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0.0 PREMESSA 

Con provvedimento in data 20.10.2019 il Giudice Esecutore della procedura in 

epigrafe dott. Marco SARAN, ha nominato il sottoscritto Gianpietro SPERANZA 

ingegnere libero professionista con studio in Santa Lucia di Piave via Dante 12, 

iscritto al n. A1298 dell’Albo degli Ingegneri della Provincia di Treviso, quale 

esperto estimatore dei beni immobili di proprietà della Ditta Esecutata, siti in 

Provincia di Treviso nel Comune di Susegana, frazione di Colfosco e di seguito 

descritti. 

In data 17.12.2019 il sottoscritto, per via telematica, accettava l’incarico e prestava il 

giuramento di rito e successivamente prendeva visione del quesito posto dal G.E.. 

Esperite le indagini preliminari, compiuto il sopralluogo agli immobili in data 24 

gennaio 2020 alla presenza del tecnico della Dott.sa Letizia VENDRAME custode 

dei beni pignorati ed assunte le necessarie informazioni (Agenzia del Territorio di 

Treviso, Ufficio Tecnico del Comune di Susegana, ecc.), si riporta nel seguito della 

presente relazione il risultato della stima eseguita. 

Relazione tecnica di stima articolata secondo la struttura indicata dalle Linee Guida 

nelle procedure di Esecuzione Immobiliare presso il Tribunale di Treviso, promosso 

dalla Consulta Ordini e Collegi professioni tecniche del territorio della Provincia di 

Treviso. 

0.1 FORMAZIONE DEI LOTTI 

Il compendio immobiliare oggetto di perizia è composto da due negozi siti entrambi 

al piano terra e da due magazzini e un box auto siti al piano interrato di un edificio 

condominiale, costituito da tre unità commerciali e sedici abitative con loro 

pertinenze (magazzini, garages, ripostigli, cantine ecc.), denominato “RESIDENCE 

MARIA ANTONIETTA”, da un’area urbana posta all’estremo sud dell’area scoperta 

di pertinenza del condominio ad uso pista ciclabile e da dei terreni adiacenti lungo il 

lato nord ad uso strada, parcheggio e verde.  
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Considerato che i beni in perizia sono costituiti da due unità commerciali ciascuna 

delle quali collegata fisicamente e funzionalmente con un magazzino di pertinenza e 

che il box auto, seppure attualmente risulti collegato al magazzino di cui al sub 48, 

stante il fatto che risulta necessario, nel rispetto delle Concessioni Edilizie rilasciate e 

della normativa di Prevenzione Incendi, separarlo con un muro REI dal magazzino 

stesso e che una volta reso autonomo la vendita separata appare conveniente perché 

aumenterebbe l’appetibilità commerciale (visto l’interesse che potrebbe manifestarsi 

da parte dei proprietari delle unità residenziali del condominio), è parere del 

sottoscritto stimatore di procedere alla formazione di tre lotti distinti e nello 

specifico: 

LOTTO 1: Negozio con magazzino interrato sito a Colfosco di Susegana (TV), via 

Vecchia Mercatelli n. 32/A; 

LOTTO 2: Negozio con magazzino interrato sito a Colfosco di Susegana (TV), via 

Vecchia Mercatelli n. 32/E; 

LOTTO 3: Box auto interrato sito a Colfosco di Susegana (TV), via Vecchia 

Mercatelli n. 32/E. 

In ossequi alla richiesta in data 09.03.2021del Giudice Esecutore della procedura, per 

quanto riguarda i beni così identificati: 

Catasto Fabbricati - Comune di Susegana 

Sezione B  Foglio 8  Mapp. 2096  sub 47  via Vecchia Mercatelli  p. T  area 

urbana  mq 202 

Catasto Terreni - Comune di Susegana 

Foglio 20  Mapp. 2001  Q semin.arb.  cl. 1  sup. mq 40    R.D. € 0,31  R.A. € 0,18 

Foglio 20  Mapp. 2002  Q semin.arb.  cl. 1  sup. mq 58    R.D. € 0,45  R.A. € 0,25 

Foglio 20  Mapp. 2003  Q semin.arb.  cl. 1  sup. mq 686  R.D. € 5,31  R.A. € 3,01 

Foglio 20  Mapp. 2003  Q semin.arb.  cl. 1  sup. mq 526  R.D. € 4,07  R.A. € 2,31 
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Essi, per la destinazione d’uso che hanno attualmente, non hanno alcun valore 

economico e pertanto non ha alcun senso predisporre relazione per la loro vendita. 

Nello specifico l’area urbana di cui al mn. 2096 sub 47 consiste in un tratto di pista 

ciclabile lungo via XVII Giugno, il quale è stata realizzato, a scomputo degli oneri di 

urbanizzazione primaria relativi alla Pratica Edilizia n. 247/98 e successive varianti, 

ed è stato regolarmente collaudato in data 16.03.2002 ma alla cessione del quale al 

Comune di Susegana non si è mai dato corso così come era previsto dall’atto 

d’obbligo Rep. N. 2617 stipulato in data 03.11.2000 a rogito del Segretario 

Comunale di Susegana (TV) mentre i terreni identificati con i m.n. 2001, 2002, 2003 

e 2004 sono occupati da parcheggi e verde ad uso pubblico e da un tratto di strada 

pubblica via Vecchia Mercatelli. 

Per quanto riguarda i m.n 2096 sub 47, 2001 e 2003 non vi è corrispondenza tra 

l’intestazione catastale e la titolarità risultante dai titoli di proprietà. 

LOTTO 1 

Negozio con magazzino sito in Via Vecchia Mercatelli n. 32/A a Colfosco di Susegana 

(TV) 

1.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’ DEI BENI  

I beni oggetto di perizia si trovano in un fabbricato condominiale denominato 

“RESIDENCE MARIA ANTONIETTA” ubicato in una zona centrale, a 

destinazione prevalentemente residenziale, di Colfosco frazione del Comune di 

Susegana (TV) e nello specifico risulta compreso tra via Vecchia Mercatelli, lungo il 

fronte nord, e via XVIII Giugno, lungo il fronte sud, strada provinciale n. 34 

“Sinistra Piave” che collega il comune di Vidor con il comune di Salgareda. 

Il fabbricato proprio per la sua collocazione è molto vicino alle principali 

infrastrutture ed è ben collegato alla viabilità stradale di collegamento intercomunale 

e interprovinciale a consistente densità di traffico. 
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La zona in cui è compreso il fabbricato, perfettamente pianeggiante, offre una buona 

dotazione di servizi con municipio, poste, asili, scuole primarie, secondarie e 

superiori, ospedali, farmacie, negozi al dettaglio, supermercati, centri commerciali, 

impianti sportivi localizzati nel Comune o nei comuni limitrofi (Conegliano, Santa 

Lucia, Pieve di Soligo, Nervesa della Battaglia, Spresiano), buona la viabilità 

stradale e ciclo pedonale nonché il servizio di mezzi pubblici di trasporto con Strada 

Provinciale n. 34 “Sinistra Piave” in prospicienza, Strada Statale n. 13 “Pontebbana” 

a circa 2 chilometri, stazione ferroviaria a circa 3 chilometri (linea Venezia-Udine) e 

casello autostradale A27 Conegliano a circa 15 chilometri. 

L’accesso al condominio avviene direttamente da via Vecchia Mercatelli tramite 

rampa carraia e da via XVIII Giugno tramite due ingressi pedonali. 

L’accesso al negozio avviene da un portico (parte comune) al quale si accede 

dall’area scoperta di pertinenza del condominio. 

L’accesso al magazzino avviene dal vano scala ed ascensore condominiale (scala A - 

sub 5), tramite disimpegno e dal negozio sovrastante (sub 51) tramite scala interna. 

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

I beni risultano così identificati: 

1. Negozio al piano terra in un fabbricato condominiale denominato “RESIDENCE 

MARIA ANTONIETTA” sito nel Comune di Susegana (TV) in via Vecchia 

Mercatelli n. 32/A così identificato al Catasto Fabbricati: 

Comune di Susegana 

Sezione B  Foglio 8  Mapp. 2096  sub 51  via Vecchia Mercatelli  p. T  cat. 

C/1  cl. 4  cons. mq 253  sup. cat. mq 285  R.C. € 3.475,65 

2. Magazzino al piano interrato in un fabbricato condominiale denominato 

“RESIDENCE MARIA ANTONIETTA” sito nel Comune di Susegana (TV) in 

via Vecchia Mercatelli n. 32/A così identificato al Catasto Fabbricati: 

Comune di Susegana 
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Sezione B  Foglio 8  Mapp. 2096  sub 50  via Vecchia Mercatelli  p. S1  cat. 

C/2  cl. 2  cons. mq 133  sup. cat. mq 128  R.C. € 210,09 

di proprietà della Ditta Esecutata per l’intero. 

L’intero fabbricato del quale fanno parte le unità 1 e 2 sopra descritte risulta edificato 

su area censita al Catasto Terreni in Comune di Susegana (TV) Foglio 20 mappale 

2096 Ente Urbano di mq 2.952 derivante da tabella di variazione registrata il 

24.01.2002 al n. 669.1/2002 (prot. n. 423583) in variazione dei terreni 

precedentemente censiti con i mappali n. 1235 e 1236 (derivanti da variazione del 

m.n. 1104), n. 1239 (derivante dalla variazione del m.n. 352), n. 2040 (derivante 

dalle precedenti variazioni del m.n. 1104), n. 2042 (derivante dalla variazione del 

m.n. 1234 che a sua volta risulta dalla variazione del m.n 1104), n. 2044 (derivante 

dalla variazione del m.n. 1237 che a sua volta risulta dalla variazione del m.n 1104), 

n.2046 (derivante dalla variazione del m.n. 1238 che a sua volta risulta dalla 

variazione del m.n 352). 

E’ compresa inoltre la corrispondente quota di comproprietà, pari complessivamente 

a 188,800/999,940 quale derivante dalle tabelle millesimali annesse al regolamento 

di condominio, sulle parti ed impianti comuni dell’edificio e sull’area coperta e 

scoperta di pertinenza di cui agli artt. 1117 e segg. del C.C. ed in particolare sui 

seguenti immobili censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Susegana (TV), con 

Sezione B, Foglio 8: 

- mn. 2096 sub 2 (portico di mq 44) bene comune non censibile comune ai sub 7 

(ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 (ora 

51), 27 (ora 51), 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 

45, 48, 49; 

- mn. 2096 sub 3 (rampa di accesso autorimesse) bene comune non censibile 

comune ai sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 

24, 25, 48, 49; 
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- mn. 2096 sub 4 (area di manovra autorimesse) bene comune non censibile 

comune ai sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 

24, 25, 48, 49; 

- mn. 2096 sub 5 (vano scale e ascensore) bene comune non censibile comune ai 

sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 

(ora 51), 27 (ora 51), 30, 31, 32, 33, 38, 39, 40, 41, 48, 49; 

- mn. 2096 sub 6 (vano scale e ascensore) bene comune non censibile comune ai 

sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 28, 

29, 34, 35, 36, 37, 42, 43, 44, 45, 48, 49; 

- mn. 2096 sub 46 (area scoperta di mq 1.951) bene comune non censibile comune 

ai sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 

(ora 51), 27 (ora 51), 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 

44, 45, 48, 49; 

così come risulta dall’elaborato planimetrico. 

Da una verifica e comparazione con la consistenza e distribuzione dei vani che 

costituiscono gli immobili e le planimetrie urbane, le unità risultano correttamente 

censite alla sezione fabbricati e pertanto non necessitano di pratica di variazione 

catastale. 

1.3 CONFINI 

Confini del negozio (mn 2096 sub 51) da nord in senso orario: muri perimetrali, m.n. 

2096 sub 5, m.n. 2096 sub 2, muri perimetrali, m.n. 2096 sub 3, salvo altri o variati. 

Confini del magazzino (mn 2096 sub 50) da nord in senso orario: muri perimetrali, 

m.n. 2096 sub 22, m.n. 2096 sub 21, m.n. 2096 sub 20, m.n. 2096 sub 5, m.n. 2096 

sub 19, m.n. 2096 sub 3, salvo altri o variati. 

1.4 SERVITU’ ATTIVE E PASSIVE 

I terreni originariamente censiti con i mappali n. 1234, 1235, e 1236 del foglio 20 del 

Catasto Terreni (ora confluiti nel mappale n. 2096) risultano gravati da vincolo a 
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destinazione a parcheggio ad uso pubblico trascritto a Treviso il 01.07.1999 ai n.ri 

23674/15409, indipendenza di scrittura privata autenticata in data 08.07.1999 n. 

24.948 di repertorio Notaio Alberto Sartorio di Conegliano (TV). La porzione di 

terreno dei suddetti mappali vincolata è un’area di mq 440 evidenziata in tratteggio 

rosso nella planimetria allegata al sopracitato atto. 

I terreni originariamente censiti con i mappali n. 1104, 1234, 1235, 1236, 1237 (ora 

confluiti nel mappale n. 2096), 2001, 2002, 2003 e 2004 del foglio 20 del Catasto 

Terreni  risultano gravati da obbligo edilizio trascritto a Treviso il 14.12.2000 ai n.ri 

47109/32779, in dipendenza di scrittura privata autenticata in data 03.11.2000 n. 

2.617 di repertorio Comune di Susegana (TV). 

L’area urbana di cui al mn. 2096 sub 47 è gravata da atto d’obbligo Rep. N. 2617 

stipulato in data 03.11.2000 a rogito del Segretario Comunale di Susegana (TV) con 

cui la Ditta Esecutata si impegnava a realizzare e poi a cedere, a scomputo degli 

oneri di urbanizzazione primaria relativi alla Pratica Edilizia n. 247/98 e successive 

varianti, un tratto di pista ciclabile lungo via XVII Giugno. 

Tale tratto di pista ciclabile è stato regolarmente collaudato in data 16.03.2002 ma 

non si è mai dato corso alla sua cessione al Comune di Susegana. 

Non sono state rilevate altre particolari servitù apparenti e non, se non quelle 

derivanti dal contesto condominiale, l’accesso alla proprietà avviene direttamente da 

via Vecchia Mercatelli e da via XVIII Giugno. 

1.5 ONERI E VINCOLI CONDOMINIALI 

L’unità immobiliare è compresa nel fabbricato condominiale denominato 

“RESIDENCE MARIA ANTONIETTA” disciplinato da Regolamento Condominiale 

e annesse Tabelle dei Millesimi. 

Come comunicato dall’amministratore di condominio la Ditta Esecutata risulta in 

difetto del pagamento di quota delle spese condominiali e che sono previste spese 

straordinarie nell’anno corrente relative al completamento a lavori di rifacimento 
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pavimentazione, guaine lato est e facciate relativi al periodo 01.01.2019/31.12.2021, 

mentre dalla documentazione fornita dall’amministratore stesso l’importo, a carico 

della proprietà, definito a consultivo per l’anno 2020 è pari a € 1.123,83, mentre il 

preventivo per l’anno in corso 2021 prevede un importo di € 2.973,35, sull’importo 

totale dei quali pari a € 4.097,18 a cui va aggiunto l’importo di € 4.960,59 

dell’esercizio straordinario 2019/2021 esiste una obbligazione in solido per il futuro 

proprietario. 

Infatti in base all’art. 63 del R.D. 30.03.1942 n. 318 “chi subentra nei diritti di un 

condominio è obbligato, solidalmente con questo [1292 ss. c.c.], al pagamento dei 

contributi relativi all’anno in corso e a quello precedente”. 

1.6 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA 

Attualmente detti beni risultano in proprietà della Ditta Esecutata, per l’intera quota, 

giusto atto di compravendita ai rogiti del Notaio Lorenzo FERRETTO in Treviso 

(TV), in data 05 ottobre 1999 Rep. n. 46673 Racc. n. 8160, Registrato a Treviso (TV) 

il 22.10.1999 al n. 7376, Trascritto a Treviso il 09 ottobre 1999 ai nn. 35142/22559, 

atto di compravendita ai rogiti del Notaio Salvatore COSTANTINO in Conegliano 

(TV), in data 29 ottobre 2001 Rep. n. 696 Racc. n. 274, Registrato a Conegliano 

(TV) il 09.11.2001 al n. 2223 serie 1V, Trascritto a Treviso il 09 novembre 2001 ai 

nn. 45771/32718 e atto di permuta ai rogiti del Notaio Salvatore COSTANTINO in 

Conegliano (TV), in data 29 ottobre 2001 Rep. n. 693 Racc. n. 273, Registrato a 

Conegliano (TV) il 09.11.2001 al n. 2224 serie 1V, Trascritto a Treviso il 09 

novembre 2001 ai nn. 45770/32717. 

1.7 TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI IPOTECARIE 

Nei beni oggetto di perizia risultano le seguenti formalità: 

1 Ipoteca volontaria per la somma complessiva di € 800.000,00 a garanzia di 

mutuo fondiario di € 400.000,00 in linea capitale, iscritta presso la Conservatoria 

dei R.R.II. di Treviso in data 24.11.2004 ai nn. 49668/11808 a favore della 
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BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DELLE PREALPI - SOCIETA’ 

COOPERATIVA A RESPONSABILITA’ LIMITATA con sede in Tarzo (TV)., 

Codice Fiscale 00254520265, e contro la Ditta Esecutata, gravante le unità 

immobiliari censite con Sez. B, Fg. 8, mn. 2096 sub. 50 e 51, per la piena 

proprietà, sorta in forza di atto ai rogiti del Notaio paolo Valvo in Conegliano 

(TV) in data 22.0711.2004, Repertorio n. 302339, Raccolta n. 14965. 

2 Ipoteca giudiziaria per la somma complessiva di € 200.000,00, di cui € 

145.631,34 in linea capitale, iscritta presso la Conservatoria dei R.R.II. di Treviso 

in data 04.07.2014 ai nn. 17757/2660 a favore della BANCA DI CREDITO 

COOPERATIVO DELLE PREALPI SOC. COOP. con sede in Tarzo (TV)., 

Codice Fiscale 00254520265, e contro la Ditta Esecutata, gravante “inter alia” gli 

immobili in oggetto, per la piena proprietà, sorta in forza di decreto ingiuntivo n. 

3398/2014 di Repertorio, emesso in data 30.06.2014, del Tribunale di Treviso, 

annotata di restrizioni di beni, riguardanti immobili diversi da quelli in oggetto: 

- in data 05.11.2014 ai n.ri 30029/3302, in dipendenza di atto in data 21.10.2014 

n. 15914/5272 di repertorio Notaio Salvatore Costantino di Conegliano (TV); 

- in data 13.01.2016 ai n.ri 1170/174, in dipendenza di atto in data 08.01.2016 n. 

17248/6324 di repertorio Notaio Salvatore Costantino di Conegliano (TV). 

3 Ipoteca giudiziaria per la somma complessiva di € 400.000,00, di cui € 

346.755,65 in linea capitale, iscritta presso la Conservatoria dei R.R.II. di Treviso 

in data 04.07.2014 ai nn. 17757/2661, in pari grado con la precisata ipoteca 

giudiziale, a favore della BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DELLE 

PREALPI SOC. COOP. con sede in Tarzo (TV)., Codice Fiscale 00254520265, e 

contro la Ditta Esecutata, gravante “inter alia” gli immobili in oggetto, per la 

piena proprietà, sorta in forza di decreto ingiuntivo n. 3398/2014 di Repertorio, 

emesso in data 30.06.2014, del Tribunale di Treviso, annotata di restrizioni di 

beni, riguardanti immobili diversi da quelli in oggetto,  in data 05.11.2014 ai n.ri 
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30029/3303, in dipendenza del precisato atto in data 21.10.2014 n. 15914/5272 di 

repertorio Notaio Salvatore Costantino di Conegliano (TV). 

4 Atto di pignoramento immobiliare emesso dall’Ufficiale Giudiziario del 

Tribunale di Treviso in data 21.12.2017 rep. n. 12659, trascritto presso la 

Conservatoria dei R.R.II. di Treviso in data 25.01.2018 ai nn. 2922/2307, a favore 

di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DELLE PREALPI - SOCIETA’ 

COOPERATIVA con sede in Tarzo (TV)., Codice Fiscale 00254520265 e contro 

la Ditta Esecutata, per la piena proprietà, gravante gli immobili in oggetto. 

1.8 DESCRIZIONE GENERALE DEL LOTTO E PARTICOLARE DI CIASCUN 

BENE CHE LO COMPONE 

L’intero compendio immobiliare è sito in Comune di Susegana frazione di Colfosco 

in via Vecchia Mercatelli n. 32/A ed è composto da un negozio sito al piano terra, ala 

ovest, con magazzino al piano interrato, così sviluppato: 

- Negozio con due w.c., due antibagno, ripostiglio e disimpegno per una superficie 

lorda di circa 310,80 mq ed una altezza interna di 3,00 ml.; 

- Magazzino con ripostiglio della superficie lorda di circa 128,30 mq ed una 

altezza interna di 2,47 ml. Esso è collegato con il negozio tramite scala e 

montacarichi interni. 

I beni sono compresi nel condominio denominato “RESIDENCE MARIA 

ANTONIETTA” costituito da tre unità commerciali e sedici abitative con loro 

pertinenze (magazzini, garages, ripostigli, cantine ecc.) 

L’accesso al condominio avviene direttamente da via Vecchia Mercatelli tramite 

stradina e rampa carraia e da via XVIII Giugno tramite due ingressi pedonali. 

L’accesso al negozio avviene da un portico (parte comune) al quale si accede 

dall’area scoperta di pertinenza del condominio. 

L’accesso al magazzino avviene dal vano scala ed ascensore condominiale (scala A - 

sub 5), tramite disimpegno e dal negozio sovrastante (sub 51) tramite scala interna. 
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L’intero fabbricato, cui appartengono i beni oggetto di stima, è stato edificato, negli 

anni 1998-2001, a tre piani fuori terra, con struttura portante intelaiata in cemento 

armato, formata da fondazioni a platea, muri perimetrali al piano interrato, pilastri, 

setti e travi in c.a., solai a lastra tralicciata e polistirolo al piano interrato e in 

laterocemento agli altri piani, copertura alveolare, a due falde, in tramezze e tavelloni 

con sovrastante strato coibente, impermeabilizzazione e manto di copertura in coppi 

di laterizio. 

I tamponamenti nei piani fuori terra sono in muratura di laterizio con interposto 

isolamento, rivestimento parte in mattoni faccia vista e parte in intonaco finito a 

“cocciopesto”, la divisione tra le unità immobiliari è costituita da doppia muratura in 

mattoni forati con interposto isolamento termo-acustico, le tramezzature sono in 

forati di laterizio, le grondaie e i pluviali sono in lamiera di rame. Le finiture sono di 

tipo civile e di livello ordinario ed esternamente il fabbricato si presenta in 

condizioni di manutenzione e conservazione discrete. 

Il condominio è dotato di area scoperta comune in parte pavimentata con betonelle  e 

grigliato in cls per i parcheggi dei negozi e delle residenze ed in parte tenuta a 

giardino con presenza di essenze arboree e siepi ed è parzialmente recintata con 

zoccolo in cls e sovrastante ringhiera metallica (lati est e ovest). 

Il negozio, attualmente utilizzato come supermercato, è caratterizzato da vetrate, 

finestre e porte esterne in alluminio elettrocolorato muniti di vetrocamera, porte 

interne cieche in legno tamburato, soglie in marmo, pavimenti in piastrelle di gres 

porcellanato, rivestimento delle pareti dei bagni e antibagni in piastrelle di ceramica, 

negli altri locali in intonaco a civile e tinteggiatura, scala interna di collegamento con 

il magazzino interrato in acciaio zincato, ed è dotato di montacarichi elettrico di 

collegamento con il magazzino sottostante ed è dotato di impianto elettrico 

sottotraccia, impianto d’allarme munito di telecamere, impianto antincendio, 

impianto di riscaldamento a radiatori verticali e fancoils alimentati da caldaia a gas 
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metano, impianto di climatizzazione a split alimentati con pompa di calore, impianto 

idrico-sanitario allacciato all’acquedotto comunale ed impianto fognario con vasca 

Imhoff e subirrigazione. 

Le finiture sono di livello qualitativo ordinario mentre lo stato di conservazione e 

manutenzione è normale. 

Il magazzino interrato è caratterizzato da serramenti in alluminio elettrocolorato 

munito di vetro retinato comunicante con bocca di lupo, pavimento in conglomerato 

bituminoso con spolvero superficiale al quarzo, pareti esterne in c.a. al grezzo 

tinteggiate, pareti interne in Leca-blocchi di cemento lavorate a vista e tinteggiate, 

solaio a lastre Predalles lasciate a vista e tinteggiate e impianto elettrico con canale a 

vista. 

Le finiture sono di livello qualitativo ordinario mentre lo stato di conservazione e 

manutenzione è scadente caratterizzato dal degrado di alcune zone del soffitto per 

infiltrazioni d’acqua dal solaio. 

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

edificato in base a titolo edilizio richiesto in data anteriore al 08.10.2005 e che 

successivamente a tale data non risulta siano stati effettuati interventi atti ad una 

riqualificazione energetica dello stesso. Dalla verifica della documentazione 

depositata presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Susegana non sono inoltre 

rinvenuti né l’Attestato di Qualificazione Energetica, né l’Attestato di Certificazione 

Energetica. 

1.9 DESTINAZIONE URBANISTICA 

Dalla visione del P.I. vigente e dalla lettura delle Norme Tecniche Operative la quasi 

totalità dell’area interessata risulta classificata in Z.T.O. C1 “Zone Residenziali di 

Completamento”, parti di territorio consolidato, totalmente o parzialmente edificate, 

in ambito urbano e/o periurbano, diverse dalle zone A e dalle zone B, per le quali il 

P.I. prevede il completamento dell’edificazione e l’eventuale ristrutturazione o 
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sostituzione dei singoli edifici o di insiemi edilizi il tutto regolamentato dall’art. 44 

delle NTO. 

In questa zona il P.I. si attua con Intervento Diretto o con PU o PUA se individuato 

nelle tavole di P.I., con I.d.e. = 0,34 mq/mq e Hmax = 7,50 ml. 

Una piccola porzione dell’area interessata, posizionata a nord-ovest, risulta 

classificata in Z.T.O. Fc “aree a verde, attrezzate a parco, per il gioco e lo sport”. 

Queste aree sono destinate alla conservazione ed alla creazione di parchi urbani, di 

parchi di quartiere ed alle attrezzature sportive e ricreative e sono regolamentate 

dall’art. 61 delle NTO. 

1.10 CONFORMITA’ EDILIZIA 

Dalle indagini fatte presso l’Ufficio Tecnico Comunale sono state rilevate le seguenti 

pratiche edilizie afferenti il fabbricato condominiale “RESIDENCE MARIA 

ANTONIETTA” di cui fanno parte le unità immobiliari oggetto della presente 

perizia: 

- Concessione Edilizia n. 247/1998 (Prot. n. 11474) rilasciata in data 18.06.1999 

per la costruzione di un fabbricato commerciale a 4 negozi e residenziale a 16 

alloggi; 

- Concessione Edilizia n. 233/1999 (Prot. n. 10461) rilasciata in data 14.09.1999 

per la variante in corso d’opera alla Concessione Edilizia n. 247/1998 per 

ampliamento del piano interrato per ricavo posti macchina e magazzini; 

- Voltura n. 371/1999 (Prot. n. 16008) rilasciata in data 18.10.1999 delle C.E. n. 

247 e C.E. 233/1999; 

- Concessione Edilizia n. 345/2000 (Prot. n. 16487) rilasciata in data 11.10.2001 

per la variante in corso d’opera alla Concessione Edilizia n. 371/1999 per 

modifica ubicazione fabbricato; 
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- Concessione Edilizia n. 233/1999 (Prot. n. 10461) rilasciata in data 14.09.1999 

per la variante in corso d’opera alla Concessione Edilizia n. 233/1999 per ricavo 

di otto terrazzini, formazione di galleria e modifiche planimetriche; 

- D.I.A. n. 374/2001 (Prot. n. 21109) del 19.11.2001 per la variante alla C.E. n. 

345/2000 per alcune modifiche alle tramezzature interne; 

- Richiesta di Permesso di Abitabilità/Agibilità (Prot. n. 3140) a Concessione 

Edilizia n. 247/1998 e Succ. Varianti presentata in data 14.02.2002 con 

conseguente attestazione dell’agibilità per silenzio assenso; 

- D.I.A. n. 196/2004 (Prot. n. 9426) del 01.06.2004 per la fusione di due negozi in 

unica unità commerciale, realizzazione di scala di servizio interna e installazione 

di montacarichi. Fine Lavori e Collaudo D.I.A. del 01.07.2004 (Prot. n. 11616); 

- D.I.A. n. 117/2008 (Prot. n. 8357) del 30.04.2008 per installazione di portone 

sezionale all’ingresso del piano interrato. Fine Lavori e Collaudo D.I.A. del 

11.08.2008 (Prot. n. 15740); 

- C.I.L.A. n. 245/2019 (Prot. n. 19381) del 13.09.2019 per manutenzione 

straordinaria area esterna; 

- C.I.L.A. n. 179/2020 (Prot. n. 15849) del 01.09.2020 per manutenzione 

straordinaria per recupero facciate esterne; 

Rispetto ai titoli edilizio rilasciati non sono state riscontrate sostanziali difformità 

urbanistiche-edilizie e pertanto si può ragionevolmente asserire che ai sensi e per gli 

effetti del D.P.R. n. 380/2001 smi gli immobili siano in regola con la normativa 

vigente. Infatti la difformità riscontrata dell’altezza del magazzino (H=2,47 m 

rispetto ai 2,50 m previsti dal progetto edilizio) rientra nella “tolleranza costruttiva” 

del 2% di cui al comma 1 dell’art. 34 bis del DPR 380/2001 e pertanto non 

costituisce difformità edilizia. 

1.11 DISPONIBILITA’ DELL’IMMOBILE 
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L’intero compendio immobiliare, all’atto del sopralluogo, risultava regolarmente 

locato alla Ditta Locataria, con contratto di locazione in data 25.05.2004 registrato 

a Conegliano il 30.11.2006 al n. 6218 serie 3T, con scadenza 31.05.2010 e tacito 

rinnovo ogni sei anni (ultima scadenza 31.05.2022). L’importo del canone annuo di 

locazione fissato nel contratto è di € 30.000,00 (trentamila/00) oltre ad I.V.A., ai 

sensi di legge, pagabili in 12 rate anticipate di € 2.500,00 (duemilacinquecento/00) 

oltre ad I.V.A., ai sensi di legge, con adeguamento dal 01.01.2007 in misura del 75% 

dell’indice ISTAT. In data 04.06.2010, a seguito della crisi economica, l’importo di 

tale canone è stato ridotto a € 1.700,00 (duemilacinquecento/00) oltre ad I.V.A., ai 

sensi di legge, tramite atto di rettifica consensuale registrato a Conegliano il 

24.06.2010 al n. 282 serie 3T. Successivamente in data 01.01.2020 il periodo di 

riduzione del canone di affitto è stato prorogato fino alla scadenza del contratto in 

data 31.06.2022 tramite integrazione per rettifica consensuale a contratto di 

locazione per riduzione canone registrato all’Ufficio Entrate di Treviso il 31.01.2020 

al n. 483 serie 3. 

Tale contratto ha data certa anteriore a quella di trascrizione del pignoramento e 

pertanto risulta occupato da terzi in forza di un titolo verosimilmente opponibile alla 

procedura. 

1.12 DIVISIBILITA’ 

L’intero compendio immobiliare risulta in piena proprietà della Ditta Esecutata e 

pertanto non ci sono i presupposti per la sua divisibilità. 

1.13 STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO 

Atteso il particolare scopo della stima, il cui criterio rispondente si identifica nella 

ricerca del valore di mercato dei beni all'attualità, allo scopo, si è reso necessario 

esperire indagini preliminari e di ciò si è tenuto opportunamente conto nella 

relazione: 
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A) delle caratteristiche intrinseche degli immobili con particolare riguardo al tipo di 

costruzione, al grado delle rifiniture, le caratteristiche architettoniche e 

funzionali, al posizionamento rispetto agli altri immobili limitrofi, alla 

dimensione e all'altezza degli ambienti in rapporto a quelle normalmente 

riscontrabili per tale tipo di edifici, alla destinazione d'uso, alla rispondenza allo 

scopo cui i fabbricati sono destinati, alla consistenza complessiva; 

B) delle caratteristiche estrinseche degli immobili, quali l’ubicazione, la prossimità 

ed il collegamento viario, l'efficienza dei servizi pubblici nella zona, 

l'urbanizzazione della zona; 

C) delle condizioni attuali del mercato con particolare attenzione all’andamento dei 

prezzi in generale che sono direttamente e significativamente influenzati dalla 

persistente crisi che attraversa il mercato immobiliare e dall’emergenza sanitaria 

in corso per il virus COVID-19. 

Nonché di ogni altra circostanza più o meno influente sull'aspetto economico degli 

immobili. 

In considerazione del fatto che trattasi di immobile con caratteristiche tipologiche 

particolari, nella individuazione delle condizioni generali del mercato si è tenuto 

conto in particolare di immobili aventi analoga destinazione, ubicati in zone limitrofe 

o paragonabili di cui è noto il valore, recentemente concretizzatosi con l’effettivo 

realizzo derivante dalla vendita. 

Completate le indagini preliminari, si è proceduto alle valutazione richiesta 

utilizzando la stima per comparazione. 

Nel caso in esame si è assunto come parametro di comparazione la superficie 

commerciale o convenzionale che si ottiene applicando alla superficie lorda delle 

varie destinazioni i coefficienti di omogeneizzazione relativi alla destinazione dei 

locali. 
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Lo scrivente, in base al rilievo in loco, alle ricerche di mercato, alle informazioni 

assunte ed alla specifica conoscenza che lo stesso ha dei beni in parola, alla visure 

delle mappe catastali ed al P.R.G. Comunale, nonché dei valori proposti dalla banca 

dati delle quotazioni immobiliari OMI, integrate con indagini presso agenzie 

immobiliari, operatori del settore, tecnici che svolgono l’attività professionale 

nell’ambito edilizio, ha attribuito i seguenti valori unitari, precisando che per il 

negozio si è utilizzato un coefficiente di omogeneizzazione pari a 1 e per il 

magazzino 0,5: 

 Negozio          mq 310,80 x 1 x € 550,00 =    €   170.940,00= 

 Magazzino      mq 128,30 x 0,5 x € 550,00 =   €     35.282,50= 

 A dedurre spese condominiali ultimo biennio   €      -9.057,77= 

 TOTALE         €   197.164,73= 

Il valore dell’intero compendio immobiliare arrotondato è di: 

€ 197.000,00 

(euro centonovantasettemila/00) 

1.14 STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA 

Il valore dell’immobile per la vendita forzata, considerate le circostanze ed i tempi 

per il decreto di trasferimento e la persistente stagnazione del mercato immobiliare 

che comporta una inevitabile tendenza al ribasso dei valori di vendita, viene dallo 

scrivente ridotto di circa il 30% rispetto alla valutazione di cui sopra, per un valore 

totale arrotondato di: 

€ 138.000,00 

(euro centotrentottomila/00) 

1.15 RIEPILOGO 

Ritenendo con ciò di aver dato risposta al quesito posto dal G.E., l’Esperto Stimatore 

ha assolto all’incarico affidatogli e rimane a disposizione per eventuali chiarimenti e 

o delucidazioni. 
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1.16 ELENCO ALLEGATI 

 A - Cartografia con localizzazione del bene – Lotto 1; 

 B - Documentazione fotografica – Lotto 1; 

 C - Documentazione catastale – Lotto 1; 

 D - Documentazione urbanistica – Lotto 1; 

 E - Documentazione edilizia – Lotto 1; 

 F – Documentazione condominiale – Lotto 1; 

 G - Titoli di proprietà e contratto di locazione – Lotto 1; 

 H - Dati sensibili soggetti coinvolti – Lotto 1; 

 I - Scheda sintetica per l’ordinanza di vendita – Lotto 1. 

LOTTO 2 

Negozio con magazzino sito in Via Vecchia Mercatelli n. 32/E a Colfosco di Susegana 

(TV) 

2.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’ DEI BENI  

I beni oggetto di perizia si trovano in un fabbricato condominiale denominato 

“RESIDENCE MARIA ANTONIETTA” ubicato in una zona centrale, a 

destinazione prevalentemente residenziale, di Colfosco frazione del Comune di 

Susegana (TV) e nello specifico risulta compreso tra via Vecchia Mercatelli, lungo il 

fronte nord, e via XVIII Giugno, lungo il fronte sud, strada provinciale n. 34 

“Sinistra Piave” che collega il comune di Vidor con il comune di Salgareda. 

Il fabbricato proprio per la sua collocazione è molto vicino alle principali 

infrastrutture ed è ben collegato alla viabilità stradale di collegamento intercomunale 

e interprovinciale a consistente densità di traffico. 

La zona in cui è compreso il fabbricato, perfettamente pianeggiante, offre una buona 

dotazione di servizi con municipio, poste, asili, scuole primarie, secondarie e 

superiori, ospedali, farmacie, negozi al dettaglio, supermercati, centri commerciali, 
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impianti sportivi localizzati nel Comune o nei comuni limitrofi (Conegliano, Santa 

Lucia, Pieve di Soligo, Nervesa della Battaglia, Spresiano), buona la viabilità 

stradale e ciclo pedonale nonché il servizio di mezzi pubblici di trasporto con Strada 

Provinciale n. 34 “Sinistra Piave” in prospicienza, Strada Statale n. 13 “Pontebbana” 

a circa 2 chilometri, stazione ferroviaria a circa 3 chilometri (linea Venezia-Udine) e 

casello autostradale A27 Conegliano a circa 15 chilometri. 

L’accesso al condominio avviene direttamente da via Vecchia Mercatelli tramite 

rampa carraia e da via XVIII Giugno tramite due ingressi pedonali. 

L’accesso al negozio avviene dall’area scoperta di pertinenza del condominio. 

L’accesso al magazzino avviene attualmente dall’area di manovra autorimesse 

passando attraverso il box auto (sub 25) e dal negozio sovrastante (sub 29) tramite 

scala interna. 

2.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

I beni risultano così identificati: 

1. Negozio al piano terra in un fabbricato condominiale denominato “RESIDENCE 

MARIA ANTONIETTA” sito nel Comune di Susegana (TV) in via Vecchia 

Mercatelli n. 32/E così identificato al Catasto Fabbricati: 

Comune di Susegana 

Sezione B  Foglio 8  Mapp. 2096  sub 29  via Vecchia Mercatelli  p. T  cat. 

C/1  cl. 4  cons. mq 150  sup. cat. mq 176  R.C. € 2.060,66 

2. Magazzino al piano interrato in un fabbricato condominiale denominato 

“RESIDENCE MARIA ANTONIETTA” sito nel Comune di Susegana (TV) in 

via Vecchia Mercatelli n. 32/E così identificato al Catasto Fabbricati: 

Comune di Susegana 

Sezione B  Foglio 8  Mapp. 2096  sub 48  via Vecchia Mercatelli  p. S1  cat. 

C/2  cl. 2  cons. mq 90  sup. cat. mq 103  R.C. € 167,33 

di proprietà della Ditta Esecutata per l’intero. 
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L’intero fabbricato del quale fanno parte le unità 1 e 2 sopra descritte risulta edificato 

su area censita al Catasto Terreni in Comune di Susegana (TV) Foglio 20 mappale 

2096 Ente Urbano di mq 2.952 derivante da tabella di variazione registrata il 

24.01.2002 al n. 669.1/2002 (prot. n. 423583) in variazione dei terreni 

precedentemente censiti con i mappali n. 1235 e 1236 (derivanti da variazione del 

m.n. 1104), n. 1239 (derivante dalla variazione del m.n. 352), n. 2040 (derivante 

dalle precedenti variazioni del m.n. 1104), n. 2042 (derivante dalla variazione del 

m.n. 1234 che a sua volta risulta dalla variazione del m.n 1104), n. 2044 (derivante 

dalla variazione del m.n. 1237 che a sua volta risulta dalla variazione del m.n 1104), 

n.2046 (derivante dalla variazione del m.n. 1238 che a sua volta risulta dalla 

variazione del m.n 352). 

E’ compresa inoltre la corrispondente quota di comproprietà, pari complessivamente 

a 105,470/999,940 quale derivante dalle tabelle millesimali annesse al regolamento 

di condominio, sulle parti ed impianti comuni dell’edificio e sull’area coperta e 

scoperta di pertinenza di cui agli artt. 1117 e segg. del C.C. ed in particolare sui 

seguenti immobili censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Susegana (TV), con 

Sezione B, Foglio 8: 

- mn. 2096 sub 2 (portico di mq 44) bene comune non censibile comune ai sub 7 

(ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 (ora 

51), 27 (ora 51), 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 

45, 48, 49; 

- mn. 2096 sub 3 (rampa di accesso autorimesse) bene comune non censibile 

comune ai sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 

24, 25, 48, 49; 

- mn. 2096 sub 4 (area di manovra autorimesse) bene comune non censibile 

comune ai sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 

24, 25, 48, 49; 
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- mn. 2096 sub 5 (vano scale e ascensore) bene comune non censibile comune ai 

sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 

(ora 51), 27 (ora 51), 30, 31, 32, 33, 38, 39, 40, 41, 48, 49; 

- mn. 2096 sub 6 (vano scale e ascensore) bene comune non censibile comune ai 

sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 28, 

29, 34, 35, 36, 37, 42, 43, 44, 45, 48, 49; 

- mn. 2096 sub 46 (area scoperta di mq 1.951) bene comune non censibile comune 

ai sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 

(ora 51), 27 (ora 51), 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 

44, 45, 48, 49; 

così come risulta dall’elaborato planimetrico. 

Da una verifica e comparazione con la consistenza e distribuzione dei vani che 

costituiscono gli immobili e le planimetrie urbane, le unità risultano non 

correttamente censite alla sezione fabbricati e pertanto necessitano di pratica di 

variazione catastale. Il magazzino (sub 48), qualora venisse realizzato un muro di 

separazione con il box auto (sub 25), così come previsto dalle pratiche edilizie 

approvate, e che risulta necessario per il rispetto della normativa relativa alla 

Prevenzione Incendi, risulterebbe correttamente censito. 

2.3 CONFINI 

Confini del negozio (mn 2096 sub 29) da nord in senso orario: muri perimetrali, m.n. 

2096 sub 28, m.n. 2096 sub 6, muri perimetrali, salvo altri o variati. 

Confini del magazzino (mn 2096 sub 48) da nord in senso orario: muri perimetrali, 

m.n. 2096 sub 25, m.n. 2096 sub 24, m.n. 2096 sub 23, m.n. 2096 sub 6, m.n. 2096 

sub 49, m.n. 2096 sub 22, salvo altri o variati. 

2.4 SERVITU’ ATTIVE E PASSIVE 

I terreni originariamente censiti con i mappali n. 1234, 1235, e 1236 del foglio 20 del 

Catasto Terreni (ora confluiti nel mappale n. 2096) risultano gravati da vincolo a 
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destinazione a parcheggio ad uso pubblico trascritto a Treviso il 01.07.1999 ai n.ri 

23674/15409, indipendenza di scrittura privata autenticata in data 08.07.1999 n. 

24.948 di repertorio Notaio Alberto Sartorio di Conegliano (TV). La porzione di 

terreno dei suddetti mappali vincolata è un’area di mq 440 evidenziata in tratteggio 

rosso nella planimetria allegata al sopracitato atto. 

I terreni originariamente censiti con i mappali n. 1104, 1234, 1235, 1236, 1237 (ora 

confluiti nel mappale n. 2096), 2001, 2002, 2003 e 2004 del foglio 20 del Catasto 

Terreni  risultano gravati da obbligo edilizio trascritto a Treviso il 14.12.2000 ai n.ri 

47109/32779, in dipendenza di scrittura privata autenticata in data 03.11.2000 n. 

2.617 di repertorio Comune di Susegana (TV). 

L’area urbana di cui al mn. 2096 sub 47 è gravata da atto d’obbligo Rep. N. 2617 

stipulato in data 03.11.2000 a rogito del Segretario Comunale di Susegana (TV) con 

cui la Ditta Esecutata si impegnava a realizzare e poi a cedere, a scomputo degli 

oneri di urbanizzazione primaria relativi alla Pratica Edilizia n. 247/98 e successive 

varianti, un tratto di pista ciclabile lungo via XVII Giugno. 

Tale tratto di pista ciclabile è stato regolarmente collaudato in data 16.03.2002 ma 

non si è mai dato corso alla sua cessione al Comune di Susegana. 

Non sono state rilevate altre particolari servitù apparenti e non, se non quelle 

derivanti dal contesto condominiale, l’accesso alla proprietà avviene direttamente da 

via Vecchia Mercatelli e da via XVIII Giugno. 

2.5 ONERI E VINCOLI CONDOMINIALI 

L’unità immobiliare è compresa nel fabbricato condominiale denominato 

“RESIDENCE MARIA ANTONIETTA” disciplinato da Regolamento Condominiale 

e annesse Tabelle dei Millesimi. 

Come comunicato dall’amministratore di condominio la Ditta Esecutata risulta in 

difetto del pagamento di quota delle spese condominiali e che sono previste spese 

straordinarie nell’anno corrente relative al completamento a lavori di rifacimento 
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pavimentazione, guaine lato est e facciate relativi al periodo 01.01.2019/31.12.2021, 

mentre dalla documentazione fornita dall’amministratore stesso l’importo, a carico 

della proprietà, definito a consultivo per l’anno 2020 è pari a € 689,21, mentre il 

preventivo per l’anno in corso 2021 prevede un importo di € 2.968,26, sull’importo 

totale dei quali pari a € 3.657,47 a cui va aggiunto l’importo di € 3.042,20 

dell’esercizio straordinario 2019/2021 esiste una obbligazione in solido per il futuro 

proprietario. 

Infatti in base all’art. 63 del R.D. 30.03.1942 n. 318 “chi subentra nei diritti di un 

condominio è obbligato, solidalmente con questo [1292 ss. c.c.], al pagamento dei 

contributi relativi all’anno in corso e a quello precedente”. 

2.6 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA 

Attualmente detto bene risulta in proprietà della Ditta Esecutata, per l’intera quota, 

giusto atto di compravendita ai rogiti del Notaio Lorenzo FERRETTO in Treviso 

(TV), in data 05 ottobre 1999 Rep. n. 46673 Racc. n. 8160, Registrato a Treviso (TV) 

il 22.10.1999 al n. 7376, Trascritto a Treviso il 09 ottobre 1999 ai nn. 35142/22559, 

atto di compravendita ai rogiti del Notaio Salvatore COSTANTINO in Conegliano 

(TV), in data 29 ottobre 2001 Rep. n. 696 Racc. n. 274, Registrato a Conegliano 

(TV) il 09.11.2001 al n. 2223 serie 1V, Trascritto a Treviso il 09 novembre 2001 ai 

nn. 45771/32718 e atto di permuta ai rogiti del Notaio Salvatore COSTANTINO in 

Conegliano (TV), in data 29 ottobre 2001 Rep. n. 693 Racc. n. 273, Registrato a 

Conegliano (TV) il 09.11.2001 al n. 2224 serie 1V, Trascritto a Treviso il 09 

novembre 2001 ai nn. 45770/32717. 

2.7 TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI IPOTECARIE 

Nei beni oggetto di perizia risultano le seguenti formalità: 

1 Ipoteca volontaria per la somma complessiva di € 800.000,00 a garanzia di 

mutuo fondiario di € 400.000,00 in linea capitale, iscritta presso la Conservatoria 

dei R.R.II. di Treviso in data 24.11.2004 ai nn. 49668/11808 a favore della 
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BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DELLE PREALPI - SOCIETA’ 

COOPERATIVA A RESPONSABILITA’ LIMITATA con sede in Tarzo (TV)., 

Codice Fiscale 00254520265, e contro la Ditta Esecutata, gravante le unità 

immobiliari censite con Sez. B, Fg. 8, mn. 2096 sub. 50 e 51, per la piena 

proprietà, sorta in forza di atto ai rogiti del Notaio paolo Valvo in Conegliano 

(TV) in data 22.0711.2004, Repertorio n. 302339, Raccolta n. 14965. 

2 Ipoteca giudiziaria per la somma complessiva di € 200.000,00, di cui € 

145.631,34 in linea capitale, iscritta presso la Conservatoria dei R.R.II. di Treviso 

in data 04.07.2014 ai nn. 17757/2660 a favore della BANCA DI CREDITO 

COOPERATIVO DELLE PREALPI SOC. COOP. con sede in Tarzo (TV)., 

Codice Fiscale 00254520265, e contro la Ditta Esecutata, gravante “inter alia” gli 

immobili in oggetto, per la piena proprietà, sorta in forza di decreto ingiuntivo n. 

3398/2014 di Repertorio, emesso in data 30.06.2014, del Tribunale di Treviso, 

annotata di restrizioni di beni, riguardanti immobili diversi da quelli in oggetto: 

- in data 05.11.2014 ai n.ri 30029/3302, in dipendenza di atto in data 21.10.2014 

n. 15914/5272 di repertorio Notaio Salvatore Costantino di Conegliano (TV); 

- in data 13.01.2016 ai n.ri 1170/174, in dipendenza di atto in data 08.01.2016 n. 

17248/6324 di repertorio Notaio Salvatore Costantino di Conegliano (TV). 

3 Ipoteca giudiziaria per la somma complessiva di € 400.000,00, di cui € 

346.755,65 in linea capitale, iscritta presso la Conservatoria dei R.R.II. di Treviso 

in data 04.07.2014 ai nn. 17757/2661, in pari grado con la precisata ipoteca 

giudiziale, a favore della BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DELLE 

PREALPI SOC. COOP. con sede in Tarzo (TV)., Codice Fiscale 00254520265, e 

contro la Ditta Esecutata, gravante “inter alia” gli immobili in oggetto, per la 

piena proprietà, sorta in forza di decreto ingiuntivo n. 3398/2014 di Repertorio, 

emesso in data 30.06.2014, del Tribunale di Treviso, annotata di restrizioni di 

beni, riguardanti immobili diversi da quelli in oggetto,  in data 05.11.2014 ai n.ri 
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30029/3303, in dipendenza del precisato atto in data 21.10.2014 n. 15914/5272 di 

repertorio Notaio Salvatore Costantino di Conegliano (TV). 

4 Atto di pignoramento immobiliare emesso dall’Ufficiale Giudiziario del 

Tribunale di Treviso in data 21.12.2017 rep. n. 12659, trascritto presso la 

Conservatoria dei R.R.II. di Treviso in data 25.01.2018 ai nn. 2922/2307, a favore 

di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DELLE PREALPI - SOCIETA’ 

COOPERATIVA con sede in Tarzo (TV)., Codice Fiscale 00254520265 e contro 

la Ditta Esecutata, per la piena proprietà, gravante gli immobili in oggetto. 

2.8 DESCRIZIONE GENERALE DEL LOTTO E PARTICOLARE DI CIASCUN 

BENE CHE LO COMPONE 

L’intero compendio immobiliare è sito in Comune di Susegana frazione di Colfosco 

in via Vecchia Mercatelli n. 32/E ed è composto da un negozio sito al piano terra, ala 

est, con magazzino al piano interrato, così sviluppato: 

- Negozio con ufficio, w.c. e antibagno per una superficie lorda di circa 176,50 mq 

ed una altezza interna di 3,00 ml.; 

- Magazzino della superficie lorda di circa 102,70 mq ed una altezza interna di 2,47 

ml. Esso è collegato con il negozio tramite scala interna. 

I beni sono compresi nel condominio denominato “RESIDENCE MARIA 

ANTONIETTA” costituito da tre unità commerciali e sedici abitative con loro 

pertinenze (magazzini, garages, ripostigli, cantine ecc.) 

L’accesso al condominio avviene direttamente da via Vecchia Mercatelli tramite 

stradina e rampa carraia e da via XVIII Giugno tramite due ingressi pedonali. 

L’accesso al negozio avviene dall’area scoperta di pertinenza del condominio. 

L’accesso al magazzino avviene attualmente dall’area di manovra autorimesse 

passando attraverso il box auto (sub 25) e dal negozio sovrastante (sub 29) tramite 

scala interna. 
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L’intero fabbricato, cui appartengono i beni oggetto di stima, è stato edificato, negli 

anni 1998-2001, a tre piani fuori terra, con struttura portante intelaiata in cemento 

armato, formata da fondazioni a platea, muri perimetrali al piano interrato, pilastri, 

setti e travi in c.a., solai a lastra tralicciata e polistirolo al piano interrato e in 

laterocemento agli altri piani, copertura alveolare, a due falde, in tramezze e tavelloni 

con sovrastante strato coibente, impermeabilizzazione e manto di copertura in coppi 

di laterizio. 

I tamponamenti nei piani fuori terra sono in muratura di laterizio con interposto 

isolamento, rivestimento parte in mattoni faccia vista e parte in intonaco finito a 

“cocciopesto”, la divisione tra le unità immobiliari è costituita da doppia muratura in 

mattoni forati con interposto isolamento termo-acustico, le tramezzature sono in 

forati di laterizio, le grondaie e i pluviali sono in lamiera di rame. Le finiture sono di 

tipo civile e di livello ordinario ed esternamente il fabbricato si presenta in 

condizioni di manutenzione e conservazione discrete. 

Il condominio è dotato di area scoperta comune in parte pavimentata con betonelle  e 

grigliato in cls per i parcheggi dei negozi e delle residenze ed in parte tenuta a 

giardino con presenza di essenze arboree e siepi ed è parzialmente recintata con 

zoccolo in cls e sovrastante ringhiera metallica (lati est e ovest). 

Il negozio è caratterizzato da vetrate, finestre e porte esterne in alluminio 

elettrocolorato muniti di vetrocamera, porte interne cieche in legno tamburato, soglie 

in marmo, pavimenti in piastrelle di gres porcellanato, rivestimento delle pareti del 

w.c. e antibagno in piastrelle di ceramica, negli altri locali in intonaco a civile e 

tinteggiatura, pareti dell’ufficio in cartongesso tinteggiato, scala interna di 

collegamento con il magazzino interrato in acciaio zincato ed è dotato di impianto 

elettrico sottotraccia, impianto di riscaldamento a radiatori verticali e fancoils 

alimentato da caldaia a gas metano, impianto di climatizzazione a split, impianto 
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idrico-sanitario allacciato all’acquedotto comunale ed impianto fognario con vasca 

Imhoff e subirrigazione. 

Le finiture sono di livello qualitativo ordinario mentre lo stato di conservazione e 

manutenzione è scadente caratterizzato dal degrado del pavimento e della base dei 

muri per infiltrazioni d’acqua causate dalla mancanza dell’impermeabilizzazione in 

tutta la zona dei marciapiedi e percorsi pedonali, dalla porosità del rivestimento in 

mattoni e dalle micro fessurazioni dell’intonaco esterno delle facciate. 

L’immobile necessita, al fine di assicurare un normale e corretto uso, di opere di 

manutenzione ordinaria e straordinaria e di finitura generali (demolizione e 

successivo rifacimento delle porzioni di intonaco in cui si è verificata l’umidità di 

risalita con intonaco risanante, sostituzione dei battiscopa, pulizia profonda e 

tinteggiatura totale degli ambienti, ecc.). 

Questi interventi possono ragionevolmente essere fatti in questo momento e risultare 

definitivi visto che sono appena stati conclusi i lavori di rifacimento con 

impermeabilizzazione dei marciapiedi e dei percorsi pedonali, di stuccatura/rasatura 

delle micro fessurazioni nelle pareti esterne, di sigillatura delle giunzioni pareti-

rivestimento in mattoni, di rifugatura e sigillatura delle fughe dei setti in mattoni e 

della stesa finale di più strati di resina idrorepellente trasparente con funzione di 

impermeabilizzante che dovrebbero aver risolto i problemi di infiltrazione d’acqua 

sia nel solaio del piano interrato che nelle murature del piano terra con la 

conseguente risalita di umidità. 

Il magazzino interrato è caratterizzato da serramenti in alluminio elettrocolorato 

munito di vetro retinato comunicante con bocca di lupo, pavimento in conglomerato 

bituminoso con spolvero superficiale al quarzo, pareti esterne in c.a. al grezzo 

tinteggiate, pareti interne in Leca-blocchi di cemento lavorate a vista e tinteggiate, 

solaio a lastre Predalles lasciate a vista e tinteggiate e impianto elettrico con canale a 

vista. 
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Le finiture sono di livello qualitativo ordinario mentre lo stato di conservazione e 

manutenzione è scadente caratterizzato dal degrado di alcune zone del soffitto e del 

pavimento per infiltrazioni d’acqua dal solaio. 

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

edificato in base a titolo edilizio richiesto in data anteriore al 08.10.2005 e che 

successivamente a tale data non risulta siano stati effettuati interventi atti ad una 

riqualificazione energetica dello stesso. Dalla verifica della documentazione 

depositata presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Susegana non sono inoltre 

rinvenuti né l’Attestato di Qualificazione Energetica, né l’Attestato di Certificazione 

Energetica. 

2.9 DESTINAZIONE URBANISTICA 

Dalla visione del P.I. vigente e dalla lettura delle Norme Tecniche Operative la quasi 

totalità dell’area interessata risulta classificata in Z.T.O. C1 “Zone Residenziali di 

Completamento”, parti di territorio consolidato, totalmente o parzialmente edificate, 

in ambito urbano e/o periurbano, diverse dalle zone A e dalle zone B, per le quali il 

P.I. prevede il completamento dell’edificazione e l’eventuale ristrutturazione o 

sostituzione dei singoli edifici o di insiemi edilizi il tutto regolamentato dall’art. 44 

delle NTO. 

In questa zona il P.I. si attua con Intervento Diretto o con PU o PUA se individuato 

nelle tavole di P.I., con I.d.e. = 0,34 mq/mq e Hmax = 7,50 ml. 

Una piccola porzione dell’area interessata, posizionata a nord-ovest, risulta 

classificata in Z.T.O. Fc “aree a verde, attrezzate a parco, per il gioco e lo sport”. 

Queste aree sono destinate alla conservazione ed alla creazione di parchi urbani, di 

parchi di quartiere ed alle attrezzature sportive e ricreative e sono regolamentate 

dall’art. 61 delle NTO. 

2.10 CONFORMITA’ EDILIZIA 
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Dalle indagini fatte presso l’Ufficio Tecnico Comunale sono state rilevate le seguenti 

pratiche edilizie afferenti il fabbricato condominiale “RESIDENCE MARIA 

ANTONIETTA” di cui fanno parte le unità immobiliari oggetto della presente 

perizia: 

- Concessione Edilizia n. 247/1998 (Prot. n. 11474) rilasciata in data 18.06.1999 

per la costruzione di un fabbricato commerciale a 4 negozi e residenziale a 16 

alloggi; 

- Concessione Edilizia n. 233/1999 (Prot. n. 10461) rilasciata in data 14.09.1999 

per la variante in corso d’opera alla Concessione Edilizia n. 247/1998 per 

ampliamento del piano interrato per ricavo posti macchina e magazzini; 

- Voltura n. 371/1999 (Prot. n. 16008) rilasciata in data 18.10.1999 delle C.E. n. 

247 e C.E. 233/1999; 

- Concessione Edilizia n. 345/2000 (Prot. n. 16487) rilasciata in data 11.10.2001 

per la variante in corso d’opera alla Concessione Edilizia n. 371/1999 per 

modifica ubicazione fabbricato; 

- Concessione Edilizia n. 233/1999 (Prot. n. 10461) rilasciata in data 14.09.1999 

per la variante in corso d’opera alla Concessione Edilizia n. 233/1999 per ricavo 

di otto terrazzini, formazione di galleria e modifiche planimetriche; 

- D.I.A. n. 374/2001 (Prot. n. 21109) del 19.11.2001 per la variante alla C.E. n. 

345/2000 per alcune modifiche alle tramezzature interne; 

- Richiesta di Permesso di Abitabilità/Agibilità (Prot. n. 3140) a Concessione 

Edilizia n. 247/1998 e Succ. Varianti presentata in data 14.02.2002 con 

conseguente attestazione dell’agibilità per silenzio assenso; 

- D.I.A. n. 126/2002 (Prot. n. 7714) del 03.06.2002 per realizzazione di scala 

interna, ricavo di cantina e cambio di destinazione senza opere da magazzino a 

commerciale; 
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- D.I.A. n. 117/2008 (Prot. n. 8357) del 30.04.2008 per installazione di portone 

sezionale all’ingresso del piano interrato. Fine Lavori e Collaudo D.I.A. del 

11.08.2008 (Prot. n. 15740); 

- D.I.A. n. 216/2010 (Prot. n. 14044) del 12.08.2010 per realizzazione porta interna 

per collegamento negozi e ricavo ufficio. Fine Lavori e Collaudo D.I.A. del 

02.12.2010 (Prot. n. 20541); 

- C.I.L.A. n. 245/2019 (Prot. n. 19381) del 13.09.2019 per manutenzione 

straordinaria area esterna; 

- C.I.L.A. n. 179/2020 (Prot. n. 15849) del 01.09.2020 per manutenzione 

straordinaria per recupero facciate esterne; 

Rispetto ai titoli edilizio rilasciati sono state riscontrate alcune difformità 

urbanistiche-edilizie così sintetizzabili: 

a) nel negozio al piano terra è stata chiusa la porta di collegamento con l’unità 

commerciale adiacente; 

b) nel magazzino al piano interrato l’altezza riscontrata di 2,47 ml è inferiore a 

quella prevista nelle pratiche edilizie autorizzate di 2,50 ml; 

c) nel magazzino al piano interrato non è stato realizzato il muro di divisione con il 

box auto adiacente (sub 25) previsto nelle pratiche edilizie autorizzate. 

La difformità di cui al punto a) risulta comunque sanabile in base combinato disposto 

dagli artt. 37 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 

1985, n. 47 nonché al Regolamento Edilizio e alle N.T.O. del P.I. del Comune di 

Susegana con opportuna pratica edilizia di SCIA e/o CILA in Sanatoria (sanatoria 

per opere interne), il cui costo relativo (costo sanatoria, variazione catastale e spese 

tecniche) è di circa € 3.500,00, che andranno detratti dalla valutazione complessiva 

dell’immobile. 
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La difformità di cui al punto b) rientra nella “tolleranza costruttiva” del 2% di cui al 

comma 1 dell’art. 34 bis del DPR 380/2001 e pertanto non costituisce difformità 

edilizia. 

Per quanto riguarda la difformità di cui al punto c) risulta necessario realizzare il 

muro di separazione originariamente previsto con caratteristiche REI adeguate (muro 

in c.a., in Leca, in cartongesso ecc.) al fine di rispettare la normativa di Prevenzione 

incendi per le autorimesse con un costo di costruzione stimato in circa € 1.500,00, 

che andrà detratto dalla valutazione complessiva dell’immobile. 

In relazione alle verifiche di sanabilità delle difformità registrate sugli immobili, pur 

nella precipua volontà da parte di questo ausiliario di fornire dati e informazioni 

complete nel rispetto dell’incarico ricevuto, lo scrivente deve constatare la pratica 

impossibilità di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e definitivo sul punto. D’altra 

parte, per la natura ed i limiti insiti del mandato rimesso all’esperto, non pare 

possibile intendere tale mandato teso a surrogare i compiti che la legge affida agli 

uffici competenti, compiti strettamente connessi all’esito dell’istruttoria conseguente 

alla presentazione di pratica completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio, esito 

che oltretutto può variare per diversa interpretazione e procedura da parte dei tecnici 

comunali al momento dell’effettiva istruttoria della pratica stessa. Alla luce di ciò, e 

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

contenuto del presente elaborato è da intendersi formulato in termini orientativi e 

previsionali e, per quanto attiene gli importi economici, in modo prudenziale, al fine 

di avere un quadro utile di massima per le finalità peritali. 

2.11 DISPONIBILITA’ DELL’IMMOBILE 

L’immobile, all’atto del sopralluogo con ispezione giudiziale, risultava libero. 

2.12 DIVISIBILITA’ 

L’intero compendio immobiliare risulta in piena proprietà della Ditta Esecutata e 

pertanto non ci sono i presupposti per la sua divisibilità. 
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2.13 STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO 

Atteso il particolare scopo della stima, il cui criterio rispondente si identifica nella 

ricerca del valore di mercato dei beni all'attualità, allo scopo, si è reso necessario 

esperire indagini preliminari e di ciò si è tenuto opportunamente conto nella 

relazione: 

A) delle caratteristiche intrinseche degli immobili con particolare riguardo al tipo di 

costruzione, al grado delle rifiniture, le caratteristiche architettoniche e 

funzionali, al posizionamento rispetto agli altri immobili limitrofi, alla 

dimensione e all'altezza degli ambienti in rapporto a quelle normalmente 

riscontrabili per tale tipo di edifici, alla destinazione d'uso, alla rispondenza allo 

scopo cui i fabbricati sono destinati, alla consistenza complessiva; 

B) delle caratteristiche estrinseche degli immobili, quali l’ubicazione, la prossimità 

ed il collegamento viario, l'efficienza dei servizi pubblici nella zona, 

l'urbanizzazione della zona; 

C) delle condizioni attuali del mercato con particolare attenzione all’andamento dei 

prezzi in generale che sono direttamente e significativamente influenzati dalla 

persistente crisi che attraversa il mercato immobiliare e dall’emergenza sanitaria 

in corso per il virus COVID-19. 

Nonché di ogni altra circostanza più o meno influente sull'aspetto economico degli 

immobili. 

In considerazione del fatto che trattasi di immobile con caratteristiche tipologiche 

particolari, nella individuazione delle condizioni generali del mercato si è tenuto 

conto in particolare di immobili aventi analoga destinazione, ubicati in zone limitrofe 

o paragonabili di cui è noto il valore, recentemente concretizzatosi con l’effettivo 

realizzo derivante dalla vendita. 

Completate le indagini preliminari, si è proceduto alle valutazione richiesta 

utilizzando la stima per comparazione. 
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Nel caso in esame si è assunto come parametro di comparazione la superficie 

commerciale o convenzionale che si ottiene applicando alla superficie lorda delle 

varie destinazioni i coefficienti di omogeneizzazione relativi alla destinazione dei 

locali. 

Lo scrivente, in base al rilievo in loco, alle ricerche di mercato, alle informazioni 

assunte ed alla specifica conoscenza che lo stesso ha dei beni in parola, alla visure 

delle mappe catastali ed al P.R.G. Comunale, nonché dei valori proposti dalla banca 

dati delle quotazioni immobiliari OMI, integrate con indagini presso agenzie 

immobiliari, operatori del settore, tecnici che svolgono l’attività professionale 

nell’ambito edilizio, ha attribuito i seguenti valori unitari, precisando che per il 

negozio si è utilizzato un coefficiente di omogeneizzazione pari a 1 e per il 

magazzino 0,5: 

 Negozio          mq 176,50 x 1 x € 475,00 =    €     83.837,50= 

 Magazzino      mq 102,70 x 0,5 x € 475,00 =   €     24.391,25= 

 A dedurre spese costruzione muro di divisione   €      -1.500,00= 

 A dedurre costo sanatoria, var. catastale e spese tecniche  €      -3.500,00= 

 A dedurre spese condominiali ultimo biennio   €      -6.699,47= 

 TOTALE         €     96.529,28= 

Il valore dell’intero compendio immobiliare arrotondato è di: 

€ 96.500,00 

(euro novanaseimilacinquecento/00) 

2.14 STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA 

Il valore dell’immobile per la vendita forzata, considerate le circostanze ed i tempi 

per il decreto di trasferimento e la persistente stagnazione del mercato immobiliare 

che comporta una inevitabile tendenza al ribasso dei valori di vendita, viene dallo 

scrivente ridotto di circa il 30% rispetto alla valutazione di cui sopra, per un valore 

totale arrotondato di: 
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€ 67.500,00 

(euro sessantasettemilamilacinquecento/00) 

2.15 RIEPILOGO 

Ritenendo con ciò di aver dato risposta al quesito posto dal G.E., l’Esperto Stimatore 

ha assolto all’incarico affidatogli e rimane a disposizione per eventuali chiarimenti e 

o delucidazioni. 

2.16 ELENCO ALLEGATI 

 A - Cartografia con localizzazione del bene – Lotto 2; 

 B - Documentazione fotografica – Lotto 2; 

 C - Documentazione catastale – Lotto 2; 

 D - Documentazione urbanistica – Lotto 2; 

 E - Documentazione edilizia – Lotto 2; 

 F – Documentazione condominiale – Lotto 2; 

 G - Titoli di proprietà – Lotto 2; 

 H - Dati sensibili soggetti coinvolti – Lotto 2; 

 I - Scheda sintetica per l’ordinanza di vendita – Lotto 2. 

LOTTO 3 

Box auto sito in Via Vecchia Mercatelli n. 32/E a Colfosco di Susegana (TV) 

3.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’ DEI BENI  

Il bene oggetto di perizia si trova in un fabbricato condominiale denominato 

“RESIDENCE MARIA ANTONIETTA” ubicato in una zona centrale, a 

destinazione prevalentemente residenziale, di Colfosco frazione del Comune di 

Susegana (TV) e nello specifico risulta compreso tra via Vecchia Mercatelli, lungo il 

fronte nord, e via XVIII Giugno, lungo il fronte sud, strada provinciale n. 34 

“Sinistra Piave” che collega il comune di Vidor con il comune di Salgareda. 
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Il fabbricato proprio per la sua collocazione è molto vicino alle principali 

infrastrutture ed è ben collegato alla viabilità stradale di collegamento intercomunale 

e interprovinciale a consistente densità di traffico. 

La zona in cui è compreso il fabbricato, perfettamente pianeggiante, offre una buona 

dotazione di servizi con municipio, poste, asili, scuole primarie, secondarie e 

superiori, ospedali, farmacie, negozi al dettaglio, supermercati, centri commerciali, 

impianti sportivi localizzati nel Comune o nei comuni limitrofi (Conegliano, Santa 

Lucia, Pieve di Soligo, Nervesa della Battaglia, Spresiano), buona la viabilità 

stradale e ciclo pedonale nonché il servizio di mezzi pubblici di trasporto con Strada 

Provinciale n. 34 “Sinistra Piave” in prospicienza, Strada Statale n. 13 “Pontebbana” 

a circa 2 chilometri, stazione ferroviaria a circa 3 chilometri (linea Venezia-Udine) e 

casello autostradale A27 Conegliano a circa 15 chilometri. 

L’accesso al condominio avviene direttamente da via Vecchia Mercatelli tramite 

rampa carraia e da via XVIII Giugno tramite due ingressi pedonali. 

L’accesso al box auto avviene dall’area di manovra autorimesse. 

3.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

Il bene risulta così identificato: 

1. Box auto al piano interrato in un fabbricato condominiale denominato 

“RESIDENCE MARIA ANTONIETTA” sito nel Comune di Susegana (TV) in 

via Vecchia Mercatelli n. 32/E così identificato al Catasto Fabbricati: 

Comune di Susegana 

Sezione B  Foglio 8  Mapp. 2096  sub 25  via Vecchia Mercatelli  p. S1  cat. 

C/6  cl. 2  cons. mq 25  sup. cat. mq 29  R.C. € 60,68 

di proprietà della Ditta Esecutata per l’intero. 

L’intero fabbricato del quale fa parte l’unità sopra descritta risulta edificato su area 

censita al Catasto Terreni in Comune di Susegana (TV) Foglio 20 mappale 2096 Ente 

Urbano di mq 2.952 derivante da tabella di variazione registrata il 24.01.2002 al n. 
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669.1/2002 (prot. n. 423583) in variazione dei terreni precedentemente censiti con i 

mappali n. 1235 e 1236 (derivanti da variazione del m.n. 1104), n. 1239 (derivante 

dalla variazione del m.n. 352), n. 2040 (derivante dalle precedenti variazioni del m.n. 

1104), n. 2042 (derivante dalla variazione del m.n. 1234 che a sua volta risulta dalla 

variazione del m.n 1104), n. 2044 (derivante dalla variazione del m.n. 1237 che a sua 

volta risulta dalla variazione del m.n 1104), n.2046 (derivante dalla variazione del 

m.n. 1238 che a sua volta risulta dalla variazione del m.n 352). 

E’ compresa inoltre la corrispondente quota di comproprietà, pari complessivamente 

a 6,870/999,940 quale derivante dalle tabelle millesimali annesse al regolamento di 

condominio, sulle parti ed impianti comuni dell’edificio e sull’area coperta e 

scoperta di pertinenza di cui agli artt. 1117 e segg. del C.C. ed in particolare sui 

seguenti immobili censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Susegana (TV), con 

Sezione B, Foglio 8: 

- mn. 2096 sub 2 (portico di mq 44) bene comune non censibile comune ai sub 7 

(ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 (ora 

51), 27 (ora 51), 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 

45, 48, 49; 

- mn. 2096 sub 3 (rampa di accesso autorimesse) bene comune non censibile 

comune ai sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 

24, 25, 48, 49; 

- mn. 2096 sub 4 (area di manovra autorimesse) bene comune non censibile 

comune ai sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 

24, 25, 48, 49; 

- mn. 2096 sub 5 (vano scale e ascensore) bene comune non censibile comune ai 

sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 

(ora 51), 27 (ora 51), 30, 31, 32, 33, 38, 39, 40, 41, 48, 49; 
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- mn. 2096 sub 6 (vano scale e ascensore) bene comune non censibile comune ai 

sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 28, 

29, 34, 35, 36, 37, 42, 43, 44, 45, 48, 49; 

- mn. 2096 sub 46 (area scoperta di mq 1.951) bene comune non censibile comune 

ai sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 

(ora 51), 27 (ora 51), 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 

44, 45, 48, 49; 

così come risulta dall’elaborato planimetrico. 

Da una verifica e comparazione con la consistenza e distribuzione dei vani che 

costituiscono l’immobile e le planimetrie urbane, l’unità risulta non correttamente 

censite alla sezione fabbricati e pertanto necessita di pratica di variazione catastale. Il 

box auto (sub 25), qualora venisse realizzato un muro di separazione con Il 

magazzino (sub 48), così come previsto dalle pratiche edilizie approvate, e che 

risulta necessario per il rispetto della normativa relativa alla Prevenzione Incendi, 

risulterebbe correttamente censito. 

3.3 CONFINI 

Confini del box auto (mn 2096 sub 25) da nord in senso orario: m.n. 2096 sub 48, 

muri perimetrali, m.n. 2096 sub 4, m.n. 2096 sub 24, salvo altri o variati. 

3.4 SERVITU’ ATTIVE E PASSIVE 

I terreni originariamente censiti con i mappali n. 1234, 1235, e 1236 del foglio 20 del 

Catasto Terreni (ora confluiti nel mappale n. 2096) risultano gravati da vincolo a 

destinazione a parcheggio ad uso pubblico trascritto a Treviso il 01.07.1999 ai n.ri 

23674/15409, in dipendenza di scrittura privata autenticata in data 08.07.1999 n. 

24.948 di repertorio Notaio Alberto Sartorio di Conegliano (TV). La porzione di 

terreno dei suddetti mappali vincolata è un’area di mq 440 evidenziata in tratteggio 

rosso nella planimetria allegata al sopracitato atto. 
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I terreni originariamente censiti con i mappali n. 1104, 1234, 1235, 1236, 1237 (ora 

confluiti nel mappale n. 2096), 2001, 2002, 2003 e 2004 del foglio 20 del Catasto 

Terreni  risultano gravati da obbligo edilizio trascritto a Treviso il 14.12.2000 ai n.ri 

47109/32779, indipendenza di scrittura privata autenticata in data 03.11.2000 n. 

2.617 di repertorio Comune di Susegana (TV). 

L’area urbana di cui al mn. 2096 sub 47 è gravata da atto d’obbligo Rep. N. 2617 

stipulato in data 03.11.2000 a rogito del Segretario Comunale di Susegana (TV) con 

cui la Ditta Esecutata si impegnava a realizzare e poi a cedere, a scomputo degli 

oneri di urbanizzazione primaria relativi alla Pratica Edilizia n. 247/98 e successive 

varianti, un tratto di pista ciclabile lungo via XVII Giugno. 

Tale tratto di pista ciclabile è stato regolarmente collaudato in data 16.03.2002 ma 

non si è mai dato corso alla sua cessione al Comune di Susegana. 

Non sono state rilevate altre particolari servitù apparenti e non, se non quelle 

derivanti dal contesto condominiale, l’accesso alla proprietà avviene direttamente da 

via Vecchia Mercatelli e da via XVIII Giugno. 

3.5 ONERI E VINCOLI CONDOMINIALI 

L’unità immobiliare è compresa nel fabbricato condominiale denominato 

“RESIDENCE MARIA ANTONIETTA” disciplinato da Regolamento Condominiale 

e annesse Tabelle dei Millesimi. 

Come comunicato dall’amministratore di condominio la Ditta Esecutata risulta in 

difetto del pagamento di quota delle spese condominiali e che sono previste spese 

straordinarie nell’anno corrente relative al completamento a lavori di rifacimento 

pavimentazione, guaine lato est e facciate relativi al periodo 01.01.2019/31.12.2021, 

mentre dalla documentazione fornita dall’amministratore stesso l’importo, a carico 

della proprietà, definito a consultivo per l’anno 2020 è pari a € 56,27, mentre il 

preventivo per l’anno in corso 2021 prevede un importo di € 193,50, sull’importo 

F
irm

at
o 

D
a:

 S
P

E
R

A
N

Z
A

 G
IA

N
P

IE
T

R
O

 E
m

es
so

 D
a:

 IN
F

O
C

A
M

E
R

E
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 E
LE

C
T

R
O

N
IC

 S
IG

N
A

T
U

R
E

 C
A

 S
er

ia
l#

: 9
9f

bf



Esecuzione Immobiliare R.G. 187/2019 

 

Dott. Ing. Gianpietro SPERANZA - Via Dante 12 - 31025 SANTA LUCIA DI PIAVE (TV) 
TEL. 0438 460177 FAX 0438 460177 EMAIL: gianpietrosperanza@libero.it 

 

40 

totale dei quali pari a € 249,77 a cui va aggiunto l’importo di € 91,57 dell’esercizio 

straordinario 2019/2021 esiste una obbligazione in solido per il futuro proprietario. 

Infatti in base all’art. 63 del R.D. 30.03.1942 n. 318 “chi subentra nei diritti di un 

condominio è obbligato, solidalmente con questo [1292 ss. c.c.], al pagamento dei 

contributi relativi all’anno in corso e a quello precedente”. 

3.6 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA 

Attualmente detto bene risulta in proprietà della Ditta Esecutata, per l’intera quota, 

giusto atto di compravendita ai rogiti del Notaio Lorenzo FERRETTO in Treviso 

(TV), in data 05 ottobre 1999 Rep. n. 46673 Racc. n. 8160, Registrato a Treviso (TV) 

il 22.10.1999 al n. 7376, Trascritto a Treviso il 09 ottobre 1999 ai nn. 35142/22559, 

atto di compravendita ai rogiti del Notaio Salvatore COSTANTINO in Conegliano 

(TV), in data 29 ottobre 2001 Rep. n. 696 Racc. n. 274, Registrato a Conegliano 

(TV) il 09.11.2001 al n. 2223 serie 1V, Trascritto a Treviso il 09 novembre 2001 ai 

nn. 45771/32718 e atto di permuta ai rogiti del Notaio Salvatore COSTANTINO in 

Conegliano (TV), in data 29 ottobre 2001 Rep. n. 693 Racc. n. 273, Registrato a 

Conegliano (TV) il 09.11.2001 al n. 2224 serie 1V, Trascritto a Treviso il 09 

novembre 2001 ai nn. 45770/32717. 

3.7 TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI IPOTECARIE 

Nei beni oggetto di perizia risultano le seguenti formalità: 

1 Ipoteca volontaria per la somma complessiva di € 800.000,00 a garanzia di 

mutuo fondiario di € 400.000,00 in linea capitale, iscritta presso la Conservatoria 

dei R.R.II. di Treviso in data 24.11.2004 ai nn. 49668/11808 a favore della 

BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DELLE PREALPI - SOCIETA’ 

COOPERATIVA A RESPONSABILITA’ LIMITATA con sede in Tarzo (TV)., 

Codice Fiscale 00254520265, e contro la Ditta Esecutata, gravante le unità 

immobiliari censite con Sez. B, Fg. 8, mn. 2096 sub. 50 e 51, per la piena 
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proprietà, sorta in forza di atto ai rogiti del Notaio paolo Valvo in Conegliano 

(TV) in data 22.0711.2004, Repertorio n. 302339, Raccolta n. 14965. 

2 Ipoteca giudiziaria per la somma complessiva di € 200.000,00, di cui € 

145.631,34 in linea capitale, iscritta presso la Conservatoria dei R.R.II. di Treviso 

in data 04.07.2014 ai nn. 17757/2660 a favore della BANCA DI CREDITO 

COOPERATIVO DELLE PREALPI SOC. COOP. con sede in Tarzo (TV)., 

Codice Fiscale 00254520265, e contro la Ditta Esecutata, gravante “inter alia” gli 

immobili in oggetto, per la piena proprietà, sorta in forza di decreto ingiuntivo n. 

3398/2014 di Repertorio, emesso in data 30.06.2014, del Tribunale di Treviso, 

annotata di restrizioni di beni, riguardanti immobili diversi da quelli in oggetto: 

- in data 05.11.2014 ai n.ri 30029/3302, in dipendenza di atto in data 21.10.2014 

n. 15914/5272 di repertorio Notaio Salvatore Costantino di Conegliano (TV); 

- in data 13.01.2016 ai n.ri 1170/174, in dipendenza di atto in data 08.01.2016 n. 

17248/6324 di repertorio Notaio Salvatore Costantino di Conegliano (TV). 

3 Ipoteca giudiziaria per la somma complessiva di € 400.000,00, di cui € 

346.755,65 in linea capitale, iscritta presso la Conservatoria dei R.R.II. di Treviso 

in data 04.07.2014 ai nn. 17757/2661, in pari grado con la precisata ipoteca 

giudiziale, a favore della BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DELLE 

PREALPI SOC. COOP. con sede in Tarzo (TV)., Codice Fiscale 00254520265, e 

contro la Ditta Esecutata, gravante “inter alia” gli immobili in oggetto, per la 

piena proprietà, sorta in forza di decreto ingiuntivo n. 3398/2014 di Repertorio, 

emesso in data 30.06.2014, del Tribunale di Treviso, annotata di restrizioni di 

beni, riguardanti immobili diversi da quelli in oggetto,  in data 05.11.2014 ai n.ri 

30029/3303, in dipendenza del precisato atto in data 21.10.2014 n. 15914/5272 di 

repertorio Notaio Salvatore Costantino di Conegliano (TV). 

4 Atto di pignoramento immobiliare emesso dall’Ufficiale Giudiziario del 

Tribunale di Treviso in data 21.12.2017 rep. n. 12659, trascritto presso la 
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Conservatoria dei R.R.II. di Treviso in data 25.01.2018 ai nn. 2922/2307, a favore 

di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DELLE PREALPI - SOCIETA’ 

COOPERATIVA con sede in Tarzo (TV)., Codice Fiscale 00254520265 e contro 

la Ditta Esecutata, per la piena proprietà, gravante gli immobili in oggetto. 

3.8 DESCRIZIONE GENERALE DEL LOTTO E PARTICOLARE DI CIASCUN 

BENE CHE LO COMPONE 

Il compendio immobiliare è sito in Comune di Susegana frazione di Colfosco in via 

Vecchia Mercatelli n. 32/E ed è composto da un box auto al piano interrato, così 

sviluppato: 

- Box auto in vano unico per una superficie lorda di circa 28,40 mq ed una altezza 

interna di 2,47 ml.; 

Il bene è compreso nel condominio denominato “RESIDENCE MARIA 

ANTONIETTA” costituito da tre unità commerciali e sedici abitative con loro 

pertinenze (magazzini, garages, ripostigli, cantine ecc.). Attualmente esso risulta 

fisicamente, funzionalmente ed impiantisticamente collegato al magazzino adiacente 

lungo il lato nord non essendo stato realizzato il muro di divisione tra le due unità 

previsto dai titoli edilizi rilasciati e che allo stato attuale risulta necessario costruire, 

con adeguate caratteristiche REI, al fine di rispettare la normativa di Prevenzione 

Incendi vigente per le autorimesse. 

Una volta realizzato il muro di divisione conviene, a parere del sottoscritto 

estimatore, rendere autonomo anche a livello impiantistico, con costo contenuto, 

l’unità immobiliare per aumentarne l’appetibilità commerciale. 

L’accesso al condominio avviene direttamente da via Vecchia Mercatelli tramite 

stradina e rampa carraia e da via XVIII Giugno tramite due ingressi pedonali. 

L’accesso al box auto avviene direttamente dall’area di manovra autorimesse. 

L’intero fabbricato, cui appartengono i beni oggetto di stima, è stato edificato, negli 

anni 1998-2001, a tre piani fuori terra, con struttura portante intelaiata in cemento 
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armato, formata da fondazioni a platea, muri perimetrali al piano interrato, pilastri, 

setti e travi in c.a., solai a lastra tralicciata e polistirolo al piano interrato e in 

laterocemento agli altri piani, copertura alveolare, a due falde, in tramezze e tavelloni 

con sovrastante strato coibente, impermeabilizzazione e manto di copertura in coppi 

di laterizio. 

I tamponamenti nei piani fuori terra sono in muratura di laterizio con interposto 

isolamento, rivestimento parte in mattoni faccia vista e parte in intonaco finito a 

“cocciopesto”, la divisione tra le unità immobiliari è costituita da doppia muratura in 

mattoni forati con interposto isolamento termo-acustico, le tramezzature sono in 

forati di laterizio, le grondaie e i pluviali sono in lamiera di rame. Le finiture sono di 

tipo civile e di livello ordinario ed esternamente il fabbricato si presenta in 

condizioni di manutenzione e conservazione discrete. 

Il condominio è dotato di area scoperta comune in parte pavimentata con betonelle  e 

grigliato in cls per i parcheggi dei negozi e delle residenze ed in parte tenuta a 

giardino con presenza di essenze arboree e siepi ed è parzialmente recintata con 

zoccolo in cls e sovrastante ringhiera metallica (lati est e ovest). 

Il box auto è caratterizzato da un portone basculante in lamiera zincata munito di 

fessure per l’aerazione, pavimento in conglomerato bituminoso con spolvero 

superficiale al quarzo, pareti esterne in c.a. al grezzo tinteggiate, pareti interne in 

Leca-blocchi di cemento lavorate a vista e tinteggiate, solaio a lastre Predalles 

lasciate a vista e tinteggiate e impianto elettrico con canale a vista. 

Le finiture sono di livello qualitativo ordinario mentre lo stato di conservazione e 

manutenzione è discreto. 

3.9 DESTINAZIONE URBANISTICA 

Dalla visione del P.I. vigente e dalla lettura delle Norme Tecniche Operative la quasi 

totalità dell’area interessata risulta classificata in Z.T.O. C1 “Zone Residenziali di 

Completamento”, parti di territorio consolidato, totalmente o parzialmente edificate, 
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in ambito urbano e/o periurbano, diverse dalle zone A e dalle zone B, per le quali il 

P.I. prevede il completamento dell’edificazione e l’eventuale ristrutturazione o 

sostituzione dei singoli edifici o di insiemi edilizi il tutto regolamentato dall’art. 44 

delle NTO. 

In questa zona il P.I. si attua con Intervento Diretto o con PU o PUA se individuato 

nelle tavole di P.I., con I.d.e. = 0,34 mq/mq e Hmax = 7,50 ml. 

Una piccola porzione dell’area interessata, posizionata a nord-ovest, risulta 

classificata in Z.T.O. Fc “aree a verde, attrezzate a parco, per il gioco e lo sport”. 

Queste aree sono destinate alla conservazione ed alla creazione di parchi urbani, di 

parchi di quartiere ed alle attrezzature sportive e ricreative e sono regolamentate 

dall’art. 61 delle NTO. 

3.10 CONFORMITA’ EDILIZIA 

Dalle indagini fatte presso l’Ufficio Tecnico Comunale sono state rilevate le seguenti 

pratiche edilizie afferenti il fabbricato condominiale “RESIDENCE MARIA 

ANTONIETTA” di cui fanno parte le unità immobiliari oggetto della presente 

perizia: 

- Concessione Edilizia n. 247/1998 (Prot. n. 11474) rilasciata in data 18.06.1999 

per la costruzione di un fabbricato commerciale a 4 negozi e residenziale a 16 

alloggi; 

- Concessione Edilizia n. 233/1999 (Prot. n. 10461) rilasciata in data 14.09.1999 

per la variante in corso d’opera alla Concessione Edilizia n. 247/1998 per 

ampliamento del piano interrato per ricavo posti macchina e magazzini; 

- Voltura n. 371/1999 (Prot. n. 16008) rilasciata in data 18.10.1999 delle C.E. n. 

247 e C.E. 233/1999; 

- Concessione Edilizia n. 345/2000 (Prot. n. 16487) rilasciata in data 11.10.2001 

per la variante in corso d’opera alla Concessione Edilizia n. 371/1999 per 

modifica ubicazione fabbricato; 
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- Concessione Edilizia n. 233/1999 (Prot. n. 10461) rilasciata in data 14.09.1999 

per la variante in corso d’opera alla Concessione Edilizia n. 233/1999 per ricavo 

di otto terrazzini, formazione di galleria e modifiche planimetriche; 

- D.I.A. n. 374/2001 (Prot. n. 21109) del 19.11.2001 per la variante alla C.E. n. 

345/2000 per alcune modifiche alle tramezzature interne; 

- Richiesta di Permesso di Abitabilità/Agibilità (Prot. n. 3140) a Concessione 

Edilizia n. 247/1998 e Succ. Varianti presentata in data 14.02.2002 con 

conseguente attestazione dell’agibilità per silenzio assenso; 

- D.I.A. n. 126/2002 (Prot. n. 7714) del 03.06.2002 per realizzazione di scala 

interna, ricavo di cantina e cambio di destinazione senza opere da magazzino a 

commerciale; 

- D.I.A. n. 117/2008 (Prot. n. 8357) del 30.04.2008 per installazione di portone 

sezionale all’ingresso del piano interrato. Fine Lavori e Collaudo D.I.A. del 

11.08.2008 (Prot. n. 15740); 

- D.I.A. n. 216/2010 (Prot. n. 14044) del 12.08.2010 per realizzazione porta interna 

per collegamento negozi e ricavo ufficio. Fine Lavori e Collaudo D.I.A. del 

02.12.2010 (Prot. n. 20541); 

- C.I.L.A. n. 245/2019 (Prot. n. 19381) del 13.09.2019 per manutenzione 

straordinaria area esterna; 

- C.I.L.A. n. 179/2020 (Prot. n. 15849) del 01.09.2020 per manutenzione 

straordinaria per recupero facciate esterne; 

Rispetto ai titoli edilizi rilasciati sono state riscontrate alcune difformità urbanistiche-

edilizie così sintetizzabili: 

a) l’altezza riscontrata di 2,47 ml è inferiore a quella prevista nelle pratiche edilizie 

autorizzate di 2,50 ml; 

b) non è stato realizzato il muro di divisione con il magazzino adiacente (sub 48) 

previsto nelle pratiche edilizie autorizzate. 
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La difformità di cui al punto a) rientra nella “tolleranza costruttiva” del 2% di cui al 

comma 1 dell’art. 34 bis del DPR 380/2001 e pertanto non costituisce difformità 

edilizia. 

Per quanto riguarda la difformità di cui al punto b) risulta necessario realizzare il 

muro di separazione originariamente previsto con caratteristiche REI adeguate (muro 

in c.a., in Leca, in cartongesso ecc.) al fine di rispettare la normativa di Prevenzione 

Incendi per le autorimesse con un costo di costruzione stimato in circa € 1.500,00, 

che andrà detratto dalla valutazione complessiva dell’immobile. 

In relazione alle verifiche di sanabilità delle difformità registrate sugli immobili, pur 

nella precipua volontà da parte di questo ausiliario di fornire dati e informazioni 

complete nel rispetto dell’incarico ricevuto, lo scrivente deve constatare la pratica 

impossibilità di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e definitivo sul punto. D’altra 

parte, per la natura ed i limiti insiti del mandato rimesso all’esperto, non pare 

possibile intendere tale mandato teso a surrogare i compiti che la legge affida agli 

uffici competenti, compiti strettamente connessi all’esito dell’istruttoria conseguente 

alla presentazione di pratica completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio, esito 

che oltretutto può variare per diversa interpretazione e procedura da parte dei tecnici 

comunali al momento dell’effettiva istruttoria della pratica stessa. Alla luce di ciò, e 

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

contenuto del presente elaborato è da intendersi formulato in termini orientativi e 

previsionali e, per quanto attiene gli importi economici, in modo prudenziale, al fine 

di avere un quadro utile di massima per le finalità peritali. 

3.11 DISPONIBILITA’ DELL’IMMOBILE 

L’immobile, all’atto del sopralluogo con ispezione giudiziale, risultava libero. 

3.12 DIVISIBILITA’ 

L’intero compendio immobiliare risulta in piena proprietà della Ditta Esecutata e 

pertanto non ci sono i presupposti per la sua divisibilità. 
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3.13 STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO 

Atteso il particolare scopo della stima, il cui criterio rispondente si identifica nella 

ricerca del valore di mercato dei beni all'attualità, allo scopo, si è reso necessario 

esperire indagini preliminari e di ciò si è tenuto opportunamente conto nella 

relazione: 

A) delle caratteristiche intrinseche degli immobili con particolare riguardo al tipo di 

costruzione, al grado delle rifiniture, le caratteristiche architettoniche e 

funzionali, al posizionamento rispetto agli altri immobili limitrofi, alla 

dimensione e all'altezza degli ambienti in rapporto a quelle normalmente 

riscontrabili per tale tipo di edifici, alla destinazione d'uso, alla rispondenza allo 

scopo cui i fabbricati sono destinati, alla consistenza complessiva; 

B) delle caratteristiche estrinseche degli immobili, quali l’ubicazione, la prossimità 

ed il collegamento viario, l'efficienza dei servizi pubblici nella zona, 

l'urbanizzazione della zona; 

C) delle condizioni attuali del mercato con particolare attenzione all’andamento dei 

prezzi in generale che sono direttamente e significativamente influenzati dalla 

persistente crisi che attraversa il mercato immobiliare e dall’emergenza sanitaria 

in corso per il virus COVID-19. 

Nonché di ogni altra circostanza più o meno influente sull'aspetto economico degli 

immobili. 

In considerazione del fatto che trattasi di immobile con caratteristiche tipologiche 

particolari, nella individuazione delle condizioni generali del mercato si è tenuto 

conto in particolare di immobili aventi analoga destinazione, ubicati in zone limitrofe 

o paragonabili di cui è noto il valore, recentemente concretizzatosi con l’effettivo 

realizzo derivante dalla vendita. 

Completate le indagini preliminari, si è proceduto alle valutazione richiesta 

utilizzando la stima per comparazione. 
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Nel caso in esame si è assunto come parametro di comparazione la superficie 

commerciale o convenzionale che si ottiene applicando alla superficie lorda delle 

varie destinazioni i coefficienti di omogeneizzazione relativi alla destinazione dei 

locali. 

Lo scrivente, in base al rilievo in loco, alle ricerche di mercato, alle informazioni 

assunte ed alla specifica conoscenza che lo stesso ha dei beni in parola, alla visure 

delle mappe catastali ed al P.R.G. Comunale, nonché dei valori proposti dalla banca 

dati delle quotazioni immobiliari OMI, integrate con indagini presso agenzie 

immobiliari, operatori del settore, tecnici che svolgono l’attività professionale 

nell’ambito edilizio, ha attribuito i seguenti valori unitari, precisando che per le 

abitazioni si è utilizzato un coefficiente di omogeneizzazione pari a 1 e per il box 

auto 0,5: 

 Box auto            mq 28,40 x 0,5 x € 1.000,00 =   €     14.200,00= 

 A dedurre spese costruzione muro di divisione   €      -1.500,00= 

 A dedurre spese condominiali ultimo biennio   €         -341,34= 

 TOTALE         €     12.358,66= 

Il valore dell’intero compendio immobiliare arrotondato è di: 

€ 12.350,00 

(euro dodicimilatrecentocinquanta/00) 

3.14 STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA 

Il valore dell’immobile per la vendita forzata, considerate le circostanze ed i tempi 

per il decreto di trasferimento e la persistente stagnazione del mercato immobiliare 

che comporta una inevitabile tendenza al ribasso dei valori di vendita, viene dallo 

scrivente ridotto di circa il 25% rispetto alla valutazione di cui sopra, per un valore 

totale arrotondato di: 

€ 9.300,00 

(euro novemilatrecento/00) 
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3.15 RIEPILOGO 

Ritenendo con ciò di aver dato risposta al quesito posto dal G.E., l’Esperto Stimatore 

ha assolto all’incarico affidatogli e rimane a disposizione per eventuali chiarimenti e 

o delucidazioni. 

3.16 ELENCO ALLEGATI 

 A - Cartografia con localizzazione del bene – Lotto 3; 

 B - Documentazione fotografica – Lotto 3; 

 C - Documentazione catastale – Lotto 3; 

 D - Documentazione urbanistica – Lotto 3; 

 E - Documentazione edilizia – Lotto 3; 

 F – Documentazione condominiale – Lotto 3; 

 G - Titoli di proprietà – Lotto 3; 

 H - Dati sensibili soggetti coinvolti – Lotto 3; 

 I - Scheda sintetica per l’ordinanza di vendita – Lotto 3. 

 

Santa Lucia di Piave (TV), 16 Agosto 2021 

 L’Esperto Stimatore 

 Dott. Ing. Gianpietro SPERANZA 
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LOTTO 2 
 

Allegato A 
 

CARTOGRAFIA CON LOCALIZZAZIONE DEI BENI 
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LOTTO 2 
 

Allegato B 
 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

Foto 01 – Fronte sud condominio “Residence Maria Antonietta”, prospiciente via 
XVIII Giugno 

 

 

 

 

 

Foto 02 – Fronte nord condominio “Residence Maria Antonietta”, prospiciente via 
Vecchia Mercatelli 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

Foto 03 – Fronte est condominio “Residence Maria Antonietta” 
 

 

 

 

 

 

 

Foto 04 – Stadina di accesso da via Vecchia Mercatelli 
 

 

 

 



 

 

 

Foto 05 – Porzione di via Vecchia Mercatelli, parcheggio e verde ad uso pubblico 
(mn 2001-2002-2003-2004), beni senza valore economico 

 

 

 

 

 

Foto 06 – Pista ciclabile su via XVIII Giugno (mn 2096 sub 47), bene senza valore 
economico 

 



 

 

 

 

 

 

Foto 07 – Area scoperta condominiale lato nord ad uso accessi, manovra, 
parcheggio e verde 

 

 

 

 

 

Foto 08 – Area scoperta condominiale lato sud con due accessi pedonali da via XVIII 
Giugno 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

Foto 09 – Area scoperta condominiale lato est 
 

 

 

 

 

 

 

Foto 10 – Rampa di ingresso carraio del condominio (lato nord) 
 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

Foto 11 – Vista sud-est negozio interessato (mn 2096 sub 29) 
 

 

 

 

 

 

 

Foto 12 – Vista nord-est negozio interessato (mn 2096 sub 29) 
 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

Foto 13 – Interno negozio (piano terra) 
 

 

 

 

 

 

 

Foto 14 – Interno negozio (piano terra) 
 

 

 

 



 

 

 

Foto 15 – Ufficio (piano terra) 
 

 

 

Foto 16 – Antibagno (piano terra) 
 



 

 

 

Foto 17 – W.C. (piano terra) 
 

 

 

Foto 18 – Scala di collegamento con magazzino interrato 
 



 

 

 

 

 

 

Foto 19 – Magazzino (piano interrato) 
 

 

 

 

 

 

 

Foto 20 – Magazzino (piano interrato) 
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LOTTO 2 
 

Allegato C 
 

DOCUMENTAZIONE CATASTALE 
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Data: 11/02/2021 - n. T127021 - Richiedente: SPRGPT60M22I221O

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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IMM. SAN DANIELE SRL
VIA VEC.MERCATELLI 43/A-- - 31030 COLFOSCO (TV)

Unità: N/1 Negozio Pr Importo Ripartizione Variazioni Quota (euro)

Spese di tutto il condomìnio

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Compenso
amministratore **

-2.233,00 124,750/999,940 50% Pr -139,29

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Assicurazione
incendio

-1.906,50 124,750/999,940 -237,85

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Oneri bancari e
postali **

-276,49 124,750/999,940 50% Pr -17,25

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Spese generali di
gestione 15% **

-335,00 124,750/999,940 50% Pr -20,90

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Espletamento
pratiche fiscali

-482,00 124,750/999,940 -60,13

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Danno sbarra -912,56 124,750/999,940 -113,85

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Danno a
combinatore telefonico

-200,00 124,750/999,940 -24,95

6/SPESE UGUALI / SPESE UGUALI / Varie -4,40 50,000/1000,000 -0,22

6/SPESE UGUALI / SPESE UGUALI / Informativa
privacy ex art 13 d.lgs. 196/03

-72,59 50,000/1000,000 -3,63

Totale unità N/1 -618,07

 

Unità: N/2 Negozio Pr Importo Ripartizione Variazioni Quota (euro)

Spese di tutto il condomìnio

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Compenso
amministratore **

-2.233,00 64,050/999,940 50% Pr -71,52

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Assicurazione
incendio

-1.906,50 64,050/999,940 -122,12

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Oneri bancari e
postali **

-276,49 64,050/999,940 50% Pr -8,86

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Spese generali di
gestione 15% **

-335,00 64,050/999,940 50% Pr -10,73

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Espletamento
pratiche fiscali

-482,00 64,050/999,940 -30,87

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Danno sbarra -912,56 64,050/999,940 -58,45

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Danno a
combinatore telefonico

-200,00 64,050/999,940 -12,81

6/SPESE UGUALI / SPESE UGUALI / Varie -4,40 50,000/1000,000 -0,22

6/SPESE UGUALI / SPESE UGUALI / Informativa
privacy ex art 13 d.lgs. 196/03

-72,59 50,000/1000,000 -3,63

Totale unità N/2 -319,21

 

Unità: N/4 Negozio Pr Importo Ripartizione Variazioni Quota (euro)

Spese di tutto il condomìnio

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Compenso
amministratore **

-2.233,00 115,780/999,940 -258,55

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Assicurazione
incendio

-1.906,50 115,780/999,940 -220,75

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Espurgo pozzi *** -1.810,60 115,780/999,940 -209,64

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Acquedotto *** -49,04 115,780/999,940 -5,68

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Oneri bancari e -276,49 115,780/999,940 -32,01

03/06/2021 Pag. 1
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postali **

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Spese generali di
gestione 15% **

-335,00 115,780/999,940 -38,79

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Espletamento
pratiche fiscali

-482,00 115,780/999,940 -55,81

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Messa a terra
impianto elettrico ***

-583,00 115,780/999,940 -67,50

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Manutenzioni varie
***

-67,10 115,780/999,940 -7,77

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Danno sbarra -912,56 115,780/999,940 -105,66

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Danno a
combinatore telefonico

-200,00 115,780/999,940 -23,16

2/GARAGE / GARAGE / Enel 30% garage*** 976 pod
2670

-398,83 162,300/1000,020 -64,73

2/GARAGE / GARAGE / Pulizia 10% garage *** -314,40 162,300/1000,020 -51,03

2/GARAGE / GARAGE / Man. estintori *** -61,00 162,300/1000,020 -9,90

2/GARAGE / GARAGE / Manutenzione ordinaria *** -562,64 162,300/1000,020 -91,31

4/SCALA B / SCALA B / Enel *** 303 ora 356 pod 6330 -2.412,87 11,570/999,980 -27,92

4/SCALA B / SCALA B / Manutenzione ord. ascensore
*** 1360

-1.372,59 11,570/999,980 -15,88

4/SCALA B / SCALA B / Pulizia 35% scala *** -1.100,40 11,570/999,980 -12,73

4/SCALA B / SCALA B / Manutenzioni varie *** -223,00 11,570/999,980 -2,58

4/SCALA B / SCALA B / Verifica biennale ascensore *** -214,50 11,570/999,980 -2,48

5/ESTERNI / ESTERNI / Pulizia 20% esterni *** -628,80 158,910/999,950 -99,93

5/ESTERNI / ESTERNI / Manutenzione giardino *** -1.628,47 158,910/999,950 -258,79

5/ESTERNI / ESTERNI / Man. ord. illuminazione *** -378,40 158,910/999,950 -60,13

5/ESTERNI / ESTERNI / Enel 70% esterni *** 976 -930,58 158,910/999,950 -147,89

6/SPESE UGUALI / SPESE UGUALI / Varie -4,40 50,000/1000,000 -0,22

6/SPESE UGUALI / SPESE UGUALI / Informativa
privacy ex art 13 d.lgs. 196/03

-72,59 50,000/1000,000 -3,63

Arrotondamenti -0,01

Totale unità N/4 -1.874,48

 

Versamenti rate

03/11/2020 - Rata n. 1 231,21

03/11/2020 - Rata n. 1 118,37

03/11/2020 - Rata n. 1 650,42

10/11/2020 - Es. CONDOMINIALE 2020 Rata n. 1; Es. RIFACIMENTO PAVIMENTAZIONE e GUAINE GIARDINO
LATO EST Rata conguaglio

195,25

Totale rate versate 1.195,25

 

Riepilogo IMM. SAN DANIELE SRL Saldo precedente -252,80

Totale quote -2.811,76

Totale rate versate 1.195,25

Saldo complessivo -1.869,31

L'Amministratore
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Attività svolta in conformità a quanto stabilito dalla Legge n. 4 del 14.01.2013, G.U. 26.01.2013

Privacy: informativa breve sul sito WWW.sicurezzaeprivacy.eu

Si riceve su appuntamento

Bilancio consuntivo individuale

Esercizio ordinario "CONDOMINIALE 2020"   Periodo: 01/01/2020 - 31/12/2020

IMM. SAN DANIELE SRL
VIA VEC.MERCATELLI 43/A-- - 31030 COLFOSCO (TV)

INGROSSO MARIA
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Condominio RESIDENCE MARIA ANTONIETTA - C. Fisc. 91023430266

VIA VEC.MERCATELLI 32/1-- BCDE - 31058 SUSEGANA (TV)

BANCA DELLA MARCA - IBAN IT11 A 07084 62120 000000208023

 
Attività svolta in conformità a quanto stabilito dalla Legge n. 4 del 14.01.2013, G.U. 26.01.2013

Privacy: informativa breve sul sito WWW.sicurezzaeprivacy.eu

Si riceve su appuntamento

Bilancio consuntivo individuale

Esercizio straordinario "RIFACIMENTO PAVIMENTAZIONE -  GUAINE GIARDINO LATO EST -
FACCIATE"   Periodo: 01/01/2019 - 31/12/2021

IMM. SAN DANIELE SRL
VIA VEC.MERCATELLI 43/A-- - 31030 COLFOSCO (TV)

Unità: N/1 Negozio Pr Importo Ripartizione Variazioni Quota (euro)

Spese di tutto il condomìnio

1/PR.GENERALE / RIFACIMENTO PAVIMENTAZIONE /
Preventivo Costruzioni Edili Sas di Zanco geom. Michele
& C.

-54.718,76 124,750/999,940 -6.826,57

1/PR.GENERALE / RIFACIMENTO PAVIMENTAZIONE /
Spesa di indagini

-683,54 124,750/999,940 -85,28

1/PR.GENERALE / SPESE TECNICHE / Spese tecniche -5.120,48 124,750/999,940 -638,82

1/PR.GENERALE / COMPENSO AMMINISTRATORE /
Compenso + pratiche fiscali

-3.600,00 124,750/999,940 -449,13

1/PR.GENERALE / SISTEMAZIONE GUAINA
GIARDINO LATO EST / Spese di manutenzione
straordinaria

-8.360,00 124,750/999,940 -1.042,97

1/PR.GENERALE / SISTEMAZIONE GUAINA
GIARDINO LATO EST / spese di ricerca

-840,00 124,750/999,940 -104,80

1/PR.GENERALE / SISTEMAZIONE GUAINA
GIARDINO LATO EST / varie

-729,12 124,750/999,940 -90,96

1/PR.GENERALE / IMPERMEABILIZZAZIONE
MATTONI FACCIA VISTA / Preventivo Bottega Bruno
impermeabilizzazione mattoni

-16.304,20 124,750/999,940 -2.034,07

1/PR.GENERALE / IMPERMEABILIZZAZIONE
MATTONI FACCIA VISTA / Spese tecniche preventivo
geom.Ceotto

-1.470,00 124,750/999,940 -183,39

1/PR.GENERALE / IMPERMEABILIZZAZIONE
MATTONI FACCIA VISTA / Compenso straordinaria
amministrazione

-700,00 124,750/999,940 -87,33

1/PR.GENERALE / IMPERMEABILIZZAZIONE
MATTONI FACCIA VISTA / Espletamento pratiche per la
detrazione fiscale

-300,00 124,750/999,940 -37,43

Spese individuali

07/10/2020 - addebito per competenza -319,98

Totale unità N/1 -11.900,73

 

Unità: N/2 Negozio Pr Importo Ripartizione Variazioni Quota (euro)

Spese di tutto il condomìnio

1/PR.GENERALE / RIFACIMENTO PAVIMENTAZIONE /
Preventivo Costruzioni Edili Sas di Zanco geom. Michele
& C.

-54.718,76 64,050/999,940 -3.504,95

1/PR.GENERALE / RIFACIMENTO PAVIMENTAZIONE /
Spesa di indagini

-683,54 64,050/999,940 -43,78

1/PR.GENERALE / SPESE TECNICHE / Spese tecniche -5.120,48 64,050/999,940 -327,99

1/PR.GENERALE / COMPENSO AMMINISTRATORE /
Compenso + pratiche fiscali

-3.600,00 64,050/999,940 -230,59

1/PR.GENERALE / SISTEMAZIONE GUAINA
GIARDINO LATO EST / Spese di manutenzione
straordinaria

-8.360,00 64,050/999,940 -535,49

1/PR.GENERALE / SISTEMAZIONE GUAINA
GIARDINO LATO EST / spese di ricerca

-840,00 64,050/999,940 -53,81

1/PR.GENERALE / SISTEMAZIONE GUAINA
GIARDINO LATO EST / varie

-729,12 64,050/999,940 -46,70
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Condominio RESIDENCE MARIA ANTONIETTA - C. Fisc. 91023430266

VIA VEC.MERCATELLI 32/1-- BCDE - 31058 SUSEGANA (TV)

BANCA DELLA MARCA - IBAN IT11 A 07084 62120 000000208023

 
Attività svolta in conformità a quanto stabilito dalla Legge n. 4 del 14.01.2013, G.U. 26.01.2013

Privacy: informativa breve sul sito WWW.sicurezzaeprivacy.eu

Si riceve su appuntamento

Bilancio consuntivo individuale

Esercizio straordinario "RIFACIMENTO PAVIMENTAZIONE -  GUAINE GIARDINO LATO EST -
FACCIATE"   Periodo: 01/01/2019 - 31/12/2021

IMM. SAN DANIELE SRL
VIA VEC.MERCATELLI 43/A-- - 31030 COLFOSCO (TV)

1/PR.GENERALE / IMPERMEABILIZZAZIONE
MATTONI FACCIA VISTA / Preventivo Bottega Bruno
impermeabilizzazione mattoni

-16.304,20 64,050/999,940 -1.044,35

1/PR.GENERALE / IMPERMEABILIZZAZIONE
MATTONI FACCIA VISTA / Spese tecniche preventivo
geom.Ceotto

-1.470,00 64,050/999,940 -94,16

1/PR.GENERALE / IMPERMEABILIZZAZIONE
MATTONI FACCIA VISTA / Compenso straordinaria
amministrazione

-700,00 64,050/999,940 -44,84

1/PR.GENERALE / IMPERMEABILIZZAZIONE
MATTONI FACCIA VISTA / Espletamento pratiche per la
detrazione fiscale

-300,00 64,050/999,940 -19,22

Arrotondamenti 0,01

Spese individuali

07/10/2020 - addebito per competenza -164,28

Totale unità N/2 -6.110,15

 

Unità: N/4 Negozio Pr Importo Ripartizione Variazioni Quota (euro)

Spese di tutto il condomìnio

1/PR.GENERALE / RIFACIMENTO PAVIMENTAZIONE /
Preventivo Costruzioni Edili Sas di Zanco geom. Michele
& C.

-54.718,76 115,780/999,940 -6.335,72

1/PR.GENERALE / RIFACIMENTO PAVIMENTAZIONE /
Spesa di indagini

-683,54 115,780/999,940 -79,15

1/PR.GENERALE / SPESE TECNICHE / Spese tecniche -5.120,48 115,780/999,940 -592,88

1/PR.GENERALE / COMPENSO AMMINISTRATORE /
Compenso + pratiche fiscali

-3.600,00 115,780/999,940 -416,83

1/PR.GENERALE / SISTEMAZIONE GUAINA
GIARDINO LATO EST / Spese di manutenzione
straordinaria

-8.360,00 115,780/999,940 -967,98

1/PR.GENERALE / SISTEMAZIONE GUAINA
GIARDINO LATO EST / spese di ricerca

-840,00 115,780/999,940 -97,26

1/PR.GENERALE / SISTEMAZIONE GUAINA
GIARDINO LATO EST / varie

-729,12 115,780/999,940 -84,42

1/PR.GENERALE / IMPERMEABILIZZAZIONE
MATTONI FACCIA VISTA / Preventivo Bottega Bruno
impermeabilizzazione mattoni

-16.304,20 115,780/999,940 -1.887,81

1/PR.GENERALE / IMPERMEABILIZZAZIONE
MATTONI FACCIA VISTA / Spese tecniche preventivo
geom.Ceotto

-1.470,00 115,780/999,940 -170,21

1/PR.GENERALE / IMPERMEABILIZZAZIONE
MATTONI FACCIA VISTA / Compenso straordinaria
amministrazione

-700,00 115,780/999,940 -81,05

1/PR.GENERALE / IMPERMEABILIZZAZIONE
MATTONI FACCIA VISTA / Espletamento pratiche per la
detrazione fiscale

-300,00 115,780/999,940 -34,74

Spese individuali

07/10/2020 - addebito per competenza -296,97

Totale unità N/4 -11.045,02
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VIA VEC.MERCATELLI 32/1-- BCDE - 31058 SUSEGANA (TV)
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Attività svolta in conformità a quanto stabilito dalla Legge n. 4 del 14.01.2013, G.U. 26.01.2013

Privacy: informativa breve sul sito WWW.sicurezzaeprivacy.eu

Si riceve su appuntamento

Bilancio consuntivo individuale

Esercizio straordinario "RIFACIMENTO PAVIMENTAZIONE -  GUAINE GIARDINO LATO EST -
FACCIATE"   Periodo: 01/01/2019 - 31/12/2021

IMM. SAN DANIELE SRL
VIA VEC.MERCATELLI 43/A-- - 31030 COLFOSCO (TV)

Versamenti rate

30/08/2019 - acconto quote 2.747,74

30/08/2019 - acconto quote 1.411,48

30/08/2019 - acconto quote 840,78

05/09/2019 - acconto quote 291,37

05/09/2019 - acconto quote 1.708,63

02/10/2019 - Acconto quote 2.000,00

16/01/2020 - Rata nr. 2 589,37

16/01/2020 - Rata nr. 2 453,63

16/01/2020 - Rata nr. 2 1.409,00

16/01/2020 - Rata nr. 2 2.548,00

18/02/2020 - Rata conguaglio 1.876,52

18/02/2020 - Rata conguaglio 123,48

23/10/2020 - Rata fp nr. 1 1.247,00

23/10/2020 - Rata fp nr. 1 640,00

23/10/2020 - Rata fp nr. 1 1.113,00

10/11/2020 - Es. CONDOMINIALE 2020 Rata n. 1; Es. RIFACIMENTO PAVIMENTAZIONE e GUAINE GIARDINO
LATO EST Rata conguaglio

1.142,21

10/11/2020 - Es. CONDOMINIALE 2020 Rata n. 1; Es. RIFACIMENTO PAVIMENTAZIONE e GUAINE GIARDINO
LATO EST Rata conguaglio

262,54

12/11/2020 - Rata conguaglio 400,00

Totale rate versate 20.804,75

 

Riepilogo IMM. SAN DANIELE SRL Saldo precedente 0,00

Totale quote -29.055,90

Totale rate versate 20.804,75

Saldo complessivo -8.251,15

L'Amministratore

INGROSSO MARIA
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Condominio RESIDENCE MARIA ANTONIETTA - C. Fisc. 91023430266

VIA VEC.MERCATELLI 32/1-- BCDE - 31058 SUSEGANA (TV)

BANCA DELLA MARCA - IBAN IT11 A 07084 62120 000000208023

 
Attività svolta in conformità a quanto stabilito dalla Legge n. 4 del 14.01.2013, G.U. 26.01.2013

Privacy: informativa breve sul sito WWW.sicurezzaeprivacy.eu

Si riceve su appuntamento

Bilancio preventivo individuale

Esercizio ordinario "CONDOMINIALE 2021"   Periodo: 01/01/2021 - 31/12/2021

IMM. SAN DANIELE SRL
VIA VEC.MERCATELLI 43/A-- - 31030 COLFOSCO (TV)

Unità: N/1 Negozio Pr Importo Ripartizione Variazioni Quota (euro)

Spese di tutto il condomìnio

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Compenso
amministratore **

-2.250,00 124,750/999,940 50% Pr -140,35

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Assicurazione
incendio

-2.000,00 124,750/999,940 -249,52

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Oneri bancari e
postali **

-220,00 124,750/999,940 50% Pr -13,72

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Spese generali di
gestione 15% **

-335,00 124,750/999,940 50% Pr -20,90

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Espletamento
pratiche fiscali

-482,00 124,750/999,940 -60,13

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Manutenzione
straordinaria Sistemazione scarico Perencin/Moretton

-1.000,00 124,750/999,940 -124,76

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Indagine
infiltrazione solaio autorimessa

-1.830,00 124,750/999,940 -228,31

1/PR.GENERALE / FONDO MOROSITA' / Morosità
Tredici sas fino al 31/12/2020

-6.154,00 124,750/999,940 -767,76

1/PR.GENERALE / FONDO MOROSITA' / Morosità
Tredici Sas 2021

-2.821,00 124,750/999,940 -351,94

6/SPESE UGUALI / SPESE UGUALI / Informativa
privacy ex art 13 d.lgs. 196/03

-110,00 50,000/1000,000 -5,50

Arrotondamenti 0,01

Totale unità N/1 -1.962,88

 

Unità: N/2 Negozio Pr Importo Ripartizione Variazioni Quota (euro)

Spese di tutto il condomìnio

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Compenso
amministratore **

-2.250,00 64,050/999,940 50% Pr -72,06

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Assicurazione
incendio

-2.000,00 64,050/999,940 -128,11

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Oneri bancari e
postali **

-220,00 64,050/999,940 50% Pr -7,05

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Spese generali di
gestione 15% **

-335,00 64,050/999,940 50% Pr -10,73

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Espletamento
pratiche fiscali

-482,00 64,050/999,940 -30,87

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Manutenzione
straordinaria Sistemazione scarico Perencin/Moretton

-1.000,00 64,050/999,940 -64,05

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Indagine
infiltrazione solaio autorimessa

-1.830,00 64,050/999,940 -117,22

1/PR.GENERALE / FONDO MOROSITA' / Morosità
Tredici sas fino al 31/12/2020

-6.154,00 64,050/999,940 -394,19

1/PR.GENERALE / FONDO MOROSITA' / Morosità
Tredici Sas 2021

-2.821,00 64,050/999,940 -180,70

6/SPESE UGUALI / SPESE UGUALI / Informativa
privacy ex art 13 d.lgs. 196/03

-110,00 50,000/1000,000 -5,50

Arrotondamenti 0,01

Totale unità N/2 -1.010,47
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Attività svolta in conformità a quanto stabilito dalla Legge n. 4 del 14.01.2013, G.U. 26.01.2013

Privacy: informativa breve sul sito WWW.sicurezzaeprivacy.eu

Si riceve su appuntamento

Bilancio preventivo individuale

Esercizio ordinario "CONDOMINIALE 2021"   Periodo: 01/01/2021 - 31/12/2021

IMM. SAN DANIELE SRL
VIA VEC.MERCATELLI 43/A-- - 31030 COLFOSCO (TV)

Unità: N/4 Negozio Pr Importo Ripartizione Variazioni Quota (euro)

Spese di tutto il condomìnio

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Compenso
amministratore **

-2.250,00 115,780/999,940 -260,52

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Assicurazione
incendio

-2.000,00 115,780/999,940 -231,57

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Espurgo pozzi *** -1.800,00 115,780/999,940 -208,42

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Acquedotto *** -50,00 115,780/999,940 -5,79

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Oneri bancari e
postali **

-220,00 115,780/999,940 -25,47

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Spese generali di
gestione 15% **

-335,00 115,780/999,940 -38,79

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Espletamento
pratiche fiscali

-482,00 115,780/999,940 -55,81

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Manutenzioni varie
***

-100,00 115,780/999,940 -11,58

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Manutenzione
straordinaria Sistemazione scarico Perencin/Moretton

-1.000,00 115,780/999,940 -115,79

1/PR.GENERALE / PR. GENERALE / Indagine
infiltrazione solaio autorimessa

-1.830,00 115,780/999,940 -211,89

1/PR.GENERALE / FONDO MOROSITA' / Morosità
Tredici sas fino al 31/12/2020

-6.154,00 115,780/999,940 -712,55

1/PR.GENERALE / FONDO MOROSITA' / Morosità
Tredici Sas 2021

-2.821,00 115,780/999,940 -326,64

2/GARAGE / GARAGE / Enel 30% garage*** 976 pod
2670

-400,00 162,300/1000,020 -64,92

2/GARAGE / GARAGE / Pulizia 10% garage *** -315,00 162,300/1000,020 -51,12

2/GARAGE / GARAGE / Man. estintori *** -100,00 162,300/1000,020 -16,23

2/GARAGE / GARAGE / Manutenzione ordinaria *** -500,00 162,300/1000,020 -81,15

4/SCALA B / SCALA B / Enel *** 303 ora 356 pod 6330 -2.600,00 11,570/999,980 -30,08

4/SCALA B / SCALA B / Manutenzione ord. ascensore
*** 1360

-1.000,00 11,570/999,980 -11,57

4/SCALA B / SCALA B / Pulizia 35% scala *** -1.100,00 11,570/999,980 -12,73

4/SCALA B / SCALA B / Manutenzioni varie *** -300,00 11,570/999,980 -3,47

5/ESTERNI / ESTERNI / Pulizia 20% esterni *** -630,00 158,910/999,950 -100,12

5/ESTERNI / ESTERNI / Manutenzione giardino *** -1.650,00 158,910/999,950 -262,21

5/ESTERNI / ESTERNI / Man. ord. illuminazione *** -1.000,00 158,910/999,950 -158,92

5/ESTERNI / ESTERNI / Enel 70% esterni *** 976 -900,00 158,910/999,950 -143,03

5/ESTERNI / ESTERNI / Manutenzione ordinaria *** -100,00 158,910/999,950 -15,89

6/SPESE UGUALI / SPESE UGUALI / Informativa
privacy ex art 13 d.lgs. 196/03

-110,00 50,000/1000,000 -5,50

Totale unità N/4 -3.161,76

 

Riepilogo IMM. SAN DANIELE SRL Saldo precedente -1.869,31

Totale quote -6.135,11

Saldo complessivo -8.004,42

 

Piano rateale Scadenza Importo
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Condominio RESIDENCE MARIA ANTONIETTA - C. Fisc. 91023430266

VIA VEC.MERCATELLI 32/1-- BCDE - 31058 SUSEGANA (TV)

BANCA DELLA MARCA - IBAN IT11 A 07084 62120 000000208023

 
Attività svolta in conformità a quanto stabilito dalla Legge n. 4 del 14.01.2013, G.U. 26.01.2013

Privacy: informativa breve sul sito WWW.sicurezzaeprivacy.eu

Si riceve su appuntamento

Bilancio preventivo individuale

Esercizio ordinario "CONDOMINIALE 2021"   Periodo: 01/01/2021 - 31/12/2021

IMM. SAN DANIELE SRL
VIA VEC.MERCATELLI 43/A-- - 31030 COLFOSCO (TV)

Rata n. 1 24/03/2021 3.913,50

Rata n. 2 01/06/2021 2.044,00

Rata n. 3 01/09/2021 2.044,00

 

I versamenti delle rate dovranno essere eseguiti su: BANCA DELLA MARCA (), IBAN: IT11 A 07084 62120 000000208023

L'Amministratore

INGROSSO MARIA
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Dott. Ing. Gianpietro SPERANZA  via Dante 12 - 31025 SANTA LUCIA DI PIAVE 
TEL 0438-460177 FAX 0438-460177 EMAIL: gianpietrosperanza@libero.it 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

LOTTO 2 
 

Allegato G 
 

TITOLI DI PROPRIETA’ 
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SCHEDA SINTETICA PER L’ORDINANZA DI VENDITA 
 

Lotto n. 1 

Negozio con magazzino interrato sito a Colfosco di Susegana (TV), via Vecchia Mercatelli n. 32/E.  

 

Beni che compongono il lotto 

Il compendio immobiliare oggetto di perizia è composto da un negozio sito al piano terra con magazzino sito al piano 

interrato di un edificio condominiale, costituito da tre unità commerciali e sedici abitative con loro pertinenze 

(magazzini, garages, ripostigli, cantine ecc.), denominato “RESIDENCE MARIA ANTONIETTA”. 

 

Ubicazione 

I beni oggetto di perizia si trovano in un fabbricato condominiale denominato “RESIDENCE MARIA ANTONIETTA” 
ubicato in una zona centrale, a destinazione prevalentemente residenziale, di Colfosco frazione del Comune di Susegana 

(TV) e nello specifico risulta compreso tra via Vecchia Mercatelli, lungo il fronte nord, e via XVIII Giugno, lungo il 

fronte sud, strada provinciale n. 34 “Sinistra Piave” che collega il comune di Vidor con il comune di Salgareda. 

 

Identificazione catastale 

I beni risultano così identificati: 

1. Negozio al piano terra in un fabbricato condominiale denominato “RESIDENCE MARIA ANTONIETTA” sito nel 
Comune di Susegana (TV) in via Vecchia Mercatelli n. 32/E così identificato al Catasto Fabbricati: 

Comune di Susegana 

Sezione B  Foglio 8  Mapp. 2096  sub 29  via Vecchia Mercatelli  p. T  cat. C/1  cl. 4  cons. mq 150  sup. cat. 

mq 176  R.C. € 2.060,66 

2. Magazzino al piano interrato in un fabbricato condominiale denominato “RESIDENCE MARIA ANTONIETTA” 
sito nel Comune di Susegana (TV) in via Vecchia Mercatelli n. 32/E così identificato al Catasto Fabbricati: 

Comune di Susegana 

Sezione B  Foglio 8  Mapp. 2096  sub 48  via Vecchia Mercatelli  p. S1  cat. C/2  cl. 2  cons. mq 90  sup. cat. mq 

103  R.C. € 167,33 

di proprietà della Ditta Esecutata per l’intero. 

L’intero fabbricato del quale fanno parte le unità 1 e 2 sopra descritte risulta edificato su area censita al Catasto Terreni 

in Comune di Susegana (TV) Foglio 20 mappale 2096 Ente Urbano di mq 2.952 derivante da tabella di variazione 

registrata il 24.01.2002 al n. 669.1/2002 (prot. n. 423583) in variazione dei terreni precedentemente censiti con i 

mappali n. 1235 e 1236 (derivanti da variazione del m.n. 1104), n. 1239 (derivante dalla variazione del m.n. 352), n. 

2040 (derivante dalle precedenti variazioni del m.n. 1104), n. 2042 (derivante dalla variazione del m.n. 1234 che a sua 

volta risulta dalla variazione del m.n 1104), n. 2044 (derivante dalla variazione del m.n. 1237 che a sua volta risulta 

dalla variazione del m.n 1104), n.2046 (derivante dalla variazione del m.n. 1238 che a sua volta risulta dalla variazione 

del m.n 352). 

E’ compresa inoltre la corrispondente quota di comproprietà, pari complessivamente a 188,800/999,940 quale derivante 

dalle tabelle millesimali annesse al regolamento di condominio, sulle parti ed impianti comuni dell’edificio e sull’area 
coperta e scoperta di pertinenza di cui agli artt. 1117 e segg. del C.C. ed in particolare sui seguenti immobili censiti al 

Catasto Fabbricati del Comune di Susegana (TV), con Sezione B, Foglio 8: 

- mn. 2096 sub 2 (portico di mq 44) bene comune non censibile comune ai sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 

16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 (ora 51), 27 (ora 51), 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 

42, 43, 44, 45, 48, 49; 

- mn. 2096 sub 3 (rampa di accesso autorimesse) bene comune non censibile comune ai sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 

13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 48, 49; 

- mn. 2096 sub 4 (area di manovra autorimesse) bene comune non censibile comune ai sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 

13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 48, 49; 

- mn. 2096 sub 5 (vano scale e ascensore) bene comune non censibile comune ai sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 

15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 (ora 51), 27 (ora 51), 30, 31, 32, 33, 38, 39, 40, 41, 48, 49; 

- mn. 2096 sub 6 (vano scale e ascensore) bene comune non censibile comune ai sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 

15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 28, 29, 34, 35, 36, 37, 42, 43, 44, 45, 48, 49; 
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- mn. 2096 sub 46 (area scoperta di mq 1.951) bene comune non censibile comune ai sub 7 (ora 50), 9, 10, 11, 12, 13, 

14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 (ora 51), 27 (ora 51), 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 

40, 41, 42, 43, 44, 45, 48, 49; 

così come risulta dall’elaborato planimetrico. 
Da una verifica e comparazione con la consistenza e distribuzione dei vani che costituiscono gli immobili e le 

planimetrie urbane, le unità risultano non correttamente censite alla sezione fabbricati e pertanto necessitano di pratica 

di variazione catastale. Il magazzino (sub 48), qualora venisse realizzato un muro di separazione con il box auto (sub 

25), così come previsto dalle pratiche edilizie approvate, e che risulta necessario per il rispetto della normativa relativa 

alla Prevenzione Incendi, risulterebbe correttamente censito. 

 

Confini 

Confini del negozio (mn 2096 sub 29) da nord in senso orario: muri perimetrali, m.n. 2096 sub 28, m.n. 2096 sub 6, 

muri perimetrali, salvo altri o variati. 

Confini del magazzino (mn 2096 sub 48) da nord in senso orario: muri perimetrali, m.n. 2096 sub 25, m.n. 2096 sub 24, 

m.n. 2096 sub 23, m.n. 2096 sub 6, m.n. 2096 sub 49, m.n. 2096 sub 22, salvo altri o variati. 

 

Servitù attive e passive 

I terreni originariamente censiti con i mappali n. 1234, 1235, e 1236 del foglio 20 del Catasto Terreni (ora confluiti nel 

mappale n. 2096) risultano gravati da vincolo a destinazione a parcheggio ad uso pubblico trascritto a Treviso il 

01.07.1999 ai n.ri 23674/15409, indipendenza di scrittura privata autenticata in data 08.07.1999 n. 24.948 di repertorio 

Notaio Alberto Sartorio di Conegliano (TV). La porzione di terreno dei suddetti mappali vincolata è un’area di mq 440 
evidenziata in tratteggio rosso nella planimetria allegata al sopracitato atto. 

I terreni originariamente censiti con i mappali n. 1104, 1234, 1235, 1236, 1237 (ora confluiti nel mappale n. 2096), 

2001, 2002, 2003 e 2004 del foglio 20 del Catasto Terreni  risultano gravati da obbligo edilizio trascritto a Treviso il 

14.12.2000 ai n.ri 47109/32779, in dipendenza di scrittura privata autenticata in data 03.11.2000 n. 2.617 di repertorio 

Comune di Susegana (TV). 

L’area urbana di cui al mn. 2096 sub 47 è gravata da atto d’obbligo Rep. N. 2617 stipulato in data 03.11.2000 a rogito 
del Segretario Comunale di Susegana (TV) con cui la Ditta Esecutata si impegnava a realizzare e poi a cedere, a 

scomputo degli oneri di urbanizzazione primaria relativi alla Pratica Edilizia n. 247/98 e successive varianti, un tratto di 

pista ciclabile lungo via XVII Giugno. 

Tale tratto di pista ciclabile è stato regolarmente collaudato in data 16.03.2002 ma non si è mai dato corso alla sua 

cessione al Comune di Susegana. 

Non sono state rilevate altre particolari servitù apparenti e non, se non quelle derivanti dal contesto condominiale, 

l’accesso alla proprietà avviene direttamente da via Vecchia Mercatelli e da via XVIII Giugno. 

 

Oneri e vincoli condominiali 

L’unità immobiliare è compresa nel fabbricato condominiale denominato “RESIDENCE MARIA ANTONIETTA” 
disciplinato da Regolamento Condominiale e annesse Tabelle dei Millesimi. 

Come comunicato dall’amministratore di condominio la Ditta Esecutata risulta in difetto del pagamento di quota delle 

spese condominiali e che sono previste spese straordinarie nell’anno corrente relative al completamento a lavori di 
rifacimento pavimentazione, guaine lato est e facciate relativi al periodo 01.01.2019/31.12.2021, mentre dalla 

documentazione fornita dall’amministratore stesso l’importo, a carico della proprietà, definito a consultivo per l’anno 
2020 è pari a € 689,21, mentre il preventivo per l’anno in corso 2021 prevede un importo di € 2.968,26, sull’importo 
totale dei quali pari a € 3.657,47 a cui va aggiunto l’importo di € 3.042,20 dell’esercizio straordinario 2019/2021 esiste 
una obbligazione in solido per il futuro proprietario. 

Infatti in base all’art. 63 del R.D. 30.03.1942 n. 318 “chi subentra nei diritti di un condominio è obbligato, solidalmente 
con questo [1292 ss. c.c.], al pagamento dei contributi relativi all’anno in corso e a quello precedente”. 

 

Ditta intestataria e titolo di provenienza 

Attualmente detti beni risultano in proprietà della Ditta Esecutata, per l’intera quota, giusto atto di compravendita ai 
rogiti del Notaio Lorenzo FERRETTO in Treviso (TV), in data 05 ottobre 1999 Rep. n. 46673 Racc. n. 8160, Registrato 

a Treviso (TV) il 22.10.1999 al n. 7376, Trascritto a Treviso il 09 ottobre 1999 ai nn. 35142/22559, atto di 

compravendita ai rogiti del Notaio Salvatore COSTANTINO in Conegliano (TV), in data 29 ottobre 2001 Rep. n. 696 

Racc. n. 274, Registrato a Conegliano (TV) il 09.11.2001 al n. 2223 serie 1V, Trascritto a Treviso il 09 novembre 2001 
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ai nn. 45771/32718 e atto di permuta ai rogiti del Notaio Salvatore COSTANTINO in Conegliano (TV), in data 29 

ottobre 2001 Rep. n. 693 Racc. n. 273, Registrato a Conegliano (TV) il 09.11.2001 al n. 2224 serie 1V, Trascritto a 

Treviso il 09 novembre 2001 ai nn. 45770/32717. 

 

Iscrizioni e trascrizioni ipotecarie 

Nei beni oggetto di perizia risultano le seguenti formalità: 

1 Ipoteca volontaria per la somma complessiva di € 800.000,00 a garanzia di mutuo fondiario di € 400.000,00 in 
linea capitale, iscritta presso la Conservatoria dei R.R.II. di Treviso in data 24.11.2004 ai nn. 49668/11808 a favore 

della BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DELLE PREALPI - SOCIETA’ COOPERATIVA A 
RESPONSABILITA’ LIMITATA con sede in Tarzo (TV)., Codice Fiscale 00254520265, e contro la Ditta 

Esecutata, gravante le unità immobiliari censite con Sez. B, Fg. 8, mn. 2096 sub. 50 e 51, per la piena proprietà, 

sorta in forza di atto ai rogiti del Notaio paolo Valvo in Conegliano (TV) in data 22.0711.2004, Repertorio n. 

302339, Raccolta n. 14965. 

2 Ipoteca giudiziaria per la somma complessiva di € 200.000,00, di cui € 145.631,34 in linea capitale, iscritta presso 
la Conservatoria dei R.R.II. di Treviso in data 04.07.2014 ai nn. 17757/2660 a favore della BANCA DI CREDITO 

COOPERATIVO DELLE PREALPI SOC. COOP. con sede in Tarzo (TV)., Codice Fiscale 00254520265, e contro 

la Ditta Esecutata, gravante “inter alia” gli immobili in oggetto, per la piena proprietà, sorta in forza di decreto 

ingiuntivo n. 3398/2014 di Repertorio, emesso in data 30.06.2014, del Tribunale di Treviso, annotata di restrizioni di 

beni, riguardanti immobili diversi da quelli in oggetto: 

- in data 05.11.2014 ai n.ri 30029/3302, in dipendenza di atto in data 21.10.2014 n. 15914/5272 di repertorio Notaio 

Salvatore Costantino di Conegliano (TV); 

- in data 13.01.2016 ai n.ri 1170/174, in dipendenza di atto in data 08.01.2016 n. 17248/6324 di repertorio Notaio 

Salvatore Costantino di Conegliano (TV). 

3 Ipoteca giudiziaria per la somma complessiva di € 400.000,00, di cui € 346.755,65 in linea capitale, iscritta presso 

la Conservatoria dei R.R.II. di Treviso in data 04.07.2014 ai nn. 17757/2661, in pari grado con la precisata ipoteca 

giudiziale, a favore della BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DELLE PREALPI SOC. COOP. con sede in 

Tarzo (TV)., Codice Fiscale 00254520265, e contro la Ditta Esecutata, gravante “inter alia” gli immobili in oggetto, 

per la piena proprietà, sorta in forza di decreto ingiuntivo n. 3398/2014 di Repertorio, emesso in data 30.06.2014, 

del Tribunale di Treviso, annotata di restrizioni di beni, riguardanti immobili diversi da quelli in oggetto,  in data 

05.11.2014 ai n.ri 30029/3303, in dipendenza del precisato atto in data 21.10.2014 n. 15914/5272 di repertorio 

Notaio Salvatore Costantino di Conegliano (TV). 

4 Atto di pignoramento immobiliare emesso dall’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Treviso in data 21.12.2017 
rep. n. 12659, trascritto presso la Conservatoria dei R.R.II. di Treviso in data 25.01.2018 ai nn. 2922/2307, a favore 

di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DELLE PREALPI - SOCIETA’ COOPERATIVA con sede in Tarzo 

(TV)., Codice Fiscale 00254520265 e contro la Ditta Esecutata, per la piena proprietà, gravante gli immobili in 

oggetto. 

 

Descrizione generale del lotto e particolare di ciascun bene che lo compone 

L’intero compendio immobiliare è sito in Comune di Susegana frazione di Colfosco in via Vecchia Mercatelli n. 32/A 

ed è composto da un negozio sito al piano terra, ala est, con magazzino al piano interrato, così sviluppato: 

- Negozio con ufficio, w.c. e antibagno per una superficie lorda di circa 176,50 mq ed una altezza interna di 3,00 ml.; 

- Magazzino della superficie lorda di circa 102,70 mq ed una altezza interna di 2,47 ml. Esso è collegato con il 

negozio tramite scala interna. 

I beni sono compresi nel condominio denominato “RESIDENCE MARIA ANTONIETTA” costituito da tre unità 
commerciali e sedici abitative con loro pertinenze (magazzini, garages, ripostigli, cantine ecc.) 

L’accesso al condominio avviene direttamente da via Vecchia Mercatelli tramite stradina e rampa carraia e da via XVIII 
Giugno tramite due ingressi pedonali. 

L’accesso al negozio avviene da un portico (parte comune) al quale si accede dall’area scoperta di pertinenza del 
condominio. 

L’accesso al magazzino avviene attualmente dall’area di manovra autorimesse passando attraverso il box auto (sub 25) 

e dal negozio sovrastante (sub 29) tramite scala interna. 

L’intero fabbricato, cui appartengono i beni oggetto di stima, è stato edificato, negli anni 1998-2001, a tre piani fuori 

terra, con struttura portante intelaiata in cemento armato, formata da fondazioni a platea, muri perimetrali al piano 

interrato, pilastri, setti e travi in c.a., solai a lastra tralicciata e polistirolo al piano interrato e in laterocemento agli altri 
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piani, copertura alveolare, a due falde, in tramezze e tavelloni con sovrastante strato coibente, impermeabilizzazione e 

manto di copertura in coppi di laterizio. 

I tamponamenti nei piani fuori terra sono in muratura di laterizio con interposto isolamento, rivestimento parte in 

mattoni faccia vista e parte in intonaco finito a “cocciopesto”, la divisione tra le unità immobiliari è costituita da doppia 
muratura in mattoni forati con interposto isolamento termo-acustico, le tramezzature sono in forati di laterizio, le 

grondaie e i pluviali sono in lamiera di rame. Le finiture sono di tipo civile e di livello ordinario ed esternamente il 

fabbricato si presenta in condizioni di manutenzione e conservazione discrete. 

Il condominio è dotato di area scoperta comune in parte pavimentata con betonelle  e grigliato in cls per i parcheggi dei 

negozi e delle residenze ed in parte tenuta a giardino con presenza di essenze arboree e siepi ed è parzialmente recintata 

con zoccolo in cls e sovrastante ringhiera metallica (lati est e ovest). 

Il negozio è caratterizzato da vetrate, finestre e porte esterne in alluminio elettrocolorato muniti di vetrocamera, porte 

interne cieche in legno tamburato, soglie in marmo, pavimenti in piastrelle di gres porcellanato, rivestimento delle pareti 

del w.c. e antibagno in piastrelle di ceramica, negli altri locali in intonaco a civile e tinteggiatura, pareti dell’ufficio in 
cartongesso tinteggiato, scala interna di collegamento con il magazzino interrato in acciaio zincato ed è dotato di 

impianto elettrico sottotraccia, impianto di riscaldamento a radiatori verticali e fancoils alimentato da caldaia a gas 

metano, impianto di climatizzazione a split, impianto idrico-sanitario allacciato all’acquedotto comunale ed impianto 
fognario con vasca Imhoff e subirrigazione. 

Le finiture sono di livello qualitativo ordinario mentre lo stato di conservazione e manutenzione è scadente 

caratterizzato dal degrado del pavimento e della base dei muri per infiltrazioni d’acqua causate dalla mancanza 
dell’impermeabilizzazione in tutta la zona dei marciapiedi e percorsi pedonali, dalla porosità del rivestimento in mattoni 

e dalle micro fessurazioni dell’intonaco esterno delle facciate. 
L’immobile necessita, al fine di assicurare un normale e corretto uso, di opere di manutenzione ordinaria e straordinaria 
e di finitura generali (demolizione e successivo rifacimento delle porzioni di intonaco in cui si è verificata l’umidità di 
risalita con intonaco risanante, sostituzione dei battiscopa, pulizia profonda e tinteggiatura totale degli ambienti, ecc.). 

Questi interventi possono ragionevolmente essere fatti in questo momento e risultare definitivi visto che sono appena 

stati conclusi i lavori di rifacimento con impermeabilizzazione dei marciapiedi e dei percorsi pedonali, di 

stuccatura/rasatura delle micro fessurazioni nelle pareti esterne, di sigillatura delle giunzioni pareti-rivestimento in 

mattoni, di rifugatura e sigillatura delle fughe dei setti in mattoni e della stesa finale di più strati di resina idrorepellente 

trasparente con funzione di impermeabilizzante che dovrebbero aver risolto i problemi di infiltrazione d’acqua sia nel 
solaio del piano interrato che nelle murature del piano terra con la conseguente risalita di umidità. 

Il magazzino interrato è caratterizzato da serramenti in alluminio elettrocolorato munito di vetro retinato comunicante 

con bocca di lupo, pavimento in conglomerato bituminoso con spolvero superficiale al quarzo, pareti esterne in c.a. al 

grezzo tinteggiate, pareti interne in Leca-blocchi di cemento lavorate a vista e tinteggiate, solaio a lastre Predalles 

lasciate a vista e tinteggiate e impianto elettrico con canale a vista. 

Le finiture sono di livello qualitativo ordinario mentre lo stato di conservazione e manutenzione è scadente 

caratterizzato dal degrado di alcune zone del soffitto e del pavimento per infiltrazioni d’acqua dal solaio. 
In merito alla classificazione energetica dell’immobile, si precisa che lo stesso risulta edificato in base a titolo edilizio 

richiesto in data anteriore al 08.10.2005 e che successivamente a tale data non risulta siano stati effettuati interventi atti 

ad una riqualificazione energetica dello stesso. Dalla verifica della documentazione depositata presso l’Ufficio Tecnico 
del Comune di Susegana non sono inoltre rinvenuti né l’Attestato di Qualificazione Energetica, né l’Attestato di 
Certificazione Energetica. 

 

Situazione urbanistica ed edilizia 

Dalla visione del P.I. vigente e dalla lettura delle Norme Tecniche Operative la quasi totalità dell’area interessata risulta 

classificata in Z.T.O. C1 “Zone Residenziali di Completamento”, parti di territorio consolidato, totalmente o 
parzialmente edificate, in ambito urbano e/o periurbano, diverse dalle zone A e dalle zone B, per le quali il P.I. prevede 

il completamento dell’edificazione e l’eventuale ristrutturazione o sostituzione dei singoli edifici o di insiemi edilizi il 

tutto regolamentato dall’art. 44 delle NTO. 
Dalle indagini fatte presso l’Ufficio Tecnico Comunale sono state rilevate le seguenti pratiche edilizie afferenti il 
fabbricato condominiale “RESIDENCE MARIA ANTONIETTA” di cui fanno parte l’ unità immobiliare oggetto della 
presente perizia: 

- Concessione Edilizia n. 247/1998 (Prot. n. 11474) rilasciata in data 18.06.1999 per la costruzione di un fabbricato 

commerciale a 4 negozi e residenziale a 16 alloggi; 

- Concessione Edilizia n. 233/1999 (Prot. n. 10461) rilasciata in data 14.09.1999 per la variante in corso d’opera alla 
Concessione Edilizia n. 247/1998 per ampliamento del piano interrato per ricavo posti macchina e magazzini; 
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- Voltura n. 371/1999 (Prot. n. 16008) rilasciata in data 18.10.1999 delle C.E. n. 247 e C.E. 233/1999; 

- Concessione Edilizia n. 345/2000 (Prot. n. 16487) rilasciata in data 11.10.2001 per la variante in corso d’opera alla 
Concessione Edilizia n. 371/1999 per modifica ubicazione fabbricato; 

- Concessione Edilizia n. 233/1999 (Prot. n. 10461) rilasciata in data 14.09.1999 per la variante in corso d’opera alla 
Concessione Edilizia n. 233/1999 per ricavo di otto terrazzini, formazione di galleria e modifiche planimetriche; 

- D.I.A. n. 374/2001 (Prot. n. 21109) del 19.11.2001 per la variante alla C.E. n. 345/2000 per alcune modifiche alle 

tramezzature interne; 

- Richiesta di Permesso di Abitabilità/Agibilità (Prot. n. 3140) a Concessione Edilizia n. 247/1998 e Succ. Varianti 

presentata in data 14.02.2002 con conseguente attestazione dell’agibilità per silenzio assenso; 
- D.I.A. n. 126/2002 (Prot. n. 7714) del 03.06.2002 per realizzazione di scala interna, ricavo di cantina e cambio di 

destinazione senza opere da magazzino a commerciale; 

- D.I.A. n. 117/2008 (Prot. n. 8357) del 30.04.2008 per installazione di portone sezionale all’ingresso del piano 
interrato. Fine Lavori e Collaudo D.I.A. del 11.08.2008 (Prot. n. 15740); 

- D.I.A. n. 216/2010 (Prot. n. 14044) del 12.08.2010 per realizzazione porta interna per collegamento negozi e ricavo 

ufficio. Fine Lavori e Collaudo D.I.A. del 02.12.2010 (Prot. n. 20541) 

- C.I.L.A. n. 245/2019 (Prot. n. 19381) del 13.09.2019 per manutenzione straordinaria area esterna; 

- C.I.L.A. n. 179/2020 (Prot. n. 15849) del 01.09.2020 per manutenzione straordinaria per recupero facciate esterne; 

Rispetto ai titoli edilizio rilasciati sono state riscontrate alcune difformità urbanistiche-edilizie così sintetizzabili: 

a) nel negozio al piano terra è stata chiusa la porta di collegamento con l’unità commerciale adiacente; 
b) nel magazzino al piano interrato l’altezza riscontrata di 2,47 ml è inferiore a quella prevista nelle pratiche edilizie 

autorizzate di 2,50 ml; 

c) nel magazzino al piano interrato non è stato realizzato il muro di divisione con il box auto adiacente (sub 25) 

previsto nelle pratiche edilizie autorizzate. 

La difformità di cui al punto a) risulta comunque sanabile in base combinato disposto dagli artt. 37 del D.P.R. 6 giugno 

2001, n. 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47 nonché al Regolamento Edilizio e alle N.T.O. del P.I. del 

Comune di Susegana con opportuna pratica edilizia di SCIA e/o CILA in Sanatoria (sanatoria per opere interne), il cui 

costo relativo (costo sanatoria, variazione catastale e spese tecniche) è di circa € 3.500,00, che andranno detratti dalla 
valutazione complessiva dell’immobile. 
La difformità di cui al punto b) rientra nella “tolleranza costruttiva” del 2% di cui al comma 1 dell’art. 34 bis del DPR 
380/2001 e pertanto non costituisce difformità edilizia. 

Per quanto riguarda la difformità di cui al punto c) risulta necessario realizzare il muro di separazione originariamente 

previsto con caratteristiche REI adeguate (muro in c.a., in Leca, in cartongesso ecc.) al fine di rispettare la normativa di 

Prevenzione incendi per le autorimesse con un costo di costruzione stimato in circa € 1.500,00, che andrà detratto dalla 
valutazione complessiva dell’immobile. 
 

Disponibilità degli immobili 

L’immobile, all’atto del sopralluogo con ispezione giudiziale, risultava libero. 
 

Stima del valore di vendita forzata 

Il valore dell’intero compendio immobiliare è di:   € 96.500,00 

(euro novanaseimilacinquecento/00) 

Il valore dell’immobile per la vendita forzata (prezzo a base d’asta) è di: € 67.500,00 

(euro sessantasettemilamilacinquecento/00) 

 

Santa Lucia di Piave, 16 agosto 2021 

 L’Esperto Stimatore 

 Dott. Ing. Gianpietro SPERANZA 
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