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TRIBUNALE DI TREVISO 

OGGETTO : Esecuzione Immobiliare N.R.G.E. 209/2016 (cui riunita alla  

                      130/2021) 

promossa da 

ESECUTANTE 1 

Contro 

ESECUTATO 1 

 

del Tribunale di Treviso 

Giudice dell’esecuzione:    dott.ssa Alessandra BURRA 

Incarico peritale:    05.09.2018 

Accettazione incarico/giuramento                 14.09.2018 

C.T.U.:     arch. Marino GUADAGNINI  

Udienza:                                                 03.11.2021 ore 10,40  

Relazione scritta del Consulente Tecnico d’Ufficio. 

Il sottoscritto arch. Guadagnini Marino con studio in Montebelluna, via Ospedale, 

6/2, CF GDG MRN 49H13 D530Z, tel. 0423 602725 e fax 0423 602725,  veniva 

nominato Consulente Tecnico d’Ufficio nella vertenza in epigrafe in data 

05.09.2018. In data 12.09.2018 venivo a conoscenza dell’incarico e dei 

Chiarimenti relativi all’art. 173 bis disp. att. C.P.C ecc., inviatomi per via 

telematica. In data 14.09.2018 inviavo l’accettazione d’ incarico e giuramento per 

via telematica.  

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI 

Successivamente in data 26.09.2018 richiesta atto di provenienza e compravendita 

e Regolamento condominiale all’ Archivio Notarile di Treviso. 

In data 27.09.2018 e 03.10.2018 all’Agenzia delle Entrate di Treviso per richiesta 

contratti di locazione. 

In data 27.09 e 22.10.2018 ispezione telematica per visure ipotecarie e catastali: 

In data 12.10 e 18.12/2018 Richiesta informazioni all’amministratore del 

condominio per sospesi e varie problematiche compreso la prevenzione incendi 

autorimessa.  

In data 12.10.2018 richiesta di attestati prestazione energetica al progettista delle 

pratiche energetiche. 
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Previa richiesta in data 27/09/2018 , l’11/10/2018 e il 06/12/2018 mi sono recato 

presso l’Ufficio Urbanistica ed Edilizia del Comune di Casier per acquisire 

informazioni urbanistiche/edilizie e documentali sugli strumenti urbanistici, 

sull’agibilità, sui progetti, sulle autorizzazioni, concessioni/permessi a costruire, 

condoni/sanatorie, scarico fognature, rilasciati. Sempre in data 27.09.2018 accesso 

all’Ufficio Pubblica Sicurezza del Comune di Casier per richiesta atti di cessione 

fabbricato e ospitalità. 

In data 28.11.2018 alle ore 15,30, previa comunicazione, da parte del custode con 

l’ esecutato ed il conduttore degli immobili ho proceduto ad effettuare il 

sopralluogo presso l’immobile sito a Dosson di Casier, via Aldo Moro n. 15-15/A, 

nel fabbricato in condominio denominato “Commerciale 2000”, con il custode. 

Era presente il locatario degli immobili che ha acconsentito l’accesso. Ho 

proceduto alla verifica generale e particolare, alla verifica urbanistica degli 

ingombri planimetrici, delle altezze, della morfologia dell'alloggio, e delle parti 

interrate, della dotazione degli impianti, degli spazi e accessi condominiali, 

nonché della verifica esterna del fabbricato, delle aree ad uso comune, annotando 

nel rilievo le variazioni rispetto ai titoli abilitativi, all’accatastamento, nonché le 

caratteristiche e le qualità generali dell’immobile e del condominio, procedendo 

anche al rilievo fotografico sia interno che esterno.  

In data 30.11.2018 ho effettuato un’altra visita di sopralluogo per completare le 

verifiche interne all’autorimessa ed esterne al fabbricato. 

In data 03.01.2019 colloquio con il G.E. per estensione pignoramento ed in data 

07.01.2019 richiesta telematica di estensione pignoramento.  

In data 15.01.2019 il G.E. sospende le operazioni peritali fissando udienza al 

24.04.2019, poi rinviata al 29.05.2019 e successivamente al 18.12.2019, al 30 

09.2020 e 07.04.2021. 

In data 07.04.2021 udienza con la partecipazione del sottoscritto che fa presente la 

richiesta di pensionamento. Il G.E. valutato lo stato dell’ estensione del 

pignoramento mi indica di completare la relazione di stima comprendendo anche i 

due mappali a strada non ancora pignorati. 

In data 08.04.2021  richiesta all’ amministratore del condominio per 

aggiornamento sospesi condominiali e pratica prevenzione incendi autorimessa. 
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In data 12.04.2021 accesso agli atti dei VV.F. di Treviso per verifica pratica di 

prevenzione incendi autorimessa. 

In data 13.04.2021 richiesta informazioni in Comune sul deposito di pratiche 

riguardanti l’ autorimessa presentate dal condominio. 

In data 18.05.2021 ricevuto comunicazione di riunione della Rg 130/2021 alla 

209/2016. In data 24.05.2016 aggiornamento documentazione ipotecaria e 

catastale nuovi mappali pignorati e conseguente completamento relazione. 

In date varie indagine di mercato per determinare il più probabile valore medio di 

mercato. 

 

1  Identificazione dei beni pignorati, dati catastali, confini, corrispondenza dei 

beni alle indicazioni catastali 

Le unità immobiliari sotto riportate sono situate a Dosson di Casier, via Aldo 

Moro, al civico n° 15 e 15/A facenti parte di un fabbricato di condominio di 2 

piani fuori terra a destinazione residenziale/commerciale/direzionale.  

L’unità immobiliare a ufficio p.lla 3188 sub 20 è con tipologia simplex al piano 

terra con magazzino al piano interrato (all. 5 scheda 3 foto 3-4).  

L’unità immobiliare ad ufficio p.lla 3188 sub 28 è con tipologia simplex al 

piano terra con autorimessa al piano interrato (All. 5 scheda 9 foto 15-16).  

I beni oggetto di perizia sono identificati all’Agenzia del Territorio di Treviso: 

Comune di Casier - Catasto Fabbricati - Sez. A  Foglio 1 

_ Particella 3188 Sub. 20, cat.: A/10, cl.: 2, consistenza: vani: 4,5, Superficie  

catast. Totale: 87 mq, piano: S1-T, via Aldo Moro 15/A, Rendita: € 1.347,95;  

_ Particella 3188 Sub. 28, cat.: A/10, cl.: 2, cons.: 6 vani, superf. catast. tot.: 138 

mq, piano: T, Rendita: € 1.797,27, via Aldo Moro 15, Rendita: € 1.797,27; 

_ Particella 3188 Sub 13, cat.: C/6, cl. 5, cons.: 16 mq, sup. cat.: 16 mq, via Aldo 

Moro n. 1, piano: S1, Rendita € 43,80; 

Comuni alle particelle in oggetto le seguenti unità immobiliari: 

Comune di Casier - Catasto Fabbricati - Sez. A,  Foglio 1 

_ area coperta del fabbricato 

_ P.lla 3188 sub 1 – b.c.n.c. ai sub: da 6 a 39-(25-26) ora identificati  40-41 area  

   scoperta di mq 1.588; 
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_ P.lla 3188 sub 2 - b.c.n.c. ai sub: da 6 a 24-(25) ora identificato (40)    rampa - 

corsia di manovra; 

_ P.lla 3188 sub 3 – b.c.n.c ai sub: da 6 a39 – (35-26) ora identificati (40- 41) loca- 

   le di servizio; 

Le particelle sono identificate nelle planimetrie depositate presso l’Agenzia del 

Territorio, in data 12.05.2000 e in data 21.12.2007 prot. TV0549714 per l’ 

elaborato planimetrico. 

Comuni in comproprietà in ragione di complessivi 114,52/2000* (strada privata di 

accesso) unità censite al:  

Comune di Casier - Catasto Terreni - Foglio 1  

_ P.lla 3137 sem. arb. 2, mq 53, R.D. € 0,53, R.A. € 0,27; 

_ P.lla 3144 sem. arb. 2, mq 128, R.D. € 1,22, R.A. € 0,66; 

L’ area coperta e scoperta sulla quale insiste l’intero fabbricato di cui fanno parte 

gli immobili descritti è riportata al: 

Comune di Casier - Catasto Terreni - Foglio 9: 

_ Particella 3188 Ente Urbano di ha 00.24.73; 

Confini:  

_ L’ufficio p.lla 3188 sub 20 confina con unità 3188 sub 1 – 3188 sub 5 – 3188 

sub 30 – 3188 sub 28. Il magazzino confina con unità 3188 sub 6 – terrapieno -  

3188 sub 10 – 3188 sub 5 – 3188 sub 2; 

_ L’ ufficio 3188 sub 28 confina con unità 3188 sub 1 – 3188 sub 20 – 3188 sub 

30 – 3188 sub 29, L’autorimessa 3188 sub 13 confina con unità 3188 sub 2 - 3188 

sub12 -  muri perimetrali e 3188 sub 14; 

Notizie catastali 

Comune di Casier Catasto Terreni, F. 1 

_ il mapp. 3188 Ente Urbano di ha 00.24.73 deriva dal Tipo Mappale del 

04.05.2000 prot. n. TV0077942 in atti dal 07.03.2007 (n. 24185.1/2000) – deriva 

dalla variazione degli originari mapp. nn. 2251 di mq 173, 3135 di mq 616, 3138 

di mq 814, 3145 di mq 870; 

 

_ il mapp. 3137 semin. arb. 2 di mq 53, RD L. 981, RA L. 530  deriva da 

Istrumento (atto pubblico) del 15.10.1999 in atti dal 11.01.2000 (n. 29424.1/1999). 

Sono stati variati i seguenti immobili: mappale 3144; 
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_ il mapp. 3137 semin. arb. 2 di mq 53, RD L. 981, RA L. 530  deriva da 

frazionamento del 08.05.1999 in atti dal 08.05.1999 (n. 1345.2/1999) –  nella 

variazione sono stati soppressi i seguenti immobili: mappali: 48. Inoltre sono stati 

variati i seguenti immobili: mappali 3136-3138; 

_ il mapp. 3177 deriva da impianto meccanografico del 12.09.1974 

 

_  il mapp. 3144 semin. arb. 2 di mq 128, RD € 1,22, RA € 0,66. 530  deriva da 

Istrumento (atto pubblico) del 15.10.1999 in atti dal 11.01.2000 (n. 29424.1/1999). 

Sono stati variati i seguenti immobili: mappale 3137; 

_ il mapp. 3144 semin. arb. 2 di mq 128, RD € 1,22, RA € 0,66  deriva da 

frazionamento del 08.05.1999 in atti dal 08.05.1999 (n. 1345.2/1999) –  nella 

variazione sono stati soppressi i seguenti immobili: mappale 2249. Inoltre sono 

stati variati i seguenti immobili: mappali 3143-3145; 

_ il mapp. 3144 deriva da impianto meccanografico del 12.09.1974 

 

Comune di Casier - Catasto Fabbricati - Sez. A Foglio 1 

_ mapp. 3188 sub 20, cat.: A/10, cl.: 2, cons.: 4,5 vani, Sup. cat.: Totale 87 mq, 

Rendita: € 1.347,95, via Aldo Moro n. 15/A, piano: S1-T - Deriva da Variazione 

del 09.11.2015 inserimento in visura dati di superficie; 

_ mapp. 3188 sub 20, cat.: A/10, cl.: 2, cons.: 4,5 vani, Rendita: € 1.347,95, via 

Aldo Moro n. 15/A, piano: S1-T - Deriva da Variazione Toponomastica del 

04.02.2014 prot. n. TV0025450 in atti dal 04.02.2014 Variazione di 

Toponomastica (n. 11385.1/2014); 

_ mapp. 3188 sub 20, cat.: A/10, cl.: 2, cons.: 4,5 vani, Rendita: € 1.347,95, via 

Aldo Moro n. 15/A, piano: S1-T - Deriva da Variazione Toponomastica del 

07.04.2005 prot. n. TV0112746 in atti dal 07.04.2005 Variazione di 

Toponomastica (n. 7368.1/2005); 

_ mapp. 3188 sub 20, cat.: A/10, cl.: 2, cons.: 4,5 vani, Rendita: € 1.347,95, via 

Aldo Moro n. 15/A, piano: S1-T - Deriva da Variazione del 12.05.2000 prot. n. 

76988 in atti dal 05.03.2001, Rettifica  Class. Prop. DM 701-94 

(n.C00410.1/2000); 
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_ mapp. 3188 sub 20, cat.: A/10, cl.: 2, cons.: 4,5 vani, Rendita: L. 2.227.500, via 

Aldo Moro n. 15/A, piano: S1-T - Deriva da Costituzione del 12.05.2000 in atti 

dal 12.05.2000 (n.C00410.1/2000); 

 

_ mapp. 3188 sub 28, cat.: A/10, cl.: 2, cons.: 6 vani, Sup. cat.: Totale 138 mq, 

Rendita: € 1.797,27, via Aldo Moro n. 15, piano: T - Deriva da Variazione del 

09.11.2015 inserimento in visura dati di superficie; 

_ mapp. 3188 sub 28, cat.: A/10, cl.: 2, cons.: 6 vani, Rendita: € 1.797,27, via 

Aldo Moro n. 15, piano: T - Deriva da Variazione Toponomastica del 04.02.2014 

prot. n. TV0025456 in atti dal 04.02.2014 Variazione di Toponomastica (n. 

11391.1/2014); 

_ mapp. 3188 sub 28, cat.: A/10, cl.: 2, cons.: 6 vani, Rendita: € 1.797,27, via 

Aldo Moro n. 15, piano: T - Deriva da Variazione Toponomastica del 07.04.2005 

prot. n. TV0112754 in atti dal 07.04.2005 Variazione di Toponomastica (n. 

7376.1/2005); 

_ mapp. 3188 sub 28, cat.: A/10, cl.: 2, cons.: 6 vani, Rendita: € 1.797,27, via 

Aldo Moro n. 15, piano: T - Deriva da Variazione del 12.05.2000 prot. n. 76988 in 

atti dal 05.03.2001, Rettifica  Class. Prop. DM 701-94 (n.C00410.1/2000); 

_ mapp. 3188 sub 28, cat.: A/10, cl.: 2, cons.: 6 vani, Rendita: L. 2.970.000, via 

Aldo Moro n. 15, piano: T - Deriva da Costituzione del 12.05.2000 in atti dal 

12.05.2000 (n.C00410.1/2000); 

 

_ mapp. 3188 sub 13, cat.: C/6, cl.: 5, cons.: 16 mq, Sup. cat.: Totale 16 mq, 

Rendita: € 43,80, via Aldo Moro n. 1, piano: S1 - Deriva da Variazione del 

09.11.2015 inserimento in visura dati di superficie; 

_ mapp. 3188 sub 13, cat.: C/6, cl.: 5, cons.: 16 mq, Rendita: € 43,80, via Aldo 

Moro n. 1, piano: S1 - Deriva da Variazione Toponomastica del 04.02.2014 prot. 

n. TV0025443 in atti dal 04.02.2014 Variazione di Toponomastica (n. 

11378.1/2014); 

_ mapp. 3188 sub 13, cat.: C/6, cl.: 5, cons.: 16 mq, Rendita: € 43,80, via Aldo 

Moro n. 1, piano: S1 - Deriva da Variazione Toponomastica del 04.02.2014 prot. 

n. TV00112739 in atti dal 07.04.2005 Variazione di Toponomastica (n. 

7361.1/2005); 
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_ mapp. 3188 sub 13, cat.: C/6, cl.: 5, cons.: 16 mq, Rendita: € 43,80, via Aldo 

Moro n. 1, piano: S1 - Deriva da Variazione del 12.05.2000 prot. n. 76988 in atti 

dal 05.03.2001, Rettifica  Class. Prop. DM 701-94 (n.C00410.1/2000); 

_ mapp. 3188 sub 13, cat.: C/6, cl.: 5, cons.: 16 mq, Rendita: L. 51.200, via Aldo 

Moro n. 1, piano: S1 - Deriva da Costituzione del 12.05.2000 in atti dal 

12.05.2000 (n.C00410.1/2000); 

 

_ mapp. 3188 sub 1, b.c.n.c., via Aldo Moro n. 19, piano: T, deriva da variazione 

toponomastica del 04.02.2014 prot. n. TV0025431 in atti dal 04.02.2014 

Variazione Toponomastica (n. 11366.1/2014); 

_ mapp. 3188 sub 1, b.c.n.c., via Aldo Moro n. 19, piano: T, deriva da variazione 

toponomastica del 07.04.2005 prot. n. TV0112727  in atti dal 07.04.2005 

Variazione Toponomastica (n. 7349.1/2005); 

_ mapp. 3188 sub 1, b.c.n.c., via Aldo Moro n. 19, piano: T, deriva da 

Costituzione del 12.05.2005 in atti daal 12-05.2000 (n.C00410.2/2000); 

 

_ mapp. 3188 sub 2, b.c.n.c., via Aldo Moro n. 19, piano: S1-T, deriva da 

variazione toponomastica del 04.02.2014 prot. n. TV0025432 in atti dal 

04.02.2014 Variazione Toponomastica (n. 11367.1/2014); 

_ mapp. 3188 sub 2, b.c.n.c., via Aldo Moro n. 19, piano: S1-T, deriva da 

variazione toponomastica del 07.04.2005 prot. n. TV0112728  in atti dal 

07.04.2005 Variazione Toponomastica (n. 7350.1/2005); 

 

_ mapp. 3188 sub 3, b.c.n.c., via Aldo Moro n. 19, piano: S1, deriva da variazione 

toponomastica del 04.02.2014 prot. n. TV0025433 in atti dal 04.02.2014 

Variazione Toponomastica (n. 11368.1/2014); 

_ mapp. 3188 sub 2, b.c.n.c., via Aldo Moro n. 19, piano: S1, deriva da variazione 

toponomastica del 07.04.2005 prot. n. TV0112729  in atti dal 07.04.2005 

Variazione Toponomastica (n. 7351.1/2005); 

_ mapp. 3188 sub 3, b.c.n.c., via Aldo Moro n. 19, piano: S1, deriva da 

costituzione del 12.05. 2000 in atti dal 12.05. 2000 (n. C00410.2/2000); 
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La descrizione catastale dei beni è conforme per le p.lle 3188 sub 20, 3188 sub 28 

e 3188 sub 13 a quella contenuta nel pignoramento in data 07.04.2016 e relativa 

trascrizione del 12.04.2016 e per le p.lle 3137 e 3144 a quella contenuta nel 

pignoramento del 19.03.2021 e relativa trascrizione del 12.04.2021 

Il mappale 3188 ente urbano coincide con i mappali degli immobili esecutati, dai 

dati concreti e dalla conformazione dei beni, è pertinenza comune al fabbricato.  

Si ritiene che i beni citati nell’identificazione catastale siano effettivamente nella 

situazione di diritto appropriata, come riportato negli atti di provenienza e nelle 

trascrizioni.  

Nel fascicolo degli allegati viene inserita la Relazione Ipotecaria ventennale del 

Notaio Paolo Mammucari di Mogliano Veneto (All. 2.1.1) e del Notaio Giulia 

Messina Vitrano (All. 2.1.1bis) e vengono anche inserite le visure  ipotecarie 

effettuate con Ispezione Telematica  all’Agenzia del Territorio (All. da  2.1.2 a 

2.1.13). 

Allegate anche le visure storiche, le mappe e le planimetrie catastali, estratte con 

Ispezione Telematica al Catasto  di Treviso (All. da 2.2.0 a 2.2.13). 

La mappa catastale non risulta aggiornata con l’inserimento del fabbricato a 

seguito del mod. 3SPC presentato il 04.05.2000 prot. n. 24185 (All. 2.2.14). E’ 

necessario l’ aggiornamento . 

Corrispondenza dei beni alle indicazioni catastali 

_ Uffici 

In riferimento a quanto sopradescritto e dal sopralluogo effettuato, ho riscontrato 

che gli immobili p.lla 3188 sub 20 e la p.lla 3188 sub 28 si sviluppano come 

ufficio in continuità al piano terra, con il magazzino del sub 20 al piano interrato, e 

con l’autorimessa sub 13 al piano interrato. 

Dal confronto con le planimetrie catastali, Dichiarazioni  in data 12.05.2000 (All. 

da 2.2.10 a 2.2.12), dal sopralluogo e dai rilievi metrici risulta che: 

Gli uffici p.lle 3188 sub 20 e sub 28 non risultano conformi alle planimetrie 

catastali negli aspetti fondamentali di superficie complessiva, di tipologia, di 

numero di vani in quanto risultano accorpati formanti un’unica unità immobiliare.  

Per migliore possibilità di vendita si prevede la chiusura delle due comunicazioni 

ripristinando le due unità immobiliari così come nelle concessioni edilizie e al 

catasto (si veda anche  punto 4 - Congruità dei beni ai progetti edilizi ). 
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Per l’autorimessa p.lla 3188 sub 13 si è verificato un leggero aumento di superficie 

da mq 16,00 a mq 17,50 dovuta a piccolo spostamento della parete del portone (si 

veda punto 4 -Congruità dei beni ai progetti edilizi). 

Oneri accatastamento 

Spese tecniche accatastamento per precisazione grafica 

p.lla 3188 sub 13 – autorimessa € 150 + € 50 diritti 

catastali 

€ 200,00 

 +  IVA 

 

La mappa catastale non risulta aggiornata con l’inserimento del fabbricato a 

seguito del mod. 3SPC presentato il 04.05.2000 prot. n. 24185. E’ necessario 

presentare istanza di aggiornamento mappa condominiale il cui costo è irrilevante 

per competenza del catasto. 

_ Terreni 

I terreni p.lle 3137 di mq 53 e 3144 di mq 128 sono classificati: qualità seminativo 

arborato classe 2, mentre in realtà sono strada privata di accesso al fabbricato 

condominiale e ad altro intervento, con pavimentazione in conglomerato 

bituminoso. 

 

2.Verifica della proprietà dei beni, iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, 

gravami, formalità, vincoli, oneri 

La parte esecutante ha allegato agli atti la relazione notarile ventennale ipotecaria 

catastale, di cui si allega copia (All. 2.1.1). E’ ancora da depositare la relazione 

notarile relativa ai mappali 3177 e 3144. Le verifiche in questione sono state 

aggiornate alla data  27.09 – 22.10 – 18.12 / 2018. 

 Trascrizioni a favore. 

_ L’ ESECUTATO 1 , con sede in Preganziol (Tv), via Saragat n. 1/8a, 

C.F.:02083880266, è entrato in possesso, per l’ intero, dei Mapp. 3188 Sub. 20, 

via Aldo Moro, Piano.: S1-T, cat.: A/10, cl.: 1, cons.: 4,5 vani, Reddito: L. 

2.227.500 -  Mapp. 3188 Sub 28, via Aldo Moro, Piano: T, cat.: A/10, cl. 1, 

Reddito: € 2.970.000  -  mapp. 3188 sub 13, via Aldo Moro, piano: S1, cat. C/6, cl 

2, mq 16, Rendita L. 51.200 - Comune di Casier, Catasto Fabbricati, Sez. A, foglio 

1, in forza dell’atto di compravendita in data 29.06.2000 rep. 145116/17707 del 

Notaio Domenico Curione di Treviso (All.1.1.0)  registrato a Treviso il 07.07.2000 
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al n. 5410V pubblici, trascritto a Treviso il 07.07.2000 n.ri 26054/18136 (All. 

2.1.5), venditore società “IMMOBILIARE LA COMMERCIALE S.A.S. di 

TASCA ROMEO” con sede in Treviso, via S. Nicolò n. 9 – C.F.: 02426250268. I 

diritti della società “IMMOBILIARE LA COMMERCIALE S.A.S. di TASCA 

ROMEO” dipendono dall’atto di compravendita in data 04.02.1999 rep.20276, 

notaio Cosmo, registrato a Treviso il  23.02.1999 al n. 1300/V pubblici ed ivi 

trascritto il 20.02.1999 ai nn. 5879/3935 (All. 2.1.4).  

E’ compresa nella vendita la quota di comproprietà sulle parti comuni di cui 

all’art. 117 c.c. ed in particolare le seguenti:  

_ area coperta del fabbricato; 

_ mapp. 3188 sub 1, area scoperta, 

_ mapp. 3188 sub 2, rampa e corsia di manovra; 

_ mapp. 3188 sub 3, sottoscala – locale di servizio 

E’ altresì compresa nella vendita la quota di comproprietà in ragione di 

complessivi 114,52/2000 sulla seguente ulteriore area scoperta pertinenziale 

(strada privata di accesso) così censita al catasto terreni: 

mapp. 3137 mq 53; 

mapp. n 3144 mq 128; 

con la precisazione che detta area scoperta è comune anche al “Residence 2000” a 

nord. 

Il fabbricato è disciplinato dal Regolamento di Condominio con tabelle millesimali 

che trovasi allegato all’atto notaio Domenico Curione in data 14.06.2000 rep. n. 

145031 registrato a Treviso il 23.06. 2000 al n. 5024/V pubblici  

Si precisa che come previsto dall’art. 30 del regolamento del condominio, alcune 

porzioni dell’area scoperta comune al mapp. 3188 sono riservate in uso esclusivo e 

perpetuo al alcune unità del fabbricato con conseguente facoltà per i titolari pro-

tempore di alienare detto uso unitamente alle porzioni immobiliari cui ineriscono e 

precisamente, fatto riferimento al disegno planimetrico che trovasi allegato  

all’atto notaio Domenico Curione in data 14.06.2000 rep. n. 145031, le porzioni di 

area identificate con le sigle “A1 –“A2” sono riservate rispettivamente in uso 

esclusivo e perpetuo alle unità mapp. 3188 sub 28 e 3188 sub 20 in oggetto salvo 

il reciproco diritto di transito pedonale e veicolare al fine di raggiungere la residua 
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porzione di area scoperta comune al mapp. 3188 sub 1 verso il lato sud e verso il 

lato est. 

Le unità vengono compravendute a corpo, nello stato e grado in cui si trovano con 

ogni annesso, connesso, pertinenza ed accessorio, diritto, azione e ragione, servitù 

attiva e passiva inerente, in particolare con la servitù perpetua di parcheggio ad 

uso pubblico, nota di cui l’art. 2 del sopracitato atto di provenienza, garantite dalla 

società venditrice in piena ed esclusiva proprietà, assolutamente libere da ipoteche,  

altri oneri e vincoli. 

Per il fabbricato di cui le unità in oggetto fanno parte sono state rilasciate dal 

Comune di Casier concessioni edilizie in data 26.08.1998 n. 98/092, 12.05.1999 n. 

98/092VR3, con dichiarazione di abitabilità/agibilità in data 30.05.2000. 

 

Altre Trascrizioni 

_ Nota trascritta in data 13.08.1998 ai nn. 25994/18163 (All. 2.1.3) dell’atto di 

Compravendita in data 05.08.1998 rep. 19878, Notaio Cosmo Umberto di Treviso,  

unità negoziale n. 1 – Immobile n. 1:  p.lla 3135, nat.: Terreno, cons.: 6 are 16 ca,  

– immobile 2: 3138, nat.: Terreno, cons.: 8 are 14 ca, –  Immobile n. 3:  p.lla 3145, 

nat.: Terreno, cons.: 8 are 70 ca - Immobile n. 4:  p.lla 2251, nat.: Terreno, cons.: 1 

are 73 ca, - Immobile n. 5:  p.lla 3139, nat.: Terreno, cons.: 6 are 80 ca -  Immobile 

n. 6:  p.lla 3146, nat.: Terreno, cons.: 22 are 50 ca -  Immobile n. 7:  p.lla 85, nat.: 

Terreno, cons.: 5 are 8 ca; 

Comune di Casier, Catasto Terreni Foglio 1 

unità negoziale n. 2 – Immobile n. 1:  p.lla 3137, nat.: Terreno, cons.: 53 ca,  – 

immobile 2: 3144, nat.: Terreno, cons.: 1 are 28 ca, 

Comune di casier, Catasto Terreni, Foglio 1; 

A favore: 

soggetto n. 1: AVITABILE RAFFAELE nato il 02.12.1957 ad Agerola (NA), 

C.F.: VTB RFL 57T02 A068F relativamente all’ unità negoziale n. 1, per il diritto 

di proprietà, per la quota di 1/1 in regime di separazione di beni - relativamente 

all’ unità negoziale n. 2, per il diritto di proprietà, per la quota di 1/2 in regime di 

separazione di beni; 

Contro: 
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soggetto n. 1: BINDOLI BRUNO,  nato il 14.10.1909 ad Treviso, C.F:BND BRN 

09R14 L407D, relativamente all’unità negoziale n. 1, per il diritto di proprietà per 

la quota di 1/1, in regime di bene personale - relativamente all’unità negoziale n. 

2, per il diritto di proprietà per la quota di 1/2, in regime di bene personale 

Ulteriori informazioni: 

………… 

Al fondo in oggetto sono a carico della ditta acquirente, Avitabile Raffaele quale 

proprietario dei mapp. 3135 (ex 47/B), 3138 (ex 2249C), 2251 (ex 50/A) in 

Comune di Casier Foglio 1, costituisce su parte di detti mappali, meglio 

individuati in tinta gialla nella planimetria che in copia si allega all’atto sub lettera 

C), servitù perpetua di parcheggio ad uso pubblico, ciò secondo quanto previsto 

dall’art. 25 della L.R. 61 e dell’art. 15 delle norme di attuazione del vigente 

P.R.G.. 

_ Nota trascritta in data 20.02.1999 ai nn. 5870/3935 (All. 2.1.4) dell’atto di 

Compravendita in data 04.02.1999 rep. 20276, Notaio Cosmo Umberto di Treviso,  

unità negoziale n. 1 – Immobile n. 1:  p.lla 3135, nat.: Terreno, cons.: 6 are 16 ca,  

– immobile 2: 3138, nat.: Terreno, cons.: 8 are 14 ca, –  Immobile n. 3:  p.lla 3145, 

nat.: Terreno, cons.: 8 are 70 ca - Immobile n. 4:  p.lla 2251, nat.: Terreno, cons.: 1 

are 73 ca;  

Comune di Casier, Catasto Terreni Foglio 1 

unità negoziale n. 2 – Immobile n. 1:  p.lla 3137, nat.: Terreno, cons.: 53 ca,  – 

immobile 2: p.lla 3144, nat.: Terreno, cons.: 1 are 28 ca, 

Comune di casier, Catasto Terreni, Foglio 1; 

A favore: 

soggetto n. 1: IMMOBILIARE LA COMMERCIALE SAS DI TASCA ROMEO 

& C. con sede in Treviso, C.F. 02426250268, relativamente all’ unità negoziale n. 

1, per il diritto di proprietà, per la quota di 1/1 - relativamente all’ unità negoziale 

n. 2, per il diritto di proprietà, per la quota di 1/2; 

Contro: 

soggetto n. 1:  

AVITABILE RAFFAELE nato il 02.12.1957 ad Agerola (NA), C.F.: VTB RFL 

57T02 A068F - relativamente all’ unità negoziale n. 1, per il diritto di proprietà, 

per la quota di 1/1 in regime di separazione di beni - relativamente all’ unità 
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negoziale n. 2, per il diritto di proprietà, per la quota di 1/2 in regime di 

separazione di beni; 

Ulteriori informazioni: 

………… 

Su parte dei mapp. n. 3135 (ex 47/B), 3138 (ex 48/C), 3145 (ex 2249/C), 2251 (ex 

50/A) in Comune di Casier Foglio 1, meglio individuata in tinta gialla nella 

planimetria che in copia si trova allegata sub lettera C) al sopracitato atto Cosmo 

rep. n. 19878, è stata costituita servitù perpetua di parcheggio ad uso pubblico, ciò 

secondo quanto previsto dall’ art. 25 della L.R. n. 61 e dell’ art. 15delle norme di 

attuazione del vigente P.R.G., il tutto giusta il più volte citato atto Cosmo rep. n. 

19878. 

_ Nota trascritta in data 30.07.2014 ai nn. 20962/15489 (All. 2.1.10) dell’atto di 

contratto di locazione  in data 29.07.2014  rep. 945/570, notaio Chiara Betteti di 

Preganziol 

Immobile n. 1 – mapp. 3188 sub 13, nat: C/6 stalle, scuderie, autorimesse, cons.: 

16 mq, via A. Moro 1, Piano: S1 - Immobile n. 2 – mapp. 3188 sub 20, nat: A/10 

Uffici e studi privati, cons.: 4,5 vani, via A. Moro n. 15/A, piano: S1-T - Immobile 

n. 3 – mapp. 3188 sub 28, nat: A/10 Uffici e studi privati, cons.: 6 vani, via A. 

Moro n. 15, piano: T 

Comune di Casier, Catasto Fabbricati Sez. A., Foglio 1 

A favore: 

soggetto n. 1 in qualità di Acquirente. CALZAVARA ROBERTO nato il 

23.08.1963 a Treviso C.F. CLZ RRT 63M23 L407J, relativamente all’ unità 

negoziale n. 1, per il diritto di proprietà, per la quota di 1/1; 

Contro: 

soggetto n. 1 in qualità di Cedente : ESECUTATO 1 con sede in Preganziol, C.F. 

02083880266 - relativamente all’ unità negoziale n. 1, per il diritto di proprietà, 

per la quota di 1/1; 

Ulteriori Informazioni 

Si veda All. 2.1.10 

_ Domanda di annotazione in data 03.07.2014 ai nn. 17653/2066 (All. 2.1.9) 

dell’atto di annotazione a trascrizione INEFFICACIA PARZIALE in data 

23.06.2014  rep. 33, Tribunale di Treviso C.F.: 80027950262. 
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Immobile n. 1 – mapp. 3188 sub 13, nat: C/6 stalle, scuderie, autorimesse, cons.: 

16 mq, capitale: ipoteca - Immobile n. 2 – mapp. 3188 sub 20, nat: A/10 Uffici e 

studi privati, cons.: 4,5 vani capitale: ipoteca - Immobile n. 3 – mapp. 3188 sub 

28, nat: A/10 Uffici e studi privati, cons.: 6 vani, capitale: ipoteca; 

Comune di Casier, Catasto Fabbricati Sez. A, Foglio 1 

 

A favore 

Soggetto n. 1: Massa dei creditori del Fallimento “ESECUTATO 1” in 

Liquidazione”; 

contro 

ESECUTATO 1  con sede in Preganziol, C.F. 02083880266; 

 

Trascrizioni contro e pregiudizievoli. 

_ Nota trascritta in data 13.08.1998 ai nn. 25995/18164 (All. 2.1.6) dell’atto di 

costituzione di vincolo  in data 05.08.1998  rep. 19878, notaio Umberto Cosmo di 

Treviso. 

unità negoziale n. 1 – Immobile n. 1:  p.lla 3135, nat.: Terreno, cons.: 6 are 16 ca,  

– immobile 2: p.lla 3138, nat.: Terreno, cons.: 8 are 14 ca, –  Immobile n. 3:  p.lla 

3145, nat.: Terreno, cons.: 8 are 70 ca - Immobile n. 4:  p.lla 2251, nat.: Terreno, 

cons.: 1 are 73 ca; (si veda mod. 3S/PC – All. 2.2.14) 

Comune di Casier, Catasto Terreni Foglio 1 

A favore 

Soggetto n. 1: Comune di Casier con sede in Casier, C.F. 80008130264 - 

relativamente all’ unità negoziale n. 1, per il diritto di proprietà, per la quota di 

1/1 

contro 

AVITABILE RAFFAELE nato il 02.12.1957 ad Agerola (NA), C.F.: VTB RFL 

57T02 A068F - relativamente all’ unità negoziale n. 1, per il diritto di proprietà, 

per la quota di 1/1 

Ulteriori informazioni 

Avitabile Raffaele quale proprietario dei mapp. 3135 (ex 47/B), 3138 (ex 2249/C), 

2251 (ex 50/A) in Comune di Casier Foglio 1, costituisce su parte di detti mappali, 

meglio individuati in tinta gialla nella planimetria che in copia si allega all’atto 
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sub lettera C), servitù perpetua di parcheggio ad uso pubblico, ciò secondo quanto 

previsto dall’art, 25 della L.R. 61 e dell’art. 15 delle norme di attuazione del 

vigente P.R.G. 

_ Nota trascritta in data 23.08.2013 ai nn. 26340/17895 (All. 2.1.7) dell’atto di 

Sentenza dichiarativa di fallimento  in data 12.06.2013  rep. 142/2013, Tribunale 

di Treviso, C.F. 80027950262. 

A favore 

Soggetto n. 1: Massa dei creditori dell’ “ESECUTATO 1” in Liquidazione”; 

contro 

ESECUTATO 1  IN LIQUIDAZIONE con sede in Preganziol, C.F. 02083880266; 

_ Nota trascritta in data 17.09.2013 ai nn. 27502/18771 (All. 2.1.8) dell’atto di 

Sentenza dichiarativa di fallimento  in data 12.06.2013  rep. 136/2013, Tribunale 

di Treviso, C.F. 80027950262. 

unità negoziale n. 1 - Immobile n. 1 ……. Immobile n. 2……… Immobile n. 

3…….. Comune di Preganziol Sez. B, Foglio 11 

Immobile n. 4 – mapp. 3188 sub 13, nat: C/6 stalle, scuderie, autorimesse, cons.: 

16 mq - Immobile n. 5 – mapp. 3188 sub 28, nat: A/10 Uffici e studi privati, cons.: 

6 vani - Immobile n. 6 – mapp. 3188 sub 20, nat: A/10 Uffici e studi privati, cons.: 

4,5 vani  

Comune di Casier, Catasto Fabbricati Sez. A., Foglio 1 

unità negoziale n. 2 - Immobile n. 1: …………….. Immobile n. 2……………….. 

Comune di Preganziol, Sez. B, Foglio 11 

A favore 

Soggetto n. 1: Massa dei creditori del fallimento “ESECUTATO 1 IN 

LIQUIDAZIONE” - relativamente all’unità negoziale n. 1 per il diritto di 

proprietà, per la quota di 1/1 - ; relativamente all’unità negoziale n. 2 per il diritto 

di proprietà, 

contro 

ESECUTATO 1  con sede in Preganziol, C.F. 02083880266 - relativamente 

all’unità negoziale n. 1 per il diritto di proprietà, per la quota di 1/1 - ; 

relativamente all’unità negoziale n. 2 per il diritto di proprietà; 

ANNOTAZIONI 
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_ Annotazione presentata il 03.07.2014 registro particolare n. 2066, registro 

generale n. 17653 – INEFFICACIA PARZIALE 

_ Annotazione presentata il 06.08.2015 registro particolare n. 2765, registro 

generale n. 23123 – INEFFICACIA PARZIALE 

_ Verbale di pignoramento immobili in data 01.09.2015 rep. 8617 Ufficiali 

Giudiziari Tribunale di Treviso , trascritto a Treviso il 11.09.2015 ai nn. 

25925/18481(All. 2.1.11), Unità negoziale n. 1,  pignorate le particelle  

Immobile n. 1 – mapp. 3188 sub 13, nat: C/6 stalle, scuderie, autorimesse, cons.: 

16 mq, via A. Moro - Immobile n. 2 – mapp. 3188 sub 20, nat: A/10 Uffici e studi 

privati, cons.: 4,5 vani , via A. Moro - Immobile n. 3 – mapp. 3188 sub 28, nat: 

A/10 Uffici e studi privati, cons.: 6 vani, via A. Moro 

Comune di Casier, Catasto Fabbricati Sez. A, Foglio 1 

A favore 

Soggetto n. 1: CENTROMARCA BANCA CREDITO COOPERATIVO SOC. 

COOP. con sede a Preganziol C.F. 00176640266 - relativamente all’unità 

negoziale n. 1 per il diritto di proprietà, per la quota di 1/1 

contro 

ESECUTATO 1 con sede in Preganziol, C.F. 02083880266 - relativamente 

all’unità negoziale n. 1 per il diritto di proprietà, per la quota di 1/1; 

Ulteriori Informazioni 

ESECUTATO 1, già posta in liquidazione, è stata dichiarata fallita dal Tribunale 

di Treviso con Sentenza n. 142/2013 depositata in data 12.06.2013. 

_ Verbale di pignoramento immobili in data 07.04.2016 rep. 3230 Ufficiali 

Giudiziari Tribunale di Treviso , trascritto a Treviso il 12.04.2016 ai nn. 

11066/7566 (All. 2.1.12), Unità negoziale n. 1,  pignorate le particelle: 

Immobile n. 1 – mapp. 3188 sub 13, nat: C/6 stalle, scuderie, autorimesse, cons.: 

16 mq, via A. Moro - Immobile n. 2 – mapp. 3188 sub 20, nat: A/10 Uffici e studi 

privati, cons.: 4,5 vani , via A. Moro - Immobile n. 3 – mapp. 3188 sub 28, nat: 

A/10 Uffici e studi privati, cons.: 6 vani, via A. Moro 

Comune di Casier, Catasto Fabbricati Sez. A., Foglio 1 

A favore 
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Soggetto n. 1: CENTROMARCA BANCA CREDITO COOPERATIVO SOC. 

COOP. con sede a Treviso C.F. 00176640266 - relativamente all’unità negoziale 

n. 1 per il diritto di proprietà, per la quota di 1/1 

contro 

ESECUTATO 1 con sede in Preganziol, C.F. 02083880266 - relativamente 

all’unità negoziale n. 1 per il diritto di proprietà, per la quota di 1/1; 

Ulteriori Informazioni 

ESECUTATO 1, già posta in liquidazione, è stata dichiarata fallita dal Tribunale 

di Treviso con Sentenza n. 142/2013 depositata in data12.06.2013, il curatore del 

fallimento è stato autorizzato a rinunciare ai sensi dell’art. 104 Ter L.F. alla 

liquidazione dei beni oggetto del presente atto di pignoramento, come da 

annotazione nn. 17653/2066 del 3.7.2014 

_ Verbale di pignoramento immobili in data 19.03.2021 rep. 1347 Ufficiale 

Giudiziario Tribunale di Treviso , trascritto a Treviso il 12.04.2021 ai nn. 

13861/9352 (All. 2.1.12bis), Unità negoziale n. 1,  pignorate le particelle: 

Immobile n. 1 – mapp. 3137, nat: Terreno – mapp. 3144, nat: Terreno  

Comune di Casier, Catasto Terreni, Foglio 1 

A favore 

Soggetto n. 1: BCC NPLS 2018-2 S.R.L. con sede a Conegliano C.F. 

04970410264 - relativamente all’unità negoziale n. 1 per il diritto di proprietà, per 

la quota di 114,52/2000 

contro 

ESECUTATO 1 con sede in Preganziol, C.F. 02083880266 - relativamente 

all’unità negoziale n. 1 per il diritto di proprietà, per la quota di 112,52/2000; 

NOTA 

Sulle particelle sopra citate risulta altro Verbale di Pignoramento Immobili 

trascritto in data 19.09.2014 ai nn. 25073/18543 contro altro soggetto e grava 

(oltre che su altri immobili) sui beni in comune di Casier Fg. 1 Part. 3137 e 3144 

per la quota di 24,600/2000 di proprietà. 

 

Iscrizioni contro 

_ Nota Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo, Notaio Maurizio Bianconi  rep. 

99605/28007 in data 14.05.2010 per totali euro 620.000,00, capitale 310.000,00, 
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tasso interesse annuo 2,5%, durata 10 anni, iscritta in data 19.05.2010 ai nn. 

17698/3955 (All.2.1.13); 

Immobile n. 1 – mapp. 3188 sub 13, nat: C/6 stalle, scuderie, autorimesse, cons.: 

16 mq, via A. Moro, piano: S1 - Immobile n. 2 – mapp. 3188 sub 20, nat: A/10 

Uffici e studi privati, cons.: 4,5 vani , via A. Moro, piano: S1-T - Immobile n. 3 – 

mapp. 3188 sub 28, nat: A/10 Uffici e studi privati, cons.: 6 vani, via A. Moro, 

piano: T 

Comune di Casier, Catasto Fabbricati Sez. A., Foglio 1 

A favore 

Soggetto n. 1: CENTROMARCA BANCA CREDITO COOPERATIVO SOC. 

COOP. con sede a Preganziol, C.F. 00176640266 - relativamente all’unità 

negoziale n. 1 per il diritto di proprietà, per la quota di 1/1 

contro 

ESECUTATO 1 con sede a Casier, C.F. 02083880266 - relativamente all’unità 

negoziale n. 1 per il diritto di proprietà, per la quota di 1/1; 

 

3. Descrizione tipologica del bene, millesimi, beni affittati o locati, 

comunicazioni pubblica sicurezza, condominio. 

 Descrizione tipologica del bene 

Gli immobili oggetto di stima fanno parte del condominio denominato 

“Commerciale 2000”, a destinazione residenziale ai piani primo e 

commerciale/direzionale al piano terra, con locali accessori e autorimesse 

interrate, edificato nel 2000. Il condominio è ubicato a Dosson di Casier in 

confluenza all’incrocio tra via Roma e via Aldo Moro , poco prima del municipio 

di Dosson. (All. 5 scheda 1, coni ottici).  

L’ ufficio/studio p.lla 3188 sub 20 al civico 15/A  prospetta sul lato nord/est del 

condominio, con tipologia simplex al piano terra e magazzino/archivio al piano 

interrato. (All. 5 scheda 3 foto 3-4).  

L’ ufficio/studio p.lla 3188 sub 28 al civico 15 prospetta sul lato nord/ovest del 

condominio, con tipologia simplex al piano terra e autorimessa al piano interrato. 

(All. 5 scheda 9 foto 15-16).  
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La porzione di area e marciapiede esterni (lato nord ovest del fabbricato) 

prospicienti ai sub 20 sub 28 è in uso esclusivo agli stessi (All. 5 scheda 16 foto 

30) 

Gli accessi al condominio avvengono da via Aldo Moro  attraverso una strada 

privata in comproprietà con il “Residence 2000” a nord (All. 5 scheda 15-16 foto 

28-29), e da via Roma attraverso l’area scoperta (All. 5 scheda 2, foto 1). 

La zona è adiacente al centro di Dosson ben collegata con i servizi esistenti del 

capoluogo. 

Parti comuni 

Strutture e parti comuni indivisibili a tutti i condomini - art 2  Regolamento 

Condominiale (stralcio) 

_ strada ad uso pubblico con i relativi parcheggi; 

_ il suolo e il sottosuolo in cui sorge l’edificio e l’area circostante; 

_ fondazioni; 

_ le strutture in c.a., i muri maestri e in genere tutte le strutture portanti; 

_ i muri perimetrali delle facciate; 

_ il marciapiede che contorna il fabbricato; 

_ le opere decorative delle facciate comprese le tinteggiature ed il rivestimento; 

_ le coperture i cornicioni del tetto, le grondaie 

_ gli impianti e le reti tecnologiche di fognatura, di scarico acque meteoriche, 

acqua, gas, energia elettrica, antenne, citofono comuni impianto di illuminazione 

_ in genere tutte le parti ed  gli impianti dell’edificio; 

 Parti comuni dalle quali vengono esclusi alcuni immobili del fabbricato - art 3  

Regolamento Condominiale (stralcio) 

_ La corsia di manovra al piano interrato, compresa la rampa di accesso è di 

proprietà ed uso comune di tutti gli immobili ad esclusione dei negozi individuati 

ai sub 29 e sub 27; 

 

Le fondazioni sono del tipo continuo e a plinto, con platea dello spessore di cm 45 

in  cemento armato. 

La struttura portante in elevazione del fabbricato è costituita da pilastri e alcune 

travi  in cemento armato con altre travi di acciaio tipo REP. I solai  fuori terra sono 

in latero cemento e del tipo a lastra in pannelli “Predalles” nell’interrato, con scale 
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in C.A. Il solaio di copertura è costituito da in solaio orizzontale in latero cemento 

e da un impalcato di tramezze e tavelloni. I tamponamenti sono stati eseguiti con 

murature in laterizio da cm 25 e 30. Le murature nell’interrato sono in 

calcestruzzo da cm 25-20-15. Le finiture sono del tipo normale, pavimenti 

marciapiedi esterni in ceramica e pavimenti nell’autorimessa e nelle corsia di 

manovra/rampa in calcestruzzo gettato in opera.  

I pavimenti dei parcheggi e spazi comuni sono in masselli autobloccanti in 

calcestruzzo. Una parte degli spazi ad uso esclusivo sono pavimentati in 

conglomerato bituminoso e così pure la strada privata di accesso da via A. Moro. 

Il fabbricato non è dotato di ascensore. I contatori  delle utenze  servizi sono 

ubicati al piano terra in testata alla rampa (All. 5 scheda 17 foto 31. Il fabbricato è  

allacciato alla rete fognaria comunale.  

Il fabbricato è dotato di autorimessa interrata (All. 5 scheda 17 foto 31-32) 

soggetta a prevenzione incendi.  

E’ stato rilasciato il parere dei VV.F. di Treviso in data 12.03.2020 sul rispetto 

delle prescrizioni previste dalla normativa di prevenzione incendi (All. 3.1.7) con 

scadenza alla data 27.12.2024. 

Si riporta una breve cronistoria sulle ultime pratiche depositate ai VV.F.: 

_ Verbale di visita tecnica di prevenzione incendi del 12.03.2020 pratica 49117 

“Si attesta il rispetto delle prescrizioni previste dalla normativa di prevenzione 

incendi e la sussistenza dei requisiti di sicurezza antincendio (All. 3.1.7); 

Esaminata la documentazione della SCIA, prodotta il 27.12.2019 prot. n. 27182 e 

in particolar modo la relazione tecnica “di non procedere alla realizzazione delle 

opere compensative relative al progetto di deroga approvato con nota prot. 16897 

del 09.08.2019 nonché la decisione di “provvedere al ripristino delle condizioni 

iniziali” di distribuzione degli spazi interni coerenti con le superfici di 

ventilazione esistenti”. Si attesta il rispetto delle prescrizioni……….” 

_ SCIA ai fini sicurezza antincendio del 27.12.2019, prot. n. 27182 pratica 

49117, con allegato grafico (3.1.8), in riferimento al verbale sopracitato; 

_ Parere favorevole alla deroga del 08.09.2019, pratica n. 49117 in base agli 

impegni di progetto e alle norme e criteri di prevenzione incendi vigenti……..; 

_ Domanda di deroga del 26.04.2019 n- 8623, pratica n. 49117; 
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_  Visita tecnica presso l’autorimessa del 23.10.2012, prot. n. 20787, pratica n. 

49117; 

….. “L’attività non risulta avere i requisiti di sicurezza necessari per il proseguo 

dell’esercizio”……… 

_ SCIA ai fini sicurezza antincendio del 01.06.2012, prot. n. 11048 pratica n. 

49117; 

Parti comuni oneri 

Spese tecniche per S.C.I.A in sanatoria al Comune per 

parti comuni (per sanatoria si veda pag. 29) 

€ 900,00 

 + I.V.A. 

 

Nelle parti comuni  ho riscontrato i seguenti vizi e difetti: 

_Fessurazioni del pavimento in calcestruzzo della corsia di manovra  

dell’autorimessa; 

Unità immobiliari oggetto di stima: 

UFFICI 

Ufficio/studio p.lla 3188 sub 20 (attualmente unificato alla p.lla 3188 sub 28) 

L' ufficio studio comprende i seguenti vani e accessori: 

Piano terra: ufficio di mq 16,45, ufficio di mq 10,86, ufficio di mq 13,53, 

ripostiglio di mq 9,34, servizio igienico di mq 3,04 (dotato di wc, caldaietta 

murale), anti wc di mq 1,98 (dotato di lavabo), disimpegno di mq 4,99 - Altezza di 

piano m 3,00 (All. 5 scheda 4-7, foto da 5 a 11 e All. 4.1.2).  

Piano interrato: magazzino/archivio di mq 21,76, altezza di piano m 2,43 (All. 5  

scheda 7 - foto12 e All. 4.1.2). 

I serramenti sono in alluminio con vetro camera e tenda veneziana interna al vetro,  

soglie/davanzali in marmo Trani, porte interne con cassa porta in legno e anta 

tamburata in laminato plastico, pavimenti in ceramica in tutti i locali, rivestimento 

in ceramica a parete nei servizi igienici. Il magazzino nell’interrato ha il 

pavimento in calcestruzzo e porta REI 120 di comunicazione con l’autorimessa. 

La scala dell’interrato è in marmo. L’impianto di riscaldamento è del tipo radiante 

a pavimento, con caldaietta murale OCEAN ECOCLIMA Tipo ECO 20FI 

alimentata a gas metano  di potenzialità inferiore a 30 Kw. con cronotermostato di 

regolazione calore. Ogni locale ufficio è dotato di split di raffrescamento sopra le 
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porte con macchine esterne sulla parte piana del tetto. Inoltre l’appartamento è 

fornito di impianto idrico sanitario con produzione di acqua calda sanitaria dalla 

caldaietta murale.  

L’impianto elettrico ha standard comuni  di punti luce e prese con rilevatore di 

presenza di persone nel disimpegno, quadro elettrico con protezioni, citofono ,  

placche e frutti ordinari. L’impianto telefonico con centralina è presente in ogni 

ufficio. 

Caratteristiche tecniche strutture: 

Verosimilmente le murature dovrebbero essere costituite da una muratura in 

laterizio forato, intonaci esterni ed interni, per uno spessore complessivo di  cm 

33. 

Pareti divisione unità immobiliari interne: verosimilmente pareti in laterizio + 

intonaci per una spessore complessivo di cm 28. Pareti interne in laterizio forato + 

intonaci. Solaio entro terra in lastre tipo “Predalles”,  fuori terra: in latero cemento, 

per gli strati superiori si presume che abbiano lo strato di livellamento impianti, 

strato per riscaldamento radiante e pavimento in ceramica. 

Nell'alloggio ho riscontrato i seguenti vizi e difetti: 

_Dissesto statico – fessurazione parete perimetrale nel servizio igienico (All. 4.1.2 

e All. 5 scheda 8, foto 13); 

_Dissesto statico – fessurazione sub-orizzontale a parete tra disimpegno e 

ripostiglio  in corrispondenza dell’architrave (All. 4.1.2 e  All. 5 scheda 8 foto 14); 

_Dissesto statico – fessurazione verticale tra pareti nel ripostiglio (All. 4.1.2); 

Il grado di qualità dell’ufficio/studio può definirsi “medio” con stato di buona 

manutenzione dell’alloggio e buona conservazione dell’edificio in generale, con 

età di anni 21.   

Ufficio/studio p.lla 3188 sub 28 (attualmente unificato alla p.lla 3188 sub 20) e 

sub 13 

L' ufficio studio comprende i seguenti vani e accessori: 

Piano terra: ufficio di mq 44,12, ufficio di mq 17,08, ufficio di mq 26,49, ufficio 

di mq 15,37, servizio igienico di mq 4,08 (dotato di wc, caldaietta murale), anti wc 

di mq 3,79 (dotato di lavabo), disimpegno di mq 10,02 - Altezza di piano m 3,00 

(All. 5 scheda da 10 a 12, foto da 17 a 22 e All. 4.1.2).  
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Piano interrato: autorimessa di mq 17,59, altezza di piano m 2,43 (All. 5  scheda 

13 – foto 23-24 e All. 4.1.2). 

I serramenti sono in alluminio con vetro camera e tenda veneziana interna al vetro,  

soglie/davanzali in marmo Trani, porte interne con cassa porta in legno e anta 

tamburata in laminato plastico, pavimenti in ceramica in tutti i locali, rivestimento 

in ceramica a parete nei servizi igienici. L’autorimessa nell’interrato ha il 

pavimento in calcestruzzo e il portone basculante in lamiera d’acciaio, e alla data 

del sopralluogo risultava deposito improrio. L’impianto di riscaldamento è del tipo 

radiante a pavimento, con caldaietta murale OCEAN ECOCLIMA Tipo ECO 20FI 

alimentata a gas metano  di potenzialità inferiore a 30 Kw. con cronotermostato di 

regolazione calore. Ogni locale ufficio è dotato di split di raffrescamento sopra le 

porte con macchine esterne sulla parte piana del tetto. Inoltre l’appartamento è 

fornito di impianto idrico sanitario con produzione di acqua calda sanitaria dalla 

caldaietta murale.  

L’impianto elettrico ha standard comuni  di punti luce e prese con rilevatore di 

presenza di persone nel disimpegno, quadro elettrico con protezioni, citofono ,  

placche e frutti ordinari. L’impianto telefonico è presente in ogni ufficio. 

Caratteristiche tecniche strutture: 

Verosimilmente le murature dovrebbero essere costituite da una muratura in 

laterizio forato, intonaci esterni ed interni, per uno spessore complessivo di  cm 

33. 

Pareti divisione unità immobiliari interne: verosimilmente pareti in laterizio + 

intonaci per una spessore complessivo di cm 28. Pareti interne in laterizio forato + 

intonaci. Solaio entro terra in lastre tipo “Predalles”,  fuori terra: in latero cemento, 

per gli strati superiori si presume che abbiano lo strato di livellamento impianti, 

strato per riscaldamento radiante e pavimento in ceramica. 

Nell'alloggio ho riscontrato i seguenti vizi e difetti: 

_Dissesto statico – fessurazione sub orizzontale parete di divisione unità 

immobiliare al di sopra dell’architrave della porta (All. 4.1.2 e All. 5 scheda 14, 

foto 25); 

_Umidità da risalita nella muratura perimetrale dell’ufficio con ingresso (all. 4.1.2. 

e (All. 5 scheda 14 foto 26). 
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Il grado di qualità dell’ufficio/studio può definirsi “medio” con stato di buona 

manutenzione dell’alloggio e buona conservazione dell’edificio in generale, con 

età di anni 21.   

TERRENI 

_ particella 3137, semin. arb. 2, sup.: 00are 53ca, R.D. € 0,53, R.A. e 0,27; 

_ particella 3144, semin. arb. 2, sup.: 01are 28ca, R.D. € 1,22, R.A. e 0,66; 

Tali aree sono di fatto la strada di accesso privata che parte da via Aldo Moro sul 

lato nord del fabbricato e sono in comproprietà dell’ Esecutato in ragione di 

complessivi 114,52/2000 (centoquattordici virgola cinquantadue duemillesimi) 

(All. 5 sheda 15 foto 28). 

La strada con pavimentazione in conglomerato bituminoso è anche a servizio del 

“Residence 2000” a nord dell’ area in oggetto (All. 5 scheda 16 foto 30).  

Millesimi 

CONDOMINIO “COMMERCIALE 2000” -  Dosson di Casier (Tv) – via Aldo 

Moro 

Tabella Millesimale parti comuni 

p.lla 3188 sub 20  39,29/1000 (trentanove,ventinove/mill.); 

p.lla 3188 sub 13+28     75,23/1000 (settantacinque,ventitre/mill.);  

Tabella -- Millesimi piano interrato 

p.lla 3188 sub 20 37,21/1000 (trentasette,vent’uno/mill); 

p.lla 3188 sub 13+28 38,83/1000 (trentaotto,trentatre/mill.); 

Il Regolamento di Condominio (contrattuale) con annesse Tabelle Millesimali si 

trova allegato sotto la lettera “A” all’atto a rogito Notaio Domenico Curione di 

Treviso in data 14.06.2000, rep. n. 145031, registrato a Treviso i1 23.06.2000  al 

n. 5024/V pubbl. e trascritto a Treviso il 22.06.2000 ai nn. 23998/16796 (All. 

1.1.1).  

 Millesimi di proprietà strada privata di accesso (anche in comproprietà con il 

“Residence 2000” a nord) 

p.lla 3137 114,52/2000 (centoquattordici,cinquantadue/duemill.); 

p.lla 3144  114,52/2000 (centoquattordici,cinquantadue/duemill.); 

 

Millesimi di proprietà strada privata di accesso (anche in comproprietà con il 

“Residence 2000” a nord) suddivisa in parti proporzionali al peso delle seguenti 

particelle ed in relazione ai lotti A e B della presente procedura. 
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P.lla 3188 sub 20 

p.lla 3137     43,253/2000 (quarantatre, 253/duemill.); 

p.lla 3144      43,253/2000 (quarantatre,253/duemill.); 

 

P.lla 3188 sub 28 

p.lla 3137     71,267/2000 (settant’uno,267/duemill.); 

p.lla 3144      71,267/2000 (settant’uno,267/duemill.); 

Si precisa che come previsto dall’art. 30 del regolamento del condominio, alcune 

porzioni dell’area scoperta comune al mapp. 3188 sub 1 sono riservate in uso 

esclusivo e perpetuo al alcune unità del fabbricato con conseguente facoltà per i 

titolari pro-tempore di alienare detto uso unitamente alle porzioni immobiliari cui 

ineriscono e precisamente, fatto riferimento al disegno planimetrico che trovasi 

allegato  all’atto notaio Domenico Curione in data 14.06.2000 rep. n. 145031, le 

porzioni di area identificate con le sigle “A1 –“A2” (si veda grafico All. 1.1.1) 

sono riservate rispettivamente in uso esclusivo e perpetuo alle unità mapp. 3188 

sub 28 e 3188 sub 20 in oggetto salvo il reciproco diritto di transito pedonale e 

veicolare al fine di raggiungere la residua porzione di area scoperta comune al 

mapp. 3188 sub 1 verso il lato sud e verso il lato est. 

 locazioni/comunicazioni all'autorità di pubblica sicurezza 

Dal sopralluogo effettuato ho constatato che i beni oggetto di perizia, p.lla. 3188 

sub 20 in via Aldo Moro 15/A e p.lla 3188 sub 28 e p.lla 3188 sub 13 sono 

occupati dal conduttore titolare di un contratto di locazione. Dal sopralluogo 

presso l'Ufficio delle Entrate Ufficio di Treviso in data 27.09 e 03.10.2018, con 

richiesta scritta e dalla risposta, l’Agenzia mi riferisce che attualmente a nome 

dell’ ESECUTATO 1  risulta in essere registrato un contratto di locazione non 

finanziaria di tipo commerciale registrato al n. 9946 serie 1T in data 30.07.2014 

(All. 1.4.0), locatore ESECUTATO 1 con conduttore il sig. ROBERTO 

CALZAVARA.  Il contratto di locazione è stato stipulato con atto a rogito notaio 

Chiara Betteti di Preganziol il 29.07.2014 rep. 945/570 (All. 1.4.0), trascritto a 

Treviso il 30.07.2014 ai nn. 20962/15489 (All. 2.1.10), antecedente alla data di 

trascrizione del pignoramento (12.04.2016) e quindi con titolo opponibile. 

La destinazione d’uso è studio professionale commercialistico ed è compreso nella 

locazione l’ uso delle parti comuni di pertinenza specificata nell’ atto di 

provenienza. Il contratto ha durata di 15 anni con inizio dal 01.08.2014 e termine 
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il 31.07.2029, rinnovabile per altri 15 anni e così di seguito salvo che la locatrice 

comunichi disdetta con lettera raccomandata r.r. entro 12 mesi prima della 

scadenza.  

Il canone dal 01.08.2014 fino al 30.09.2018 risulta già corrisposto in € 44.166,00 

+ IVA comprensivo della rivalutazione prevista per legge e degli oneri 

condominiali annuali. Per il periodo dal 01.10.2018 al 31.07.2029 il canone 

mensile viene pattuito in € 500,00 + IVA con importo comprensivo della 

rivalutazione prevista per legge e degli oneri condominiali annuali quantificati a 

forfait nel canone. 

Il canone di locazione dal 01.10.2018 al 31.07.2029 di € 500,00 (2 unità 

immobiliari) complessivo anche delle spese condominiali risulta incongruo 

rispetto al prezzo giusto. Considerate le superfici lorde di mq 90,74 del sub 20 e di 

mq 145,79 del sub 28 e sub 13, complessivamente mq 236,53 il canone €/mq x 

mese risulta: € 500,00/236,53 mq = 2,11 €/mq x mese,  canone non allineato con il 

giusto prezzo di € 4 – 6,4 €/mq x mese (€/mese 946,00 - €/mese 1.514,00), 

considerato anche che il canone pattuito comprende anche le spese condominiali. 

Determinazione coefficiente di svalutazione  

Al venir meno della disponibilità, che restringe la cerchia della domanda si ricerca 

un coefficiente di svalutazione che tiene conto dei tempi del contratto e di una 

verosimile data di vendita all’asta fissata al 01.08.2022.  

_ decorrenza 01.08.2022 al 31.07.2029 = 7 anni 

Immobili non residenziali locati senza indennità di avviamento commerciale: 

_ 0,78, aumentato di 0,01 per ogni anno trascorso fino alla scadenza disdettata col 

max di 0,90 ; 0,78 + 0,01 x 7 anni = 0,85 coefficiente di svalutazione. 

Si allega anche la comunicazione inviata dal Comune di Casier relativa alle 

comunicazione all'autorità di pubblica sicurezza ai sensi del D.L. 23.03.1978 n. 

59, per cessione di fabbricato, in cui si dichiara che non esiste nessun documento 

(All. 1.3.0). 

Condominio: posizione condomini  - vincoli - oneri – modifiche 

 Insoluti condominiali 

A seguito di richiesta di informazioni presso l’amministratore del Condominio 

“Commerciale 2000”, questi mi riferisce che la posizione dei condomini esecutati 

nei seguenti esercizi risulta debitoria per gli oneri condominiali a carico locatore 
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compresi nel canone di affitto (All. 1.2.0 Esercizi: preventivo 2021- consuntivi 

2020-2019): 

Unità immobiliare p.lla 3188 sub 20 

Esercizio 2021(proprietà € 152,90 + conduttore € 166,14)        €     319,04 

Esercizio 2020 (proprietà € 209,43 + conduttore € 0,00)           €     209,43 

Totale debito                                                                               €     528,47 

Pertanto verosimilmente si può ritenere, che in  riferimento alla presunta  data di 

vendita, gli importi da considerare nel  biennio precedente possano essere di € 

528,47. 

L’ importo complessivo del debito condominiale ammonta a € 567,73 + € 166,14 

= € 733,87. 

Unità immobiliare p.lla 3188 sub 28 + sub 13 

Esercizio 2021 (proprietà e 286,93 + conduttore € 295,07)        €     582,00 

Esercizio 2020  (proprietà € 365,69 + conduttore € 0,00)           €     365,69 

Totale debito                                                                                €     947,69 

Pertanto verosimilmente si può ritenere, che in  riferimento alla presunta  data di 

vendita, gli importi da considerare nel  biennio precedente possano essere di € 

947,69. 

L’ importo complessivo del debito condominiale ammonta a € 1.000,72 + € 

295,07 = € 1295,79. 

 

4 Verifica della congruità alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia 

Vincoli elettrodotto e storici/artistici 

 Titoli urbanistici-edilizi 

I titoli urbanistici edilizi sono:  

_ Concessione Edilizia n. 98/092 del 26.08.1998, rilasciata alla ditta Bindoli 

Bruno per “Costruzione fabbricati residenziali e commerciale” a Casier, via A. 

Moro Catasto Terreni, Foglio 1, mapp. 3134-3135-3136-3137-3138-3139-3143-

3144-3145-3146-85-2251-2253-2225-1207 

(All. 3.1.0); 

_ Concessione Edilizia n. 98/092/VR del 12.05.1999, rilasciata alla ditta “IMM. 

LA COMMERCIALE “ per “Variante fabbricato D”, C.E. 98/092 a Casier, via A. 
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Moro Catasto Terreni, Foglio 1, mapp. 47-48-1207-2251-2249-2253-2255 (All. 

3.1.1); 

_ Concessione Edilizia n. 98/092/VR2 del 06.10.1999, rilasciata alla ditta 

“IMMOBILIARE LA SERENISSIMA “ per “Variante in corso d’opera” C.E. 

98/092 a Casier, via A. Moro Catasto Terreni, Foglio 1, mapp. 47-48-1207-2251-

2249-2250-1207-2254-2253-2255 (All. 3.1.2); 

_ Concessione Edilizia n. 98/092/VR3 del 30.05.2000, rilasciata alla ditta 

“IMMOBILIARE LA COMMERCIALE DI TASCA R. E E. SAS“ per “Variante 

Conc. Ed 987092 Fabbricato “D”” a Casier, via A. Moro Catasto Terreni, Foglio 

1, mapp. 47-48-1207-2251-2249-2253-2255 (All. 3.1.3); 

_ Dichiarazione di Agibilità e Abitabilità del 30.05.2000, prat. n. 98/092.4, 

rilasciata alla ditta “IMM. LA COMMERCIALE”, in Comune di Casier Catasto 

Terreni Foglio 1, mapp. 3188 Sub dal 6 al n° 39 sito in Dosson di Casier via A. 

Moro n. 1-3-5-7-9-11-13-15-15/A, 17 int. 1-2-3-4-5-6, 19 int. 1-2-3 (All. 3..1.4).  

_ Certificato di collaudo statico del 28.01.2000, fabbricato ad uso residenziale e 

commerciale in via A. Moro a Dosson di Casier, Catasto Terreni Foglio 1, mapp. 

3134-3136-3143-1207-2253-2255. 

_ Dichiarazione di conformità dell’ Impianto Idro-Termico-sanitario in data 

16.05.2000 della ditta “Brugnera Mauro Termoidraulica” relativa ad un Fabbricato 

residenziale e commerciale (FABBRICATO D) in Dosson di Casier, via A. Moro. 

(All. 3.1.6); 

_ Verbale di visita tecnica di prevenzione incendi del 12.03.2020 pratica 49117 

Si attesta il rispetto delle prescrizioni previste dalla normativa di prevenzione 

incendi e la sussistenza dei requisiti di sicurezza antincendio (All. 3.1.7); 

_ SCIA ai fini sicurezza antincendio del 27.12.2019, prot. n. 27182 pratica 

49117, con allegato grafico (3.1.8), in riferimento al verbale sopracitato; 

_ Attestato di Prestazione Energetica del 15.07.2014, unità immobiliare in 

Dosson di Casier Sez. A - Foglio 1 - mapp. 3188 sub 20 (All. 3.1.9); 

 _ Attestato di Prestazione Energetica del 15.07.2014, unità immobiliare in 

Dosson di Casier Sez. A - Foglio 1 - mapp. 3188 sub 28 (All. 3.1.10); 

OSSERVAZIONE 

Il Certificato di Conformità Impianto Elettrico non è stato rintracciato. 
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L’area è soggetta alle attuali norme urbanistiche ed edilizie del PIANO degli 

INTERVENTI - P.I. vigente – Variante 7 approvata con DCC n. 11 del 

18.03.2019. Il bene nel P.I. si trova in Z.T.O C2 - Zona Parti del territorio 

destinate a nuovi complessi insediativi inedificate (3.20-3.2.1), art. 24 N.T.O. 

(3.2.2), Edificio senza grado di protezione. 

E’ stata anche adottata la Variante n. 8 al P.I. approvata con DCC n. 54 del 

30.12.2020 con entrata in vigore delle norme di salvaguardia. Per la ZTO C2 non 

sono state apportate modifiche. 

Vincoli storico/artistici/ambientali/paesaggistici: assenti nell'area e nel fabbricato. 

Il comune è anche dotato Piano di Assetto del Territorio (P.A.T.) 

 

 Congruità dei beni ai progetti edilizi 

Dal confronto con  la documentazione agli atti del Comune, (All. 3.1.3 e 4.1.1) 

con l'accesso agli immobili e con le misurazioni effettuate (All. 4.1.2) risulta che  

le unità immobiliari p.lle 3188 sub 20  e 3188 sub 28 non risultano conformi 

all’ultimo progetto autorizzato per accorpamento delle due unità mediante aperture 

di comunicazione. 

Le unità immobiliari ad uffici quindi risultano non conformi agli atti del Comune 

rispetto al numero delle unità (per accorpamento mediante aperture di 

comunicazione) e conformi negli aspetti fondamentali di superficie complessiva, 

di tipologia, di numero di vani considerata ogni singola unità e nei limiti delle 

tolleranze ammesse dall’art. 34 bis del D.P.R. 380/2001. 

Le due unità sono state accorpate mediante l’apertura di due porte. (All. 4.1.2 e 

4.1.3). Si intende proporre la chiusura delle due aperture ripristinando le due unità, 

e non la possibile sanatoria, per eccessiva superficie di vendita (All. 4.1.4). 

Altra piccola modifica è lo spostamento della porta del ripostiglio che rientra nelle 

tolleranze sopra citate. 

L’unità immobiliare mapp. 3188 sub 13 autorimessa interrata non è conforme per 

la profondità del box allungato da m 5,50 a m 5,75 verso la corsia di manovra  

(All. 4.1.2 e 4.1.3). 

Negli spazi comuni si è riscontrata l’assenza di serramenti nelle corsie di manovra, 

l’istallazione del portone basculante ingresso rampa, dei portoni basculanti nei 

singoli box, eliminazione di n. 2 passaggi macchina nei box e chiusura con pareti 

aventi accessi con porte REI 120, installazione n. 1 porta REI 120 nel vano scala 
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ad est (All. 4.1.2 e 4.1.3) così come indicato nella SCIA di prevenzione incendi 

(All. 3.1.8) 

Pertanto alla luce delle considerazioni sopracitate si propone: 

1°_Ripristino delle due unità immobiliari p.lle 3188 sub 20 e sub 28 mediante 

chiusura delle porte di comunicazioni tra le due unità; 

Per l’autorimessa interrata, sentito anche il parere dell’istruttore del servizio 

urbanistica e edilizia privata del Comune, l’applicazione dell’art. 37 comma 4 del 

D.P.R. 380/2001 che prevede la sanatoria con sanzione amministrativa minima di 

€ 516,00, come mera ipotesi, visto che la determinazione sulla sanabilità e sulle 

prescrizioni spetta agli enti competenti: 

2°_Sanatoria per modifica box autorimessa, unità immobiliare p.lla 3188 sub 

28 mediante Permesso di Costruire (P.C.) / Segnalazione Certificata di Inizio 

Attività (S.C.I.A.) con la sanzione amministrativa minima di € 516,00 + 

100,00 per diritti di segreteria, per complessivi  € 616,00 spese tecniche 

quantificate in € 600,00 + oneri di legge a mezzo tecnico abilitato. 

3°_Sanatoria condominiale per modifica manufatti e spazi comuni 

autorimessa mediante Permesso di Costruire (P.C.) / Segnalazione Certificata 

di Inizio Attività (S.C.I.A.) con la sanzione amministrativa minima di € 516,00 

+ 100,00 per diritti di segreteria, per complessivi  € 616,00 spese tecniche 

quantificate in € 900,00 + oneri di legge a mezzo tecnico abilitato. 

N.B.: La sanatoria si riferisce solamente a quanto esaminato negli spazi comuni e 

non con la relazione di eventuali modifiche delle destinazioni d’uso degli spazi 

privati di altre proprietà, in cui non è possibile la visita e neppure l’ accesso agli 

atti del Comune per la verifica di pratiche autorizzate. 

Nel fascicolo degli allegati alla presente relazione viene inserita la 

documentazione amministrativa di riferimento (All. 3 e 4). 

Condoni 

Nel corso del sopralluogo effettuato presso gli uffici Comunali, il tecnico mi 

riferisce che non vi sono agli atti abusi precedentemente condonati o sanati.  

5  Certificazione Energetica 

Ai sensi del D.M. Ministero dello Sviluppo Economico del 26.06.2009 le unità 

immobiliari sono provviste di Attestati di Certificazione Energetica e validi fino al 

14.07.2024. 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
U

A
D

A
G

N
IN

I M
A

R
IN

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 5

4b
7b

ea
d0

84
e6

23
92

dc
91

5c
3a

63
35

d8
6



31 

_ Comune di Casier – Dosson – Sez. A foglio 1, Mapp. 3188 sub 20 – 

EDIFICIO DI CLASSE: E – Prestazione energetica globale: 33,57 kWh/mc 

anno (All. 3.1.9); 

_ Comune di Casier – Dosson – Sez. A foglio 1, Mapp. 3188 sub 28 – 

EDIFICIO DI CLASSE: E – Prestazione energetica globale: 30,81 kWh/mc 

anno (3.1.10) 

 

6  Determinazione del valore commerciale 

 Caratteristiche estrinseche 

L’immobile oggetto di stima fa parte del condominio denominato “Commerciale 

2000” a destinazione residenziale al piano primo e commerciale/direzionale al 

piano terra con autorimessa interrata, edificato nel 2000. Il condominio è ubicato a 

Dosson di Casier in confluenza all’incrocio tra via Roma e via Aldo Moro , poco 

prima del municipio di Dosson, in via A. Moro,  in  un contesto di edificazione 

urbana frazionale consolidata con edifici a carattere prevalentemente unifamiliari e 

plurifamiliare. La zona è vicina al centro civico di Dosson, facilmente 

raggiungibile da tutte le zone, e in adiacenza all’asse stradale principale frazionale, 

ben collegata con i servizi esistenti del centro e della città di Treviso. 

 Caratteristiche intrinseche 

Buone le caratteristiche della luminosità/aerazione e della silenziosità, della 

riservatezza dei locali,  mediocre il soleggiamento , con unità  sub 20 rivolta a 

nord/est e unità sub 28 rivolta a nord/ovest possibilità di parcheggio nell’ area ad 

uso esclusivo per le due unità immobiliari, nell’autorimessa per il sub 28 e nei 

parcheggi esterni comuni privati ad uso pubblico. 

  Caratteristiche tecniche   

            Il grado di finitura dell'unità immobiliare e  più in generale del fabbricato può 

definirsi medio con stato di buona conservazione delle unità immobiliari e di 

buona conservazione generale dell’edificio, con standard prestazionali e 

impiantistici non raffrontabili agli edifici più recenti (cfr. Attestati Prestazione 

Energetica (All. 3.1.9 e 3.1.10).  

 Stima del più probabile valore di mercato    

E’ stato adottato un criterio di stima legato al valore di mercato, con metodo 

sintetico comparativo. La dinamica della situazione immobiliare degli ultimi anni 
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ha evidenziato una tendenza del mercato edilizio orientata alla richiesta di unità 

direzionali di medie dimensioni nei entri urbani con prezzi mediamente sostenibili, 

compensati da una viabilità di spostamento sul territorio limitrofo per un facile 

raggiungimento dei servizi. 

Valutazione 

In considerazione delle valutazioni contingenti, della tipologia edilizia del 

manufatto, della sua collocazione nella zona frazionale, alla fascia d’età del 

fabbricato, al maggior rischio di esposizione al livello sismico dovuto alle norme 

al tempo della costruzione, ai livelli di finitura, al buono stato di manutenzione, 

della circostanza che la vendita avviene senza la garanzia per i vizi e di  ogni  altra 

circostanza, nonché in riferimento ai prezzi di mercato rilevabili nella zona, riferiti 

a tipologia di uffici con caratteristiche simili a quello in oggetto, che oscillano tra 

€/mq  1.300,00 ed €/mq  1.500,00, trattandosi di edificio costruito nel 2000, con 

21 anni di età - qualità e stato di manutenzione: fascia d’età 21-40 anni - qualità 

edilizia media  - stato manutenzione buono: coefficiente 0,73 –  uffici compresi in 

edificio residenziale:  coefficiente 0,97 -  coefficiente unico 0,73 x 0,97 = 0,7081. 

pertanto il valore medio di mercato  a metro quadro sarà: €/mq 1.400,00 x 0,7081 

= 991,34 €/mq, arrotondando a 990,00 €/mq valore che intendo congruo 

applicare. I terreni sono superfici in comproprietà di ulteriore area scoperta adibiti 

a strada di accesso,  quindi  ritengo di applicare un valore di mercato di 55,00 

€/mq. 

UFFICI 

A)_ UFFICIO P.lla 3188 SUB 20  Catasto Fabbricati Sez. A Foglio 1, civ. 15/A 

Parametri tecnici STATO DI FATTO (superfici lorde) 

Ufficio piano terra mq 75,87 

Magazzino/archivi piano interrato mq 29,75 

Area scoperta in uso esclusivo mq 64,46 

 

Superfici ragguagliate STATO DI FATTO 

Ufficio piano terra mq 75,87 

Magazzino/archivio mq 29,75x0,5 mq 14,87 

Spazi comuni mq 75,87x10% mq 7,60 

Area scoperta in uso esclusivo mq 64,46x0,10 mq 6,45 
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Totale superfici ragguagliate mq 104,79 

 

TERRENI quota parte in comproprietà in ragione di 43,253/2000 (strada di 

accesso di 114,52/2000 assieme al sub 28 e 13), P.lle 3137 e 3144, Catasto 

Terreni, Foglio 1 

 

Parametri tecnici STATO DI FATTO  

Terreno p.lla 3137 mq 53,00 

Terreno p.lla 3144 mq 128,00 

Terreno totale mq 181,00 

 

Superfici per stima 

Terreni p.lle 3137 e 3144 – mq 181,00 x 

43,253/2000 (quota parte) = mq 3,91 

mq 3,91 

 

STIMA : IL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO 

A)_ UFFICIO piano Terra p.lla 3188 sub 20, P.: T, A/10 – Catasto Fabbricati 

Sez. A Foglio 1, civ. 15/A 

 

Mq 104,79 x 990,00 €/mq = € 103.742,10 

 

TERRENI quota parte in comproprietà in ragione di 43,253/2000 (strada di 

accesso di 114,52/2000 assieme al sub 28 e 13), P.lle 3137 e 3144, Catasto 

Terreni, Foglio 1 

 

Terreni mq 3,91x 55,00/€mq € 215,05 

4 

 

STIMA COMPENDIO UFFICIO E TERRENI 

 

€ 103.742,10 + € 215,05 € 103.957,15 

 

STIMA CON DEPREZZAMENTO  PER LOCAZIONE E ONERI VARI 

Si considerano deprezzamenti per: 

_ Svalutazione immobile locato 
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Negli immobili locati bisogna tener conto di un coeficiente di svalutazione, dovuto 

al venir meno della caratteristica della disponibilità, che restringe la cerchia della 

domanda. 

 – immobili diversi dall’abitazione senza indennità di avviamento commerciale 

coef. 0,85 ( cfr. pag. 25) - € 103.957,15 x 0,85 = € 88.363,58  ;  € 103.957,15 – 

88.363,58 = € 15.953,57 svalutazione; 

_ Ripristino chiusura porte – lievo e smaltimento porte esistenti: € 150,00 -

chiusura mediante muratura in bimattoni forati sp. cm 25: mc 1,20x€/mc 200,00 = 

€ 360,00 + intonaci civili: mq 10x€/mq 30 = € 300,00 + verniciatura mq 12,00x 

€/mq 8,00 = € 96,00 – Totale € 906,00 – Quota parte 906,00/2 = € 453,00; 

PROSPETTO DEPREZZAMENTI 

Svalutazione immobile locato  € 15.593,57 

Ripristino con chiusura porte (quota parte) € 453,00 

Sospesi condominiali  € 528,47 

Sanatoria edilizia per S.C.I.A parti comuni 

Quota parte € 616,00x37,21/1000 

€ 22,92 

Spese tecniche per S.C.I.A sanatoria parti 

comuni – Quota parte € 900,00x37,21/1000 

 33,49 

Totale deprezzamento € 16.631,45 

 

STIMA CON DEPREZZAMENTO 

A)_ UFFICIO P.lla 3188 sub 20 P.: T, A/10 – Catasto Fabbricati Sez. A Foglio 

1, civ. 15/A 

€ 103.742,10 -  € 16.631,45 € 87.110,65 

 

STIMA COMPENDIO  CON DEPREZZAMENTO UFFICIO+ TERRENI 

€ 87.110,65 + € 215,05 € 87.325,70 

con: 

1°_Ripristino dell’ unità immobiliare Ufficio p.lla 3188 sub 20  mediante 

chiusura delle porte di comunicazioni tra le due unità p.lle 3188 sub 20 e sub 28;  

2°_Sanatoria condominiale per modifica manufatti e spazi comuni 

autorimessa mediante Permesso di Costruire (P.C.) Segnalazione Certificata 

di Inizio Attività (S.C.I.A.) con la sanzione amministrativa minima di € 516,00 

+ 100,00 per diritti di segreteria, per complessivi  € 616,00 (quota parte € 22,92) 
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spese tecniche quantificate in € 900,00 (quota parte € 33,49) + oneri di legge a 

mezzo tecnico abilitato.   

(si veda a pag. 30 anche con N.B.). 

VALORE DI VENDITA FORZATA 

il valore di vendita forzata deriva dal valore di mercato, considerando le differenze 

tra l’ acquisto di un immobile all’ asta rispetto all’ acquisto nel libero mercato, 

nonché le peculiarità della procedura (Linee guida nelle procedure Esecutive 

immobiliari) 

_ difficoltà a visionare l’ immobile, 

_ il tempo necessario per ottenere il decreto di trasferimento ed entrare nel 

possesso degli immobili; 

_ la vendita senza la garanzia per i vizi sul bene; 

Pertanto il G.E. può applicare una percentuale di abbattimento sul valore di 

mercato per determinare il valore di vendita forzata. 

Visto che l’ Esperto Stimatore  può indicare la percentuale di abbattimento da 

applicare al valore di mercato, valutata la situazione, indico tale valore di 

abbattimento nel 20% al fine di dare un parametro al G.E., lasciando al Giudice 

l’ opportunità di utilizzazione e/o modifica. 

A)_ UFFICIO P.lla 3188 sub 20 P.: T, A/10 – Catasto Fabbricati Sez. A Foglio 

1, civ. 15/A 

 € 87.110,65 – (87.110,65x20%) € 69.688,52 

 

TERRENI quota parte in comproprietà in ragione di 43,253/2000 (strada di 

accesso di 114,52/2000 assieme al sub 28 e 13), P.lle 3137 e 3144, Catasto 

Terreni, Foglio 1 

 

€ 215,05 – (215,05x20%) € 172,04 

 

COMPENDIO ALLOGGIO E TERRENI 

€ 69.688,52+ € 172,04 € 69.860,56 

(sessantanovemilaottocentosessanta virgola cinquantasei Euro) 

Per atrrotondamento 

Compendio Ufficio e Terreni € 69.900,00 

(sessantanovemilanovecento virgola zerozero Euro) 

con: 
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1°_Ripristino dell’ unità immobiliare Ufficio p.lla 3188 sub 20  mediante 

chiusura delle porte di comunicazioni tra le due unità p.lle 3188 sub 20 e sub 28;  

2°_Sanatoria condominiale per modifica manufatti e spazi comuni 

autorimessa mediante Permesso di Costruire (P.C.9 / Segnalazione Certificata 

di Inizio Attività (S.C.I.A.) con la sanzione amministrativa minima di € 516,00 

+ 100,00 per diritti di segreteria, per complessivi  € 616,00 (quota parte € 22,92) 

spese tecniche quantificate in € 900,00 (quota parte € 33,49) + oneri di legge a 

mezzo tecnico abilitato. 

(si veda a pag. 30 anche con N.B.). 

 

B)_ UFFICIO P.lla 3188 SUB 28, A/10, civ. 15/A + P.lla 3188 sub 13 C/6., 

Catasto Fabbricati, Sezione A, Foglio 1 

Parametri tecnici STATO DI FATTO (superfici lorde) 

Ufficio piano terra mq 135,98 

Autorimessa piano interrato mq  mq 19,63 

Area scoperta in uso esclusivo mq 195,85 

 

Superfici ragguagliate STATO DI FATTO 

Ufficio piano terra mq 135,98 

Autorimessa piano interrato mq 19,63 x 0,5 mq 9,81 

Spazi comuni mq 135,98x10% mq 13,60 

Area scoperta in uso esclusivo (fino a superficie unità 

principale) mq 135,98 x 0,1 

mq 13,60 

Area scoperta in uso esclusivo (oltre la superficie unità 

principale) mq 59,87 x 0,03 

 1,80 

Totale superfici ragguagliate mq 174,79 

 
TERRENI quota parte in comproprietà in ragione di 71,267/2000 (strada di 

accesso di 114,52/2000 assieme al sub 20), P.lle 3137 e 3144, Catasto Terreni, 

Foglio 1 

 

Parametri tecnici STATO DI FATTO  

Terreno p.lla 3137 mq 53,00 

Terreno p.lla 3144 mq 128 

Terreno totale mq 181,00 
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Superfici per stima 

Terreni p.lle 3137 e 3144 – mq 181,00 x 

71,267/2000 = 6,45 mq 

mq 6,45 

 

STIMA : IL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO 

B)_ UFFICIO piano Terra p.lla 3188 sub 28 P.: T, A/10 + p.lla 3188 sub 13, 

P.: S1, C/6, Catasto Fabbricati, Sezione A, Foglio 1 

Mq 174,79x 990,00 €/mq = € 173.042,10 

 

TERRENI quota parte in comproprietà in ragione di 71,267/2000 (strada di 

accesso di 114,52/2000 assieme al sub 20), P.lle 3137 e 3144, Catasto Terreni, 

Foglio 1 

 

Terreni mq 6,45 x 55,00/€mq (quota parte) € 354,75 

 

STIMA COMPENDIO UFFICIO E TERRENI 

 

€ 173.042,10 + € 354,75 € 173.396,85 

 

STIMA CON  DEPREZZAMENTO  PER LOCAZIONE E ONERI VARI 

Si considerano deprezzamenti per: 

_ Svalutazione immobile locato 

Negli immobili locati bisogna tener conto di un coefficiente di svalutazione, 

dovuto al venir meno della caratteristica della disponibilità, che restringe la 

cerchia della domanda. 

immobili diversi dall’abitazione senza indennità di avviamento commerciale coef. 

0,85 (cfr. pag. 25) ; € 173.396,85 x 0,85 = € 147.387,32 ; € 173.396,85 – 

147.387,32 = € 26.009,53 svalutazione; 

_ Ripristino chiusura porte – lievo e smaltimento porte esistenti: € 150,00 -

chiusura mediante muratura in bimattoni forati sp. cm 25: mc 1,20x€/mc 200,00 = 

€ 360,00 + intonaci civili: mq 10x€/mq 30 = € 300,00 + verniciatura mq 12,00x 

€/mq 8,00 = € 96,00 – Totale € 906,00 – Quota parte 906/2 = € 453,00; 

 

PROSPETTO DEPREZZAMENTI 

Svalutazione immobile locato  € 26.009,53 

Ripristino con chiusura porte (quota parte) € 453,00 
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Sospesi condominiali  € 
947,69 

Sanatoria edilizia per S.C.I.A. box autorimessa € 616,00 

Spese tecniche per S.C.I.A. box autorimessa € 600,00 

Sanatoria edilizia per S.C.I.A parti comuni 

Quota parte € 616,00x38,83/1000 

€ 23,92 

Spese tecniche per S.C.I.A sanatoria parti 

comuni – Quota parte € 900,00x38,83/1000 

 34,95 

Spese tecniche accatastamento per precisazione 

grafica box autorimessa 

€ 200,00 

Totale deprezzamento € 28.885,09 

 

STIMA CON DEPREZZAMENTO 

B)_ UFFICIO piano Terra p.lla 3188 sub 28 P.: T, A/10 + p.lla 3188 sub 13, 

P.: S1, C/6, Catasto Fabbricati, Sezione A, Foglio 1 

€ 173.042,10 – € 28.885,09 € 144.157,01 

 

STIMA COMPENDIO  CON DEPREZZAMENTO UFFICIO + TERRENI 

€  144.157,01+ € 354,75 € 144.511,76 

con: 

1°_Ripristino dell’ unità immobiliare Ufficio p.lla 3188 sub 28  mediante 

chiusura delle porte di comunicazioni tra le due unità p.lle 3188 sub 20 e sub 28; 

2°_Sanatoria per modifica box autorimessa, unità immobiliare p.lla 3188 sub 

13 mediante Permesso di Costruire (P.C) / Segnalazione Certificata di Inizio 

Attività (S.C.I.A.) con la sanzione amministrativa minima di € 516,00 + 

100,00 per diritti di segreteria, per complessivi  € 616,00 spese tecniche 

quantificate in € 600,00 + oneri di legge a mezzo tecnico abilitato. 

3°_Sanatoria condominiale per modifica manufatti e spazi comuni 

autorimessa mediante Permesso di Costruire (P.C.) / Segnalazione Certificata 

di Inizio Attività (S.C.I.A.) con la sanzione amministrativa minima di € 516,00 

+ 100,00 per diritti di segreteria, per complessivi  € 616,00 (quota parte € 23,92) 

spese tecniche quantificate in € 900,00 (quota parte € 34,95) + oneri di legge a 

mezzo tecnico abilitato. 

(si veda a pag. 30 anche con N.B.). 
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VALORE DI VENDITA FORZATA 

il valore di vendita forzata deriva dal valore di mercato, considerando le differenze 

tra l’ acquisto di un immobile all’ asta rispetto all’ acquisto nel libero mercato, 

nonché le peculiarità della procedura (Linee guida nelle procedure Esecutive 

immobiliari) 

_ difficoltà a visionare l’ immobile, 

_ il tempo necessario per ottenere il decreto di trasferimento ed entrare nel 

possesso degli immobili; 

_ la vendita senza la garanzia per i vizi sul bene; 

Pertanto il G.E. può applicare una percentuale di abbattimento sul valore di 

mercato per determinare il valore di vendita forzata. 

Visto che l’ Esperto Stimatore  può indicare la percentuale di abbattimento da 

applicare al valore di mercato, valutata la situazione, indico tale valore di 

abbattimento nel 20% al fine di dare un parametro al G.E., lasciando al Giudice 

l’ opportunità di utilizzazione e/o modifica. 

B)_ UFFICIO piano Terra p.lla 3188 sub 28 P.: T, A/10 + p.lla 3188 sub 13, 

P.: S1, C/6, Catasto Fabbricati, Sezione A, Foglio 1 

 € 144.157,01 – (144.157,01x20%) € 115.325,61 

 

TERRENI quota parte in comproprietà in ragione di 71,267/2000 (strada di 

accesso di 114,52/2000 assieme al sub 20), P.lle 3137 e 3144, Catasto Terreni, 

Foglio 1 

 

€ 354,75 – (354,75x20%) € 283,80 

 

COMPENDIO ALLOGGIO E TERRENI 

€ 115.325,61 + € 283,80 € 115.609,41 

(centoquindicimilaseicentonove virgola quarant’uno Euro) 

Per arrotondamento 

Compendio Ufficio e Terreni € 115.600,00 

(centoquindicimilaseicento virgola zerozero Euro) 

con: 

1°_Ripristino dell’ unità immobiliare Ufficio p.lla 3188 sub 28  mediante 

chiusura delle porte di comunicazioni tra le due unità p.lle 3188 sub 20 e sub 28; 
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2°_Sanatoria per modifica box autorimessa, unità immobiliare p.lla 3188 sub 

13 mediante Permesso di Costruire (P.C.) / Segnalazione Certificata di Inizio 

Attività (S.C.I.A.) con la sanzione amministrativa minima di € 516,00 + 

100,00 per diritti di segreteria, per complessivi  € 616,00 spese tecniche 

quantificate in € 600,00 + oneri di legge a mezzo tecnico abilitato. 

3°_Sanatoria condominiale per modifica manufatti e spazi comuni 

autorimessa mediante Permesso di Costruire (P.C.) / Segnalazione Certificata 

di Inizio Attività (S.C.I.A.) con la sanzione amministrativa minima di € 516,00 

+ 100,00 per diritti di segreteria, per complessivi  € 616,00 (quota parte € 23,92) 

spese tecniche quantificate in € 900,00 (quota parte € 34,95) + oneri di legge a 

mezzo tecnico abilitato. 

(si veda a pag. 30 anche con N.B.). 

 

7. Valutazioni sulla vendita in lotti e frazionata del compendio 

Considerato che l'oggetto dell'esecuzione sono due unità immobiliari ad ufficio di 

giusta metratura per la vendita si prevede la vendita un due in lotti. 

I beni sono pignorati per la quota intera a carico dell’ esecutato e per una quota 

parte per i terreni p.lle 3137 e 3144. 

I beni sopra sono riconducibili a una disposizione distributiva, consistenza 

funzionale e tipologica media e di prassi del mercato immobiliare e in quanto tale 

commercialmente indispensabili perché completa negli spazi ritenuti essenziali , 

pertanto la scrivente non ritiene possibile la vendita frazionata di ogni singola 

unità immobiliare, data la loro consistenza. 

 

8 Elementi utili per le operazioni di vendita. 

Per le operazioni di vendita, considerato che la tipologia del bene, nonché  la 

località in cui si trova sono già stati ampiamente descritti nei paragrafi precedenti, 

la scrivente propone, per consentire l’immediata percezione di un interesse 

all’acquisto, di porre in primo piano i seguenti dati: 

Lotto A :  

Piena proprietà per l’ intero 1/1 di unità immobiliare ad ufficio – Comune di 

Casier, Catasto Fabbricati, Sezione A, Foglio 1, p.lla 3188 sub 20, compresa  la 

quota di comproprietà sulle parti comuni, nonché la quota di comproprietà in 
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comproprietà in ragione di complessivi 114,52/2000 (assieme al sub 28 e 13) sulla 

seguente ulteriore area scoperta pertinenziale (strada privata di accesso) così 

censita al Catasto Terreni: p.lla 3137 e p.lla. n 3144. 

L’ immobile fa parte del condominio denominato “Commerciale 2000”, a 

destinazione residenziale ai piani primo e commerciale/direzionale al piano terra, 

con locali accessori e autorimesse interrate, edificato nel 2000. Il condominio è 

ubicato a Dosson di Casier in confluenza all’incrocio tra via Roma e via Aldo 

Moro, poco prima del municipio di Dosson.  

L’ ufficio/studio p.lla 3188 sub 20 al civico 15/A  prospetta sul lato nord/est del 

condominio, con tipologia simplex al piano terra e magazzino/archivio al piano 

interrato.  

La porzione di area e marciapiede esterni (lato nord ovest del fabbricato) 

prospicienti ai sub 20 sub 28 è in uso esclusivo agli stessi. Gli accessi al 

condominio avvengono da via Aldo Moro  attraverso una strada privata in 

comproprietà con il “Residence 2000” a nord, e da via Roma attraverso l’area 

scoperta. La zona è adiacente al centro di Dosson.  

Superficie lorda di mq 75,87, + magazzino di mq 29,75, con superficie 

convenzionale di mq 104,79. 

L' ufficio/studio comprende i seguenti vani e accessori: 

Piano terra: ufficio di mq 16,45, ufficio di mq 10,86, ufficio di mq 13,53, 

ripostiglio di mq 9,34, servizio igienico di mq 3,04, anti wc di mq 1,98, 

disimpegno di mq 4,99. 

Piano interrato: magazzino/archivio di mq 21,76. 

Anno di costruzione: 2000, età anni 21,  livello medio finiture.  Stato di 

conservazione buona. 

Attestato di Prestazione Energetica – Classe Energetica Globale. EDIFICIO DI 

CLASSE “E” 33,57 kWh/mc anno 

_ Necessita di ripristino unità immobiliare singola; 

_ Necessita di sanatoria parti comuni autorimessa; 

_Unità immobiliare libera dall’ esecutato; 

_Unità immobiliare occupata con contratto di locazione fino alla data 31.07.2029; 
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Lotto B :  

Piena proprietà per l’ intero 1/1 di unità immobiliare ad ufficio – Comune di 

Casier, Catasto Fabbricati, Sezione A, Foglio 1, p.lla 3188 sub 28 e di unità 

immobiliare ad autorimessa p.lla 3188 sub 13, compresa  la quota di comproprietà 

sulle parti comuni, nonché la quota di comproprietà in comproprietà in ragione di 

complessivi 114,52/2000 (assieme al sub 20) sulla seguente ulteriore area scoperta 

pertinenziale (strada privata di accesso) così censita al Catasto Terreni: p.lla 3137 

e p.lla. n 3144. 

L’ immobile fa parte del condominio denominato “Commerciale 2000”, a 

destinazione residenziale ai piani primo e commerciale/direzionale al piano terra, 

con locali accessori e autorimesse interrate, edificato nel 2000. Il condominio è 

ubicato a Dosson di Casier in confluenza all’incrocio tra via Roma e via Aldo 

Moro , poco prima del municipio di Dosson.  

L’ ufficio/studio p.lla 3188 sub 28 al civico 15  prospetta sul lato nord/ovest del 

condominio, con tipologia simplex al piano terra e autorimessa al piano interrato.  

La porzione di area e marciapiede esterni (lato nord ovest del fabbricato) 

prospicienti ai sub 20 sub 28 è in uso esclusivo agli stessi. Gli accessi al 

condominio avvengono da via Aldo Moro  attraverso una strada privata in 

comproprietà (facente parte del compendio) con il “Residence 2000” a nord, e da 

via Roma attraverso l’area scoperta. La zona è adiacente al centro di Dosson. 

Superficie lorda di mq 135,98, + autorimessa di mq 19,63, con superficie 

convenzionale di mq 174,79. 

L' ufficio/studio comprende i seguenti vani e accessori: 

Piano terra: ufficio di mq 44,12, ufficio di mq 17,08, ufficio di mq 26,49, ufficio 

di mq 15,37, servizio igienico di mq 4,08, antiwc di mq 3,79, disimpegno di mq 

10,02. 

Piano interrato: autorimessa di mq 17,59. 

Anno di costruzione: 2000, età anni 21,  livello medio finiture. Stato di 

conservazione buona. 

Attestato di Prestazione Energetica – Classe Energetica Globale. EDIFICIO DI 

CLASSE “E” 30,81 kWh/mc anno. 

_Necessita di ripristino unità immobiliare singola; 

_Necessita di sanatoria box autorimessa; 
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_Necessita di sanatoria parti comuni autorimessa; 

_Unità immobiliare libera dall’ esecutato; 

_Unità immobiliare occupata con contratto di  locazione fino alla data 31.07.2029. 

 

9 Deposito della relazione e degli allegati. 

La presente relazione con gli allegati viene depositata telematicamente con 

deposito in cancelleria di 1 originale cartaceo della perizia con gli allegati e le 

fotografie. Vengono contestualmente depositati anche n° 1 CD-Rom contenente la 

perizia in formato Word, con tutti gli allegati documentali comprese le  foto. 

Gli allegati documentali comprendono: 

All.1   Atto di provenienza/compravendita 

           Regolamento condominiale e Tabelle Millesimali 

           Sospesi condominiali 

           Comunicazioni di pubblica sicurezza 

           Contratti di locazione; 

All.2  Atto di pignoramento – Relazione notarile ipotecaria catastale 

           Documentazione conservatoria e U.T.E. 

All.3   Documentazione urbanistico – edilizia; 

All.4   Elaborati grafici Stato accatastato, Stato autorizzato 

           Stato di fatto 

           Stato di fatto/stato autorizzato/comparazione 

           Ripristino e ipotesi di sanatoria 

All.5   Schede fotografiche n. 17 con 32 foto; 

All.6   Elenco nominativi esecuzione 

All.7   Scheda a): dati necessari per l’ordinanza di vendita;  
           7.0 Scheda a): dati necessari per l’ordinanza di vendita LOTTO A 

           7.1 Scheda a): dati necessari per l’ordinanza di vendita LOTTO B 

All.8   Scheda b): dati necessari per la pubblicità straordinaria della vendita;  
           8.0: dati necessari per la pubblicità straord. di vendita LOTTO A 

           8.1 Scheda b): dati necessari per la pubblicità straord. di vendita LOTTO B 

 

All.9   Attestazione di trasmissione, con prova di invio alle parti; 

 

Tanto riferisce il sottoscritto in questa sua relazione, a completa evasione del 

ricevuto incarico e si firma. 
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Treviso li 22.06.2021  

         Firmato digitalme 

    L’esperto estimatore 

arch. Guadagnini Marino 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

letteratura di riferimento 

TAMBORRINO M., 2009. Come si stima il valore degli immobili. Cap. 4. 9° ed. Milano: 

Il Sole 24 Ore. 

MODA G.C., 2009. Estimo professionale. 5° ed. Roma: Legislazione Tecnica 
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