
Studio Tecnico Dott. Ingg. Lanfranco e Leonardo Tesser                              1 di 38 

TRIBUNALE DI TREVISO 

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI 

Esecuzione immobiliare N° 605/2018 R.G. 

promossa da 

SPC S.P.A. quale procuratrice di BANCO BPM S.P.A. (già Banco 

Popolare soc. coop.) con l’intervento di LEVITICUS SPV S.R.L. e per 

essa, quale mandataria CREDITO FONDIARIO S.P.A. (già Credito 

Fondiario Industriale – FONSPA – Istituto per i Finanziamenti a medio 

e lungo termine s.p.a.) a titolo di successore particolare di Banco BPM 

s.p.a. rappresentata e difesa dall’Avv. Enrico Torresan 

(enricotorresan@pec.ordineavvocatitreviso.it) e con domicilio eletto presso 

il Suo studio a Treviso in Corso del Popolo, n. 35 in virtù della nomina 

conferitagli dall’Avv. Vincenzo di Cesare 

(vincenzo.dicesare@milano.pecavvocati.it), della società tra avvocati a 

responsabilità limitata Legal Credit Solution Società tra Avvocati a 

responsabilità limitata, in forma abbreviata LCS S.T.A. S.R.L. 

(legalcreditsolutionsta@legalmail.it) 

contro 

ESECUTATO 

GIUDICE DELL’ESECUZIONE: Dott.ssa Paola Torresan sostituita in data 

24/07/2021 dalla Dott.ssa Francesca Vortali 

 

PERIZIA DI STIMA DI BENI IMMOBILI IN COMUNE DI 

CROCETTA DEL MONTELLO (TV) DI PROPRIETÀ 

DELL’ESECUTATO 
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A seguito dell’incarico conferito dall'Ill.mo Signor G.E. del Tribunale di 

Treviso Dott.ssa Paola Torresan in data 22/07/2021 per la stima di beni 

immobili in Crocetta del Montello (TV) di proprietà dell’esecutato, il 

sottoscritto Tesser Dott. Ing. Leonardo con studio a Montebelluna in piazza 

G. Marconi, 6/2, ha provveduto ad esperire tutte le operazioni e le indagini al 

fine di accertare ed eseguire: 

- la formazione dei lotti; 

- l’identificazione catastale dei beni; 

- l’individuazione dei confini; 

- la descrizione delle servitù e di altri oneri; 

- la ditta intestataria; 

- le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli; 

- la descrizione dei beni; 

- la verifica della conformità del bene ai fini delle implicazioni 

applicative della L.N. 47/85 e successive modifiche e la 

corrispondenza con le descrizioni catastali; 

- la destinazione urbanistica della zona in cui si trovano i beni; 

- la provenienza in capo all’Esecutato; 

- il valore commerciale attuale dei beni. 

PREMESSE 

Con nota e-mail pec in data 23/07/2021 la Cancelleria delle Esecuzioni 

Immobiliari notificava al sottoscritto la nomina ad Esperto Stimatore 

avvenuta in data 22/07/2021 da parte dell’Ill.mo Sig. Giudice Dott.ssa Paola 

Torresan. 

In pari data lo scrivente depositava telematicamente il documento 
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d’accettazione incarico e di giuramento. 

Il sottoscritto, avuto accesso al fascicolo telematico, provvedeva a scaricare 

tutti i documenti in esso presente per poter anche verificare la completezza 

della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. 

Successivamente acquisiva l’estratto di mappa, le visure catastali, l’elaborato 

planimetrico, l’elenco subalterni e le planimetrie catastali relativi agli 

immobili oggetto di esecuzione immobiliare. 

Con nota e-mail pec in data 17/08/2021 il sottoscritto depositava presso 

l’Agenzia delle Entrate la richiesta di accertare l’esistenza di contratti di 

locazione e/o comodati d’uso e/o altro regolarmente registrati riguardanti gli 

immobili oggetto di pignoramento. 

Sempre in pari data lo scrivente Esperto Stimatore provvedeva ad inviare 

all’Archivio Notarile di Stato la richiesta di ottenere sia copia dell’atto di 

compravendita con cui l’esecutato è entrato in possesso dei beni immobili 

pignorati sia copia dell’atto d’obbligo di non alienazione in favore della 

Regione Veneto, entrambi riportati nel certificato notarile in atti senza il 

numero di repertorio. 

Nei giorni successivi, l’Archivio Notarile contattava lo scrivente 

comunicando che la ricerca degli atti richiesti aveva avuto esito negativo in 

considerazione del fatto che mancavano i numeri di repertorio. 

In data 30/08/2021 il sottoscritto provvedeva quindi ad effettuare delle 

ispezioni ipotecarie per ricercare le note di trascrizioni relative agli atti citati 

nel certificato notarile in atti della presente procedura esecutiva. 

Ottenute dette note di trascrizione, lo scrivente contattava nuovamente 

l’Archivio Notarile comunicando anche i numeri di repertorio degli atti 
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richiesti. 

Successivamente, l’Archivio Notarile inviava allo scrivente tramite 

raccomanda A.R. gli atti richiesti. 

Il sottoscritto effettuava quindi accesso presso l’Ufficio Tecnico del Comune 

di Crocetta del Montello (TV) per prendere visione della situazione edilizia 

ed urbanistica relativa ai beni oggetto di pignoramento, per ottenere copia 

dei progetti assentiti, delle concessioni e/o dei permessi, dell’agibilità e 

dell’eventuale attestato di prestazione energetica ed anche per richiedere il 

rilascio del certificato di destinazione urbanistica (C.D.U.). 

Con nota e-mail pec in data 10/09/2021 il Comune di Crocetta del Montello 

inviava allo scrivente il C.D.U. rilasciato al prot. 9529-9700 del 09/09/2021. 

Con nota e-mail pec in data 18/10/2021 l’Agenzia delle Entrate inoltrava allo 

scrivente nota di cui al prot. 129649 del 18/08/2021 nella quale comunicava 

che, dalle informazioni in possesso dell’Anagrafe Tributaria, “risulta 

registrato l’atto allegato alla presente comunicazione”, e allegava il 

“contratto di locazione ad uso abitativo” del 22/12/2014 registrato a 

Montebelluna in data 20/01/2015 al N. 231 Serie 3T. 

Successivamente veniva contattato l’I.V.G. di Treviso, custode nominato del 

compendio immobiliare, per fissare il sopralluogo all’immobile pignorato. 

Previ accordi con il sottoscritto, il custode fissava il sopralluogo al bene 

pignorato per il giorno 30/11/2021. 

Nel luogo, giorno e ora concordati, alla presenza continua del custode, il 

sottoscritto Esperto effettuava un’attenta ricognizione dei beni immobili 

oggetto di stima ed un rilievo metrico e fotografico degli stessi. 

Al sopralluogo presenziava anche l’Avv. Francesco Sernaglia di 
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Montebelluna, che consegnava copia del contratto di locazione già reperito 

presso l’Agenzia delle Entrate e copia dell’atto di “integrazione contratto di 

locazione ad uso abitativo” del 22/06/2015 con timbro postale per data certa. 

Considerato che il Comune di Crocetta del Montello (TV) non aveva ancora 

inviato la documentazione richiesta, in data 29/11/2021 lo scrivente 

sollecitava l’Ufficio Protocollo ad evadere la richiesta già depositata in data 

07/09/2021. 

In data 15/12/2021 il Comune di Crocetta del Montello inviava allo scrivente 

tutta la documentazione tecnica reperita. 

Ritenuto quindi di avere acquisito, in base agli elementi raccolti, nozioni 

sufficienti per espletare l’incarico, lo scrivente completava la bozza di 

perizia di stima dei beni che inviava in data 10/01/2022 a: 

- Avv.ti Enrico Torresan e Vincenzo di Cesare, legali di LEVITICUS 

SPV S.R.L. e per essa, quale mandataria CREDITO FONDIARIO 

S.P.A. a titolo di successore particolare di Banco BPM s.p.a. tramite 

comunicazione e-mail pec agli indirizzi 

enricotorresan@pec.ordineavvocatitreviso.it e 

vincenzo.dicesare@milano.pecavvocati.it  

legalcredisolutionsta@legalmail.it  

- AGENZIA DELLE ENTRATE – RISCOSSIONE – Agente della 

Riscossione per la Provincia di Treviso, intervenuta, tramite 

raccomanda A.R. all’indirizzo presso il quale ha eletto domicilio nel 

ricorso per intervento in data 22/12/2021, nonché tramite e-mail pec 

all’indirizzo indicato nell’intestazione del detto ricorso 

ven.procedure.cautelari.immobiliari@agenziariscossione.gov.it; 
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- I.V.G. di Treviso, custode nominato del compendio immobiliare, 

tramite comunicazione e-mail pec all’indirizzo 

ivgtreviso@pec.ivgtreviso.it; 

- Esecutato, tramite raccomandata A.R. inviata all’indirizzo al quale è 

stato notificato l’atto di pignoramento, coincidente con l’indirizzo 

riportato nel certificato di residenza rilasciato dal Comune di Crocetta 

del Montello in data 14/09/2021 che trovasi allegato alla relazione 

periodica del Custode nominato in data 02/12/2021; 

assegnando a tutti tempo fino al giorno 25/01/2022 per il deposito di 

eventuali osservazioni. 

Entro la scadenza concessa non perveniva alcuna osservazione. 

Del risultato del proprio lavoro riferisce in appresso. 

IDENTIFICAZIONE DELLA PARTE ESECUTATA 

L’identificazione dell’Esecutato, oltre che del Conduttore degli altri 

Proprietari di cui alla provenienza al ventennio, è contenuta nell’allegato 

sub 1 alla presente perizia di stima. 

FORMAZIONE DEI LOTTI 

Considerato il fatto che i beni pignorati comprendono un appartamento e 

un’autorimessa compresi nello stesso fabbricato, il sottoscritto ritiene 

opportuna la formazione di un unico lotto. 

LOTTO UNICO 

Lo scrivente relaziona sui beni che formano l’unico lotto. 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

Per l’intero della piena proprietà 

CATASTO FABBRICATI 
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Comune di Crocetta del Montello – Sez. B – Foglio 7 

BENE 1 

M.N. 361 sub 4 graffato sub 5, Via G. Fantin, p. T, cat. A/2, cl. 2, cons. 4,5 

vani, S.C. totale m2 108 (totale escluse aree scoperte m2 106), R.C. € 441,57 

abitazione di tipo civile 

BENE 2 

M.N. 361 sub 6, Via G. Fantin, p. T, cat. C/6, cl. 4, cons. m2 12, S.C. totale 

m2 15, R.C. € 34,09 

autorimessa 

con la precisazione che: 

- è compresa la “proporzionale comproprietà delle parti comuni ai sensi 

degli articoli 1117 c.c. e seguenti del Codice Civile ed in particolare dei 

M.N. 361 sub 13 (vano scale) e M.N. 361 sub 14 (area scoperta di mq. 

184), con tutte le servitù attive e passive inerenti, se ed in quanto 

legalmente esistenti, nonché con tutti gli accessori di legge, così come 

dalla parte venditrice si possiede e si ha diritto di possedere, nulla 

escluso od eccettuato” così come riportato nell’atto di compravendita a 

rogito del Dott. Elia Novelli, allora Notaio in Montebelluna, al rep. 

105.430 in data 22/12/2003, registrato a Montebelluna il 09/01/2004 al N. 

64 serie 1T e trascritto a Treviso il 12/01/2004 ai nn. 940/631; 

- il fabbricato comprendente i beni oggetto di pignoramento insiste sul 

terreno descritto al C.T. in Comune di Crocetta del Montello (TV) nel F° 

13 con il M.N. 361 di are 05.35, ente urbano in forza del tipo mappale del 

12/12/2001 protocollo N. 398541 in atti dal 12/12/201 (N. 10911.1/2001). 

Le visure catastali al C.F., l’elaborato planimetrico, l’elenco subalterni, le 
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planimetrie catastali, l’estratto di mappa e la visura al C.T. sono allegati da 

sub 2 a sub 9 alla presente perizia di stima. 

CONFINI DEI BENI 

Con riferimento al terreno su cui è eretto il fabbricato comprendente i beni 

oggetto di stima, i confini risultanti dalla mappa catastale, da nord in senso 

orario, risultano: 

- pubblica strada denominata via Fantin, mappali N. 362, N. 15, N. 8, 

N. 613, N. 612 e N. 360, tutti salvo altri e/o più precisi. 

SERVITÙ ED ALTRI ONERI 

La vendita dei beni costituenti il lotto unico avverrà a corpo e non a misura, 

nello stato di fatto e di diritto in cui essi si troveranno al momento della 

vendita, così come pervenuti all’Esecutato con atto di compravendita a 

rogito del Dott. Elia Novelli, allora Notaio in Montebelluna, al rep. 105.430 

in data 22/12/2003, registrato a Montebelluna il 09/01/2004 al N. 64 serie 1T 

e trascritto a Treviso il 12/01/2004 ai nn. 940/631 (cfr. allegato sub 10 alla 

presente perizia di stima). 

In particolare, in detto atto viene precisato che i beni oggetto di 

pignoramento sono stati venduti: 

- “con la proporzionale comproprietà delle parti comuni ai sensi degli 

articoli 1117 c.c. e seguenti del Codice Civile ed in particolare dei 

M.N. 361 sub 13 (vano scale) e M.N. 361 sub 14 (area scoperta di 

mq. 184), con tutte le servitù attive e passive inerenti, se ed in quanto 

legalmente esistenti, nonché con tutti gli accessori di legge, così 

come dalla parte venditrice si possiede e si ha diritto di possedere, 

nulla escluso od eccettuato”. 
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Nel certificato notarile in data 09/01/2019 a firma del Dott. Rocco Mancuso, 

Notaio in Lecce, depositato per l’esecuzione immobiliare in oggetto presso 

la cancelleria del Tribunale di Treviso – Sezione Esecuzioni Immobiliari, 

viene riportato che l’Esecutato si è impegnato in favore della Regione 

Veneto con atto d’obbligo a rogito del Dott. Elia Novelli, allora Notaio in 

Montebelluna, in data 15/04/2004. 

Lo scrivente ha provveduto a reperire presso l’Archivio Notarile di Stato 

anche copia di detto atto d’obbligo autenticato nelle firme dal Dott. Elia 

Novelli al rep. 107.856 in data 15/04/2004, registrato a Montebelluna in data 

22/04/2004 al N. 794 Serie 2 e trascritto a Treviso in data 06/05/2004 ai nn. 

19112/12315 (cfr. allegato sub 11 alla presente perizia di stima), dal quale si 

desume che: 

- l’Esecutato “assume … formale ed irrevocabile impegno ed a pena di 

decadenza dal beneficio del contributo a non alienare o locare 

l’alloggio di proprietà sito in comune di Crocetta del Montello, Via 

Giovanni Fantin, per il termine di cinque anni dalla data odierna”. 

Per completezza lo scrivente sottolinea che i termini previsti in detto atto 

d’obbligo sono scaduti a far data dal 15/04/2009. 

DITTA INTESTATARIA 

In forza dell’atto di compravendita a rogito del Dott. Elia Novelli, allora 

Notaio in Montebelluna, al rep. 105.430 in data 22/12/2003, registrato a 

Montebelluna il 09/01/2004 al N. 64 serie 1T e trascritto a Treviso il 

12/01/2004 ai nn. 940/631, la Ditta intestataria dei beni oggetto di 

pignoramento risulta: 

- ESECUTATO, per la quota della piena proprietà. 
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In detto atto l’Esecutato ha dichiarato “di essere nubile”. 

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE E 

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI ED 

IPOTECARIE 

Da una ispezione ordinaria effettuata in data 07/01/2022 è emerso che 

successivamente alla data del 01/12/2018, antecedente a quella del 

19/12/2018 alla quale è aggiornato il certificato notarile in data 09/01/2019 a 

firma del Dott. Rocco Mancuso, Notaio in Lecce, depositato per l’esecuzione 

immobiliare in oggetto presso la cancelleria del Tribunale di Treviso – 

Sezione Esecuzioni Immobiliari, a carico dell’Esecutato non risultano 

ulteriori formalità contro rispetto a quelle indicate nel detto certificato 

notarile (cfr. allegato sub 12 alla presente perizia di stima). 

Dal certificato notarile in atti e dall’ispezione ordinaria effettuata in data 

07/01/2022, si evince che i beni pignorati risultano liberi da trascrizioni 

pregiudizievoli, iscrizioni ipotecarie e privilegi risultanti dai detti documenti 

e registri, ad eccezione delle seguenti: 

TRASCRIZIONI 

* Prima trascrizione (dal certificato notarile in atti) 

Trascrizione N. 32379 del 19/12/2018 - N. generale 46035 

Atto di pignoramento immobiliare emesso dall’Ufficiale Giudiziario di 

Treviso in data 12/10/2018 a favore di “BANCO BPM SPA.” con sede a 

Milano, C.F. 09722490969 e con domicilio ipotecario eletto a Treviso c/o 

Avv. Enrico Torresan in piazza Rinaldi, 2, contro l’Esecutato e gravante 

l’intero della piena proprietà dei beni pignorati sino alla concorrenza di € 

70.305,21, oltre interessi e spese. 
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ISCRIZIONI 

* Prima iscrizione (dal certificato notarile in atti) 

Iscrizione N. 2169 del 26/03/2009 - N. generale 10686 

Ipoteca volontaria in forza di contratto di mutuo fondiario di cui all’atto in 

data 20/03/2009 del Dott. Elia Novelli, allora Notaio in Montebelluna, per la 

somma capitale di € 111.000,00 e per il totale di € 165.000,00, durata 15 

anni, a favore di “BANCA POPOLARE DI VERONA, S. GEMINIANO 

E S. PROSPERO S.P.A.” con sede a Verona in piazza Nogara, 2, C.F. 

03689960239, contro l’Esecutato e gravante l’intero della piena proprietà dei 

beni pignorati. 

* Seconda iscrizione (dal certificato notarile in atti) 

Iscrizione N. 2167 del 20/05/2015 - N. generale 13681 

Ipoteca legale in forza di atto di Equitalia Nord s.p.a. di Milano in data 

14/05/2015, per la somma capitale di € 83.169,11 e per il totale di € 

166.338,22, a favore di “EQUITALIA NORD S.P.A.” con sede a Milano, 

C.F. 07244730961, con domicilio ipotecario eletto a Treviso in viale Monte 

Grappa, 34) contro l’Esecutato e gravante l’intero della piena proprietà dei 

beni pignorati. 

INTERVENUTI NELL’ESECUZIONE IMMOBILIARE 

Nell’esecuzione immobiliare N. 605/2019 R.G.E. risultano i seguenti 

intervenuti: 

- LEVITICUS SPV S.R.L. e per essa, quale mandataria CREDITO 

FONDIARIO S.P.A. (già Credito Fondiario Industriale – FONSPA 

– Istituto per i Finanziamenti a medio e lungo termine s.p.a.), C.F. 

00395320583, con sede legale a Roma in via Piemonte, 38, 
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rappresentata e difesa dall’Avv. Enrico Torresan 

(enricotorresan@pec.ordineavvocatitreviso.it) e con domicilio eletto 

presso il Suo studio a Treviso in Corso del Popolo, n. 35 in virtù della 

nomina conferitagli dall’Avv. Vincenzo di Cesare 

(vincenzo.dicesare@milano.pecavvocati.it), della società tra avvocati 

a responsabilità limitata Legal Credit Solution Società tra Avvocati a 

responsabilità limitata, in forma abbreviata LCS S.T.A. S.R.L. 

(legalcreditsolutionsta@legalmail.it) – intervenuta con atto in data 

03/04/2020 “ai sensi dell’art. 111 c.p.c., a titolo di successore 

particolare di Banco BPM s.p.a. … richiamando e confermando le 

istanze, richieste, e deduzioni tutte già svolte dalla cedente e chiede 

di partecipare al riparto delle somme che saranno ricavate dalla 

vendita del compendio pignorato in virtù dei titoli e privilegi che 

assistono il credito oggetto di cessione”; 

- AGENZIA DELLE ENTRATE – RISCOSSIONE Agente della 

Riscossione per la Provincia di Treviso, C.F. 13756881002, con 

sede legale a Roma in via G. Grezar, 14, rappresentata dal Sig. 

Maschera Simone domiciliato per la carica presso gli Uffici di 

Agenzia delle Entrate – Riscossione – Agente della Riscossione della 

Provincia di Treviso a Treviso in piazza delle Istituzioni - fabbricato 

G – intervenuta con atto in data 22/12/2021 per chiedere “di 

partecipare con i privilegi di legge, alla distribuzione della somma 

che sarà ricavata dalla vendita per il suindicato credito (n.d.r.: 

nell’atto viene indicato l’importo di € 102.243,48 relativo a tributi 

iscritti a ruolo a nome dell’Esecutato), oltre agli interessi di mora 
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maturandi, compensi, diritti e spese che saranno precisati in corso di 

giudizio”. 

Effettuato accesso al fascicolo telematico, a tutto il giorno 02/01/2022, non 

risultano depositati ulteriori atti di intervento. 

DESCRIZIONE DEI BENI 

Il lotto unico è formato da un appartamento e un’autorimessa compresi nello 

stesso fabbricato sito a Crocetta del Montello (TV) in via Fantin al civico 

35/C, a circa 2 km dal centro. 

Il fabbricato in esame fa parte di un complesso residenziale composto da più 

edifici di vecchio impianto, in parte ristrutturati, ed edificati in aderenza tra 

loro. 

Il fabbricato comprendente le U.I. oggetto di pignoramento è ad uso 

residenziale ed è composto da due corpi di fabbrica edificati in aderenza tra 

loro. 

In particolare, il corpo di fabbrica più a nord si sviluppa su tre livelli fuori 

terra e il corpo di fabbrica più a sud si sviluppa su un unico livello fuori 

terra. 

L’U.I. ad uso abitazione si sviluppa principalmente al piano terra del corpo 

di fabbrica nord con il soggiorno che si estende entro il corpo di fabbrica 

sud. 

L’U.I. ad uso autorimessa si sviluppa interamente nel corpo di fabbrica sud. 

Dal verbale di collaudo a firma dell’Ing. Gianfranco Gugel, reperito agli atti 

del Comune di Crocetta del Montello, si desume che i lavori che hanno 

originato l’attuale consistenza sono consistiti in: “l’opera consiste nel 

restauro conservativo di un fabbricato ad uso civile abitazione comprensivo 
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di tre piani fuori terra, a struttura preesistente in pietra e laterizio, solai e 

copertura a struttura lignea; l’intervento è consistito nel restauro statico 

delle murature esistenti e delle fondazioni, nel rinforzo dei solai in legno e 

nella sostituzione della copertura”. 

Inoltre, da detto certificato si desume che: “le strutture consistono: 

- struttura portante verticale costituita da muratura preesistente su cui 

si è intervenuti con la sostituzione degli elementi rotti e nel reintegro 

delle parti ammalorate; le murature poggiano su fondazioni a travi 

continue rinforzate con getto di conglomerato cementizio armato; 

- struttura portante orizzontale che consta di travi e cordoli in getto di 

conglomerato cementizio armato di idonea sezione e dimensione; 

solai di calpestio in struttura lignea a travetti in legno massiccio 

collegati da tavolato, idoneo ad irrigidire il solaio stesso; copertura 

a struttura lignea con travetti in legno massiccio, tavolato e manto in 

coppi, con idonei collegamenti fra i vari elementi e la struttura 

verticale in muratura”. 

Il tetto ha manto di copertura in coppi del tipo tradizionale. 

Le grondaie e i pluviali sono metallici. 

Il corpo di fabbrica a nord, esternamente, presenta muratura in sasso e/o 

pietra a vista. 

Il corpo di fabbrica a sud presenta grandi aperture tamponate con serramenti 

da porta - finestra per la porzione abitativa e con un portone per la porzione 

ad uso autorimessa. 

I serramenti esterni delle unità abitative, ove presenti, sono costituti da 

oscuri in legno di tonalità scura. 
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Al fabbricato si accede per mezzo dell’area scoperta ad uso comune 

identificata catastalmente con il M.N. 361 sub 14 attraverso la quale è 

possibile raggiungere sia il portoncino di ingresso al vano scala / accessi, 

bene comune di cui al M.N. 361 sub 13, sia gli accessi alle corti annesse ad 

uso esclusivo di alcune U.I. ad uso abitazione. 

Il portoncino di ingresso al vano scala comune ha telaio in legno portante 

specchiatura in vetro. 

L’area scoperta ad uso comune è tenuta quasi interamente in stabilizzato e su 

di essa si sviluppano anche tre posti auto scoperti di cui ai mappali N. 361 

sub 8, N. 361 sub 10 e N. 361 sub 12. 

La descrizione dei beni e del fabbricato che li comprende, oltre che alla 

presente descrizione, si affida anche alla documentazione fotografica che 

viene allegata sub 13 alla presente perizia di stima e che ne costituisce parte 

integrante e sostanziale. 

1) Descrizione dell’U.I. di cui al M.N. 361 sub 4 graffato con il M.N. 

361 sub 5 

L’U.I. di cui al M.N. 361 sub 4 graffato con il M.N. 361 sub 5 è costituita da 

un appartamento al piano terra. 

L’appartamento si sviluppa al piano terra del corpo di fabbrica nord (che si 

sviluppa su tre livelli fuori terra) con il soggiorno che si estende nel corpo di 

fabbrica sud (che si sviluppa su un unico livello fuori terra). 

Esso ha serramenti esterni, ove presenti, costituiti da oscuri in legno di 

tonalità scura e serramenti interni da porta e da finestra, anche di grandi 

dimensioni, aventi telaio in legno portante vetro camera. 

All’appartamento si accede sia dal vano scale comune di cui al M.N. 361 sub 
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13 attraverso un portoncino in legno, sia dall’area scoperta ad uso comune di 

cui al M.N. 361 sub 14 per mezzo di un cancello metallico con apertura 

scorrevole e manuale che comunica con la corte annessa ad uso esclusivo. 

L’U.I. comprende catastalmente e progettualmente il grande locale 

soggiorno-cucina-pranzo, due camere, l’ingresso, il bagno e la corte 

esclusiva. 

I locali hanno un’altezza utile di circa m 2,70. 

Tutte le murature interne sono intonacate a civile con soprastante dipintura a 

tempera di varie tonalità. 

I soffitti sono in legno a vista. 

Il locale cucina-soggiorno-pranzo e parte dell’ingresso hanno pavimento in 

piastrelle di ceramica di tonalità sabbia, con forma quadrata e con posa 

diagonale. 

La parete della zona cottura è rivestita con piastrelle di ceramica di tonalità 

rossa, con forma quadrata e con posa dritta. 

Le camere e parte dell’ingresso hanno pavimento in tavole di legno con posa 

a correre. 

Il bagno ha il pavimento rivestito con piastrelle di ceramica di tonalità grigia 

con forma quadrata e con posa diagonale. 

Esso ha le pareti parzialmente rivestite con piastrelle di ceramica di tonalità 

lavanda. 

Il bagno comprende il lavandino, il water, il bidè e la doccia. 

Le porte interne, ove presenti, sono in legno del tipo tamburato con apertura 

ad anta e/o scorrevoli. 

La corte esclusiva è interamente rivestita con pavimento flottante. 
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La corte esclusiva permette di accedere anche all’autorimessa di cui al M.N. 

361 sub 6. 

2) Descrizione dell’autorimessa di cui al M.N. 361 sub 6 

L’autorimessa di cui al M.N. 361 sub 6 si sviluppa al piano terra del corpo di 

fabbrica sud ed ha forma in pianta rettangolare. 

Essa confina a nord con l’U.I. di cui al M.N. 361 sub 4 graffato con il M.N. 

361 sub 5. 

L’autorimessa è dotata di portone basculante di tipo metallico con apertura 

manuale e dotato di porta ad apertura autonoma per l’accesso pedonale. 

L’autorimessa ha pavimento in calcestruzzo lisciato. 

Essa comprende il lavatoio e l’attacco per la lavatrice. 

Le pareti sono rivestite con dipintura a tempera di colore bianco e/o con 

piastrelle di ceramica di tonalità chiara e di forma quadrata in 

corrispondenza del lavatoio e dell’attacco per la lavatrice. 

Il soffitto è in legno a vista. 

3) Descrizione delle parti comuni 

Dall’elenco subalterni e dall’elaborato planimetrico catastali (cfr. allegati 

sub 4 e sub 5 alla presente perizia di stima) si desume che il fabbricato è 

dotato di parti comuni ed in particolare delle seguenti: 

- vano scala / accessi di cui al M.N. 361 sub 13 – B.C.N.C. ai sub dal 1 

al 12 – trattasi del vano scale che permette di accedere alle U.I. 

comprese che si sviluppano nel corpo di fabbrica nord. Per quanto è 

stato possibile accertare le scale hanno struttura metallica con gradini 

in marmo; 

- area scoperta di m2 184 – B.C.N.C. ai sub dal 1 al 12 – trattasi 
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dell’area che permette di accedere, dalla pubblica strada denominata 

via Fantin, al portoncino del vano scale di cui al M.N. 361 sub 13, 

agli accessi delle corti annesse ad uso esclusivo di alcune U.I. ad uso 

abitazione e ai posti auto scoperti. 

4) Stato di conservazione e di manutenzione 

I beni pignorati e più in generale il fabbricato condominiale che li contiene, 

presentano condizioni manutentive e conservative di livello sufficiente. 

Lo scrivente, in via cautelativa, ritiene necessaria la ridipintura interna delle 

pareti e dei soffitti, la manutenzione ordinaria della caldaia e dei serramenti 

esterni ed interni. 

5) Impianti 

Per quanto è stato possibile accertare, l’abitazione di cui al M.N. 361 sub 4 

graffato con il M.N. 361 sub 5 è dotata dei seguenti impianti: 

- impianto idrico-sanitario; 

- impianto fognario; 

- impianto elettrico; 

- impianto del gas metano per la cottura dei cibi; 

- impianto di riscaldamento con caldaia a gas metano; 

- impianto citofonico; 

- impianto di antenna televisiva. 

L’autorimessa di cui al M.N. 361 sub 6 è dotata dei soli impianti elettrico e 

idrico-sanitario. 

Tutti gli impianti richiedono verifiche di funzionalità e di conformità alle 

vigenti disposizioni di legge. 

In merito alla certificazione energetica il sottoscritto non ha provveduto a 
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redigere l’attestato di prestazione energetica a seguito del disposto del 

Presidente della seconda sezione civile e Giudice dell’Esecuzione Dott. 

Antonello Fabbro, comunicato ai Presidenti degli Ordini e Collegi delle 

Professioni Tecniche della Provincia di Treviso con nota in data 28/10/2015. 

6) Superficie commerciali convenzionali delle U.I. oggetto di stima 

La superficie lorda commerciale convenzionale risulta: 

appartamento di cui al M.N. 361 sub 4 graffato con il M.N. 361 sub 5: 

- locali abitabili m2 107,1 x 1,0 m2 107,1 

- corte esclusiva (fino al 

raggiungimento di 

quella principale lorda 

dell’abitazione): m2 18,6 x 0,10 m2 1,9 

autorimessa di cui al M.N. 361 sub 6: 

- autorimessa m2  14,9 x 0,5 m2 7,5 

Superficie totale commerciale convenzionale m2  116,5 

7) Generalità 

Con nota e-mail pec in data 17/08/2021, il sottoscritto depositava presso 

l’Agenzia delle Entrate la richiesta di accertare l’esistenza di contratti di 

locazione regolarmente registrati riguardanti gli immobili oggetto di 

pignoramento. 

Con nota e-mail pec in data 18/10/2021 l’Agenzia delle Entrate inoltrava allo 

scrivente nota di cui al prot. 129649 del 18/08/2021 nella quale comunicava 

che, dalle informazioni in possesso dell’Anagrafe Tributaria, “risulta 

registrato l’atto allegato alla presente comunicazione”, e allegava il 

“contratto di locazione ad uso abitativo” del 22/12/2014 registrato a 
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Montebelluna in data 20/01/2015 al N. 231 Serie 3T (cfr. allegato sub 14 alla 

presente perizia di stima). 

Sulla base di quanto accertato e delle ulteriori informazioni ricevute dal 

Custode, ed in particolare da quanto è desumibile dalla sua relazione 

periodica in data 02/12/2021, si ricava che quanto è oggetto di pignoramento 

“è occupato dalla … (n.d.r.: Esecutato) e dal … (n.d.r.: Conduttore) giusto 

contratto di locazione registrato a Montebelluna (TV) il 20 gennaio 2015 al 

N. 231, serie 3T”. 

Alla relazione periodica del custode è allegato il certificato di residenza 

rilasciato dal Comune di Crocetta del Montello in data 14/09/2021 dal quale 

si desume che effettivamente l’Esecutato risulta iscritto all’indirizzo di cui ai 

beni oggetto di pignoramento. 

Al sopralluogo svolto alla presenza del Custode in data 30/11/2021, 

presenziava anche l’Avv. Francesco Sernaglia di Montebelluna, che 

consegnava copia del contratto di locazione già reperito presso l’Agenzia 

delle Entrate, copia dell’atto di “integrazione contratto di locazione ad uso 

abitativo” del 22/06/2015 con timbro postale per data certa e altre 

comunicazioni e-mail pec intercorse con il Conduttore (cfr. allegato sub 15 

alla presente perizia di stima). 

Lo scrivente esamina quindi la documentazione reperita e/o fornita ed in 

particolare: 

- “contratto di locazione ad uso abitativo” del 22/12/2014 registrato a 

Montebelluna in data 20/01/2015 al N. 231 Serie 3T; 

- nota e-mail pec in data 17/05/2016 inviata dal Conduttore all’Avv. 

Francesco Sernaglia, legale dell’Esecutato; 
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- “integrazione contratto di locazione ad uso abitativo” del 22/06/2015 

con apposto timbro postale per data certa in pari data. 

Contratto di locazione ad uso abitativo del 22/12/2014 registrato a 

Montebelluna in data 20/01/2015 al N. 231 Serie 3T 

Il nominativo del Conduttore è indicato nell’allegato sub 1 alla presente 

perizia di stima. 

Nella parte introduttiva del contratto di locazione viene specificato che 

vengono concessi in locazione “l’unità immobiliare posta in Crocetta del 

Montello (TV), via Fantin n. 35/C, così catastalmente censita: COMUNE DI 

CROCETTA DEL MONTELLO (TV) N.C.E.U. Foglio B7, Mapp 361 sub 4 

… Foglio B7, Mapp 361 sub 6”. 

Nell’art. 1 viene definito che “il contratto è stipulato per la durata di anni 4 

(quattro) dal 22 dicembre 2014 al 21 dicembre 2018. 

L’art. 2 prevede che “il contratto si intenderà rinnovato per altri quattro 

anni nell’ipotesi in cui il locatore non comunichi al conduttore disdetta del 

contratto … mediante lettera raccomandata almeno tre mesi prima della 

scadenza. Al termine dell’eventuale periodo di rinnovo ciascuna delle parti 

avrà diritto di attivare la procedura per il rinnovo a nuove condizioni o per 

la rinuncia al rinnovo del contratto, comunicando la propria intenzione con 

lettera raccomandata da inviare all’altra parte almeno tre mesi prima della 

scadenza. … In mancanza della suddetta comunicazione il contratto sarà 

rinnovato tacitamente, di quattro anni in quattro anni, alle medesime 

condizioni. Il conduttore potrà recedere in qualsiasi momento dal contratto, 

dandone notizia mediante lettera raccomandata ai locatori con preavviso di 

almeno tre mesi.” 
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L’art. 6 del contratto stabilisce che “il canone di locazione è convenuto in 

annui 2.400 (duemilaquattrocento / 00) da pagarsi tramite bonifico bancario 

presso il conto corrente indicato dal locatore, in rate mensili anticipate di 

Euro 200,00 (duecento / 00) entro e non oltre i primi 5 giorni di ogni mese. 

… Il canone comprende anche l’uso del posto macchina appositamente 

contrassegnato negli appositi spazi condominiali”. 

L’art. 8 del contratto prevede che “Il canone di locazione verrà aggiornato 

ogni anno dall’inizio del secondo in poi in base alla variazione costo vita – 

indice nazionale ISTAT per famiglie di operai ed impiegati – verificatesi 

rispetto al secondo mese antecedente quello di inizio del presente contratto 

le variazioni saranno calcolate per intero, in misura composta”. 

Nota e-mail pec in data 17/05/2016 inviata dal Conduttore all’Avv. 

Sernaglia, legale dell’Esecutato 

Dalla documentazione fornita dall’Avv. Francesco Sernaglia nel corso del 

sopralluogo, risulta che il Conduttore, con nota e-mail pec in data 

17/05/2016, ha comunicato che “in riferimento agli accordi intercorsi … il 

canone del contratto di locazione ad uso abitativo stipulato in data 

22/12/2014 … si intende consensualmente ridotto dal 01 marzo 2016 di € 

150,00 in ragione del comune utilizzo dell’immobile e in vista di futuri 

diversi accordi”. 

In forza di detta comunicazione, il canone di locazione sembrerebbe essere 

stato consensualmente ridotto a 50,00 € mensili (200,00 € canone previsto 

dal contratto “ridotto … di 150,00 €” come comunicato con nota e-mail pec 

in data 17/05/2016). 

In atti manca però una sottoscrizione per accettazione da parte del locatore. 
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Integrazione contratto di locazione ad uso abitativo del 22/06/2015 con 

apposto timbro postale per data certa in pari data 

Premesso che “i locali, a distanza di pochi mesi dalla stipula del contratto 

stesso, non presentavano più lo stato di manutenzione previsto ma 

evidenziavano difetti manutentivi che necessitavano di interventi di 

manutenzione straordinaria, effettuati dal conduttore con il consenso del 

locatore”, l’Esecutato e il Conduttore stipulavano apposita “integrazione 

contratto di locazione ad uso abitativo” che sottoscrivevano in data 

22/06/2015 apponendo timbro postale per data certa in pari data. 

Nel punto 1 viene stabilito che “tenendo conto della non aderenza alle 

condizioni contrattuali dell’immobile, e precisamente ai punti 13 (Stato dei 

luoghi, 14 (Miglioramenti-Addizioni-Lavori) 15 (Riparazioni) e delle spese 

per manutenzione straordinaria sostenute e da sostenersi da parte del 

conduttore, si modifica il punto 1 (Durata) e il punto 2 (Rinnovo – Recesso) 

nel seguente modo: il contratto è stipulato per la durata di anni 10 (dieci) e 

s’intenderà rinnovato per altri 10 (dieci) anni nell’ipotesi in cui il locatore 

non comunichi al conduttore disdetta del contratto motivata … da 

recapitarsi mediante lettera raccomandata almeno sei mesi prima della 

scadenza. Al termine del periodo di rinnovo ciascuna delle parti avrà diritto 

di attivare la procedura per il rinnovo a nuove condizioni o per la rinuncia 

al rinnovo del contratto, comunicando la propria intenzione con lettera 

raccomandata da inviare all’altra parte almeno sei mesi prima della 

scadenza. La parte interpellata dovrà rispondere mediante lettera 

raccomandata entro sessanta giorni dalla data di ricezione di tale 

raccomandata. In mancanza di risposta o di accordo il contratto si intenderà 
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scaduto alla data di cessazione della locazione. In mancanza della 

comunicazione alla fine del primo rinnovo il contratto di intenderà 

rinnovato tacitamente alle medesime condizioni. Il conduttore potrà 

recedere in qualsiasi momento dal contratto, mediante preavviso con lettera 

raccomandata almeno tre mesi prima”. 

Risulta allora che l’integrazione del contratto di locazione ad uso abitativo 

del 22/06/2015, in forza dell’asserita “non aderenza alle condizioni 

contrattuali dell’immobile”, ha previsto solamente la modifica della durata 

del contratto locativo. 

Le previsioni contenute in detta integrazione devono intendersi come quei 

“futuri diversi accordi” rispetto a quanto comunicato con la nota e-mail pec 

in data 17/05/2016. 

Non prevedendo detta integrazione alcuna indicazione con riguardo al 

canone di locazione e/o alla permanenza della condizione di “comune 

utilizzo dell’immobile”, è ragionevole ritenere che il canone sia tornato ad 

essere pari a quello originario fissato in € 200,00 mensili per l’uso esclusivo 

dell’immobile. 

Considerazioni conclusive dello scrivente 

Per quanto esposto, dall’integrazione del contratto di locazione ad uso 

abitativo non risulta il “comune utilizzo” dell’immobile, né che il canone di 

locazione originario sia stato modificato. 

A parere tecnico dello scrivente, il canone resta pertanto fissato “in annui 

2.400 (duemilaquattrocento / 00) da pagarsi tramite bonifico bancario 

presso il conto corrente indicato dal locatore, in rate mensili anticipate di 

Euro 200,00 (duecento / 00) entro e non oltre i primi 5 giorni di ogni mese. 
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… Il canone comprende anche l’uso del posto macchina appositamente 

contrassegnato negli appositi spazi condominiali” così come stabilito 

nell’art. 6 del contratto di locazione ad uso abitativo del 22/12/2014 

registrato a Montebelluna in data 20/01/2015 al N. 231 Serie 3T. 

Lo scrivente pertanto svolgerà la verifica del canone praticato rispetto a 

quello di mercato considerando il canone di locazione originario fissato in € 

200,00 mensili quale espressione concordata tra le Parti di canone ritenuto 

equo e congruo per un immobile in buono stato conservativo e per l’uso 

esclusivo dello stesso. 

Le considerazioni esposte hanno esclusiva valenza sotto l’aspetto tecnico e 

vengono doverosamente rimesse alla più ampia valutazione dell’Ill.mo Sig. 

Giudice. 

Verifica del canone praticato rispetto a quello di mercato 

Lo scrivente ha svolto la verifica del canone praticato nell’allegato sub 16 

alla presente perizia di stima. 

Riassumendo, è risultato che: 

- il canone di mercato applicato nella zona per U.I. simili a quella 

oggetto di stima, stante le condizioni manutentive e conservative dei 

beni immobili e le attuali condizioni del mercato immobiliare locativo, 

può ritenersi pari a 3,25 €/m2 mensili; 

- con riferimento, pertanto, alla superficie lorda commerciale dell’U.I. 

pari a 116,5 m2, lo scrivente ha valutato che il canone di mercato possa 

essere di circa € 378,60 mensili (che si arrotonda a € 380,00 mensili), 

oltre ad un ulteriore canone mensile valutato forfettariamente pari a € 

20,00 per la "l’uso del posto macchina appositamente contrassegnato 
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negli appositi spazi condominiali". Il canone complessivo può essere 

stimato quindi complessivamente pari a € 400,00 (diconsi Euro 

quattrocento / 00); 

- è risultato che il canone stabilito pari a € 200,00 è inferiore di € 266,40 

(66,6 % giusto prezzo del canone pari a € 400,00); 

- lo scrivente Esperto Stimatore ha pertanto concluso che il canone 

attualmente pagato è da considerarsi vile. 

8) Spese condominiali 

Dalle informazioni ottenute dal Custode, risulta che il fabbricato non è 

gestito da alcuna amministrazione condominiale. 

VERIFICA CONFORMITÀ DEI FABBRICATI AI FINI DELLE 

IMPLICAZIONI APPLICATIVE DELLA L.N. 47/85 E SUCCESSIVE 

MODIFICHE 

Con riferimento al fabbricato comprendente le U.I. oggetto di stima, sulla 

base della documentazione fornita dai tecnici del Comune di Crocetta del 

Montello, risulta che la costruzione dell’immobile originario è iniziata 

anteriormente al 01/09/1967 e che, successivamente, l’attuale consistenza è 

derivata in forza dei seguenti provvedimenti: 

- autorizzazione di cui al prot. 92/6233 in data 18/08/1992 per i lavori 

di “manutenzione straordinaria copertura fabbricato ad uso civile 

abitazione” (cfr. allegato sub 17 alla presente perizia di stima); 

- presa d’atto della denuncia di inizio attività di cui al N. 57 in data 

17/10/2000 – rif. domanda presentata in data 02/10/2000 al prot. 

2000/9043 per i lavori di “sistemazione esterna ed interna del 

fabbricato ad uso civile abitazione” (cfr. allegato sub 18 alla presente 
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perizia di stima); 

- concessione edilizia N. 1928 in data 30/08/2001 – rif. domanda 

presentata in data 20/03/2001 al prot. 2776 per i lavori di 

“ristrutturazione edilizia ed ampliamento di fabbricato urbano” – 

con autorizzazione ambientale N. 76 in data 22/05/2001 (cfr. allegato 

sub 19 alla presente perizia di stima); 

- presa d’atto della denuncia di inizio attività di cui al N. 9 in data 

19/03/2002 – rif. domanda presentata in data 18/03/2002 al prot. 

2000/2589 per i lavori di “opere interne a variante della concessione 

edilizia N. 1928 del 30/08/2001 rilasciata per ‘ristrutturazione 

edilizia ed ampliamento di fabbricato urbano” (cfr. allegato sub 20 

alla presente perizia di stima); 

- permesso di abitabilità in data 29/03/2002 – rif. C.E. 1928 in data 

30/08/2001 e D.I.A. n. 9 in data 19/03/2002 (cfr. allegato sub 21 alla 

presente perizia di stima); 

- permesso di costruire oneroso N. 2155 in data 29/04/2004 – rif. 

domanda presentata in data 26/11/2001 al prot. 11000 per i lavori di 

“restauro conservativo di un fabbricato urbano” – con 

autorizzazione ambientale N. 97 in data 07/03/2002 (cfr. allegato sub 

22 alla presente perizia di stima); 

- certificato di agibilità N. 19/2004 in data 24/06/2004 (cfr. allegato 

sub 23 alla presente perizia di stima). 

Con riferimento alle suddette pratiche edilizie, lo scrivente Esperto Stimatore 

precisa che: 

- la concessione edilizia N. 1928 in data 30/08/2001 riguarda il corpo 
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di fabbrica sud comprendente, oltre ad altre U.I. di proprietà di terzi, 

anche parte dei beni oggetto di pignoramento (soggiorno dell’U.I. ad 

uso abitativo di cui al M.N. 361 sub 4 graffato con il M.N. 361 sub 5 

e autorimessa di cui al M.N. 361 sub 5); 

- sulla base di quanto è possibile desumere dall’evoluzione dei titoli 

edificatori, detta concessione edilizia N. 1928 in data 30/08/2001 ha 

autorizzato, tra le altre cose, anche una modifica dell’originaria 

consistenza della porzione del corpo di fabbrica sud comprendente 

parte dei beni oggetto di pignoramento (soggiorno dell’U.I. ad uso 

abitativo di cui al M.N. 361 sub 4 graffato con il M.N. 361 sub 5 e 

autorimessa di cui al M.N. 361 sub 5); 

- detta porzione comprendente parte dei beni oggetto di pignoramento, 

modificata come da concessione edilizia N. 1928 in data 30/08/2001, 

è stata successivamente ricompresa nei progetti del permesso di 

costruire oneroso N. 2155 in data 29/04/2004. Con detto permesso di 

costruire si sono autorizzati i lavori per edificare l’attuale consistenza 

della porzione del corpo di fabbrica sud comprendente parte dei beni 

oggetto di pignoramento e i lavori per edificare l’attuale consistenza 

del corpo di fabbrica nord; 

- l’agibilità del corpo di fabbrica nord (comprendente al piano terra 

parte dell’U.I. di cui al M.N. 361 graffato con il M.N. 361 sub 5) e 

della porzione del corpo di fabbrica sud (comprendente il soggiorno 

dell’U.I. ad uso abitativo di cui al M.N. 361 sub 4 graffato con il 

M.N. 361 sub 5 e l’autorimessa di cui al M.N. 361 sub 5) è stata poi 

rilasciata con certificato di agibilità N. 19/2004 in data 24/06/2004; 
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- risulta infatti che la presa d’atto della denuncia di inizio attività di cui 

al N. 9 in data 19/03/2002 (relativa alla variante della concessione 

edilizia N. 1928 del 30/08/2001) e il successivo permesso di 

abitabilità in data 29/03/2002 riguardano altra porzione del corpo di 

fabbrica sud. 

Ciò premesso, lo scrivente svolgerà la verifica di conformità fra stato di fatto 

e ultimo stato di progetto autorizzato con la scorta degli ultimi grafici di 

progetto, rinvenuti presso il Comune di Crocetta del Montello, allegati al 

permesso di costruire oneroso N. 2155 in data 29/04/2004. 

La documentazione sopra citata è tutta e la sola messa a disposizione dello 

scrivente da parte dell’ufficio tecnico del Comune di Crocetta del Montello. 

Il sottoscritto declina fin d’ora ogni responsabilità in merito all’eventuale 

esistenza di ulteriore documentazione autorizzativa in atti del Comune di 

Crocetta del Montello. 

Verifica di conformità fra stato di fatto e ultimo stato di progetto 

autorizzato 

Con riferimento all’U.I. di cui al M.N. 361 sub 4 graffato con il M.N. 361 

sub 5 

Con la scorta degli ultimi grafici di progetto rinvenuti presso il Comune di 

Crocetta del Montello, allegati al permesso di costruire oneroso N. 2155 in 

data 29/04/2004, per quanto è stato possibile accertare, il sottoscritto ha 

verificato che quanto è stato realizzato è pressoché conforme ai grafici 

progettuali (ed in particolare a quanto rappresentato nella Tav. 4 – stato di 

progetto) a meno di lievi differenze dimensionali che lo scrivente reputa 

essere contenute entro i limiti delle tolleranze costruttive. 
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Il sottoscritto segnala che la Tav. 6 – comparativa – non è pienamente 

conforme a quanto rappresentato nella Tav. 4 – stato di progetto. 

Con riferimento alle U.I. di cui ai mappali N. 361 sub 6 

Con la scorta degli ultimi grafici di progetto rinvenuti presso il Comune di 

Crocetta del Montello, allegati al permesso di costruire oneroso N. 2155 in 

data 29/04/2004, per quanto è stato possibile accertare, il sottoscritto ha 

verificato che quanto è stato realizzato è pressoché conforme ai grafici 

progettuali (ed in particolare a quanto rappresentato nella Tav. 4 – stato di 

progetto) a meno di lievi differenze dimensionali che lo scrivente reputa 

essere contenute entro i limiti delle tolleranze costruttive. 

Considerazioni conclusive 

Avendo riscontrato delle difformità nella sola Tav. 6 – comparativa –, che 

riporta uno stato di progetto diverso rispetto a quello rappresentato nella Tav. 

4 – stato di progetto, lo scrivente non ritiene necessaria la presentazione di 

pratiche edilizie in sanatoria. 

Verifica di conformità fra stato di fatto e planimetrie catastali 

Con riferimento all’U.I. di cui al M.N. 361 sub 4 graffato con il M.N. 361 

sub 5 

La rappresentazione planimetrica dell’U.I. di cui al M.N. 361 sub 4 graffato 

con il M.N. 361 sub 5 è pressoché conforme a quanto è realizzato, a meno di 

lievi differenze dimensionali che lo scrivente reputa essere contenute entro i 

limiti delle tolleranze costruttive e a meno delle seguenti difformità: 

- la rappresentazione dei locali non rispetta la loro effettiva 

disposizione e dimensione. In particolare: 

o la parete nord-est del locale cucina risulta edificata più a nord 
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rispetto a quanto rappresentato (il vano scale comune è realizzato 

di larghezza minore); 

o risulta che il bagno è stato edificato di dimensioni minori 

realizzando ad est una parete divisoria tra detto locale e il così 

costituito corridoio; 

o non risulta realizzato alcun divisorio tra il locale cucina e il locale 

soggiorno. 

In generale, la rappresentazione grafica dell’U.I. non rispecchia pienamente 

quanto realizzato in forza delle previsioni progettuali contenute nella Tav. 4 

– stato di progetto – allegata al permesso di costruire oneroso N. 2155 in 

data 29/04/2004. 

Con riferimento all’U.I. di cui al M.N. 361 sub 6 

La rappresentazione planimetrica dell’U.I. di cui al M.N. 361 sub 6 è 

pressoché conforme a quanto è realizzato, a meno di lievi differenze 

dimensionali che lo scrivente reputa essere contenute entro i limiti delle 

tolleranze costruttive. 

Considerazioni conclusive 

Lo scrivente in via cautelativa valuta opportuna la presentazione di una 

denuncia di variazione catastale per dare la planimetria dell’U.I. di cui al 

M.N. 361 sub 4 graffato con il M.N. 361 sub 5 pienamente conforme allo 

stato realizzato e comunque allo stato assentito. 

Considerazioni dell’Esperto Stimatore in merito alle verifiche di 

sanabilità delle difformità 

In relazione alle verifiche di sanabilità delle difformità riscontrate sugli 

immobili, lo scrivente precisa che è praticamente impossibile fornire un 
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quadro dettagliato, esaustivo e definitivo sul punto in quanto l’indicazione 

dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti vengono definiti dagli 

Uffici competenti all’esito dell’istruttoria conseguente alla presentazione di 

una pratica completa di elaborati grafici e relazioni di dettaglio. 

Pertanto gli adempimenti indicati come necessari e/o opportuni e i relativi 

costi esposti in detrazione nella presente perizia di stima, con riferimento alla 

normativa vigente allo stato attuale, hanno valenza orientativa, previsionale e 

prudenziale e, come tali, possono essere soggetti a possibili modificazioni 

e/o variazioni. 

DESTINAZIONE URBANISTICA DELLA ZONA IN CUI SI TROVA 

IL BENE 

La destinazione della zona in cui ricadono gli immobili pignorati, gli 

eventuali vincoli e tutele a cui essi sono sottoposti e le relative norme sono 

specificate nel certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune 

di Crocetta del Montello (TV) in data 09/09/2021 al prot. 9529-9700 (cfr. 

allegato sub 24 alla presente perizia di stima). 

PROVENIENZA IN CAPO ALL’ESECUTATO 

Dal certificato notarile in atti si ricava che al ventennio: 

1) In forza della sentenza di acquisto per usucapione come da atto 

giudiziario emesso dal Tribunale di Treviso in data 08/10/1987, 

trascritto a Treviso in data 29/11/1988 al N. 23788 del registro 

particolare, la ditta intestataria de “l’immobile distinto al NCEU al Fgl. 

7 pc. 361 (categoria A/6 di vani 10 classe 1)”, diveniva: 

- Proprietario 1, per l’intero della piena proprietà. 

2) Da potere del Proprietario 1, in forza dell’atto di compravendita in 
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data 02/11/2000 del Notaio Andrea Marchio, trascritto a Treviso il 

09/11/2000 al N. 29568 del registro particolare, la ditta intestataria de 

“l’immobile oggetto della procedura distinto nel NCEU al Fgl. 7 pc. 

361”, diveniva: 

- Proprietario 2, per l’intero della piena proprietà. 

3) Da potere del Proprietario 2, in forza dell’atto di compravendita in 

data 22/12/2003 del Notaio Elia Novelli, trascritto a Treviso il 

12/01/2004 al N. 631 del registro particolare, la ditta intestataria de 

“gli immobili oggetto della procedura distinti nel NCEU al Fgl. 7 pc. 

361/6 e pc. 361/4 grafatta con pc. 361/5”, diveniva: 

- Esecutato, per l’intero della piena proprietà. 

Nella certificazione notarile viene, inoltre, indicato che: 

- “In base a nota di variazione per ampliamento e ristrutturazione n. 

12836.1/2001 in atti dal 27.12.2001 l’immobile distinto al Fgl. 7 pc. 

361 viene ampliato e lo stesso varia la categoria da A/6 ad A/2, la 

classe da 1 a 2 e la consistenza da vani 10 a 4,5 assumendo inoltre i 

seguenti ed ultimi identificativi catastali nel NCEU al Fgl. 7 pc. 

361/6 e pc. 361/4 graffata con la pc. 361/5 …”; 

- “In virtù di atto a rogito Notar Novelli Elia del 15.04.2004 trascritto 

a Treviso il 06.05.2004 al n. 12315 del registro particolare 

relativamente agli immobili oggetto della procedura distinti nel 

NCEU al Fgl. 7 pc. 361/4 graffata con la pc. 361/5 e pc. 361/6 si 

rileva atto d’obbligo di non alienazione in favore di Regione Veneto 

con sede in Venezia c.f. 80007580279”. 

L’identificazione dell’Esecutato e degli altri Proprietari è contenuta 
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nell’allegato sub 1 alla presente perizia di stima. 

VALORE ATTUALE DEL LOTTO UNICO 

Il valore totale attribuibile ai beni sopra descritti, tenuto conto della 

consistenza, della destinazione autorizzata ed accatastata, dell’ubicazione e 

posizione, dello stato di conservazione e manutenzione, della sistemazione 

dei locali, delle attuali condizioni di mercato nella zona, delle previsioni 

dello strumento urbanistico vigente, delle servitù attive e passive, con 

riferimento al lotto unico formato, è, a giudizio del sottoscritto Esperto 

Stimatore, il seguente: 

Per l’intero della piena proprietà 

CATASTO FABBRICATI 

Comune di Crocetta del Montello – Sez. B – Foglio 7 

BENE 1 

M.N. 361 sub 4 graffato sub 5, Via G. Fantin, p. T, cat. A/2, cl. 2, cons. 4,5 

vani, S.C. totale m2 108 (totale escluse aree scoperte m2 106), R.C. € 441,57 

abitazione di tipo civile 

BENE 2 

M.N. 361 sub 6, Via G. Fantin, p. T, cat. C/6, cl. 4, cons. m2 12, S.C. totale 

m2 15, R.C. € 34,09 

autorimessa 

con la precisazione che: 

- è compresa la “proporzionale comproprietà delle parti comuni ai sensi 

degli articoli 1117 c.c. e seguenti del Codice Civile ed in particolare dei 

M.N. 361 sub 13 (vano scale) e M.N. 361 sub 14 (area scoperta di mq. 

184), con tutte le servitù attive e passive inerenti, se ed in quanto 
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legalmente esistenti, nonché con tutti gli accessori di legge, così come 

dalla parte venditrice si possiede e si ha diritto di possedere, nulla 

escluso od eccettuato” così come riportato nell’atto di compravendita a 

rogito del Dott. Elia Novelli, allora Notaio in Montebelluna, al rep. 

105.430 in data 22/12/2003, registrato a Montebelluna il 09/01/2004 al N. 

64 serie 1T e trascritto a Treviso il 12/01/2004 ai nn. 940/631; 

- il fabbricato comprendente i beni oggetto di pignoramento insiste sul 

terreno descritto al C.T. in Comune di Crocetta del Montello (TV) nel F° 

13 con il M.N. 361 di are 05.35, ente urbano in forza del tipo mappale del 

12/12/2001 protocollo N. 398541 in atti dal 12/12/201 (N. 10911.1/2001) 

aventi la superficie lorda convenzionale commerciale di m2 116,5. 

Il valore unitario applicabile - per edifici con la 

medesima tipologia edilizia e stato conservativo ottimo 

è pari a €/m2 1.000,00. 

Si adottano i seguenti coefficienti correttivi: 

- coefficiente di vetustà - k1 = 0,84 

- coefficiente per contesto ambientale in cui sorge il 

fabbricato - k2 = 1,05; 

- coefficiente per stato di conservazione - k3 = 0,95; 

- coefficiente per stato tecnologico e impiantistico - k4 

= 0,95. 

Si ottiene quindi il valore medio unitario pari a: 

1.000,00 €/m2xΠki = 

= €/m2 1.000,00x(k1 x k2 x k3 x k4) = 

= 1.000,00 €/m2 x (0,84 x 1,05 x 0,95 x 0,95) =  
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= 1.000,00 €/m2 x (0,80) = 796,01 €/m2 

Che si arrotonda a 800,00 €/m2 

116,5 m2 x 800,00 €/m2 =  € 93.200,00 

A detrarre: 

- per presentazione planimetria castale in variazione 

per dare lo stato rappresentato del M.N. 361 sub 4 

graffato con il M.N. 361 sub 5 in conformità a 

quanto accertato, compresi imprevisti, spese 

tecniche e oneri € - 1.500,00 

VALORE DI MERCATO DEL LOTTO UNICO € 91.700,00 

Inoltre, considerata la peculiarità della presente perizia 

di stima, redatta per consentire la vendita forzosa del 

lotto, si considera un abbattimento standard del 20% 

rispetto al valore di mercato stimato: € - 18.340,00 

VALORE BASE DEL LOTTO UNICO € 73.360,00 

che si arrotonda a € 73.400,00 

diconsi euro settantatremilaquattrocento / 00. 

 

ALLEGATI 

1) identificazione dell’esecutato, del conduttore e degli altri proprietari di 

cui alla provenienza al ventennio; 

2) visura catastale al C.F. Comune di Crocetta del Montello (TV) - Sez. B 

- Foglio 7 - per il M.N. 361 sub 4 graffato sub 5; 

3) visura catastale al C.F. Comune di Crocetta del Montello (TV) - Sez. B 

- Foglio 7 - per il M.N. 361 sub 6; 
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4) elaborato planimetrico al C.F. Comune di Crocetta del Montello (TV) - 

Sez. B - Foglio 7 - per il M.N. 361; 

5) elenco subalterni al C.F. Comune di Crocetta del Montello (TV) - Sez. 

B - Foglio 7 - per il M.N. 361; 

6) planimetria al C.F. Comune di Crocetta del Montello (TV) - Sez. B - 

Foglio 7 - per il M.N. 361 sub 4 graffato sub 5; 

7) planimetria al C.F. Comune di Crocetta del Montello (TV) - Sez. B - 

Foglio 7 - per il M.N. 361 sub 6; 

8) estratto di mappa al C.T. Comune di Crocetta del Montello (TV) - F° 

13; 

9) visura catastale al C.T. Comune di Crocetta del Montello (TV) - F° 13 

- M.N. 361; 

10) atto di compravendita in data 22/12/2003 rep. 105.430 del Notaio Elia 

Novelli; 

11) atto d’obbligo in data 15/04/2004 rep. 107.856 del Notaio Elia Novelli; 

12) ispezione ipotecaria ordinaria per dati anagrafici in data 07/01/2022 a 

carico dell’Esecutato; 

13) documentazione fotografica dei beni; 

14) nota dell’Agenzia delle Entrate con allegato il contratto di locazione ad 

uso abitativo reg. in data 20/01/2015 al N. N. 231 Serie 3T; 

15) documentazione ricevuta in copia dall’Avv. Francesco Sernaglia nel 

corso del sopralluogo del 30/11/2021; 

16) verifica del canone praticato rispetto a quello di mercato; 

17) autorizzazione di cui al prot. 92/6233 in data 18/08/1992; 

18) preso d’atto della denuncia di inizio attività di cui al N. 57 in data 
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17/10/2000; 

19) concessione edilizia N. 1928 del 30/08/2001; 

20) preso d’atto della denuncia di inizio attività di cui al N. 9 in data 

19/03/2002; 

21) permesso di abitabilità in data 29/03/2002; 

22) permesso di costruire oneroso N. 2155 in data 29/04/2004; 

23) certificato di agibilità N. 19/2004 in data 24/06/2004; 

24) certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di 

Crocetta del Montello (TV) in data 09/09/2021 al prot. 9529-9700. 

Montebelluna, 26 gennaio 2022 

 L’ESPERTO STIMATORE 

 Dott. Ing. Leonardo Tesser 


