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TRIBUNALE DI TREVISO 

Procedura Esecutiva n. R.G.E. 229/2017 

avanti all’Ill.mo Sig. G.E. dott. Marco Saran 

Giuramento dell’Esperto Stimatore, ing. Cristina Candelli, in data 11.03.2019. 

Udienza di comparizione delle Parti fissata per il 18.03.2020. 
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PERIZIA di STIMA 

Il giorno 22.02.2019, l’Ill.mo Sig. G.E. dott. Marco Saran ha nominato la 

sottoscritta ing. Cristina Candelli, libera professionista iscritta al n. A2071 dell’Albo degli 

Ingegneri della Provincia di Treviso ed ivi risiedente al civico 51/d di via Alzaia, quale 

Esperto Stimatore nel Procedimento di Pignoramento Immobiliare n. 229/2017 R.G.E., 

al fine di redigere la relazione di stima ex art.173 bis disp. att. c.p.c. 

La scrivente ha accettato l’incarico ed ha prestato il giuramento di rito in data 

11.03.2019. A seguito di istanza di sospensione delle operazioni peritali depositata 

dalla scrivente, l’Udienza per la comparizione delle Parti è stata fissata per il 

18.03.2020. 
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Oggetto della perizia è una porzione di testa di un fabbricato in linea a 

destinazione residenziale. La quota pignorata è per l’intera piena proprietà. 

 Operazioni Peritali. 

Il resoconto delle operazioni peritali è riportato nell’Allegato 0. accluso alla 

presente perizia. 

0. FORMAZIONE DEI LOTTI.  

 Unico Lotto di vendita. Piena proprietà dell’Esecutato. 

Il bene, oggetto di pignoramento, forma un unico lotto di vendita composto da 

una porzione di testa di un fabbricato in linea, che comprende un’abitazione su due 

piani, un locale accatastato come garage, oltre ad uno scoperto di pertinenza. L’unità 

immobiliare è sita in via Everardo n. 33 a Musestre, frazione di Roncade (TV). La 

quota pignorata è per l’intera proprietà dell’Esecutato. 

1. UBICAZIONE ED ACCESSIBILITÀ DEL BENE  

Come già indicato al precedente paragrafo, il bene pignorato è sito al civico 

33 di via Everardo a Musestre, frazione di Roncade (TV). 

L’accesso, sia pedonale sia carraio, all’immobile in esame, avviene 

direttamente da via Everardo. 

La scuola materna dista meno di m 100,00, mentre la scuola primaria si trova 

a poco più di m 200,00. Nel raggio di m 400,00 ÷ 500,00, è possibile reperire una 

farmacia, il supermercato, dei locali di ristorazione e la parrocchia locale. 

Il centro di Quarto d’Altino, con tutti i servizi, si trova a km 1,5, mentre il 

comune di Roncade dista km 5,2. 

2. IDENTIFICAZIONE CATASTALE.  

Il lotto di vendita pignorato risulta formato dal bene così censito al Catasto 

Fabbricati del Comune di Roncade (TV), Sez. D, Foglio 4, particella n. 253: 
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●) sub. 2 – Cat.: A/3 – Cl.: 1 – Consist.: 5,5 vani – Superf. Catastale Totale: 

103 mq – Totale escluse aree scoperte**: 96 mq – R.C.: € 278,37 – Indirizzo: 

Via Everardo n. 33 piano: T-1 (** Si intendono escluse le “superfici di balconi, 

terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non 

comunicanti”), 

●) sub. 3 – Cat.: C/6 – Cl.: 3 – Consist.: 20 mq – Superf. Catastale Tot.: 26 mq 

– R.C.: € 30,99 – Indirizzo: Via Everardo n. 33 piano: T, 

●) sub. 1 – Cat.: area urbana – Consist.: 100 mq – Indirizzo: Via Everardo n. 

33. 

3. CONFINI DEL LOTTO.  

Il lotto identificato dalla particella n. 253 confina, da nord, in senso orario, con: 

part. 246, via Everardo, part. 1497, canale Musestre. 

4. SERVITÙ ATTIVE O PASSIVE.  

Nell’Atto di Compravendita Notaio dott. Carlo Vianini in Mestre, iscritto nel 

Collegio Notarile di Venezia, rep. 42.046 racc. 10.112, del 04.07.1990, si legge che il 

bene è stato trasferito all’Esecutato “… nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, 

con gli inerenti accessori, pertinenze, ragioni, diritti, servitù attive e passive. …” 

5. DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA. 

L’Esecutato è pieno proprietario del lotto di vendita costituito dal bene 

individuato al precedente paragrafo 2., in forza dell’Atto di Compravendita Notaio 

dott. Carlo Vianini in Mestre, iscritto nel Collegio Notarile di Venezia, rep. 42.046 

racc. 10.112, del 04.07.1990, trascritto il 13.07.1990 ai n.ri 18584/13782. 

Si evidenzia che il titolo legittimante il possesso ha data certa anteriore alla 

trascrizione del pignoramento, avvenuta in data 17.05.2017. 

La corrispondenza nominale dell’Esecutato e di eventuali altre Parti coinvolte 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

N
D

E
LL

I C
R

IS
T

IN
A

 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#

: 6
99

73
60

50
42

5e
98

36
cc

1b
62

0e
13

75
f5

2



PERIZIA DI STIMA - Procedura Esecutiva R.G.E. 229/2017 avanti il Tribunale di Treviso. 

 

C:\1a EI in corso\RGE 229_2017\Perizia\EI 229_2017_RGE_TV_Perizia di Stima_deposito.doc 

 pag. 5/19  

nella presente Procedura sono riportate nell’Allegato 4.b. 

6. TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI.  

Sui beni pignorati gravano, alla data del 17.05.2017, le seguenti formalità 

pregiudizievoli così come indicate nel Certificato Notarile in Atti, redatto dal dott. 

Enrico Siracusano, Notaio in Villafranca Tirrena, iscritto nel Collegio Notarile dei 

Distretti Riuniti di Messina, Barcello P.G., Patti e Mistratta: 

“… ISCRIZIONE N.61155/16885 del 24/12/2007 nascente da atto di 

concessione a garanzia di mutuo in Notar Pecorelli Giacomo del 12/12/2007 rep. n. 

81595/21113 

A favore: …” Soggetto 1 

“… Contro: …” l’Esecutato 

“… - Mutuo di euro 67.600,00, durata 20 anni, ipoteca di euro 101.400,00 – 

gravante sugli immobili oggetto della presente procedura esecutiva. 

TRASCRIZIONE N.16632/11724 DEL 17/05/2017 nascente da verbale di 

pignoramento immobiliare n.3544/2017 del 10/04/2017 – Ufficiali Giudiziari di 

Treviso 

A favore: …” il Creditore Procedente 

“… Contro: …” l’Esecutato. 

Dalle visure ipocatastali effettuate dalla scrivente, aggiornate fino al 

12.02.2020, non sono risultate altre formalità pregiudizievoli, oltre a quelle sopra 

riportate, gravanti sui beni identificati al precedente paragrafo 2. 

7. DESCRIZIONE GENERALE DEL LOTTO.  

7.1. Descrizione degli esterni.  

La porzione di immobile si sviluppa per due piani fuori terra, le facciate sono 

tinteggiate di color nocciola e la copertura è del tipo a quattro falde in coppi. 
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Il prospetto principale si affaccia ad est, su via Everardo, e presenta un 

portico. Quest’ultimo, al piano primo, è adibito a terrazza, il cui parapetto è 

costituito da una ringhiera metallica marrone. Le finestre e le porte finestre, chiuse 

da tapparelle in pvc grigio, sono costituite da un doppio serramento, uno sul filo 

interno, in legno verniciato di bianco con vetro semplice, uno sul filo esterno, in 

metallo tipo ottone per le portefinestre ed in metallo verniciato di nero per le 

finestre. 

Una pensilina a sbalzo a livello del solaio del primo piano corre lungo il lato 

sud della facciata. 

La parte retrostante del fabbricato risulta costruita sostanzialmente in 

corrispondenza dell’argine del canale Musestre, a cui è possibile accedere tramite 

una scaletta esterna in metallo.  

Lo scoperto ha superficie catastale pari a mq 100,00 ed è recintato mediante 

un muretto basso in calcestruzzo, con soprastante una rete metallica, lungo la 

quale si sviluppa una fitta piantumazione. La recinzione presenta due accessi 

delimitati da colonnine tinteggiate come l’edificio: un cancelletto pedonale ed un 

cancello carrabile automatizzato. Tale scoperto, fatta eccezione per le porzioni 

piantumate lungo via Everardo e lungo il confine sud, è pavimentato, in parte 

tramite piastroni in ghiaino lavato, in parte da lastre tipo pietra a sezione irregolare. 

Sulla porzione di scoperto che costeggia l’argine, insiste una tettoia. 

7.2. Descrizione degli interni.  

Si ritiene d’uopo premettere quanto segue. 

Dagli atti reperiti in Comune, l’immobile è stato oggetto di una compravendita, 

in data 13.12.1962. L’edificio risulta, quindi, già esistente dall’anno 1962, quindi, 

prima del 1967. 
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La Concessione n. 3/6.81 del 01.07.1981 risulta essere l’ultimo atto 

autorizzativo depositato in Comune ed è relativo ad opere di ampliamento e 

ristrutturazione. La Concessione risulta, però, essere decaduta e le opere oggetto 

di Concessione non sono, nel complesso, state realizzate. Per contro, lo stato di 

fatto indicato nelle tavole grafiche allegate al sopra citato titolo edilizio risulta 

parzialmente difforme rispetto allo stato attuale ricavato dalla scrivente mediante 

l’esecuzione del rilievo dimensionale di tutti i vani 

Premesso quanto sopra, dato che gli elaborati dello stato di fatto depositati in 

Comune risultano gli unici documenti che restituiscono l’immobile, la scrivente, nel 

seguito, illustrerà quanto rilevato in sede di sopralluogo ed espliciterà, già 

all’interno del presente paragrafo, le difformità riscontrate rispetto allo stato di fatto 

fornito dal Comune. Ciò si rende necessario, al fine di individuare le superfici 

calpestabili complessive dei vani effettivamente abitabili. 

Si segnala, infine, che le dimensioni rilevate corrispondono sostanzialmente a 

quelle dichiarate nel suddetto stato di fatto, fatta eccezione per alcuni casi che 

verranno evidenziati. 

Per il dettaglio delle finiture, si rimanda al rilievo fotografico allegato. 

L’accesso all’alloggio avviene tramite una portafinestra in metallo e vetro ed 

una seconda porta parzialmente vetrata in legno verniciato di bianco. La porta si 

apre sull’ingresso, che ha superficie calpestabile pari a circa mq 8,40. Le pareti ed 

il soffitto sono intonacati al civile e tinteggiati di bianco ed il pavimento è finito con 

piastrelle color nocciola. Nell’ingresso, è presente un termosifone in ghisa. 

Dall’ingresso, si accede 

- sulla destra, ad un soggiorno, dalla superficie pari a circa mq 16,00, 

dichiarato cucina ed angolo cottura nello stato di fatto sopra menzionato, 
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- sulla sinistra, al vano scale, dalla superficie pari a circa mq 6,00, 

- frontalmente, ad un locale che, attualmente, è adibito a cucina, ma che, nello 

stato di fatto, viene identificato come un disimpegno non finestrato, che va formare 

un vano unico con il garage. Tale disimpegno presenta una superficie pari a circa 

mq 9,00. 

Gli attuali vano scala, soggiorno e cucina hanno le stesse finiture 

dell’ingresso. I gradini delle scale sono, invece, rivestiti in graniglia. Le scale hanno 

il parapetto costituito da una ringhiera metallica con corrimano in legno. 

Così come l’ingresso, anche il soggiorno ed il vano scala hanno altezza pari a 

circa m 2,70 e sono dotati di termosifone in ghisa, mentre il locale ora adibito a 

cucina ha altezza pari a circa m 2,60 ed è dotato di radiatore a piastra. 

Dall’attuale cucina si accede ad un vano che, nello stato di fatto, è dichiarato 

garage, ma che ora è adibito a secondo soggiorno. Le pareti ed il soffitto, inclinato, 

sono intonacati al civile e tinteggiati di bianco, il pavimento è finito con piastrelle 

beige, le due finestre di piccole dimensioni sono in legno e vetro e guardano verso 

il canale Musestre. Un grande varco si affaccia sullo scoperto e risulta chiuso da 

un infisso in legno e vetro. Nel vano è installata una caldaia murale ed un fan coil. 

Le dimensioni rilevate conducono ad una superficie calpestabile verosimilmente 

pari a circa mq 20,12 e ad un’altezza media probabilmente pari a circa m 2,55, con 

altezza massima pari a circa m 2,70, anziché m 3,00 così come dichiarato nello 

stato di fatto. 

Dal secondo soggiorno, si accede ad un bagno e ad un locale 

ripostiglio/lavanderia, non finestrati, che presentano altezza pari a m 2,60. Nello 

stato di fatto, i due vani formano un vano unico destinato a centrale termica. 

Il ripostiglio/lavanderia, dalla superficie calpestabile pari a circa mq 2,25, ha le 
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stesse finiture del secondo soggiorno, ma a soffitto presenta evidenti segni di 

umidità. 

Nel bagno, di recente realizzazione, sono presenti wc, bidet lavabo e doccia di 

medio/buona fattura. La superficie calpestabile è pari a circa mq 4,59. Il pavimento 

è rivestito da piastrelle grigie, le pareti sono finite con piastrelle grigio chiaro, con 

un inserto, a metà altezza, costituito da piastrelle decorate mediante listelli dalle 

varie tonalità di grigio. Le piastrelle decorate a listelli rivestono anche le pareti in 

muratura della doccia. E’ presente un termosifone a piastra. 

Al piano terra, dall’esterno, è possibile accedere ad un vano, utilizzato come 

ripostiglio, che, nello stato di fatto, risulta aperto su due lati. L’altezza del vano è 

pari a m 1,40 e la superficie calpestabile è pari a circa mq 5,48. 

Dal vano scale, a metà altezza, tramite un pianerottolo, si accede ad un 

bagno, dalla superficie calpestabile rilevata pari a circa mq 5,75 e dall’altezza pari 

a circa m 2,50. Il bagno risulta avere dimensioni verosimilmente differenti da 

quanto indicato nello stato di fatto e l’epoca di realizzazione, quantomeno di una 

manutenzione straordinaria, è, probabilmente, successiva all’epoca di costruzione 

dell’immobile. Il bagno è dotato di lavabo, wc, bidet e vasca in muratura di media 

fattura. Pavimento e pareti sono rivestite da piastrelle grigio chiaro. Le pareti 

presentano inserti di piastrelle a motivo floreale. Il locale ha uno scaldasalviette, il 

cui collegamento elettrico non è sotto traccia e corre lungo la base della vasca da 

bagno.  

Dal pianerottolo del vano scale al piano primo è possibile accedere ad una 

terrazza, dalla superficie pari a circa mq 11,81. 

Il piano primo ha altezza di circa m 2,48, contrariamente a quanto dichiarato 

negli elaborati dello stato di fatto sopra richiamati, dove l’altezza viene indicata pari 
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a m 2,70. I pavimenti di disimpegno e ripostiglio sono in graniglia, mentre la 

camera matrimoniale ha posate a pavimento delle piastrelle marroni con fantasia 

verosimilmente ascrivibile agli anni Sessanta del Millenovecento. Le pareti del 

disimpegno, che ha superficie calpestabile pari a circa mq 2,31, sono spugnate in 

rosa, il ripostiglio, che ha superficie calpestabile pari a circa mq 5,88, è tinteggiato 

in un grigio/verde chiaro, mentre la camera matrimoniale, che ha superficie 

calpestabile pari a circa mq 16,00, è tinteggiata di bianco. Nel disimpegno è 

presente uno split. 

In merito al calcolo delle superfici calpestabili complessive dei vani abitabili, 

per quanto riguarda il piano terra, si ritiene d’uopo precisare che: 

- il ripostiglio esterno, con altezza pari a m 1,40, non può essere considerato 

abitabile, 

- l’attuale cucina non ha altezza tale da poter essere considerata abitabile, ma 

il vano può essere ritenuto, invece, abitabile come disimpegno/ripostiglio, così 

come il bagno ed il ripostiglio/lavanderia, 

- anche il soggiorno ricavato nel garage non presenta altezza utile tale da 

poter essere considerato abitabile. 

Per quanto riguarda il piano primo, si segnala che: 

- alla data del sopralluogo, la conformazione del piano è risultata 

corrispondere allo stato di fatto dichiarato in Comune, che è risultato sussistere già 

dal 1962, 

- le finiture della pavimentazione e gli infissi risalgono, con ogni probabilità, 

agli anni Sessanta del millenovecento, 

- non si reputa, quindi, vi siano elementi per ritenere che l’altezza interna sia 

stata modificata. 
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In definitiva, con riferimento al primo piano, si ritiene che: 

- l’altezza pari a m 2,70, indicata nello stato di fatto sopra menzionato, sia 

verosimilmente errata, 

- l’altezza effettiva dei locali sia, con ogni probabilità, pari a quella rilevata, da 

data anteriore all’anno 1967, 

- non avendo, quindi, subito modifiche, il piano possa essere considerato 

abitabile ancora oggi, per le destinazioni d’uso indicate. 

In definitiva, le superfici calpestabili complessive dei vani abitabili 

dell’abitazione, escluse le superfici del portico, della terrazza e dei vani che, nello 

stato di fatto depositato in Comune, sono destinati a garage e ripostiglio esterno, 

comprensive, però, delle superfici occupate dal vano scale ai piani terra e primo, 

risultano pari a mq 82,18. 

7.3. Consistenza.  

La stima della consistenza superficiale viene effettuata considerando la 

superficie esterna lorda (S.E.L.), così come descritta dal Codice delle Valutazioni 

Immobiliari di TecnoBorsa IV edizione, e, quindi, considerando l'area dell’unità 

immobiliare delimitata da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su 

ciascun piano fuori terra alla quota convenzionale di 1,50 m dal piano pavimento. 

Nel presente caso, la SEL include lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un 

mezzo di quelli contigui confinanti con altre unità, lo spessore dei muri interni 

portanti e dei tramezzi, lo spazio di circolazione orizzontale. Nel caso specifico di 

proprietà indivisa in un edificio terra-tetto, riconducibile ad una medesima proprietà, 

è compreso il vano scala, con misurazione per ogni piano della superficie 

corrispondente alla proiezione orizzontale. 

Le Superfici Esterne Lorde del bene sono state calcolate utilizzando le 
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dimensioni così come illustrato al precedente paragrafo 7.2. 

Alle superfici accessorie vengono applicati i rapporti mercantili indicati dal 

Sistema Italiano di Misurazione. 

Si sottolinea che, ai fini del presente elaborato peritale, le superfici riportate 

sono puramente indicative, in quanto la valutazione verrà effettuata a corpo e non 

a misura. 

S.E.L. del lotto  

Superf. principali                      1,00 * 106,83 mq circa      106,04 mq 

Terrazza                                 0,35 *  11,81 mq circa          4,13 mq 

Porticato                                 0,35 *  11,81 mq circa          4,13 mq 

Garage                                    0,50 * 24,39 mq circa        12,20 mq 

Corte esclusiva                          0,10 * 100,00 mq                10,00mq 

  Totale S.E.L. LOTTO:     136,50 mq 

7.4. Impianti.  

Dal sopralluogo, si è rilevato che: 

- l’impianto elettrico è solo in parte sotto traccia e, plausibilmente, non si 

ritiene a norma,  

- l’impianto termoidraulico è dotato di caldaia a gas autonoma, ma il 

riscaldamento è in parte realizzato mediante apparecchi elettrici, 

- gli scarichi fognari non sono allacciati alla fognatura comunale. 

E’ presente l’antenna tv. 

7.5. Stato di conservazione.  

Lo stato di conservazione complessivo del fabbricato si ritiene mediocre. 

8. DESTINAZIONE URBANISTICA – ACCATASTAMENTO – CONFORMITÀ – 

SPESE ED ONERI CONDOMINIALI.  
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Dalla documentazione rilasciata sia dall’Ufficio Urbanistica – Edilizia Privata 

del Comune di Roncade (TV) sia dall’Agenzia del Territorio di Treviso, dai colloqui 

intercorsi con l’Ufficio Tecnico del Comune e dagli accertamenti eseguiti dalla 

sottoscritta, Esperto Stimatore, nel corso del sopralluogo svolto nel lotto oggetto 

della presente stima, è risultato quanto riportato nel seguito. 

8.1. Destinazione urbanistica.  

Secondo la Tavola 1.E della Quarta Variante al Piano degli Interventi del 

gennaio 2016, il bene pignorato si trova in Zona Agricola ed in ambito di tutela 

paesaggistica, entro il perimetro del Parco Naturale Regionale del Fiume Sile. 

Nella Tavola 2.E della Quarta Variante al Piano degli Interventi del gennaio 

2016, viene confermato che l’immobile insiste in un ambito per l’istituzione di 

Parchi e riserve naturali ed archeologiche ed a tutela paesaggistica e che sussiste 

il vincolo paesaggistico per aree di notevole interesse pubblico ai sensi del D. Lgs. 

42/2004. 

8.2. Pratiche edilizie.  

Dagli accertamenti effettuati dall’Ufficio Edilizia Privata del Comune di 

Roncade è emerso quanto segue. 

In data 31.12.1963, il Comune di Roncade ha rilasciato il nulla osta per la 

costruzione della recinzione. 

La Pratica Edilizia 3/13.78, relativa al restauro e risanamento del fabbricato, 

ha ottenuto parere contrario del Comune in data 15.11.1978. Nella pratica si è 

reperita la Nota di Trascrizione dell’Atto di Compravendita del 13.12.1962, rep. 

14.278 Notaio Raffaele Salonia di Mogliano Veneto (TV), con cui viene trasferita la 

proprietà dell’immobile pignorato. 

Con la Pratica Edilizia 3/14.78, viene reiterata la domanda di cui al precedente 
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capoverso, a cui il Comune rilascia ancora parere contrario in data 22.12.1978. 

Con la Pratica Edilizia 3/6.81, viene presentata domanda di Concessione 

Edilizia per la ristrutturazione dell’immobile, così come già indicato negli elaborati 

grafici allegati alle Pratiche Edilizie precedenti. In data 01.07.1981, il Comune ha 

rilasciato la Concessione Edilizia n. 3/6.81 per opere di ampliamento e 

ristrutturazione. Tale Concessione risulta essere decaduta e le opere autorizzate 

non risulterebbero essere state eseguite. 

8.3. Accatastamento.  

L’accatastamento è risultato, sostanzialmente, conforme a quanto rilevato. 

Quanto rilevato, però, non risulterebbe del tutto sanabile. 

Ne consegue che l’accatastamento dovrebbe essere nuovamente eseguito, 

con un costo onnicomprensivo probabilmente pari a circa € 600,00.   

8.4. Conformità edilizia.  

Si richiama integralmente quanto esposto ai precedenti paragrafi 7.1 e 7.2.: 

l’immobile risulta già esistente prima del 1967, 

l’unica Concessione rilasciata dal Comune nel 1981 risulta essere decaduta, 

gli unici elaborati depositati in Comune che restituiscono il fabbricato sono 

quelli dello stato di fatto allegati alle pratiche edilizie elencate nel paragrafo 8.2., tra 

cui si annovera quella decaduta. 

Le difformità rilevabili sono, quindi, quelle tra lo stato attuale e quello 

dichiarato nello stato di fatto sopra citato. 

La regolarizzazione dell’immobile dovrebbe prevedere delle opere murarie, in 

quanto alcuni interventi non risulterebbero sanabili.  

Sull’immobile insiste il vincolo paesaggistico. Le difformità prospettiche 

richiederebbero l’accertamento della compatibilità paesaggistica. 
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Alla luce della probabile necessità di eseguire, comunque, dei lavori edili, la 

scrivente ritiene essere più vantaggioso prevedere che vengano ripristinati 

completamente anche i prospetti, evitando così di porre in essere l’accertamento 

della compatibilità paesaggistica sopra citato. 

In definitiva, gli interventi edili, con ogni probabilità, dovrebbero consistere: 

- nella demolizione e smaltimento sia della pensilina che corre lungo la 

facciata sud sia della tettoia che insiste sulla porzione di scoperto lungo il canale 

Musestre, 

- nella demolizione delle pareti perimetrali che chiudono il vano ripostiglio al 

piano terra con altezza pari a m 1,40, 

- nello spostamento di una finestra del garage che guarda il canale Musestre, 

- nel ripristino dell’apertura del garage e nello smaltimento dell’infisso in legno 

e vetro posto a chiusura di tale varco, 

- nel ripristino, al piano primo, della portafinestra di accesso alla terrazza, in 

corrispondenza del pianerottolo del vano scale, al posto dell’attuale finestra e, 

viceversa, nel ripristino della finestra che guarda la terrazza, in corrispondenza del 

disimpegno, al posto dell’attuale portafinestra, 

- nell’allacciamento alla rete delle acque nere della fognatura pubblica, reso 

obbligatorio da Piave Servizi e non ancora effettuato, così come indicato dall’Ufficio 

competente. 

Dovrebbero, poi, essere presentate: 

- presso l’Ufficio Tecnico del Comune, una SCIA in sanatoria per modifiche 

interne, 

- presso Piave Servizi, il progetto di allacciamento alla fognatura. 

Si ritiene che i costi complessivi di sanatoria e per le opere edili, comprensivi 
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di spese tecniche ed eventuali oneri, potrebbero, verosimilmente, ammontare ad € 

11.000,00. 

8.5. Attestato di certificazione energetica.  

Non è stato fornito l’Attestato di Prestazione Energetica dell’immobile. 

9. DISPONIBILITÀ DELL’IMMOBILE.  

Dal certificato dello Stato di Famiglia rilasciato dal Comune in data 

12.02.2020, il lotto pignorato è risultato essere occupato dall’Esecutato, assieme 

alla moglie ed alla figlia, maggiorenne. 

L’Agenzia delle Entrate di Treviso ha comunicato che la ricerca in merito a 

contratti di locazione e/o comodato, eventualmente stipulati dall’Esecutato e relativi 

al lotto pignorato, ha avuto esito negativo. 

10. DIVISIBILITÀ.  

Il lotto si ritiene indivisibile. 

11. STIMA DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO.  

11.1. Valore unitario.  

Vista la tipicità del bene, la scrivente ha ritenuto di procedere come esposto 

nel seguito, al fine di stimarne il più probabile valore unitario di mercato. 

Si è individuato il valore commerciale unitario di immobili residenziali simili, nel 

Comune di Roncade, frazione di Musestre, mediante una ricerca presso database 

informatici pubblicati da: 

- agenzie immobiliari della zona, 

- Agenzia delle Entrate, 

- il Borsino Immobiliare. 

Sono stati, altresì, stati reperiti i valori di diversi immobili simili, oggetto di Aste 

Giudiziarie. 
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Alla luce dei dati rinvenuti, si ritiene che il più verosimile valore unitario di 

mercato, attribuibile al lotto in vendita, risulterebbe pari a circa €/mq 400,00. 

11.2. Superficie commerciale.  

Si richiama la superficie individuata al precedente paragrafo 7.3. 

11.3. Stima.  

La valutazione del lotto è da considerarsi effettuata a corpo, nello stato di fatto 

in cui attualmente si trova il bene, con oneri e servitù attive e passive di qualsiasi 

specie, apparenti e non, e, quindi, variazioni nel calcolo della superficie o 

l’esistenza di eventuali vizi e/o difformità e/o non conformità degli impianti alla 

normativa vigente non riportati in perizia, non modificano la valutazione del lotto 

stesso. 

Viene stimato, quindi, il valore del lotto come segue. 

Valore commerciale del lotto: 

mq  136,50 x €/mq 400,00 =      €          54.600,00 

Spese probabili da detrarre per regolarizzare il lotto pignorato:  €       - 11.600,00 

  €        43.000,00 

Il più probabile valore di mercato dell’immobile risulterebbe pari ad € 

43.000,00. 

12. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA.  

Alla luce del fatto che, nel caso di vendita all’asta, vi è difficoltà a visionare 

l’immobile e non è possibile assumere quale base imponibile il valore catastale del 

bene, dato che devono essere considerati i tempi necessari per ottenere il decreto 

di trasferimento del bene ed entrarne in possesso, visto che la vendita avviene 

senza la garanzia per i vizi del bene, considerato che il periodo di 

commercializzazione è inadeguato, poiché i beni non sono esposti nel mercato a 
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sufficienza, visto anche che, però, non vi sono costi per l’onorario notarile e per le 

spese di intermediazione, si ritiene che il valore di vendita forzata possa essere 

considerato pari al più probabile valore di mercato diminuito di un 10% e, quindi: 

€ 43.000,00 x 0,90 = €    38.701,00 

Il valore di vendita forzata dell’immobile risulta pari ad € 38.701,00, che viene 

arrotondato ad € 38.500,00. 

13. RIEPILOGO.  

PREZZO BASE D’ASTA PROPOSTO: € 38.500,00 (Euro 

trentottomilacinquecento/00) 

PER LA PIENA PROPRIETÀ DEL LOTTO UNICO COSÌ CENSITO:  

Catasto Fabbricati, Comune di Roncade (TV) Sezione D, Foglio 4, particella n. 

253, subb. 1, 2 e 3. 

14. ELENCO ALLEGATI.  

All. 0.: Resoconto delle operazioni peritali. 

All. 1.: Rilievo Fotografico. 

All. 2.: Scheda dell’Ordinanza di Vendita. 

All. 3.: Documentazione Catastale: estratto di mappa, n. 3 visure storiche per 

immobile, elenco immobili, n. 3 planimetrie catastali. 

All. 4.:  Titolo di Provenienza e ditta intestataria: 

a. Atto di Compravendita Notaio dott. Carlo Vianini in Mestre, iscritto 

nel Collegio Notarile di Venezia, rep. 42.046 racc. 10.112, del 

04.07.1990; 

b. Corrispondenza nominale delle Parti. 

All. 5.: Pratiche Edilizie: Pratica 95/1963 relativa alla costruzione della 

recinzione; Pratica 3/13.78, relativa al restauro e risanamento del 
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fabbricato; Pratica 3/14.78, relativa al restauro e risanamento del 

fabbricato; Pratica 3/6.81, Concessione Edilizia per la ristrutturazione 

dell’immobile, decaduta. 

All. 6.: Eventuale Documentazione – Accertamenti: Comunicazione Agenzia 

Entrate, n. 3 ispezioni ipotecarie. 

Tanto riferisce la sottoscritta, a completa evasione dell’incarico, e si firma. 

Treviso, 07 marzo 2020 ing. Cristina Candelli, Esperto Stimatore 
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