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TRIBUNALE DI TREVISO 

*-*-* 

ESECUZIONE IMMOBILIARE n. 265-2018 

a carico di: 

esecutato n.1 

esecutato n.2 

*** 

A seguito dell’incarico ricevuto dall’Ill.mo Signor Giudice del Tribunale di Treviso 

dott. Marco Saran, poi con subentro dell’Ill.mo sig. Giudice dott.ssa Paola Torresan  

di valutare i beni immobili di proprietà della ditta esecutata, il sottoscritto geom. 

Giovanni Simeoni, con studio in Treviso – Via Dello Squero n. 3, perito estimatore, 

ha eseguito le necessarie verifiche ed accertamenti riferiti agli immobili pignorati ed 

ubicati in Comune di Zenson Di Piave (Tv). 

Successivamente ha effettuato le necessarie visure presso l’Ufficio del Territorio di 

Treviso - Catasto Terreni e Catasto Fabbricati. 

Ha quindi effettuato visure di controllo e di aggiornamento delle Iscrizioni e delle 

Trascrizioni Pregiudizievoli presso l’Agenzia delle Entrate di Treviso, Servizi di 

Pubblicità Immobiliare, già Conservatoria dei Registri Immobiliari di Treviso. 

Ha successivamente acquisito dallo studio notarile del dott. Baravelli di Treviso 

copia dell’atto di provenienza dei beni e verificato il contenuto della certificazione 

ipotecaria ventennale prodotta in atti dal creditore procedente. 

In proposito, ha segnalato al Sig. Giudice l’incompletezza del pignoramento, per 

quanto atteneva alla quota parte dell’autorimessa comune, non pignorata. 

Con disposizione 18.01.2021 il sig. Giudice ha quindi disposto anche in ordine alla 

quota dell’autorimessa non pignorata, disponendo che il perito proceda alla stima 
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anche di questa e che si estenda il pignoramento anche alla quota di 86/1000 

dell’autorimessa censita con il m.n. 21 sub.3 – Via E. Toti n.6. 

Lo scrivente ha poi inoltrato al Comune di Zenson di Piave – Ufficio tecnico,istanza 

di accesso agli atti per l’acquisizione della documentazione inerente il fabbricato in 

questione. 

Dall’Ufficio tecnico comunale ha ottenuto la documentazione relativa all’immobile. 

Ha quindi richiesto al custode nominato informazioni al fine di verificare la presenza 

o meno di contratti registrati e riguardanti il bene in questione. 

Unitamente al custode nominato ha quindi effettuato accesso presso l'immobile,  per 

verificare lo stato, caratteristiche e consistenza dei beni e redigendo, all'uopo, ampia 

documentazione fotografica e svolgendo in loco le apposite misurazioni. 

Sulla base degli accertamenti svolti si espone la seguente relazione estimativa. 

*** 

DESCRIZIONE CENSUARIA dei beni pignorati 

I beni immobili indicati nell’atto di pignoramento immobiliare sono così descritti: 

UFFICIO DEL TERRITORIO 

Catasto Fabbricati 

Comune di  Zenson Di Piave  

foglio 11 part. 21  sub. 17 categ. A/2  cl.2  consistenza 3,5 vani, rendita € 271,14  

sito in Zenson di Piave  Via E. Toti n.6  piano 2-3 

*** 

ACCERTAMENTO DELLA CONFORMITÀ TRA LA DESCRIZIONE DEL 

BENE E QUELLA CONTENUTA NEL PIGNORAMENTO 

L’indicazione del mappale contenuta nell’atto di pignoramento, seppure sintetica, 

risulta corretta.  
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Il pignoramento era però mancante dell’indicazione della quota di 86/1000 

dell’autorimessa censita con il mappale 21 sub.3. 

Il Giudice, con ordinanza 18.01.2021, ha disposto e rappresentato ai creditori la 

necessità di estendere il pignoramento anche alla quota di 86/1000 dell’autorimessa 

censita con il mappale 21 sub.3 – Via E. Toti n.6. 

*** 

ACCERTAMENTO DELLA COMPLETEZZA DELLA 

DOCUMENTAZIONE 

Per l'esecuzione immobiliare è stata depositata la relazione notarile a firma del dott. 

M. Luisa Sperandeo notaio in Azzano Decimo (Pn) del 18 giugno 2018. 

*** 

FORMAZIONE DEI LOTTI 

LOTTO UNICO 

DESCRIZIONE CATASTALE ed intestazione delle proprietà 

Ditta intestata 

Esecutato n.1 – proprietario per la quota di 50% in piena proprietà 

Esecutato n.2 – proprietario per la quota di 50% in piena proprietà  

Agenzia delle Entrate di Treviso 

Catasto Fabbricati 

UFFICIO DEL TERRITORIO 

Comune di  Zenson Di Piave (codice M163) 

foglio 11   

mappale 21 sub.17 Via E. Toti n.6  Piano 2-3  categ. A/2  classe 2, vani 3,5 

superficie catastale mq. 91  -  totale escluse aree scoperte mq.86  RC€ 271,14 

E’ compresa nella vendita la proporzionale quota di comproprietà sugli enti e gli 
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spazi comunione come per legge ed in particolare per la quota di 86/1000 le parti 

comuni del fabbricato “A”, cui l’unità appartiene, tra cui l’area di sedime di detto 

fabbricato e l’autorimessa sita al piano scantinato identificata con il mapp. 21 

sub.3  Via Enrico Toti n.6  P.Sm  categ. C/6  cl.1  mq.341  RC€ 792,50 stessi 

Comune e Foglio, con diritto all’uso esclusivo, perpetuo e trasferibile solo 

unitamente all’unità abitativa cui è collegato, con conseguente facoltà per i titolari 

pro-tempore di alienare detto uso unitamente all’unità cui inerisce in deroga all’art. 

1024 c.c. del posto auto ricavato in detta autorimessa ed identificato con il n.11 

(undici) nella planimetria allegata all’atto in data 03 dicembre 1985 rep. 39299 del 

notaio A. Manavello di Treviso, ivi trascritto in data 19 dicembre 1985 al n.20164 di 

reg. part. e per la quota pari a 86/2000 l’area scoperta comune ai due fabbricati, 

componenti l’intero complesso.  

Il tutto come riportato nel rogito di provenienza dei beni. 

*** 

PROVENIENZA 

L'immobile è pervenuto agli attuali proprietari giusto atto di compravendita rep. 

n.60612 del 01.12.2006 notaio dott. Francesco Candido Baravelli di Treviso. 

*** 

CONFINI 

Unità abitativa confinante con prospetto su scoperto su due lati, vano scale ed 

abitazione sub.16, salvo altri e /o variati. 

Il posto auto assegnato con il n.11 confina con p.a. n.12, muri perimetrali, spazio 

comune. 

*** 

DESCRIZIONE SOMMARIA DEGLI IMMOBILI 
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Trattasi di unità abitativa in essere in fabbricato condominiale denominato 

“Condominio   Firenze 1”, condominio ubicato in Comune di Zenson Di Piave (Tv), 

con fronte ed accesso da Via Enrico Toti al civico n.6 – interno 11. 

La zona in cui è situato il condominio è posta a breve distanza dal centro abitato del 

paese, in un contesto circostante perlopiù agricolo. 

Il condominio nel quale insiste l’unità immobiliare si sviluppa su quattro piani fuori 

terra (piani rialzato, primo, secondo e terzo), oltre ad avere un piano seminterrato. 

Lo stabile comprende varie unità immobiliari ad uso residenziale, poste sui piani 

fuori terra dello stabile ed un ampio locale garage comune, al piano seminterrato, 

all’interno del quale sono ricavati degli spazi adibiti a posti auto in uso esclusivo. 

Di pertinenza del condominio vi è un’area scoperta comune allo stabile ma altresì 

comune anche all’altro edificio in essere sul lotto. 

Il condominio risulta privo di ascensore. 

L’unità abitativa oggetto di stima è situata al piano secondo e terzo (sottotetto) dello 

stabile ed è così composta: al piano secondo da ingresso, pranzo/cottura in unico 

ambiente, due camere da letto, disimpegno, bagno, e terrazzino; al piano terzo da un 

locale soffitta. 

Il locale soffitta è collegato all’abitazione mediante una scaletta a chiocciola. 

Al piano seminterrato, in uso esclusivo, vi è uno spazio adibito a posto auto. 

Quindi, per riassumere, l’unità abitativa posta al piano secondo/ terzo si compone di 

tre vani abitabili oltre ai locali accessori quali bagno oltre alla soffitta sul piano 

sottotetto. 

La superficie lorda dell’alloggio al piano secondo corrisponde a mq. 66 circa, oltre a 

mq.14 circa di terrazzo. 

La soffitta al piano secondo ha superficie di mq.34 circa. 
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La zona individuata come posto auto n.11 in uso esclusivo e situata al piano 

seminterrato ha una superficie (grafica) di mq.10 circa (l’attuale occupazione appare 

avere superficie maggiore, essendo parzialmente delimitata da una chiusura fissa 

(chiusura irregolare). 

L’edificio ha struttura in laterocemento; l’alloggio ha mediocri finiture, in uno stato 

di conservazione che si può considerare normale e che si possono così riassumere: 

pareti delle stanze intonacate a civile e tinteggiate, pavimenti dei locali parte in 

ceramica, parte in parchetti di legno (assai usurati);  rivestimento delle pareti del 

bagno in ceramica; portoncino di ingresso in legno; porte interne in legno, finestre in 

legno con vetrocamera ed avvolgibili in plastica; davanzali in marmo, battiscopa in 

legno. 

Il terrazzino ha il parapetto in cemento ed il pavimento in ceramica. 

L’immobile è dotato di impianto elettrico ed idraulico, di citofono e risulta munito di 

riscaldamento a gas (da comprendere se centralizzato o autonomo; in attesa di 

informazioni non pervenute però dall’amministratore), con radiatori. 

Al momento del sopralluogo il riscaldamento non era in funzione. 

La zona adibita a posto auto nel piano interrato ha pavimentazione in cemento. 

Il vano scale condominiale ha pavimento in ceramica e gradini in marmo. 

L’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale è del tipo residenziale. 

Le foto scattate all’atto del sopralluogo e che si allegano al presente elaborato 

contribuiscono a descrivere l’appartamento in questione e le sue pertinenze. 

*** 

SERVITU’ 

L’atto di provenienza riporta la seguente dicitura: 

“ vendita fatta ed accettata nello stato di fatto e di diritto in cui il descritto immobile 
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attualmente si trova, con gli annessi, le pertinenze, i diritti, le azioni, le servitù attive 

e passive esistenti ed in particolare con quelle derivanti dalla vendita frazionata 

dell’intero stabile e con quant’altro contenuto nell’atto di provenienza”. 

Ne consegue che il rogito non riporta alcuna precisa servitù se non quelle di carattere 

generale. 

In loco, solo visivamente, si è appurato che una proprietà a lato ha un cancello 

scorrevole che immette sul giardino condominiale ed altra proprietà, sul retro, 

sembra accedere attraverso il giardino condominiale. 

Ciò per quanto visivamente osservato; non si è a conoscenza, per tali 

accessi/aperture/passaggi, delle relative servitù. 

** 

ACCERTAMENTO DELLA CONFORMITA’ URBANISTICA 

Effettuata la richiesta di accesso agli atti presso la P.A. di Zenson di Piave, stante 

l’emergenza Covid-19, l’ufficio tecnico comunale non ha consentito l’accesso in 

presenza per visionare le pratiche edilizie. 

L’ufficio comunale ha quindi e conseguentemente inoltrato allo scrivente perito, a 

mezzo di posta elettronica, la documentazione inerente l’edificio in questione. 

Secondo quanto riportato nel rogito di provenienza ed altresì trasmesso dalla P.A. 

per l’edificio e l’unità immobiliare in questione, sono state reperite dall’ufficio 

tecnico le seguenti pratiche edilizie: 

- Concessione edilizia in data 24 marzo 1984 n.83 prot. 4483; 

- variante in data 19 marzo 1985 n.3 prot. n.333 

- agibilità in data 17 aprile 1985 

Il certificato di collaudo porta la data del 26.09.1984. 

^^^ 
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Accertamento difformità: 

Dal sopralluogo svolto, con verifiche visive svolte ed alcune misurazioni effettuate 

sull’unità immobiliare in questione, si sono riscontrate le seguenti difformità rispetto 

al progetto licenziato: 

a) Difformità prospettica per dimensione diversa di una porta che da accesso 

alla terrazza; 

b) Difformità per misure interne di alcuni divisori; salvo riscontrare che l’unità 

immobiliare, nella sua interezza e perimetrazione, corrisponde alle misure del 

progetto, rientrando comunque nella tolleranza del 2%; 

c) Realizzazione di muri divisori, di un bagno e di un caminetto a legna nel 

piano soffitta. 

d) Realizzazione di una parete in lamiera nel posto auto sul seminterrato, anche 

con sedime eccedente la sagoma (grafica) del posto auto n.11. 

Sanabilità degli abusi: 

La difformità accertata di cui alla lettera a) per variazione prospettica si ritiene 

sanabile. 

Le difformità accertate sulla soffitta e sul garage per pareti e bagno, e caminetto, 

sentito anche il tecnico comunale, non sono sanabili ed andranno asportate. 

I costi per la sanatoria della difformità prospettica e di quelli per le rimozioni delle 

opere abusive non sanabili, salvo averli più precisi una volta fatti formulare dei 

preventivi, vengono esposti in indicativi e complessivi € 15.000,00 circa. 

(*) Precisazione al riguardo della sanabilità delle opere ed alla quantificazione 

degli importi. 

In relazione alle verifiche di sanabilità delle difformità registrate sull’unità 

immobiliare oggetto di stima, pur nella volontà da parte di questo ausiliario di 
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fornire dati e informazioni complete nel rispetto dell’incarico ricevuto, – in ordine 

alle limitazioni d’indagine esposte – lo scrivente deve constatare la pratica 

impossibilità di fornire un quadro definitivo sul punto. D’altra parte – per la natura 

ed i limiti insiti del mandato rimesso all’esperto, non pare possibile intendere questo 

finanche teso a sostituire l’espressione che compete per legge agli uffici deputati 

circa i termini di ammissione delle istanze e l’indicazione dei relativi adempimenti, 

oneri, sanzioni e pagamenti, manifestazione che gli uffici, alle risultanze delle 

consultazioni svolte, rimandano all’esito dell’istruttoria conseguente alla 

presentazione  di pratica completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio. Alla luce di 

ciò, nel quadro del rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, 

quanto contenuto nel presente elaborato è da intendersi formulato in termini 

orientativi e previsionali e, per quanto attiene gli importi economici, in indirizzo 

prudenziale, ciò al fine di avere un quadro utile di massima per le finalità peritali. In 

conclusione, pertanto, è da precisarsi che quanto indicato può essere soggetto a 

possibili modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in 

ragione della normativa vigente al momento dell’elaborazione della relazione 

peritale ed altresì secondo le indicazioni verbali fornite dall’ufficio tecnico di Zenson 

Di Piave. 

*** 

ACCERTAMENTO CONFORMITA’ DELLE SCHEDE CATASTALI 

La scheda catastale depositata presso gli Uffici del Catasto di Treviso è attualmente 

difforme proprio per la presenza delle opere abusive realizzate. 

Una volta ripristinato lo stato legittimato dell’unità immobiliare, con lievo delle 

pareti abusive e del locale bagno realizzato sulla soffitta, la scheda catastale, 

conseguentemente, tornerebbe conforme. 
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Non è depositata al catasto la scheda catastale del piano interrato comune mapp. 21 

sub.3. 

*** 

CERTIFICAZIONI IMPIANTI 

Dalla P.A. non si sono ricevute le dichiarazioni e/o certificazioni degli impianti. 

*** 

CERTIFICAZIONE ENERGETICA 

Dalla verifica della documentazione depositata presso l’Ufficio Tecnico del Comune 

di Zenson di Piave non sono stati rinvenuti né l’Attestato di Qualificazione 

Energetica, né l’Attestato di Certificazione Energetica. 

Considerata quindi la consistenza dell’immobile, il suo stato di conservazione e 

manutenzione, il tipo di struttura e di finiture realizzate, nonché la qualità dei 

materiali impiegati e di finitura, l’epoca di sua edificazione ed ultimazione, il tipo di 

murature perimetrali, si presuppone che il bene possa appartenere ad una delle classi 

più basse sotto il profilo del risparmio energetico. 

L’attestato di prestazione energetica (APE), che attribuirà la corretta classe di 

prestazione energetica dell’unità immobiliare, verrà in ogni caso redatto 

successivamente all’aggiudicazione del bene, come disposto dal sig. Giudice. 

^^^ 
DESTINAZIONE D’USO DELL’IMMOBILE 

La destinazione d’uso prevista dello strumento urbanistico e dalla concessione 

edilizia è del tipo residenziale. 

*** 

STATO DEGLI IMMOBILI - occupazioni 

Effettuata la richiesta al custode nominato si è avuta notizia che l’immobile risulta 
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non locato. 

*** 

SPESE CONDOMINIALI 

Assunte utili informazioni e documentazione dall’Amministratore del condominio, si 

rileva che le spese condominiali inerenti l’unità immobiliare in questione 

ammontano attualmente a circa € 551,00 annui. 

Da segnalare che, per l’immobile in oggetto vi sono delle morosità inerenti le spese 

condominiali. 

L’Amministratore pro tempore del Condominio, su richiesta dello scrivente, ha 

trasmesso il regolamento di condominio, oltre al bilancio consuntivo e preventivo di 

gestione. 

Tali documenti si uniscono alla presente perizia. 

Per quanto a conoscenza, e da documentazione fornita dall'Amministratore, per 

l’unità abitativa in questione vi sono delle pendenze arretrate per importi superiori 

che, secondo i documenti trasmessi, indicano somme di circa € 10.000/11.000. 

Per ogni ulteriore e più preciso chiarimento si rimanda al prospetto condominiale che 

si allega. 

*** 

STIMA DEGLI IMMOBILI 

Il criterio di stima adottato è stato quello di assegnare il valore in funzione 

dell’ubicazione dell’immobile, delle sue caratteristiche costruttive, consistenza, 

vetustà e stato manutentivo, considerata la zona in cui è inserito, la tipologia di 

edifici nella zona, il contesto residenziale circondante il fabbricato. 
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Si è quindi considerata la distanza dal più vicino centro abitato di Zenson di Piave e 

quindi la distanza dai principali servizi quali banche, supermercati, farmacie ecc. 

presenti nelle frazioni limitrofe, la posizione del fabbricato rispetto al centro abitato 

del paese. 

Si sono quindi considerati i valori di mercato di immobili consimili nella zona, con 

assunzione di informazioni presso agenzie ed operatori immobiliari della zona per 

avvenute compravendite di appartamenti posti nelle vicinanze e con caratteristiche 

similari, l’attuale andamento del mercato immobiliare e quant’altro influente sul 

valore. 

Ai fini della determinazione del valore di stima si è tenuta particolarmente in 

considerazione l’attuale difficoltà di vendita di beni immobili in generale e, in 

particolare, la comproprietà in essere. 

Si è quindi considerato ed ipotizzato un possibile scenario futuro del mercato 

immobiliare.  

Sulla base delle considerazioni più sopra espresse, il sottoscritto valuta e stima gli 

immobili come segue: 

Valore di mercato: 

determinato sulla base del valore di mercato di immobili consimili nella zona, 

ottenuto dalla comparazione con compravendite recentemente effettuate, considerato 

quindi lo stato e condizione d’uso sia dell’immobile che degli impianti. 

- abitazione – superficie lorda  

mq.66 x € 630,00 €  41.580,00 

- terrazza 

mq.14 x 0,25 x 630,00  €         2.205,00 

- soffitta 
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mq.34 x 0,60 x € 630,00  €       12.852,00 

- uso posto auto n.11 

a corpo € 4.000,00 

                                         Sommano € 60.637,00 

* deprezzamento al valore dell’immobile per  

assenza di garanzia per vizi del bene venduto 

e secondo la vendita mediante asta  

a detrarre dal 10 al 25% =               arrotondati  - € 12.000,00  

- costi per regolarizzazione 

difformità -    €          15.000,00 

residuano totali  € 33.637,00 

che si arrotondano in esatti  €    34.000,00 

 (Diconsi Euro trentaquattromila/00) 

*** 

Valore finale immobile considerando la  

Detrazione delle  spese condominiali - ultimo biennio,  

in previsione di un possibile ammontare pari ad € 550/600 

annui 

a detrarre indicative - circa - € 1.200,00 

residuano totali € 32.800,00 

(Diconsi Euro trentaduemilaottocento/00) 

*** 

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

Si è provveduto a vagliare i contenuti della certificazione ventennale ipotecaria 

prodotta in atti e, in data 26.03.2021, ad effettuare una visura di aggiornamento delle 
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presso l’Agenzia delle Entrate di Treviso – Servizi di Pubblicità Immobiliare. 

Per l’immobile in questione si sono accertate le seguenti iscrizioni e trascrizioni 

pregiudizievoli: 

ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

- Iscrizione per Ipoteca volontaria del 01.12.2006 trascritta in data 07.12.2006 ai n.ri 

60428 reg. generale – e n. 15612 reg. particolare a favore di Veneto Banca Società 

Cooperativa per Azioni con sede in Montebelluna (Tv) P.I. 00208740266 

^^^ 

TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

- atto di pignoramento immobiliare del 30.04.2018 - trascrizione del 11 maggio 2018 

ai n.ri 15942 registro generale /n. 11373 registro particolare, a favore del 

Condominio Firenze 1 con sede in Zenson Di Piave -  CF 94012380260. 

^^^ 

COMUNICAZIONI EFFETTUATE ALLE PARTI  

Rif. art.173 bis Disp. C.P.C. 

Entro i termini fissati dal Giudice si è provveduto a trasmettere al creditore 

procedente, ai creditori intervenuti ed al custode nominato mediante posta certificata, 

ed agli esecutati, con raccomandata RR, copia dell’elaborato peritale. 

Treviso, lì 21 aprile 2021. 

^^^ 

ALLEGATI: 

- Foglio esecutato - Allegato n. 1 

- Estratto mappa – Allegato n. 2 

- Visure catastali – Allegato n. 3 

- Schede catastali – Allegato n. 4 

F
irm

at
o 

D
a:

 S
IM

E
O

N
I G

IO
V

A
N

N
I 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#
: 1

89
56

97
3e

c2
6e

02
8d

7a
19

94
8d

ca
92

15



Studio Tecnico 

Geom. Giovanni Simeoni 
 

- 15 - 

- Documentazione fotografica – Allegato n. 5  

- Atto di provenienza – Allegato n. 6  

- Concessioni edilizie – tavole progettuali   abitabilità– Allegato n.7 

- Aggiornamenti Conservatoria – Allegato n. 8 

- Documentazione condominiale – Allegato n. 9 

-  SCHEDA SINTETICA necessaria per l’ordinanza di vendita – Allegato n. 10 

                                                                               Il Perito Estimatore 

                                                                         (geom. Giovanni Simeoni) 
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