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TRIBUNALE DI TREVISO 

SEZIONE DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI 

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. R.G.E. 286/2013 

Relazione del Perito Estimatore. 

La sottoscritta arch. Franca Bertok, con studio in Treviso, viale Alcide De Gasperi 

24, tel. 0422 411257 veniva nominata per la redazione di stima ex art. 173 bis disp. 

att. c.p.c.; prestava giuramento di rito in data 19/01/2017. 

L’udienza di comparizione avanti a sé delle parti è stata fissata dal G.E. per il giorno 

21/06/2017. 

In data 11/04/2017 si è svolto il primo sopralluogo ricognitivo, presente il custode del 

bene, a seguito della verificata impossibilità di eseguire il sopralluogo in quanto 

l’immobile risultava disabitato, si rinviava l’accesso. In data 20/04/2017 si svolgeva il 

secondo sopralluogo congiuntamente al custode del bene e all’operatore tecnico per 

l’apertura della porta blindata, senza impedimenti o irregolarità, procedendo al rilievo 

fotografico e metrico.  

FORMAZIONE DEI LOTTI 

Unico lotto di vendita – ½ piena proprietà 

Il lotto, situato in Paese (TV), frazione di Porcellengo, è costituito da un 

appartamento a piano secondo, un posto macchina e una cantina a piano interrato. 

L’unità immobiliare ha diritto alla quota proporzionale di comproprietà delle parti 

comuni dell’intero fabbricato di cui è parte, ai sensi dell’art. 1117 del Codice Civile ed 

in particolare le seguenti aree identificate al Catasto Fabbricati, sez. B, Fg. 4: area 

coperta del fabbricato; MN 56 sub. 2 e MN 56 sub. 3 lastrici solari; MN 56 sub. 53 

area urbana di mq 1.118, via Giovanni Gasparini; MN 379 area urbana di mq 37, via 

Giovanni Gasparini; MN 56 sub. 46 b.c.n.c. ai sub. 18-19-20-21-22-23-24-25-38-39 
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disbrigo ai garages e magazzini; MN 56 sub. 48 b.c.n.c. ai sub. 18-19-20-21-22-23-

24-25-52 ingresso e vano scale; Catasto Terreni coi MN 380 (ex 57/b) di mq 48  e 

MN. 381 (ex 349/b) di mq 26. 

UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’ DEL BENE 

31038 PAESE (TV) – via Giovanni Gasparini n. 4, int. 5 

L’immobile pignorato facente parte del fabbricato denominato “Condominio Elisa” si 

trova a Paese (TV) nella frazione di Porcellengo; il fabbricato che ospita l’unità 

pignorata è a quattro piani fuori terra e un piano seminterrato. Si accede all’edificio 

dall’area scoperta condominiale, adibita a parcheggi comuni area di manovra e a 

camminamenti, che dalla strada conduce al portone di ingresso, e, attraverso la 

scala condominiale interna e all’ascensore, al pianerottolo dell’appartamento. 

A piano interrato si accede dalla rampa carrabile esterna che collega via Gasparini 

all’area di manovra interrata. 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

COMUNE DI PAESE (codice G229) SEZIONE B - FOGLIO 4 

Catasto fabbricati 

MN. 56 - sub. 22 - via Giovanni Gasparini n. 4 - piano S1-2 - Cat. A/2 - Cl. 2 – vani  5 

– sup. cat. mq 94 – escluse aree scoperte mq 87 - RC € 477,72; 

MN. 56 - sub. 38 - via Giovanni Gasparini - piano S1 - Cat. C/6 - Cl. 1 – sup. cat. mq 

18 – RC € 27,89. 

CONFINI DEL LOTTO 

MN. 56 - sub. 22, appartamento, piano secondo: Nord con altra unità condominiale, 

Est e Sud distacco su muro perimetrale, Ovest con vano scala condominiale; cantina 

piano interrato: Nord con area di accesso, Est e Sud distacco su muro primetrale, 

Ovest con altra unità condominiale. 
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MN. 56 - sub. 38, garage, piano interrato: Nord con altra unità condominiale, Est 

distacco su muro perimetrale, Sud con area comune, Ovest con area di manovra 

comune. 

DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA 

- Esecutata “1” ½ piena proprietà 

Atto di compravendita Notaio Domenico Curione di Treviso in data 24/05/1999, Rep. 

n. 143.351 raccolta n. 16.617, trascritto a Treviso in data 02/06/1999 al n. 

19214/12624. 

TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI IPOTECARIE 

Trascrizioni pregiudizievoli 

Trascrizione in data 10/05/2013 n.ri 14825/9490 

Verbale di pignoramento immobili in data 10/04/2013 rep. 1372 Tribunale di Treviso 

(TV) a favore di UNICREDIT S.p.A. con sede in Roma, c.f. 00348170101; pignorato 

il MN 56 sub. 22 – 38 per la quota di ½. 

Iscrizioni 

Iscrizione in data 02/06/1999 n.ri 19215/3966 

Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario in forza di scrittura privata 

autenticata nelle firme dal Notaio Domenico Curione di Treviso rep.n. 143352 del 

24/05/1999 a favore di Cassa di Risparmio di Verona Vicenza Belluno e Ancona 

Banca S.p.A. con sede in Verona, via Garibaldi n. 1, c.f. 02338580232 a carico di 

esecutata “1” ipoteca Lire 360.000.000, capitale Lire 180.000.000. Ipotecata la quota 

di ½ dei MN 56 sub 22 – 38 e parti comuni 53 – 2 – 3 – 46 - 48, MN 380 - 381. 

Iscrizione in data 22/12/2011 n.ri 43662/8792 

Ipoteca giudiziale, decreto ingiuntivo Tribunale di Treviso rep.n. 2471/2011 del 

19/10/2011 a favore di UNICREDIT S.p.A. con sede in Roma c.f. 00348170101, a 
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carico di esecutato “1”, € 115.373,84 capitale € 113.301,84 spese € 2.072,00. 

Ipotecata la quota di ½ dei MN 56 sub 22 – 38. 

Iscrizione in data 25/05/2012 n.ri 15661/2237 

Ipoteca giudiziale, decreto ingiuntivo Tribunale di Udine rep.n. 1179 del 17/05/2012 

a favore di HYPO ALPE ADRIA BANK S.p.A. con sede in Udine c.f. 01452770306, 

domicilio ipotecario a Udine, piazza Matteotti 11/16 presso l’avv. Anna Carla 

Ramunni, a carico di esecutata “1”, € 120.000,00 capitale € 96.200,65. Ipotecata la 

quota di ½ dei MN 56 sub 22 – 38. 

Si rimanda alla relazione notarile aggiornata al 07/08/2013. 

DESCRIZIONE GENERALE DEL LOTTO 

L’immobile pignorato si trova a Paese (TV), frazione di Porcellengo, a 10 km da 

Treviso e a 5 km dal centro di Paese, è situato in una zona edificata a case singole 

di vecchia e nuova edificazione e a piccoli condomini; si trova nelle immediate 

vicinanze della strada di collegamento con Treviso, nell’intorno ci sono un ufficio 

postale, una scuola elementare e qualche attività a carattere rionale nonché un 

piccolo supermercato; a piano terra dell’edificio vi sono dei negozi, una pizzeria da 

asporto e un centro di estetica. La fermata dell’autobus si trova nelle immediate 

vicinanze sulla linea di collegamento tra Treviso e Montebelluna. 

L’alloggio è inserito nel condominio “Elisa”, edificato a quattro piani fuori terra e un 

piano interrato; l’alloggio oggetto di perizia è situato a piano secondo.  

Si accede al Condominio dal marciapiede lungo la strada comunale che porta 

all’area a parcheggio e al portone di ingresso; mediante la scala interna e 

l’ascensore si arriva al pianerottolo dell’appartamento a secondo piano; le parti 

comuni, ingresso e scala hanno finiture di tipo medio, portone di ingresso in 

alluminio verniciato, atrio con pavimento in marmo e pareti in grassello, scale 
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rivestite in marmo scelta commerciale con parapetto in ferro verniciato; l’area 

condominiale esterna è asfaltata. 

DESCRIZIONE DEL BENE 

Il lotto è costituito dalla quota di ½ di: 

- Appartamento a piano secondo, altezza ml 2,70, superfici interne nette: soggiorno 

con angolo cottura (mq 35,93), terrazza (mq 18,80), disimpegno (mq 3,32), bagno 

(mq 6,00), camera (mq 15,80), camera (mq 10,71), terrazzino (mq 0,36), ripostiglio 

(mq 2,00); superficie netta appartamento mq 73,76, superficie lorda di mq 87,71. 

- Cantina a piano interrato, altezza ml 2,50, superficie interna netta: vano (mq 5,79), 

superficie lorda di mq 7,50. 

- Posto macchina a piano interrato, altezza ml 2,50, superficie netta mq 18,90. 

DIMENSIONI 

 Superficie lorda Rapporto mercantile Superficie commerciale 

Appartamento 87,71 1,00 87,71 

Terrazze 19,16 0,30 5,75 

Cantina 7,50 0,20 1,50 

Posto auto 18,90 0,50 9,45 

Sommano   104,41 

IMMOBILE - FINITURE ED IMPIANTI 

L'appartamento, con vetustà di 27 anni, si presenta in discrete condizioni di 

conservazione; vi è la presenza, lungo il perimetro inferiore della parete esterna lato 

terrazza in soggiorno e in camera matrimoniale e lungo la parete esterna nella 

camera singola, sia sul lato interno che esterno del muro, di infiltrazioni di acqua con 

conseguente distacco di intonaco e di muffa, ciò ha comportato il rigonfiamento di 

parte della pavimentazione in legno con conseguente impedimento dell’apertura 
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della portafinestra della camera matrimoniale e lo sfogliamento delle pitture in 

numerosi punti. A soffitto del soggiorno e in qualche punto della camera 

matrimoniale vi sono delle infiltrazioni presumibilmente per effetto della presenza di 

una terrazza a vasca dell’appartamento soprastante. 

APPARTAMENTO. Pavimenti. Prefinito in laminato tipo legno in tutto l’alloggio, 

terrazze in piastrelle. Rivestimenti. Bagno, misto con piastrelle di marmo travertino, 

piastrelle ceramiche e spatolato; zona cottura, piastrelle in ceramica. Serramenti. 

Porte interne in legno tamburato, con inserti in vetro colorato tra soggiorno e 

disimpegno, nel bagno e nelle camere il lato interno è in specchio, la porta del 

ripostiglio è stata rimossa; serramenti finestre in legno a taglio termico con 

vetrocamera, tapparelle in plastica; portoncino di ingresso di tipo blindato rivestito in 

legno; davanzali in marmo, scelta commerciale. Tinteggiature. Tinteggiatura a civile. 

Impianto idrico-sanitario. Sanitari e rubinetteria in buono stato, scelta commerciale, 

lavandino, wc, bidet, doccia idromassaggio marca Teuco, nel ripostiglio lavella ed 

attacco lavatrice. Attacco acqua sulla terrazza. Impianto di riscaldamento. Autonomo 

con riscaldamento con termosifoni in alluminio, scalda salviette in bagno, caldaia 

nella zona cottura e termostato nel disimpegno. Impianto di condizionamento. 

Predisposizione per uno split interno nel disimpegno con attacchi esterni nella 

terrazza. Impianto elettrico. Con quadro salvavita. Presa elettrica in terrazza. 

Impianto citofonico. Con citofono. Impianto televisivo. Antenna condominiale, presa 

televisiva in soggiorno. Acqua: approvvigionamento da acquedotto comunale. 

Fognatura: impianto fognario. Energia elettrica: allacciamento a rete. Caminetto da 

esterni in terrazza. 

CANTINA. Pavimento in cemento lisciato, porta di accesso in lamiera zincata, pareti 

in cemento non intonacate e in forate, tinteggiatura di tutte le pareti, allacciamento 
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alla rete elettrica. 

POSTO MACCHINA. Pavimento in cemento lisciato, impianto elettrico 

condominiale. 

DESTINAZIONE URBANISTICA – CONFORMITA’ 

Destinazione urbanistica 

L’edificio si trova, nel Piano degli Interventi n. 2, Norme Tecniche Operative, in zona 

con tessuto storico art. 63, destinazioni d’uso ammesse, art. 22, residenziale 

singola, studi professionali, servizi pubblici e privati, depositi e magazzini, servizi di 

interesse comune, per lo svago e la ricreazione. 

Nel Piano di Assetto del Territorio, Tav. 3 - Carta delle Fragilità - art. 23 

Compatibilità geologica, si trova in zona “terreno idoneo”; nella Tav. 4 – Carta della 

Trasformabilità – art. 42 si trova in “Area di urbanizzazione consolidata” di tipo A. 

Conformità edilizia 

Dall’accesso atti presso l’ufficio Edilizia Privata del Comune di Paese (TV) risulta 

che il fabbricato è stato edificato con: 

C.E. 7697 del 04/01/1989 prot.n. 13846 

Variante n. 7697 del 07/12/1990 prot.n. 10309 

Abitabilità n. 7697 del 20/12/1990 

La planimetria dell’alloggio non presenta difformità rispetto al progetto 

concessionato; in soggiorno è stata realizzata una piccola tramezza della lunghezza 

di ml 1,00, tale modifica non ha rilevanza urbanistica e non ha necessità di essere 

sanata. 

Conformità catastale 

L’alloggio, la cantina e il posto macchina non presentano difformità rispetto alla 

planimetria depositata. 
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Attestato di certificazione energetica 

Successivamente all’aggiudicazione del bene si provvederà alla redazione 

dell’Attestato di Prestazione Energetica. E’ ragionevole prevedere che, se 

nell’immobile pignorato non ci saranno sostanziali variazioni, l’appartamento ricadrà 

in una classe presumibilmente medio-bassa sotto il profilo della prestazione 

energetica. Si rinvia comunque ai risultati dell’ APE che si andrà a redigere. 

DISPONIBILITA’ DELL’IMMOBILE 

L’immobile è libero; dal sopralluogo presso l’Agenzia delle Entrate di Treviso non 

risultano registrati contratti di locazione o comodato sul bene oggetto di esecuzione. 

DIVISIBILITA’ DEL BENE 

Tenuto conto delle caratteristiche morfologiche della proprietà non è né opportuna 

né giustificata la vendita in più parti. 

ONERI DI NATURA CONDOMINIALE 

L’amministratrice condominiale, entrata nell’amministrazione del Condominio nel 

2015, ha trasmesso alla scrivente i dati relativi alle gestioni 2015 e 2016; risultano 

non pagati per la gestione 2015-16 € 357,30; per la gestione 2016-17 le spese 

ammontano ad € 2.279,73. L’Amministratrice mi riferisce che nell’assemblea 

condominiale del 2017 sono stati deliberati lavori straordinari quali: la tinteggiatura 

del vano scale – la sistemazione e messa a norma cancello – l’asfaltatura e la 

sistemazione del cappotto, per i quali il Condominio è in attesa dei preventivi. 

Ai sensi dell’art. 63 delle disposizioni di attuazione del C.C., che prevede solidarietà 

debitoria dell’acquirente con le spese condominiali per l’anno in corso e quello 

precedente risultano, ad oggi, non versati complessivamente € 2.637,03; 

l’aggiudicatario dovrà sostenere un aggravio di spesa di detto valore. 

STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO 
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Criteri di stima 

La lettura della situazione attuale del mercato immobiliare ha evidenziato un lieve 

aumento, a livello nazionale, dei rogiti notarili e dell’erogazione dei mutui bancari; 

persiste tuttavia il ristagnare del mercato edilizio su valori immobiliari bassi. 

L’interesse all’acquisto è condizionato, in genere, dal contesto in cui il bene si trova, 

dalla qualità dei servizi di quartiere, dall’estetica dell’insieme nel suo complesso e 

nel dettaglio dell’immobile, nonché dalle caratteristiche energetiche del bene. Tutti 

questi elementi influenzano la modalità di valutazione e il giudizio di stima; la 

configurazione dell’alloggio oggetto di perizia mi fa ritenere la stima di tipo sintetico 

quella che meglio può attribuire una corretta valutazione economica. 

Valutazione 

La valutazione del bene è conseguenza di indagini di mercato e alla verifica dei 

prezzi applicati in zona, relative a compravendite di immobili simili; in riferimento 

all’andamento del mercato immobiliare; dalla verifica presso l’Agenzia delle Entrate 

dei valori applicati su nuove abitazioni (Paese, 2° semestre 2016) correlati alla 

fattispecie in esame; dalla verifica del valore catastale. Si è tenuto conto di valori 

correttivi, incrementali e decrementali, dello stato di conservazione e dell’età del 

bene. Come elementi incrementali di valore possono essere considerati: la facilità di 

collegamento con Paese e Treviso, la presenza di scuole nelle vicinanze. Come 

elementi decrementali di valore possono essere considerati: le problematiche legate 

alle varie infiltrazioni, la presenza di traffico veicolare sostenuto sulla strada 

principale. 

STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA 

In considerazione di quanto sopra descritto viene adottato un valore di 950,00 €/mq 

da cui: 
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superficie commerciale mq 104,41 x €/mq 950,00 = 99.189,50 €  

quota esecutata ½ 49.594,75 € 

deprezzamento per vendita all’asta -20% - 9.918,95 € 

deprezzamento per vendita di quota -5% - 2.479,74 € 

valore quota 37.196,06 € 

spese condominiali - 2.637,03 € 

valore stimato 34.559,03 € 

arrotondato a base d’asta a  35.000,00 € 

RIEPILOGO – PREZZO BASE DI VENDITA FORZATA 

Prezzo base d’asta Lotto unico, quota di 1/2: € 35.000,00  

(euro trentacinquemilamila/00) 

ELENCO ALLEGATI 

Agenzia del Territorio – Ufficio Provinciale di Treviso, Servizi catastali: 

- estratto di mappa; 

- planimetria catastale MN. 56 sub. 22 – 38; 

- visura per immobile MN. 56 sub. 22 – 38; 

- elenco subalterni 1992 - 2005; 

- elaborato planimetrico 1992 - 2005; 

- cinque ispezioni ipotecarie. 

Agenzia delle Entrate: 

- certificazione locazioni. 

Condominio: 

- bilancio 2015-16 e 2016-17; 

- relazione consuntivo 2015; 

- preventivo 2017 con vademecum regolamento condominiale; 
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- regolamento condominiale. 

Comune di Paese: 

- C.E. 7697 del 04/01/1989 prot.n. 13846 

- Variante n. 7697 del 07/12/1990 prot.n. 10309 

- Abitabilità n. 7697 del 20/12/1990 

- Estratto tavola comparativa piante 

Atto:  

- Atto di compravendita Notaio Domenico Curione di Treviso in data 

24/05/1999, Rep. n. 143.351 

Documentazione fotografica: n. 26 foto a colori. 

Scheda:  

- sintetica per l’ordinanza di vendita; 

- scheda elenco nominativi. 

Tanto riferisce la sottoscritta ad evasione dell’incarico ricevuto e si firma. 

Treviso, 05/05/2017       il Perito Estimatore 

        arch. Franca Bertok 
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