio 7
particella 59 sub 3 CAT.A2-CL2 -vani500RC 477,72
particella 58 sub7 CAT.CB6- CLU - mg15 RC 44,16

particella 64 sub4 CAT.C6-CLU - mg14 RC 41,21

ditta proprietaria perla quota d 1/1

Comune di RESANA - N.C.Y. Foglio:7

particella 699 di mq 5.885 ente urbana (area con fabbricato in corso di costruzione)
(n.b. — nel certificato e relazione notarile dr. Diliberto la superficie e’ riportata erroneamente in mg 5.835)

parlicella 263 di mq 5.393 seminativo



Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7
particella 59 sub4 CAT.A2-CL 2 -vani 3,00 RC 286,63
particella59 sub8 CAT.C6 -CLU - mg14 RC 41,21

parlicella 61 sub6& CAT.C6 -CLU - mq14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quotad 1/1

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7
particella58 sub2 CAT.A2-CL2 -vanj 5,50 RC 525,49
particella 59 sub 6 CAT.C6-CLU- mg25 RC 73,60

particella 61 sub5 'CAT.C6-CLU- mgq14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1

.
d —

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglic 7

particella 61 sub3 CAT.C6 -CLU - mq 14 RC 41,21

particella 379 sub 1 area urbana dimg 177 {particella variata nel 2013)

particella 379 sub 2 CAT. A2 ~CL:2 - vani 7,00 RC 668,81 (particelia variata nel 2013)

INCARICO

il sottoseritto geom. LUCIO GAZZOLA , iscritto all'albo dei geometri della Provincia di Treviso col n® 1845 di

posizione, residente in Castelfranco Veneto alia via Borgo Treviso 148/a, & stato incaricato quale esperto

stimaiore con specifico decreto di nomina e verbale di givramento del 16 gennaio 2015, dal sig. G.E. dr.

Andrea Valerio Cambi.

L'udienza e’ stata fissata il 17.06.2015, alle ore 10,30,



DESCRIZIONE, ORDINE DI ESAME ED ALLEGAT)

1- Svolgimente delle operazioni peritali

2-  Suddivisione in lott

3 - Descrizione calastale degli immobili

4~ Descrizione deij confini

5~ Atftodiprovenienza

6 - Trascrizioni ed Iscriziont

7 - Aggiornamenti delle verifiche

8~ Descrizioni degli immobili

@ Ccecupazione degli immobili
10~ Destinazione urbanistica e legittimita edilizia
11~ Difformita riscontrate in sede di sopralluogo
12 - Metodi di slima e fonli di informazione

13- Valutazione degli immobili
1) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Effettuati gli accertamenti di carattere edilizio , urbanistico e catasiale, anagrafico, presso gli ufficl
-compatent del comune, si e’ proceduto al sopralluogo preliminare presso e unita’ immobiliari in data sabato
-31 gennaio 2015, un secondo sopratluogo e rilievl giovedi 12 febbraio 2015, un terzo in data venerd] 27
febbraio 2015; quest'ultimo anche alla presenza del custode giudiziario dett. Bertl nel primo sopralluogo.

Sono stati visitati e rilevati tutti i beni esecutali e sottoscritio verbale. di visita.

2) SUDDIVISIONE IN LOTTI { Vedi visure catastali all. 1 )

} beni esecutati sono suddivisibili in N. 12 lotti ovvero :

LOTTO 1

Proprieta’ esclusiva del sig. —

ABITAZIONE pariicella 377 sub 2

GARAGE particella 61 sub 3

AREAURBANA: particella 377 sub 1 esciusivo

AREA URBANA  particella 61 sub 1 —scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accésso carraio e pedonale comune a N, 67 LOTTI



LOTTO 2
ABITAZIONE: particella 378 al N.C.T. e N.C.E.U.
AREA URBANA particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 3

Proprieta’ esclusiva del sig. _
ABITAZIONE: particella 59 sub 2
GARAGE particelia 56 sub 6

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO 4

Proprieta’ esclusiva del sig. —
ABITAZIONE particella 50 sub 3

GARAGE particella 59 sub 7

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro guota {1 f3’indiviso}

LOTTO 5

Proprieta’ esclusiva del sig. —
ABITAZIONE particella 59 sub 4

GARAGE particella 59 sub 8

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO 6 -
Propreta incivisa e [ T
UFFICI _particella 61 sub 10

AREA URBANA  particella 61 sub 1 — scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 - accesso carraic e pedonale comune a n, 07 LOTTL,



LOTTO 7

Proprieta’ esclusiva del sig—

GARAGE particella sub 61 sub 6

AREA URBANA  particella 61 sub 1 — scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 ~ accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTH.

LOTTO 8

Proprieta’ esclusiva"dél-sig._

GARAGE particella 61 sub 5

AREA URBANA  particelia 61 sub 1 — scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA pariicella 376 — accesso carraio e pedonale cormune a n, 07 LOTTL

LOTTO 9

Proprieta’ esclusiva del sig._

GARAGE particella 61 sub.4

AREA URBANA  particella 61 sub 1 — scoperto'comune a N.07.LOTTI

AREA URBANA particella 376 - accesso carraio & pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 10

Propit ncviza per 7« [
MAGAZZINO particella 61 sub 9

AREA URBANA  particella 61 sub 1 — scoperto camune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTL

LOTTO 11

Propriets’ esclusiva del sig.—

ABITAZIONE

particella 699 fabbricato in corso di costruzione

particella 263 porzione



LOTTO 12

Proprieta’ esclusiva del sig. —

TERRENGC particella 263 porzione

Tutti i lotti sopra deseritti,
19.06.2009 con | quali i sig. § B s .
ciascuno per i propri diritti, hanno ceduto ai rispettivi coniugi, i beni esecutati.

Sirileva che i contratti sottoscritti prevedono di effettuare il saldo e il rogito notarile entro la data del
20.06.2012.

Siritiene pertanto che tali negozi giuridici siano privi di efficacia e validita' per decorrenza dei
‘termini e.obblighi contrattuali,

LOTTO 11

3} DESCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI

Gl immobili risultane cosi censiti al’Agenzla del Territorio di Treviso ora Agenzia delle Entrate:

ditta proprietaria per la quota d 1/1

Comune di RESANA - N.C.T. Foglia 7

¢+ particella 699 dimq 5.885 ente urbano (area con fabbricato in corso di costruzione)

{nel certificato/relazione notarile del dr. Diliberto Ia superficie e erroneamente riportata in mq 5.835)

* particella 263 porzione (da frazionare) di mq 1.327 catastali

lotto di complessivi mg 7.212 catastali

» prima della istanza di agibilita', il_corpo di fabbrica dovra’ gssere cansito al N.C.E.U. (catasto
fabbricatj)

+ Invisura calastale si rileva che [a particella 263 e’ intestata al precedente proprietario stg’._
pertanto sara’ necessario procedere con una istanza di allineamento stlla base della nota
di vollura a suo tempo indltrata (vedi atto di provenienza)




4) DESCRIZIONE DEI CONFINI

Si tratta di un lotio di lerreno con sovrastante corpo di fabbrica in corso di costruzione.
It Iotto confina a nord con le particelle 636 e 851, a est con il canale demaniale, a sud con la particella 263 b

{da frazionare) e 106, a ovest con le particelle 88, 94, 95,

{ Vedi estratto di mappa all. n. 2)

5} ATTO DI PROVENIENZA
Il bene e' pervenuto allesecutato con atto di compravendita notaio dott. LUIGI TASSITANI ¢! Castelfranco
veneto, in data 15.04.1996 rep. 131116 registrato a Casteliranco venelo il 06.05.1996 al n. 403 mod. |.

(All.n.3)
6} TRASCRIZIONI ed ISCRIZIONI

Vedi allegato n. 6

7} AGGIORNAMENTI DELLE VERIFICHE

Le verifiche catastali (visure e planimetrie) sono aggiornate al 20 gennaic 2015 mentre quelle ipotecarie
sono aggiornate al 02 febbraio 2015.

In data 03 febbraio 2015, ¢’ stata effettuata anche una verifica all’ Agenzia delle enirate di Montebelluna per
accertare eventuale esistenza di conlratti di locazione o comodato gratuito con esita negativo.

8} DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE ESECUTATO ( vedi all. 4 rappresentazione rilievo immobili }

ABITAZIONE

Dati rilevati sul posto.

Il corpa di fabbrica sviluppa una superficie coperta considerevole pari-a mq 494,00 circa.
Il volume dellinvolucro edilizio misura me 2.856,50 circa.

La superficie utile autorizzata sviluppa mg 708,00 cirea di cui

abitazione piano terra f piano primo mq 461,00

portico mq 107,50

garage — canting piano terra mq 109,50



La superficie utile rilevala sviluppa, sostanzialmente, 12 medesima quantita’ rispetto ali‘autorizzato.
Vi sono due livelli fuori terra; non ¢'é il piano Interrato.
SI'EVIDENZIA CHE IL CORPO DI FABBRICA.E’ ALLO STATO GREZZ0 AVANZATO CON FINITURA DE
PAVIMENTI IN ALCUNI LOCALI DEL PIANO TERRA E DEL PIANO PIANO PRIMO.
| materiali rilevati nella costruzione sono:
s Muratura perimetrale In termo-laterizio dello spessore complessivo di cm 43-46 circa.

Muratura di spina (muratura portante interna} in laterizio dello spessore complessivo di cm 25-27
circa.

+ Tutta la muratura perimetrale & rivestita all'esterno con mattoni a faccia vista.

* Intonaci interni ed esterni in malta di calce e cemento.

+ Solaiin legno nella compaosizione classica ovvero travi e tavolato.

s+ Pareti divisorie in laterizio intonacato. _

» Alcuni locali del piano terra sono dotati di pavimento; nello specifico terrazzo battuto con semina alla
veneziana.

* La maggior parle dei locali invece sono gia dotati di massetto pronto alla posa dei pavimenti.

« 1l manto di copertura & in coppl! tradizianali.

= Gl impianti termo-idraulico e elettrico sono in corsa di completamento..

+ Non visono serramenti interni ed esterni. (Le forometrie song protette con nylon fissato alle pareti).

» La pilastratura dei portici & rivestita con mationi a faccia vista.

»  rondaie e pluviali in rame.

+ Davanzali in marmo.

CORPQ DI FABBRICA ACCESSORIO STACCATD

Vi & un corpo accessorio, staccato dal principale, posizionato sul lato est del lotlo, nascosto da una siepe e
recinzione in rete metallica.

Si fratta di piccolo fabbricato avente superficie coperta di mq 11,20 circa con un volume di me-25,00 circa,
Sviluppa un solo livello fuori terra. Non ¢'& il piano interrato.

Il pavimento & in cotto {clinker).

Il solalo & in legno con manto di-copertura in coppi.

La muratura & rivestita con mattoni a faccia vista, spessore cm’ 13 cirea,
Davanzali in marmo.

Tetto tradizionale, a due falde.

Grondaia e pluviali in rame.

* * & 0 @ 2

L'uso preposto & a legnaia - magazzino, deposito attrezzi da giardino.
Nen vi sono serramenti e comungque si pud considerare completo nelle opere essenziali per I'uso preposto.

MANUFATTI ACCESSORI ALL'INTERNO DEL LOTTO N. 11 _

Due pozz! d' acqua. La tipologia di cosiruzione ¢’ quella tradizionale delle zone rurali del luago, rivestiti con
mattoni a faccia vista (vedi relazione fotografica specifi ca)

Vi & una piscina, ancora allo stato grezze, avente.una superficie di mq 153,00 circa; la costruzione e’ in
calcestruzzo di cemento (dimensionidi circa mt 17,00 x mt 8,00), La profondita’ della piscina e di mt 1,20
circa su un lato e mt 2,20 circa sull'altro lato,



Vi & anche una vasca di raccolta dellacqua con pedana di accesso e abbeveratoio, il tutto avente una
superficie dimq 13,30 circa (mt 3,50 x mt3,80). La vasca & stala costruita in calcestruzzo.di cemento
bianco,

RECINZIONE

Sul lato ovest la recinzione e’ ancora da.completare; si tratta di una mura in mattoni pieni avente una parte
cieca e savrastante cordolo in calcestruzzo di cemento bianco. Si ritiene che sovrastante al tratto di mura
cieco sia stata prevista una ringhiera in fefro. Si evidenzia che il manufatto riveste i caratter! architettonici di
un certo rilievo e importanza vista I'estensione, Ia forma, le dimensioni delfaccesso e la tipologia dei
materiali utilizzati, Anno di costruzione tra'il 2002 e il 2003.

Lungo il tratto di recinzione, lato ovest, sono stati piantumali pioppi cipressini in.doppia fila paralleld a via
Fratta. Sul lato est ' stata realizzata una reginzione con pali in calcestruzzo e rete metallica plastificata con
altezza superiore a 2,00 mt; suquesto tratto, 1a recinzione e’ stata arretrata rispetto all'argine del corse d'
acqua di circa 3,25 / 3,50 mt al fine di consentire gl intervenli di-ordinaria e straordinaria manutenzione del
corso d'acqua,

SI EVIDENZIA CHE LARRETRAMENTO E’ PREVISTO DA CONSORZ! DI BONIFICA IN 4,00 MT,
L'accesso al lotto avviene da via Fratta. La tipologia e dimensione dell’ accesso & Ia stessa del lotto ri. 12,

Sui 1ato nord esiste una recinzione in calcestruzzo di cemento (parte cieca) e sovrastante rete melallica
plastificata;.sul lato sud non vi sono manufatii di recinzione,

L'abitazione dispone dl ampia superficie pavimentata con getto di calcestruzzo di cemento e rete di scarico
delle acque piovane. Viene prevista una pavimentazione di finitura in cubetti di porfido,

Rispetto al centro storico di Resana, I'immobile esecutata si trova a sudfovest, in aperta campagna, a est
della strada comunale via Fratta, Questo tratto di strada & una diramazione di via Fratta che corre pitr a nord..

In via Fratla vi & la linea ENEL dell'energia eletirica; non & presente il GAS METANQC, 'ACQUEDOTTC e ia
rete di FOGNATURA COMUNALE.

E possibile ampliare I'esistente corpo di fabbrica ai sensi della legge regionale n. 32.del 2013 detta “PIAND
CASA 3%.cio’ a condizione sia prima definita ia pratica edilizia a sanatoria in corso ovvero sia versata la
sanzione amministrativa {oltre 150.000,00 centociriquantamila euro) richiesta dal comune € mai quietanzala
dall'esecutato; non risultano pagate la seconda, terza e quarta rata degli oneri di urbanizzazione e costo di
costruzione. Esisle comunque una polizza fideiussoria a garanzia del pagamento,

Sirittene che 'ampliamento sia possibile solo teoricamente in quanto l'esistente corpo di fabbrica costituisce
gia un considerevole involucro edilizio. Aggiungere altro volume, aggettivamente appare difficile, inopportuno
€ non conveniente:. Fatto salvo altro uso diverso da quello residenziale.

Il fotto in descrizione &' stato perimelrate 2 sud ipotizzando il confine s mi 5,00 dal latg sud della piscina. Clo'
comporta un frazionamento della particella 2563. '

Grado di manutenzione e conservazione

ABITAZIONE

La vetusta dell'immobile & di circa 15 annl. La costruzione al grezzo del corpo di fabbrica, ex novo, &
avvenuta tra if 2000 e il 2002.
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Lo stato di conservazione, pur a distanza di 12-13 anni dalla costruzione, € ancora buono. Non sono state
rlevale tracce di infiltrazione d'acqua o segni di umidita di risalita o altro ancora degno di nota, Si sitiene
comunque che le-attuali ‘condizioni, ripeto pur soddisfacent], siano destinate a peggiorare se non si
interviene con apere di completamento e finitura.

CORPO AGCESSORIO STACCATO — MAGAZZINO
Sostanzialmente il fabbricato @' completato. Lo stato di conservazione e manutenzione e’ normale.
CORPO ACCESSORIO - PISICINA

Costruita nel perlodo 2003 - 2005. Lo stato di manutenzione e' scadente. Risente della mancata finitura per
quanto riguarda le parti in calcestruzzo esposte agli agenti atmosferici. La profondita’ delia vasca supera mt
1,50 e risultapiena.d'acqua; lo stato di degrado e’ dovuto soprattutte alla'mancanza del rivestimento in
piasirelle o materiale Isolante idoneo a proteggere da un‘azione di degrado anche slatico.

Considerato che sul lato ovest il lotto non e' chiuso da cancelli o recinzioni, si ritiene che la vasca d'acqua
rappresenti un pericolo per il libero accesso a fabbricati e manufatti soprattutte da parle di minorennt.

-8} OCCUPAZIONE DEGLI IMMOBILI

Il corpo di fabbrica in descrizione, nel giorno del sopralluogo, non risultava occupato in quanto in corso di
costruzione. Si precisa che I'esecutato ne ha comunque Il possesso.

10) DESTINAZIONE URBANISTICA E LEGITTIMITA’ EDILIZIA — VINCOL| { Vedlall. 8)

Lo strumento urbanistico vigente (PIANO D] ASSETTO DEL TERRITORIO). prevede Il lotto in descrizione
inserita in “ SOTTOZONA AGRICOLA £4 — NUCLEI AGRICOL{ RESIDENZIALL "

Per quanto riguarda invece la legittimita’ edilizia, si riscontrano -agli alli del comune i sotto' riportati
pravvedimenti autorizzativi :

» Concessione edilizia n. 4156 del 14.05,1995

» Permesso di coslruire in sanatotia n. 6346 del 06.10.2007
If permesso sopra citato &' decaduto per decorrenza dei termini nel completamento dei lavori in sanatoria;
pertanto si dovra’ ripresentare istanza di nuovo permesso a costruire perla definizione della pratica edilizia.
Inolire, non e stata versata la sanzione amminisirativa di 150.000,00 euro, (centocinguantamilaeuro)
richiesta dal comune ollre alle tre rate riferite agli oneri di urbanizzazions primaria e secondarla altre al costo

di costruzione..

In merito alla classificazione energetica delimmobile, si precisa che trattandosi di un carpo di fabbrica in
corso di costruzione, non si e’ soggetti alla elaborazione dell’ Attestato di prestazione Energetica .

11) DIFFORMITA RISCONTRATE IN SEDE DI SOPRALLUQGO

In sede di soprailuogo sono state accerlale le seguenti difformita’ e abusi edilizi.

11



CORPO DI FABBRICA STACCATO - magazzino o ricavero attrezzi

Fabbricato completamente abusivo; da demolire in quarito ricadente nella fascia di rispetto dei 10,00 mt
dalla roggia.demaniale

NON SANABILE (da demolire}

MANUFATTO ACCESSORIO PISCINA
Completamente abusiva

SANABILE - previo versamento di sanzione amministrativa di euro 516,00

VASCA PER LA RACCOLTA ACQUA
Completamenté abusiva

SANABILE — previo versamento di sanzione amministrativa di euro 516,00

RECINZIONE LUNGO VIA FRATTA
Completamente abusiva

SANABILE - previo versamento di sanzione amministrativa di euro 516,00

RECINZIONE LUNGO IL CORSQ D'ACQUA (lafi est e sud)

Completamente abusiva —

da demalire per ubicazione dall’ argine della roggia demaniale a distanza inferiore a quelle prescritta dai
regolamenti vigenti —distanza minima mt 4,00

NON SANABILE (da demolirg)

MANUFATT! ESTERNI - n. 02 POZZI| ~ PAVIMENTAZIONI IN GLS OTTAGONALI SUI LATI NORD

SANABILE - previo versamento di euro-516,00
12) METODO DI STIMA DELL' IMMOBILE E FONTE DI INFORMAZIONE

Premesse ed aspetti generali

i parametro_'di stimra‘utllizzato ' il.mq ovvero ta superficie delle unita’ immobiliari, nel'caso di specie al lordo
delle murature perimetrali. La stima viena elaborata con il metodo-della comparazione con beni immaobill
simili .
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Gli altri parameiri & considerazioni che influenzano il prezzo e la commerclabilita’ si possono cosi
riassumere:

Le caratteristiche qualitative e quantitative

La titolarita

Gli eventuali abusi edilizi ed i costi di rimessa in pristino

La presenza di specifici vincoli di carattere urbarnistico

La potenzialita' edificatoria del lotto o residua potenzialita’ di ampliamento del fabbricato
La particolare procedura di vendita (la vendita avviene senza |a garanzia per i vizi)

La viabifita' di zona ed il collegamenta con il centro cittading

La presenza di vincoli ovvero ipoteche, servitl e quant'altro

La classificazione energetica dell'immobile

Le locazioni / contratii eventuali

La particalare ‘congiuntura economica del momento _ _

Il sensibile‘e costante ribasso dei prezzi nel mercato immobiliare da circa 5/6 anni

La quantita’ di immobili invenduti nel mercato immobiliare (offerta in eccesso di unita’ similf)

* S ¢ @& 4 ¥ 0 ¢t P e N NS

La stima o' stata fatta rilevando i prezzi medi praticati in loco riscontrabili dalle riviste specializzate; altro
ancora, cantattando studi tecnici di progeitisti professionisti che operano nella zona e consultando
I'osservatorio det mercato immobiliare elaborato dall' Agenzia delle Entrate di competenza.

13) VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

I valori degli immobili oggetto della presente:perizia sono stati determinali sulla scorta delle considerazioni di
cui al capitolo precedente; si evidenzia che le superfici sono state rilevale al lordo delle murature:

per guanto riguarda lo stato di avanzamento dei lavori si ritiene chele opere fin'ora eseguite si possano
quantificare nel 65 % di quelle necessarie per ottenere il certificato di aglblhta

ABITAZIONE: piano terra MQ 253,50 X COEFFICIENTE 1,00= MQ 253,50
ABITAZIONE piano primo MQ'386,40 X COEFFICIENTE 1,00 =MQ 386,40
PORTICO MQ 107,50 X COEFFICIENTE 0,60 = MQ 64,50
POGGIOLI MQ 28,00 X COEFFICIENTE 0,30 =MQ 8,40
GARAGE - CANTINA (lato est) MQ 133,00 X COEFFICIENTE 0,‘50 =MQ 66,50
TOTALE . SUPERFICIE CONVENZIONALE = MQ 779,30 circa

VALORE STIMATO A MQ. EURO 565,00 arrotondato per difetto

Derivante dal valore medio.del nuovo, praticato in loco, pari ad.euro 1.750,00 a-mq per immobill simili, vista
la tipologla e le finlture realizzate, detratte del 15 % per la vetusta' dell'edificio ivi comprese un maggior
degrado per I'opera non finita, di un ulteriore 35% per la particolare congiuntura ecenomica del momento, di
un ulteriore 10 % per la particolare e consistente volumetria che " limita * la commerciabilita’ del bene 3
pochi, di un ulteriore 35 % per lo stato avanzamento dei lavori. {si ritiene che le opere fin'ora eseguite si
possano quantificare nel 65 % di quelle necessarie per ottenere il certificalo di agibilita’).
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VALUTAZIONE MANUFATTI!/ ACCESSORI ESTERNI ALL’ABITAZIONE

ELENCAZIONE
A. VASCA RACCOLTAACQUA MQ 13,45 CIRCA
B. PISCINA MQ 153,00 CIRCA

C. 'RECINZIONE LATO OVEST MT 100,00 CIRCA

Dalia superficie catastale del lotto viene detratta (a superficie coperta dell'abitazione, della piscina,

della vasca, della strada di uso pubblico lato ovest).

Nella valutazione dell'area scoperta si considera anche la costruzione della pavimentaziona in

calcestruzzo di cemento e Ia rete di scarico delle acque reflie.

(Mg 7.212 — SUPERFICIE COPERTA ABITAZIONE 494,00 - STRADA 350,00 ~ PISCINA 153 -

VASCA 13,30) = 6.201 ,70:mq di cui 1063 mgq pavimentati

STIMA (PER | MANUFATT! S1 VALUTA IL COSTO DI COSTRUZIONE ridotto al 70% per il degrado)

A. MQ 1348 XEURO 260,00/MQ X0,70 = EURO 2.447,90

B. MQ153,00 XEURO 115,00/MQ X 0,70 =EURD 12.316,50

C. MT 10000 XEURO 180,00/ MT X070 =EURO 12.600,00

0. MQ 1.063 XEURO 20,007/MQ = EURO 21.260,00 (area pavimentata in cls)
E. MQ 5.138,70 X EURC 9,00/MQ = EURO 46.248,30

SOMMANO COMPLESSIVE = EURQ 94.872,70

RIEPILOGO VALUTAZIONE ESTIMATIVA
* ABITAZIONE CORPO DI FABBRICA MQ 779,30 X EURO 565.00/MQ ... = EURO 440.304,50

*  MANUFATTI/ACCESSORI ... ..o oo = EURO 94.872,70
SOMMANO COMPLESSIVE .......c............. serer e aaae, FETSR EURO 535.177,20

VALORE DI PERIZIA EURO 535.177,20

U-E: AREA SCOPERTA (catastale) MQ 6.200,00 circa (pavimentati per 1063 mq con rete acque reflue)
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A DETRARRE .| COSTI PER LEGITTIMARE IL FABBRICATO
{si tratta di calcoli approssimativi sulta base di importi determinati nel 2007 e da aggiornare)

¢ COMPETENZE FROFESSIONALI PER PRATICA EDILIZIA A SANATORIA .... EURO  2.600,00

» SPESE PER DEMOLIZIONE DEL CORPO STACCATO (MAGAZZINQ) .......... EURO  3.200,00
» SPESE PER DEMOLIZIONE RECINZIONE LATO EST E SUD mt 195 circa...... EURO 5.000,00
* SANZIONE AMMINISTRATIVA DA VERSARE AL COMUNE (anno 2007) ........ EURO 150.000,00
* SANZIONE AMMINISTRATIVA PER GLI ABUSI RILEVAT! oo EURQ 2.064,00
+ ONERI DI URBANIZZAZIONE E COSTO DI COSTRUZIONE {(anno 2007j.... .... EURO- 15.000,00#
» DIRITTI D! SEGRETRIA, MARCHE DA BOLLO, SPESE TCNICHE ................. EURO 500,00

-# calcolati in misura doppia ai sensi di legge (ritardato pagamento oltre i 60 giomni)
SOMMANO COMPLESSIVE EURO 178.364,00
VALORE FINALE DI PERIZIA

EURQ 5§35.177,20 - EURO 178.364,00 = EURO 356.813,20

ARROTONDATO PER ECCESSO AD EURO 357.000,00

{euro trecentocinquantasettemila)

Castelfranco veneto i, 27 aprile 2015

Il tecnico stimatore

Preatii 5 -

Geom. LUCIO GAZZOLA ~

lelefono 0423.49.02.52 ~ £49.940,20 60 ~ fax 040,597.53.39

mail studioassaciatogazzolael@uvirgilio.it, lucio.qazzola@qgeopec.it
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Allegati;

All. doc.

All. doc.

All. doc.

All. dog,

All, doc.

All, doc,

All. dog.

All, doi.

All. doc.

Avviso d'asta

Scheda di perizia per decreto di trasferimento

Visure catastali

Estratto mappa catastale

Alto di provenienza

Elaborati grafici - rilievo

Estratto P.R.G. — tabella estratto NTA.

Servizio di PUBBLICITA' IMMOBILIARE - visure ipotecarie
Documentazions fotografica

Cancessioni & progetti autorizzati

Certificato di destinazione urbanistica
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| PLANIMETRIA

| IDENTIFICATIVO IMMOBILE NON IN SCALA
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TRIBUNALE Bl TREVISO

CANCELLERIA Esecuzioni Immobiliari

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. n. 709 def 2010

G.E. Dr. ANDREA VAILERIO CAMBI1

LOTTO N. 12

UDIENZA DEL 17.06.2015

ESECUZIONE IMMOBILIARE promassa da :

a carico della ditta:

a2 8 & »

IN QUALITA’ B! PROPRIETARI CIASCUNO PER t PROPRI DIRITT)

BENI OGGETTO DELL'ESECUZIONE :

si premette che nel 2013 I'agenzia del territorio ha proceduto con diverso identificativo catastale

{utli | beni sono in via Fratta

ditta proprietaria per la quota di 1/3 ¢iascuno indiviso

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Faglio 7

particella 59 sub 1 area scoperta di mg 1.113




.ditta proprietaria per la quota di % ciascuno indiviso

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7

particella 61 sub 1 area urbana-di mq 402

particella81 sub® CAT.C2 -CL 2-mq35 RC EURO 66,88
particella 61 sub 10 CAT. A10~CL U - vani 6,00 RC EURQC 1.254,99
particeila 378 sub 1 area urbana di mg 6

particella 378 sub 2 CAT. A3 -CL 2 ~vani 4,00 RC EURO 216,81

Cemune di RESANA. - N.C.T. Foglio7

particella 376 di mq 93

ditta proprietaria per la quota d 1/1
- I
Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7
particella 59 sub3 CAT.A2-CL2 -vani5,00 RC 477,72
particella 59-sub 7 CAT.C6- CL U-mg15 RC 44,16

particelfa 61 sub4 CAT.C6- CLU - mq14 RC 41,21

ditta proprietéria per Ja quota d 1/1

- N
Comune di RESANA - N.C.T. Foglio 7
particella 699 di mg 5.885 ente urbano (area con fabbrlcato in (;orso di costruzione)
{n.b. —nel certificato e relazione notarile dr: Diliberto |a superficie &’ riportata erroneamente in mq 5.835)

pariicella 263 di mq 5.393  seminativo

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7



particella 59 sub4 CAT. A2-CL 2 -vani 3,00 RC 286,63
particella 59 sub 8. CAT.C8 -CLU - mg14 RC 41,21

particela 61 sub& CAT, C6 -CLU - mq14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d-1/1

Comune di RESANA - N.C.E.U. sezione A Foglio 7
particella 58 sub2- CAT.A2-CL 2 -vani 5,50 RC.526.49
particella 89 sub6 CAT.C6-CLU- mg25 RC 73,60

particella 61 sub5 CAT.C6-CLU- mq14 RC 41,21

ditta proprietaria per la quota d 1/1

Comune di RESANA - N.C.E.UJ. sezione A Foglio 7

particelia 81 sub3 CAT.C6 -CLU - mqi4 RC 41,21
perticella 379-sub 1 areaurbanadimg 177 {particelia variata nel 2013)

particella 379:5ub.2 CAT.A 2 ~CL 2 -vani 7,00 RC 668,81 {particella variata ne! 201 3}

INCARICO

il sottascritto geom. LUCIO GAZZOLA , iscritto all'albo dei geometri della Provincia di Treviso col n°® 1845 di
_posizione, residente in Castelfranco Veneto alla via Borgo Treviso 146/a, & stato incaricato quale esperio
stimatore con specifico decrato di nomina e verbale di giuramenio del 16 gennaio 20185, dal sig. G.E. dr.

Andrea Valerio Cambi,

L'udienza e’ stata fissata il 17.06.2015 , alle ore 10,30,



DESCRIZIONE, ORDINE DI ESAME ED ALLEGATI

1 - Svolgimento delle operazioni peritali

2 - Suddivisione in lotti

3 -~ Descrizione cataslale degli immobili

4~ Descrizlone dei confinl

5 - Aito di provenienza

6~ Trascrizioni ed Iscrizioni

7~ Aggiornamenti delle verifiche

8- Descrizioni degli immobili

9~ Occupazione degli immabili
10— Destinazione urbanistica e legittimita edilizia
11— Difformita riscontrate in sede di sopralluogo
12~ Metodl di stima & fonti di informazione

13- Valutazione degli immobili
1) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Effetiuati gli accertamenti di carattere edilizio ,-urbanistico e catastale, anagrafico, presso- gli uffici
competenti del comune, si &’ proceduto al sopralluogo preliminare presso le unita' immobiliari in data sabato
31.gennafo 20185, un secondo sopralluego e rilievi giovedi 12 febbraio 2015, un terzo in data venerd! 27
febbraio 2015; quest'ultimo anche alla presenza del custode giudiziario dott. Berti nel primo sopralluoge.
Sono stati visitati e rilevati tutti | beni esecutati e sottoscritlo verbale di visita,

2) SUDDIVISIONE IN LOTTI { Vedi visure catastali all. 1 )

| beni esecutati sono suddivisibili in'N. 12 lotti owvero

LOTYOA1

Proprieta’ esclusiva del ‘s'ig_
ABITAZIONE particella 377 sub 2

GARAGE particelia 61 sub 3

AREA URBANA. particelia 377 sub 1 esclusivo

AREA URBANA particella 64 sub{.- scoperto comune a N.07 LOTT!



AREA URBANA particella 376 —aceesso carraio e pedonale comune a N. 07 LOTTI

LOTTO 2

Proprieta’inaivisa PER v [
ABITAZIONE  particella 378 al N.C.T. e N.C.E.U.

AREA URBANA ‘particella 61 sub 1~ scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 ~ accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 3

Proprieta”esclusiva del sig._
ABITAZICNE particella 53 sub 2
GARAGE particella 59 stb 6

AREA SCOPERTA particella 59 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO4

Proprieta' esclusiva de! slg.-
ABITAZIONE particella 59 sub 3

GARAGE patticella 58 sub 7

AREA SCOPERTA particelia 59 sub 1 pro quota (1/3 indiviso)

LOTTO 5

Proprista’ esclusiva del sig.—
ABITAZIONE particella.59 sub 4

GARAGE  particella 59 sub 8

AREA SCOPERTA particelia 59 sub 1 pro quota {1/3 indiviso)

LOTTO 6
UFFICI particella 61 sub 10

AREA URBANA  parlicella 81 sub 1 - scoperto comune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraic e pedonale comune a n. 07 LOTTI.



LOTTO ?

Proprieta’ esclusiva del sig._

GARAGE particella sub.61 sub &

AREA URBANA  particalla 61 | sub 1 — scoperto comune a N.O7 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTL.

LOTTO 8

Propriela’esclusiva del sig. _

GARAGE particella 61 sub 5

AREA URBANA  particella 61 sub1 — scoperto comune a N.07 LOTT]

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale comune a n. 07 LOTTI.

LOTTO 9

Proprieta’ esciusiva del sig.—

GARAGE particella 61 sub 4

AREA URBANA  particella 61 sub1 — scoperto comune a N.07 LOTTI

AREA URBANA particella 376 — accesso carraio e pedonale.comune a n, 07 LOTTI.

LOTTO 10

Proprict’ navia P o« [
MAGAZZINO particelia 61 sub 9

AREA URBANA particella 61 sub 1 - scoperto comune a N.G7 LOTTI

AREA URBANA particella 376 - accesso carraio e pedonale comune-a n. 07 LOTTL

LOTTO 11

Proprieta’ esclusiva del sig. _

ABITAZIONE
particella 689 fabbticato in corso di costruzione

particella 263 porzione



LOTTO 12

Proprieta’ esclusiva del sig. _

TERRENO particella 263 porzione

Tutti | lotti sopra descritti, sono stati oggetto di contratti preliminari di compravendita datati
19.06.2009 con i quali i sigg.
clascuno per | propri d iritti, hanno ceduto ai rispettivi coniugi, | beni esecutati.

Si rileva che i contratti sottoscritti prevedono di effettuare il saldo e il rogito notarile entro la data del
20.06.2012.

Si ritiene pertanto che tali negozi giuridici siano privi di efficacia e validita’ per decorrenza dei
termini e obblighi contrattuali,

LOTTO 12

3) DESCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI ( Vedi planimetrie catastali all. 2 )

Gli immobili risultano cosi censiti ali'Agenzia del Tefritorio di Treviso ora Agenzia delle Entrate:

ditta proprietaria per la quota d 1/1
- I
Comune di RESANA - N.C.T. Foglio 7

particella 263/a porzione di mq 4.066 catastali (da frazionare)

¢ Invisura catastale sirileva che la particella 263 ' Intestata al precedente proprieiario sig.
pertanto sara’ necessario-procedere con una istanza di allineamento sulla base dellz nota
di voltura & suo tempo inoltrata (vadi atlo di provenienza)

4) DESCRIZIONE DEI CONFINI

Il lotto confina a nord con la particelia 263/a {da frazionare), a est con'un corso d’acqua demaniale, a sud
con le particelle 106 & 198, a ovest con [a particalla 698 ovvero via Fratta.

( Vedi estratto di mappa all. n. 2)



5) ATTO DI PROVENIENZA
Il bene e pervenuto all'esecutato con alto di compravendita notaio dott. LUIGI TASSITANI di Castelfranco

vereto in data 15.04.1996, rep. 131116 registrato a Castelfranco veneto II 06,05.1896 al n. 403 mod. 1.
(All. n. 5)
6) TRASCRIZION! ed ISCRIZIONI

Vedi aliegaton. 6
7) AGGIORNAMENTI DELLE VERIFICHE

Le verifiche catastali {visure e planimetrie) sono aggiornate al 20 gennaio 2015 mentre guelle ipotecarie
sono aggiornate al 02 febbraio 2015.

In data 03 febbraio 2015, e' stata effettuata anche una verifica all’ Agenzia delle entrate di Montebelluna per
accertare l'eventuale esistenza di contratti di locazione o comodato gratuilo con esito negativo.

8) DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE ESECUTATO ( vedi all. 4 rappresentazione rilievo immobili )

Si tratta di un lolto di terreno con forma sostanzialmente regolare e rettangolare. L'appezzamenic €'
recintato sui lati est, sud e ovest,

Iliotto ha un accesso esistente sul lato ovestovvero dalla strada comunale di via Fratta.
La dimensione e tipologia dellaccesso e’ 1a stessa del lotto n, 11.

In particolare, sul lato ovest Ja recinzione e’ ancora da completare; si tratta di una mura in mattoni pieni,
costruita tra’il 2002 e i 2003 (testimonianza del proprietario), avente una parie cieca e sovrastante cordolo
in calcestruzzo di cemento bianco. Siritiene che sovrastante al tratto di mura cieco sia stata prevista una
ringhiera in ferro. Si evidenzia che il manufatio riveste i caratteri architettonici di un certo rilievo e importanza
vista I'estensione, ia forma, le dimensioni del’accesso e la tipologia dei materiali utilizzati.

Lungo il tratto di recinzione, lato ovest, sono stati piantumati pioppi cipressini in doppia fila paraliela a via
Fratta. Sui lati est e sud e' stata realizzata una recinzione con pali in calcestruzzo e rete metallica plastificata
con altezza superiore a 2,00 mt. Su questi due tralli, la recinzione e’ stata arretrata rispelto all'argine del
corso d’ acqua di circa 3,50 mt al fine di consentire gli interventi di ordinaria e straordinaria manutenzione del
corso d'acqua;

Rispetto al centro storico di Resana, I' immobile esecutato si trova a sud /ovest, in aperta campagna, a sud
delia strada comunale via Fratta, '

Nel fratto interessato di via Fratta non e' presente il GAS METANO, I"ACQUEDOTTO e larete di
FOGNATURA COMUNALE,

Il lotto non &' coltivate. Altualmente e' a prato stablle.

Grado di manutenzione e conservazione

La recinzione in muro e mattoni non e’ completala nell'opera. Nel complesso i manufatti, per quanto g’ stato
costruito, si presentano in mediocri condizioni.



9) OCCUPAZIONE DEGLI IMMOBILI

li lotto in descrizione, nel giorno del sopralluago, non risultava occupato.: Si precisa che lesecutato ne ha
comungue il possesso.

10) DESTINAZIONE URBANISTICA E LEGITTIMITA’ EDILIZIA - VINCOLI { Vedi all. 5)

Lo strumento urbanistico vigente (PIANO DI ASSETTO DEL TERRITORIO), prevede il lotto in descrizione
inserito in * SOTTOZONA AGRICOLA E2.2 — AMBITI DI RIQUALIFICAZIONE R *

Per -quanto riguarda invece la legittimita’ edilizia riferita alle recinzioni costrulte non si riscontrano
autorizzazioni agli atti del comune.

I iotte NCN risulta-edificabile.

11) DIFFORMITA RISCONTRATE IN SEDE Di SOPRALLUOGO

La recinzione NON &' stata autorizzata. Da una verifica effettuata con il dirigente dell'ufficio tecnico e’
comunque sanabile.

La recinzione (pali in cls e rete metallica) lungo i lati est e sud dovra’ essere arrelrata a 4,00 mt dall'argine
del fosso. Attualmente ¢ stata rileva una distanza dall'argine del fosso trai 3,25 e 3,50 mt.

12} METODO DI STIMA DELL’ IMMOBILE E FONTE DI INFORMAZIONE

Fremesse ed aspetti generali

Il paramatro di stima utilizzato &' il mq.

Gli altri parametri e considerazion! che influenzano il prezzo e la.commerciabilita’ si possone cosi
riassumere:

Le caralleristiche qualitative e quantitative
La titolarita
Gli evenluali abusi edliizi ed i cosli di rimessa in pristinio
La presenza di specifici vincoli di carattere urbanistico
L.a potenzialita’ edificatoria del loto ¢ residua potenzialita’ di ampliamento del fabbricato
La particolare procedura di vendita (la vendila avviene senza la garanzia per i vizi)
La viabilita® di'zona ed il collegamento con il centro ciitadino
La presenza di vincoli ovvero ipoteche, servitt e quant'altro
. La classificazione energetica dellimmobile '
Le locazioni / contratti eventuall
La particolare congluntura economica del memento
I sensibile e costante ribasso dei prezzi nel mercato immobiliare da circa 5/6 anni ‘
La quantita’ di immaobifi invenduti nel mercato immobiliare {offerta in eccesso di unita’ simill)

L R B N R ]

La stima e’ stata fatta rllevando i prezzi medi praticati In loco riscontrabili dalle riviste specializzate; altro
ancora, contattando studj tecnici di progettisti professionisti che operano nella zona e consultando
I'osservatorio del mercato immobiliare elaborato dall’ Agenzia delle Entrate di competenza.



13) VALUTAZIONE DEGL! IMMOBILI

La superficle catastale del lotto misura 4.066 mq. Area da frazionare sul lato nord in quante la piscina esistente ricade
completamente entro la particelia 263; Si ritiene giustificato che tale manufatto sia ricompreso nell’ambito del lotta n.
11 del corpo di fabbrica In corso dl costruzlone.

Dalla superficie catastale del lotto viene defratia la sede stradale ancorche’ in proprieta’.

Superficie catastale del lotto mq 4.066

Superficie-occupata dalla strada comunale mq 200 circa (da frazionare)

Lotto aggelio di valutazione estimativa mg 3.866

STIMA (PER | MANUFATTI S1 VALUTA IL COSTOQ D! COSTRUZIONE ridotto al 70% per il degrado)
SUPERFICIE CATASTALE DEL LOTTO MQ.- '3.866 x euro 8,00 /mg = euro 30.928,00
RECINZIONE LATO QVEST MT 45,00 x euro 180,00 x 0,70 = euro 5.670,00

VALORE PERIZIATO EURO 36.598,00

A DETRARRE
+« ILCOSTO. PER LA DEMOLIZIONE DELLA RECINZIONE
LUNGO IL FOSSO ~LATIESTESUD .oovvovvieeeeseooeooee .. EURO 3.000,00
(due operai x 5 giorni x 8 ore x 25,00 eurofora + spese vive)
= PRATICA EDlLIZlA.A_SANATOR!ARECINZ!ONE TRATTO OVEST .. EURO 850,00

VALORE FINALE DI PERIZIA EURO 36.598,00 ~ 3.850,00 = EURO 32.748,00
ARROTONDATO PER ECCESSO A EURC 33.000,00 (euro trentatremila)
Castelfranco veneto li, 27 aprile 2015

-l tecnico stimatore
C‘N\ W
hY

Geom. LUCIO GAZZOLA - - -

tetefono 0423,49.02.52 — 049,940.20.60 - fax 049.597.53.39

mait sludioassotiatogazzolael@virgilio.it, lucio.gazzola@geopec.it

10



Allegati:
s« Avviso d'asia

 Scheda di perizia per decreto di trasferimento

All. doc. 1 Visure catastali

All. doc. 2 Estratto mappa catastale

All. doc: 3 Atto di provenienza

All. doc. 4  Elaborati graficl - rilieve

All, doc: 5 Eslratto P.R.G. —tabella estratto NTA.

All. doc. - 6 Servizio.di PUBBLICITA' IMMOBILIARE — visure ipotecarie
All. doe. 7 Documentazione fotografica

All. doc. .8 Cerlificato di destinazione urbanistica
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