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TRIBUNALE ORDINARIO DI TREVISO 
Sezione Esecuzioni Immobiliari 

 

PROCEDIMENTO ESECUTIVO R.G.E. n. 687/2017 

Giudice: dott. Marco Saran 

Esperto stimatore: dott. arch. Ursula Ferrari 

 

 

Oggetto: 

causa promossa da: BANCA SELLA S.p.A. 

(Avv.to Stefano Sternini del foro di Venezia ed Avv.to Lorenzo Sternini del foro di Treviso) 

 

 

RELAZIONE DI STIMA 
(ex art. 173 bis disp. att. c.p.c.) 

 

 

 La sottoscritta arch. Ursula Ferrari con studio in Montebelluna (TV), vicolo Monte 

Adamello, n. 12/8, è stata nominata esperto stimatore nella suddetta Esecuzione Immobiliare in 

data 17/09/2019, ha prestato il giuramento di rito con invio telematico il giorno 29/09/2019 ed 

interverrà, qualora necessario, all’udienza del giorno 08/04/2020 ore 10:00 (ex art. 569 c.p.c.) per 

l’emissione dell’ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio 

incarico. 

 L’incarico affidatole è di accertare e di riferire, con relazione scritta, rispondendo al 

quesito formulato dal Giudice sulla consistenza, legittimità, valore degli immobili pignorati e 

sulla completezza delle pratiche al fine della vendita (allegato n. 1). 

 La relazione viene suddivisa nei seguenti capitoli: 

▪ completezza dei documenti; 

▪ operazioni peritali e descrizione catastale; 

▪ provenienza del bene; 
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▪ formalità pregiudizievoli; 

▪ divisibilità e suddivisione in lotti; 

▪ confini; 

▪ descrizione dell’immobile; 

▪ autorizzazioni comunali a costruire e regolarità di quanto edificato; 

▪ conduzione del bene; 

▪ stima; 

▪ comunicazione alle parti. 

 

 

COMPLETEZZA DEI DOCUMENTI  
  La documentazione del fascicolo di causa è risultata sufficiente e conforme a quanto 

previsto dall’art. 567 c.p.c. 

 

 
Fotopiano 

 

 

OPERAZIONI PERITALI E DESCRIZIONE CATASTALE 
 Le operazioni peritali presso l’immobile oggetto di pignoramento si sono svolte 
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regolarmente in data 21/11/2019, alla presenza del sottoscritto tecnico stimatore, del                         

dott. Giorgio Masier in sostituzione del dott. Gianni Dall’Agata, custode dell’immobile e di uno 

dei due esecutati. Il tutto come riportato nel relativo verbale (allegato n. 2). 

 L’immobile risulta identificato catastalmente come segue (allegato n. 3): 

Catasto Fabbricati 

Comune di Valdobbiadene, Sez. B., Foglio 15 

- Mapp. 674, sub. 1, Categoria Area urbana, Consistenza 5 mq; 

- Mapp. 674, sub. 2, Categoria A/4, Classe 2, Consistenza 4 vani, Rendita Euro 144,61; 

- Mapp. 675, sub. 1 e Mapp. 803 sub. 1 (graffati), Categoria Area urbana, Consistenza 5 mq; 

- Mapp. 675, sub. 2 e Mapp. 803 sub. 2 (graffati), Categoria A/4, Classe 2, Consistenza 4 

vani, Rendita Euro 144,61. 

 

 

PROVENIENZA DEL BENE 
 L’immobile, di cui alla presente perizia è pervenuto all’esecutato in forza al seguente 

atto: 

- atto di compravendita notaio Graziella Barone di Cornuda (TV) in data 19/04/2002 rep. 

34312, racc. 2783, trascritto presso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio Provinciale di Treviso 

in data 15/05/2002 ai nn. 19145/13672 e 19146/13672. 

 

 

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI 
 Alla data del 21/11/2017, come risulta dai certificati ipotecari già in atti, l’immobile 

risulta gravato dalle seguenti formalità pregiudizievoli: 

▪ ipoteca volontaria iscritta presso l’Agenzia delle Entrate di Treviso in data 15/05/2002 ai nn. 

19147/3842 a favore di “BANCA POPOLARE DI VICENZA SOC.COOP. A 

RESPONSABILITA’ LIMITATA”, con sede in Vicenza (VI) – c.f. 00204010243 per la 

somma complessiva di € 191.000,00 (capitale € 95.500,00) derivante da concessione a 

garanzia di mutuo in virtù di atto notaio Graziella Barone di Cornuda (TV) del 19/04/2002 

rep. 34313; 

▪ ipoteca volontaria iscritta presso l’Agenzia delle Entrate di Treviso in data 30/10/2006 ai                   

mailto:ursferr@gmail.com


D   E   S   I   G   N        A   R   C   H   I   T   E   T   T   U   R   A      arch. Ursula Ferrari   
Vicolo Monte Adamello 12/8   –   31044 Montebelluna   –   TV   –   tel e fax 0423 603282   

e-mail  ursferr@gmail.com   –   P.IVA 03213730264 

Procedimento R.G.E. 687/2017  arch. Ursula Ferrari Pagina 4 di 9 

nn. 53963/13782 a favore di “BANCA SELLA NORD EST BOVIO CALDERARI S.p.A.”, 

con sede in Trento (TN) – c.f. 00319010229 per la somma complessiva di € 70.000,00 

(capitale € 35.000,00) derivante da concessione a garanzia di mutuo in virtù di atto notaio 

Graziella Barone di Cornuda (TV) del 12/10/2006 rep. 47604/7482; 

▪ trascrizione di pignoramento immobiliare presso l’Agenzia delle Entrate di Treviso in data 

17/11/2017 ai nn. 39644/27227, derivante da atto esecutivo o cautelare emesso dal Tribunale 

di Treviso in data 27/10/2017 rep. 10069 a favore di “BANCA SELLA S.p.A.”, con sede in 

Biella (BI), c.f. 02224410023. 

 

 

DIVISIBILITA’ E SUDDIVISIONE IN LOTTI 
Le due unità catastali oggetto della presente relazione in realtà costituiscono un’unica 

unità residenziale che si sviluppa su tre livelli fuori terra collegati da una sola scala. Pertanto 

l’immobile va considerato come un unico lotto indivisibile. 

 

 

CONFINI 

 
 L’immobile confina, da nord in senso orario, con i mapp.li 1219, 497, 786, 795 e 671. 
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DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 
Trattasi di un immobile residenziale in Comune di Valdobbiadene – loc. Bigolino, sito 

in via Maresia n. 19. Dal punto di vista urbanistico l’edificio è ubicato in zona “Consolidato 

residenziale storico”, regolamentata dall’art. 6.3 delle N.T. vigenti del P.I. del Comune di 

Valdobbiadene. Trattasi di un fabbricato storico con grado di vincolo conservativo della 

tipologia a schiera. L’unità oggetto della presente perizia si sviluppa su tre piani fuori terra e 

prospetta a sud su corte comune ad altri mappali, accessibile da via Maresia, della quale la 

porzione antistante l’abitazione, di complessivi 10 mq, è ad uso esclusivo. 

La struttura portante è in muratura mista di mattoni e pietrame con solai in legno. La 

copertura è due falde con manto in coppi. 

Gli infissi sono in legno con vetro singolo, con oscuri sempre in legno. 

I pavimenti del piano terra sono in piastrelle in graniglia di marmo, quelli del piano 

primo sono in legno. La scala di accesso ai piani superiori è in legno. 

Gli intonaci sono al civile con tinteggiatura a tempera. 

Le porte interne sono tamburate in legno. 

L’unità è costituita come di seguito descritto. 

Piano terra: ingresso di 11,35 mq, soggiorno di 11,98 mq, corridoio di 4,63 mq, cucina di 7,50 

mq, due bagni di 2,61 mq e 7,06 mq. La superficie complessiva calpestabile del piano terra è di 

45,13 mq; quella lorda, compresi muri e scale, è di 60,44 mq. L’altezza utile netta del piano 

terra è di m 2,40. 

Piano primo: disimpegno di 9,92 mq e tre camere di 11,28 mq, 13,31 mq, 13,46 mq. La 

superficie complessiva calpestabile del piano primo è di 47,97 mq; quella lorda, compresi muri 

e scale, è di 60,44 mq. L’altezza utile netta del piano primo è di m 2,35. 

Sottotetto: tre stanze di 24,91 mq, 11,31 mq e 11,32 mq. La superficie complessiva calpestabile 

del sottotetto è di 47,54 mq; quella lorda, compresi muri e scale, è di 60,44 mq. L’altezza media 

utile netta del sottotetto è di m 2,70. 

Nel suo complesso l’unità abitativa presenta finiture scadenti e si trova in pessimo stato 

di conservazione. E’ presente una stufa ed un boiler per l’acqua calda con combustibile a legna. 

In merito alla classificazione energetica dell’immobile, si precisa che lo stesso, risulta edificato 

ante 1967 e che non è stata rinvenuta presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Valdobbiadene 

alcuna documentazione edilizia. E’ da ritenersi che lo stesso appartenga alla classe peggiore 

sotto il profilo energetico. 
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A servizio dell’unità, in un corpo di fabbrica separato con accesso dalla corte esterna 

(identificato catastalmente con il mapp. 803), vi sono anche dei locali ad uso ricovero attrezzi e 

macchine agricole (piano terra) ed un fienile (piano primo). 

Il ricovero attrezzi e macchine agricole al piano terra ha una superficie in pianta di 42,00 

mq ed ha altezza interna di m 2,90 per la stanza a nord nord e altezza media m 2,37 per la 

stanza a sud. 

Il fienile al piano primo, non ha scala fissa di accesso ed ha una superficie in pianta di         

19,00 mq. L’altezza media interna è di m 3,20. 

 

 

AUTORIZZAZIONE COMUNALE A COSTRUIRE 

E REGOLARITA’ DI QUANTO EDIFICATO 
 In seguito alla richiesta di accesso ai documenti amministrativi effettuata dal sottoscritto 

Architetto al Comune di Valdobbiadene ed alla verifica degli atti d’ufficio effettuata dal 

Tecnico del settore edilizia è emerso quanto segue. 

Sono stati rilasciati i seguenti provvedimenti autorizzativi: 

- concessione edilizia n. 106/V/84 del 17/07/1984 (cambiamento di destinazione d’uso di un 

locale urbano, in locale ad uso artigianale); 

- concessione edilizia in sanatoria n. 331/C del 14/05/1992 (costruzione di portico ad uso 

ricovero attrezzi agricoli). 
 Durante il sopralluogo, il tecnico stimatore ha effettuato un rilievo fotografico                  

(allegato 5) e metrico (allegato 8), al fine di verificare la corrispondenza tra lo stato di fatto e le 

planimetrie catastali. Per quanto concerne i locali accessori (ricovero attrezzi agricoli e fienile) 

non è stato possibile effettuare un rilievo metrico, data la presenza di una notevole quantità di 

oggetti accatastati al piano terra e la mancanza di una scala di accesso al fienile al piano primo. 

 Si sono riscontrate le seguenti difformità: 

- variazioni della distribuzione interna e del numero dei locali del corpo principale; 

- lievi variazioni delle aperture di collegamento tra i vani del corpo principale. 

Il sottoscritto ritiene che tali difformità siano sanabili con la presentazione di una pratica 

edilizia in sanatoria e relativa variazione catastale. 

Le spese per l’effettuazione delle pratiche sopra descritte vengono quantificate 
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forfetariamente in € 4.000,00. 

 

 

CONDUZIONE DEL BENE 
 Come riscontrabile dai certificati di Residenza e Stati di Famiglia rilasciati dal Comune 

di Valdobbiadene in data 28/11/2019 (allegato n. 6) si rileva che nell’immobile oggetto di stima 

risulta residente la famiglia del sig. , formata da sette componenti. 

 

 

STIMA 

 Nella redazione della stima il sottoscritto stimatore ha tenuto conto di tutti gli aspetti 

intrinsechi ed estrinsechi del bene quali: la localizzazione, l’accessibilità ai servizi, la viabilità, 

la tipologia edilizia, la conformazione e dimensione, l’esposizione, il grado delle finiture, l’età e 

lo stato di conservazione. 

 L’approccio metodologico scelto per stabilire il valore commerciale dell’intero 

compendio immobiliare è quello sintetico-comparativo, che scaturisce dalle indagini di mercato 

effettuate (indirette e dirette) attraverso le quali sono stati rilevati valori                                                    

unitari a metro quadrato di superficie commerciale, calcolata attraverso gli opportuni 

coefficienti di ragguaglio. 

 Il calcolo della superficie è stato desunto dal rilievo metrico effettuato, per quanto 

concerne l’unità abitativa principale e dalle planimetrie in scala 1:200 del NCEU, per i locali 

accessori esterni. 

 

 Calcolo della superficie commerciale del fabbricato in base al D.P.R. n° 138 del 

23.03.1998 

abitazione piani T-1 (mq 60,44 x 2) mq 120,88 (100%) 

sottotetto piano 2 (direttamente comunicante) mq 60,44 (50%) 

corte esclusiva piano T mq 10,00 (10%) 

ricovero attrezzi piano T (non comunicante) mq 42,00 (25%) 

fienile piano T (non comunicante) mq 19,00 (25%) 

 

Totale superficie commerciale: 120,88 x 100/100 + 60,44 x 50/100 + 10,00 x 10/100 +                      
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42,00 x 25/100 + 19,00 x 25/100 = 167,35 mq. 

 

            Nel caso di specie, stante le caratteristiche del fabbricato ed in particolare il suo stato di 

conservazione, da indagini di mercato si è rilevato che il valore di immobili di caratteristiche 

simili si attesta in circa 450,00 €/mq. 

 Il valore dell’immobile di cui al lotto 1 viene quindi stimato come segue: 

 167,35 mq x 450,00 €/mq =  € 75.307,50 

arrotondati ad € 75.300,00. 

A questo valore vanno imputati gli oneri per la sanatoria dello stato dei luoghi 

quantificati in € 4.000,00 forfettari. 

Pertanto il sottoscritto tecnico estimatore stima il più probabile valore commerciale 

dell’immobile, nel suo insieme, alle condizioni attuali in: 

€ 75.300,00 – € 4.000,00 = € 71.300,00 (diconsi Euro settantunmilatrecento/00). 

 

La presente perizia è composta da n. 9 pagine (1 facciata) dattiloscritte con mezzi informatici 

oltre allegati. 

 

 

COMUNICAZIONE ALLE PARTI 
 Il sottoscritto esperto stimatore ha trasmesso alle Parti (allegato n. 9) la presente perizia 

composta da n. 9 pagine (1 facciata) dattiloscritte con mezzi informatici oltre allegati, 

onorandoli di farle pervenire eventuali note di osservazione al proprio elaborato                                      

entro 15 giorni dalla ricezione della stessa. 

 

 

ALLEGATI: 

1. Quesito 

2. Verbale delle operazioni peritali del 21/11/2019; 

3. Documenti Catastali: Visure, estratto di Mappa, planimetrie; 

4. Atto di compravendita Notaio Graziella Barone in data 19/04/2002; 

5. Documentazione Fotografica dello stato dei luoghi; 

6. Stati di famiglia degli esecutati; 
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7. Documentazione edilizia Comune di Valdobbiadene; 

8. Rilevo dell’immobile (piante); 

9. Attestazione invio della perizia di stima alle Parti; 

10. Scheda sintetica per la vendita. 

 

Montebelluna, 02/03/2020 

                                                                                                          l’Esperto stimatore 

         Arch. Ursula Ferrari 
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Direzione Provinciale di Treviso 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 03/12/2019 - Ora: 11.24.58

Visura storica per immobile Visura n.: T150527 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 03/12/2019

Dati della richiesta Comune di VALDOBBIADENE ( Codice: L565)
Provincia di TREVISO

Catasto Fabbricati Sez. Urb.: B Foglio: 15 Particella: 674 Sub.: 1

INTESTATO 
1 (1) Proprieta` per 1/1 bene personale

Unità immobiliare  dal 23/02/2011
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 B 15 674 1 area urbana 5 m² VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 23/02/2011

protocollo n. TV0047086 in atti dal 23/02/2011 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 5281.1/2011)

Indirizzo VIA MARESIA;

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune L565 - Sezione A - Foglio 32 - Particella 674

Situazione dell'unità immobiliare  dal 27/02/1986
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 B 15 674 1 VARIAZIONE del 27/02/1986 in atti dal 07/09/1998 AMPL.

FRAZ. (n. 4485/1986)
Indirizzo , VIA MARESIA;
Notifica Partita Mod.58- 1236 -
AnnotazioniAnnotazioni a.s. mq 5

Segue
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Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 03/12/2019

Situazione degli intestati  dal 19/04/2002
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta` per 1/1 bene personale

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 19/04/2002 Trascrizione in atti dal 12/11/2002 Repertorio n.: 34312 Rogante: BARONE GRAZIELLA Sede: CORNUDA Registrazione: Sede:
COMPRAVENDITA (Passaggi intermedi da esaminare) (n. 13671.1/2002)

Situazione degli intestati  dal 27/02/1986
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 Usufruttuario parziale fino al 19/04/2002
2 (1) Proprieta` per 1/3 fino al 19/04/2002
3 (1) Proprieta` per 1/3 fino al 19/04/2002
4 (1) Proprieta` per 1/3 fino al 19/04/2002

DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE del 27/02/1986 in atti dal 07/09/1998 Registrazione: AMPL. FRAZ. (n. 4485/1986)
Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche dei seguenti immobili soppressi, originari del precedente:
- sezione urbana B foglio 15 particella 497 subalterno 2
- sezione urbana B foglio 15 particella 632 subalterno 2
- sezione urbana B foglio 15 particella 674 subalterno
- sezione urbana B foglio 15 particella 497 subalterno 3
- sezione urbana B foglio 15 particella 632 subalterno 1
- sezione urbana B foglio 15 particella 675 subalterno

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine
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Data: 03/12/2019 - Ora: 11.25.21

Visura storica per immobile Visura n.: T150869 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 03/12/2019

Dati della richiesta Comune di VALDOBBIADENE ( Codice: L565)
Provincia di TREVISO

Catasto Fabbricati Sez. Urb.: B Foglio: 15 Particella: 674 Sub.: 2

INTESTATO 
1 (1) Proprieta` per 1/1 bene personale

Unità immobiliare  dal 09/11/2015
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 B 15 674 2 A/4 2 4 vani Totale: 70 m²

Totale escluse aree
scoperte**: 70 m²

Euro 144,61 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Indirizzo VIA MARESIA piano: T-1-2;
Notifica Partita Mod.58- 1236 -

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune L565 - Sezione A - Foglio 32 - Particella 674

Situazione dell'unità immobiliare  dal 01/01/1992
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 B 15 674 2 A/4 2 4 vani Euro 144,61

L. 280.000
VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO
TARIFFARIO

Indirizzo , VIA MARESIA piano: T-1-2;
Notifica Partita Mod.58- 1236 -

Segue
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Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 03/12/2019

Situazione dell'unità immobiliare  dal 27/02/1986
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 B 15 674 2 A/4 2 4 vani L. 332 VARIAZIONE del 27/02/1986 in atti dal 07/09/1998 AMPL.

FRAZ. (n. 4485/1986)
Indirizzo , VIA MARESIA piano: T-1-2;
Notifica Partita Mod.58- 1236 -

Situazione degli intestati  dal 19/04/2002
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta` per 1/1 bene personale

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 19/04/2002 Trascrizione in atti dal 12/11/2002 Repertorio n.: 34312 Rogante: BARONE GRAZIELLA Sede: CORNUDA Registrazione: Sede:
COMPRAVENDITA (Passaggi intermedi da esaminare) (n. 13671.1/2002)

Situazione degli intestati  dal 27/02/1986
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 Usufruttuario parziale fino al 19/04/2002
2 (1) Proprieta` per 1/3 fino al 19/04/2002
3 (1) Proprieta` per 1/3 fino al 19/04/2002
4 (1) Proprieta` per 1/3 fino al 19/04/2002

DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE del 27/02/1986 in atti dal 07/09/1998 Registrazione: AMPL. FRAZ. (n. 4485/1986)
Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche dei seguenti immobili soppressi, originari del precedente:
- sezione urbana B foglio 15 particella 497 subalterno 2
- sezione urbana B foglio 15 particella 632 subalterno 2
- sezione urbana B foglio 15 particella 674 subalterno
- sezione urbana B foglio 15 particella 497 subalterno 3
- sezione urbana B foglio 15 particella 632 subalterno 1
- sezione urbana B foglio 15 particella 675 subalterno

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"

(cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione:27/02/1986 - Data: 30/10/2019 - n. T5440 - Richiedente: 

Data presentazione:27/02/1986 - Data: 30/10/2019 - n. T5440 - Richiedente: 

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione:27/02/1986 - Data: 30/10/2019 - n. T5441 - Richiedente: 

Data presentazione:27/02/1986 - Data: 30/10/2019 - n. T5441 - Richiedente: 

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione:27/02/1986 - Data: 02/12/2019 - n. T352779 - Richiedente: 

Data presentazione:27/02/1986 - Data: 02/12/2019 - n. T352779 - Richiedente: 

 



Ultima planimetria in atti

Data presentazione:27/02/1986 - Data: 02/12/2019 - n. T352780 - Richiedente:

Data presentazione:27/02/1986 - Data: 02/12/2019 - n. T352780 - Richiedente: 

 















 C.T.U. Prof. Architetto URSULA FERRARI  
vicolo Monte Adamello 12/8 - 31044 Montebelluna - Treviso - tel 0423/603282 - e_mail ursferr@gmail.com  

 Posta elettronica certificata ursula.ferrari@archiworldpec.it - CF: FRR RSL 64C61 L736Y - P.IVA 03213730264

TRIBUNALE DI TREVISO 
Sezione Esecuzioni Immobiliari 

Procedura Esecutiva n. R.G.E. 687/2017 

 Giudice dott. Saran Marco  
Esperto stimatore arch. Ursula Ferrari 

                                        
Oggetto:  

causa promossa da BANCA SELLA SPA 
(Avv.ti Lorenzo Sternini e Stefano Sternini)   

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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COMUNE DI VALDOBBIADENE
provincia di Treviso

Ufficio Anagrafe

COMUNICAZIONE CUMULATIVO
(Art.40 del Testo unico approvato con D.P.R. 28/12/2000 n.445)

COMUNICAZIONE DI RESIDENZA
COMUNICAZIONE DI STATO DI FAMIGLIA

Visti gli atti d’ufficio
si comunica che

Atto N.1 p.II s.B - VALDOBBIADENE (TV)
E' residente in questo Comune dal 14-06-2004 per immigrazione da VAS (BL)

con abitazione in VIA MARESIA Nr.   19

è iscritta la famiglia
composta come segue:

Intestatario scheda

VALDOBBIADENE ( TV ), 28-11-2019 L'UFFICIALE DI ANAGRAFE
Ora 18:00 D'ordine del Sindaco

Rilasciato ai fini dell’ acquisizione d’ufficio.
Firma autografa sostituita a mezzo stampa ai sensi dell'art.3 comma 2 D.Lgs.39/93
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COMUNE DI VALDOBBIADENE
provincia di Treviso

CERTIFICATO DI RESIDENZA STORICO

L’ Ufficiale d’ Anagrafe,
visti gli atti d’ ufficio,

certifica che

ha avuto i seguenti movimenti:

Immigrato da VAS(BL) dal 30-08-2002 28-10-2016
Prat. n. 118 / 2002

Domicili nel Comune:
STRADA CAL FONTANA Nr.   3 dal 30-08-2002 fino al 30-08-2002
Prat. n. 118 / 2002

VIA GIUSEPPE GARIBALDI Nr. 149 dal 30-08-2002 fino al 28-10-2016

Emigrato per PIOMBINO(LI) dal 28-10-2016
Prat. n. 121 / 2016

Rilasciato con modalità: Interno

VALDOBBIADENE ( TV ), 28-11-2019
Ora 12:59 L'UFFICIALE DI ANAGRAFE

Il presente certificato ha validità 6 mesi dalla data di rilascio, art. 41(L) DPR 445/2000. Il presente certificato non può essere
prodotto agli organi della pubblica amministrazione o ai privati gestori di pubblici servizi ( art. 40, comma2 DPR 445/2000,
come modificato dall' art.15 della Legge 183/2011)





























URSULA FERRARI architetto 

Vicolo Monte Adamello, 12/8 Montebelluna - TV CF. FRR RSL 64C61L 736Y ursferr@gmail.com P.JVA 03213730264 

Tribunale di Treviso 

Giudice dott. Saran Marco 

Esperto stimatore Arch. Ursula Ferrari 

OGGETTO: 

Procedimento Esecutivo R.G.E. n. 687/2017 

Causa promossa da: 
BANCA SELLA SPA con avv.ti Stefano Sternini e Lorenzo Sternini

Immobile sito in Valdobbiadene (TV) in via Maresia n. 19 censito al 
N.C.E.U. sez. B, Fg. 15, Mapp. 674, sub. 1-2 e Mapp. 675, sub. 1-2

RILIEVO STATO DI FATTO: 

-PIANTA PIANO TERRA

-PIANTA PIANO PRIMO

-PIANTA PIANO SECONDO

ALLEGATO: 

SCALA: 

1:100 

8 

DATA: 

21.11.2019 





C.T.U. Architetto URSULA FERRARI  - vicolo Monte Adamello 12/8 - 31044 Montebelluna - Treviso 

tel e fax 0423/603282 - e_mail ursferr@gmail.com 
Posta elettronica certificata ursula.ferrari@archiworldpec.it 

CF: FRR RSL 64C61 L736Y - P.IVA 03213730264     

TRIBUNALE DI TREVISO  

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI 

PROCEDIMENTO ESECUTIVO 

 R.G.E. n. 687/2017 

Giudice: dott. Marco Saran  

Esperto estimatore: dott. arch. Ursula Ferrari 

Oggetto: 

causa promossa da: BANCA SELLA S.p.A.  

(Avv.to Stefano Sternini del foro di Venezia ed Avv.to Lorenzo Sternini del foro di Treviso)  

VERBALE DI TRASMISSIONE RELAZIONE DI STIMA 

(allegato alla Raccomandata AR) 

ex art.173-bis disp.att.c.p.c. 

  

 Il sottoscritto esperto stimatore arch. Ursula Ferrari, a seguito dell'incarico conferitole 

dall’Il.mo G.E. dott. Marco Saran del Tribunale di Treviso in data 17.09.2019, trasmette tramite 

PEC una copia della Relazione di Stima agli Avv.ti Stefano e Lorenzo Sternini per la BANCA 

SELLA S.p.A. ed al Custode dott. Gianni Dall’Agata ed invita a produrre entro il giorno 

18.03.2020 eventuali note di osservazione nei termini indicati nell'ordinanza di nomina (udienza 

fissata per il giorno 08.04.2020). 

 Treviso, 2 marzo 2020  

                                                                         Il depositante                                                                                     

                                                                         Esperto Stimatore arch. Ursula Ferrari

mailto:ursferr@gmail.com
mailto:ursula.ferrari@archiworldpec.it
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SCHEDA PER LA PUBBLICITÀ E LA VENDITA - TRIBUNALE DI TREVISO 

Sezione esecuzioni immobiliari - R.G.E. n. 179/2019 

Valdobbiadene (TV) – loc. Segusino 

Via Maresia n. 19 
 
 
Conservazione: Pessima 
 
Anno di costruzione: Ante 1967 
 
Disponibilità: Occupato dalla famiglia del sig. , formata da sette componenti 
 
Descrizione catastale: 
Catasto fabbricati 
Comune di Valdobbiadene, Sez. B., Foglio 15 
- Mapp. 674, sub. 1, Categoria Area urbana, Consistenza 5 mq; 
- Mapp. 674, sub. 2, Categoria A/4, Classe 2, Consistenza 4 vani, Rendita Euro 144,61; 
- Mapp. 675, sub. 1 e Mapp. 803 sub. 1 (graffati), Categoria Area urbana, Consistenza 5 mq; 
- Mapp. 675, sub. 2 e Mapp. 803 sub. 2 (graffati), Categoria A/4, Classe 2, Consistenza 4 vani, Rendita Euro 

144,61. 
 
Confini: 
L’immobile confina, da nord in senso orario, con i mapp.li 1219, 497, 786, 795 e 671. 
 
Provenienza: 
L’immobile, di cui alla presente perizia è pervenuto all’esecutato in forza ai seguente atto: 
- atto di compravendita notaio Graziella Barone di Cornuda (TV) in data 19/04/2002 rep. 34312, racc. 

2783, trascritto presso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio Provinciale di Treviso in data 15/05/2002 ai nn. 
19145/13672 e 19146/13672. 

 
Formalità pregiudizievoli: 
Alla data del 21/11/2017, come risulta dai certificati ipotecari già in atti, l’immobile risulta gravato dalle 
seguenti formalità pregiudizievoli: 
- ipoteca volontaria iscritta presso l’Agenzia delle Entrate di Treviso in data 15/05/2002 ai nn. 

19147/3842 a favore di “BANCA POPOLARE DI VICENZA SOC.COOP. A RESPONSABILITA’ LIMITATA”, 
con sede in Vicenza (VI) – c.f. 00204010243 per la somma complessiva di € 191.000,00 (capitale € 
95.500,00) derivante da concessione a garanzia di mutuo in virtù di atto notaio Graziella Barone di 
Cornuda (TV) del 19/04/2002 rep. 34313; 

- ipoteca volontaria iscritta presso l’Agenzia delle Entrate di Treviso in data 30/10/2006 ai                                   
nn. 53963/13782 a favore di “BANCA SELLA NORD EST BOVIO CALDERARI S.p.A.”, con sede in Trento 
(TN) – c.f. 00319010229 per la somma complessiva di € 70.000,00 (capitale € 35.000,00) derivante da 
concessione a garanzia di mutuo in virtù di atto notaio Graziella Barone di Cornuda (TV) del 
12/10/2006 rep. 47604/7482; 

- trascrizione di pignoramento immobiliare presso l’Agenzia delle Entrate di Treviso in data 17/11/2017 
ai nn. 39644/27227, derivante da atto esecutivo o cautelare emesso dal Tribunale di Treviso in data 
27/10/2017 rep. 10069 a favore di “BANCA SELLA S.p.A.”, con sede in Biella (BI), c.f. 02224410023. 

 
Descrizione immobile: 
Trattasi di un immobile residenziale in Comune di Valdobbiadene – loc. Bigolino, sito in via Maresia n. 19. 
Dal punto di vista urbanistico l’edificio è ubicato in zona “Consolidato residenziale storico”, regolamentata 
dall’art. 6.3 delle N.T. vigenti del P.I. del Comune di Valdobbiadene. Trattasi di un fabbricato storico con 
grado di vincolo conservativo della tipologia a schiera. L’unità oggetto della presente perizia si sviluppa su 
tre piani fuori terra e prospetta a sud su corte comune ad altri mappali, accessibile da via Maresia, della 
quale la porzione antistante l’abitazione, di complessivi 10 mq, è ad uso esclusivo. 
La struttura portante è in muratura mista di mattoni e pietrame con solai in legno. La copertura è due falde 
con manto in coppi. 
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Gli infissi sono in legno con vetro singolo, con oscuri sempre in legno. 
I pavimenti del piano terra sono in piastrelle in graniglia di marmo, quelli del piano primo sono in legno. La 
scala di accesso ai piani superiori è in legno. 
Gli intonaci sono al civile con tinteggiatura a tempera. 
Le porte interne sono tamburate in legno. 
L’unità è costituita come di seguito descritto. 
Piano terra: ingresso di 11,35 mq, soggiorno di 11,98 mq, corridoio di 4,63 mq, cucina di 7,50 mq, due 
bagni di 2,61 mq e 7,06 mq. La superficie complessiva calpestabile del piano terra è di 45,13 mq; quella 
lorda, compresi muri e scale, è di 60,44 mq. L’altezza utile netta del piano terra è di m 2,40. 
Piano primo: disimpegno di 9,92 mq e tre camere di 11,28 mq, 13,31 mq, 13,46 mq. La superficie 
complessiva calpestabile del piano primo è di 47,97 mq; quella lorda, compresi muri e scale, è di 60,44 mq. 
L’altezza utile netta del piano primo è di m 2,35. 
Sottotetto: tre stanze di 24,91 mq, 11,31 mq e 11,32 mq. La superficie complessiva calpestabile del 
sottotetto è di 47,54 mq; quella lorda, compresi muri e scale, è di 60,44 mq. L’altezza media utile netta del 
sottotetto è di m 2,70. 
Nel suo complesso l’unità abitativa presenta finiture scadenti e si trova in pessimo stato di conservazione. 
E’ presente una stufa ed un boiler per l’acqua calda con combustibile a legna. In merito alla classificazione 
energetica dell’immobile, si precisa che lo stesso, risulta edificato ante 1967 e che non è stata rinvenuta 
presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Valdobbiadene alcuna documentazione edilizia. E’ da ritenersi che lo 
stesso appartenga alla classe peggiore sotto il profilo energetico. 
A servizio dell’unità, in un corpo di fabbrica separato con accesso dalla corte esterna (identificato 
catastalmente con il mapp. 803), vi sono anche dei locali ad uso ricovero attrezzi e macchine agricole 
(piano terra) ed un fienile (piano primo). 
Il ricovero attrezzi e macchine agricole al piano terra ha una superficie in pianta di 42,00 mq ed ha altezza 
interna di m 2,90 per la stanza a nord nord e altezza media m 2,37 per la stanza a sud. 
Il fienile al piano primo, non ha scala fissa di accesso ed ha una superficie in pianta di 19,00 mq. L’altezza 
media interna è di m 3,20. 
 
Autorizzazione comunale costruire e regolarità di quanto edificato: 
In seguito alla richiesta di accesso ai documenti amministrativi effettuata dal sottoscritto Architetto al 
Comune di Valdobbiadene ed alla verifica degli atti d’ufficio effettuata dal Tecnico del settore edilizia è 
emerso quanto segue. 
Sono stati rilasciati i seguenti provvedimenti autorizzativi: 
- concessione edilizia n. 106/V/84 del 17/07/1984 (cambiamento di destinazione d’uso di un locale 

urbano, in locale ad uso artigianale); 
- concessione edilizia in sanatoria n. 331/C del 14/05/1992 (costruzione di portico ad uso ricovero 

attrezzi agricoli). 
Durante il sopralluogo, il tecnico stimatore ha effettuato un rilievo fotografico e metrico, al fine di verificare 
la corrispondenza tra lo stato di fatto e le planimetrie catastali. Per quanto concerne i locali accessori 
(ricovero attrezzi agricoli e fienile) non è stato possibile effettuare un rilievo metrico, data la presenza di 
una notevole quantità di oggetti accatastati al piano terra e la mancanza di una scala di accesso al fienile al 
piano primo. 
Si sono riscontrate le seguenti difformità: 
- variazioni della distribuzione interna e del numero dei locali del corpo principale; 
- lievi variazioni delle aperture di collegamento tra i vani del corpo principale. 
Il sottoscritto ritiene che tali difformità siano sanabili con la presentazione di una pratica edilizia in 
sanatoria e relativa variazione catastale. 
Le spese per l’effettuazione delle pratiche sopra descritte vengono quantificate forfetariamente in € 
4.000,00. Tali spese sono già state conteggiate nel valore di stima finale dell’immobile. 
 
Valore di stima: € 71.300,00 (diconsi Euro settantunmilatrecento/00). 
 
Quota di proprietà: 1/1 
 
Valore in esecuzione: € 71.300,00 x 1/1 = € 71.300,00 (diconsi Euro settantunmilatrecento/00). 
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