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TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI TREVISO
Con provvedimento del 31/3/2022 il G.E. Dott.ssa Paola Torresan ha nominato lo scrivente 
esperto per la redazione della relazione di stima ex art.  173 bis disp. att.  c.p.c.  nell'E.I.  n. 
250  /2  0  21   promossa promossa da Red Sea SPV S.r.l. e, per essa, Prelios Credit Solutions S.p.A.. 
L’accettazione  di  incarico  e il  giuramento  è stato  depositato il  5/4/2022  e l'udienza  di 
comparizione delle parti fissata il giorno 23/11/2022. 
Il sopralluogo è stato effettuato, assieme al custode I.V.G. Treviso, il 27/9/2022.

1.0  Formazione dei lotti
La suddivisione in due lotti non trova facile applicabilità anche se può apparire ovvia dato che 
l'immobile è legittimamente frazionato in tre unità immobiliari catastali (due abitazioni e un 
garage).
L'insieme  necessita  di  un  radicale  intervento  di  ristrutturazione  edilizia  e  appare  più 
economico e razionale procedere unitariamente con l'opera di risanamento.
L'area comune è di modeste dimensioni e di forma irregolare; il garage, ricavato sotto una 
terrazza e aperto sul  lato più lungo,  serve anche a proteggere dalle intemperie l'ingresso 
dell'abitazione principale (subalterno 4); entrambi le abitazioni hanno accesso alla terrazza.
In conclusione lo scrivente ritiene di formare un unico lotto di vendita: l'acquirente potrà 
disporre di  spazi  più  ampi  e  commercialmente  più  appetibili  e  provvedere,  come unico 
soggetto, alla ristrutturazione su misura dell'insieme.

LOTTO UNICO
Piena proprietà
Lotto composto da due abitazioni, un garage e un’area scoperta condivisa.

1.1  Ubicazione ed accessibilità dei beni
31029 Vittorio Veneto (TV) Via Manzana 41.
Si accede alla proprietà da Via Manzana attraversando un sottoportico (L=3,83 m; H=2,20/2,56 
m) che conduce all'area scoperta comune alle tre unità immobiliari (Part.64 subalterno 1).
Le due abitazioni  hanno una mobilità verticale diversa: il  piano primo del subalterno 3 è 
raggiungibile solo con una scala esterna in ferro; i piani terra, primo e secondo del subalterno 
4 sono collegati da un scala interna.
La terrazza, infine, è raggiungibile dal piano primo del subalterno 3 e del subalterno 4 nonché 
dall'area comune, attraverso una piccola scala esterna in ferro.

1.2  Identificazione catastale
Comune di Vittorio Veneto (M089)
Catasto Fabbricati, Sezione I, Foglio 7
- Particella 64 Subalterno 1 Categoria F/1 , 87 m2, Via Manzana n. 41, Piano T.
- Particella 64 Subalterno 2 Categoria C/6 Cl.7, Consistenza 26 m2, Rendita Euro 77,88, Via 
Manzana n. 41, Piano T.
- Particella 64 Subalterno 3 Categoria A/2 Cl.3, Consistenza 3,5 vani, dati di superficie 74 m2, 
Rendita Euro 348,51, Via Manzana n. 41, Piano T-l.
- Particella 64 Subalterno 4 Categoria A/2 Cl.3, Consistenza 6,5 vani, dati di superficie 187 m2, 
Rendita Euro 702,95, Via Manzana n. 41, P.T-1-2.
Catasto Terreni, Foglio 89
Particella 64, 278 m2, Ente Urbano.
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Annotazione
Risulta esclusa dal pignoramento la particella 64 subalterno 5, categoria C/1, Cl.7, consistenza 
17 m2, rendita Euro 452,16, Via Manzana n. 41, Piano T.
Si  tratta  di  un  piccolo  negozio  che  prospetta  sulla  strada,  facente  parte  del  complesso 
immobiliare e di proprietà dell'esecutato. Il negozio è inutilizzato ed è in scadenti condizioni 
di conservazione.

1.3  Confini
Da estratto di mappa catastale non aggiornato*
Nord Via Manzana; est particelle 66, 68, 69; sud particella 132, ovest particella 62. 
* Il Catasto non ha ancora provveduto all'inserimento in mappa della variazione Tipo Mappale 
del 12/08/1988 Pratica n. TV0180372 in atti dal 01/06/2004 (n. 58247.1/1988).

1.4  Servitù attive o passive
Nell'atto  di  provenienza  non  si  è  fatto  riferimento  a  servitù  attive  o  passive  trascritte 
pubblicamente bensì utilizzando la formula di  rito,  ossia che l'immobile è stato trasferito 
nello  stato  di  fatto  in  cui  si  trovava  comprensivo  di  diritti,  azioni  e  ragioni,  accessori, 
accessioni, adiacenze e pertinenze, servitù attive e passive.

1.5  Titolo di provenienza
Atto di compravendita del 02/09/2009, numero di repertorio 127979/27418 Notaio Jus Romano 
Sede Pordenone, trascritto il 15/09/2009 nn. 34655/21055 a favore dell'esecutato per la quota 
dell'intera piena proprietà, in regime di separazione dei beni.

1.6  Iscrizioni e trascrizioni ipotecarie
Iscrizioni
15/09/2009 nn. 34656/7813
Ipoteca volontaria (capitale € 192,096,00 Totale € 400.000,00), durata 20 anni nascente da 
concessione a garanzia di mutuo del 02/09/2009, numero di repertorio 127980/27419 Notaio 
Jus Romano Sede Pordenone a favore di Banca Popolare di Verona-S. Geminiano e S. Prospero 
S.P.A. Sede Verona, codice fiscale 03689960239.
Grava su Vittorio Veneto Sezione Urbana I, Foglio 7, Particella 64 Sub. 1, Particella 64 Sub. 2, 
Particella 64 Sub. 3, Particella 64 Sub. 4, contro l'esecutato per la piena proprietà.

16/11/2012 nn. 34437/4988
Ipoteca legale (capitale € 28.076,55 Totale € 56.153,10) nascente da ruolo (Art. 77 del D.P.R, n. 
602 del 1973) del 16/08/2012, numero di repertorio 63/9112 emesso da Equitalia Nord S.P.A. 
Sede Milano a favore di Equitalia Nord S.P.A. Sede Milano, codice fiscale 07244730961 contro 
l'esecutato per la piena proprietà.
Grava su Vittorio Veneto, Sezione Urbana I, Foglio 7, Particella 64 Sub. 1, Particella 64 Sub. 2, 
Particella 64 Sub. 3, Particella 64 Sub. 4, Particella 64 Sub. 5.

07/05/2015 nn. 12425/1930
Ipoteca legale (capitale € 34.706,90 Totale € 69.413,80) nascente da ruolo (Art. 77 del D.P.R, n. 
602 del 1973) del 30/04/2015, numero di repertorio 464/9115 emesso da Equitalia Nord S.P.A. 
sede Milano a favore di Equitalia Nord S.P.A. sede Milano, codice fiscale 07244730961 contro 
l'esecutato per la piena proprietà.
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Grava su Vittorio Veneto, sezione Urbana I Foglio 7, Particella 64 Sub. 2, Particella 64 Sub. 3 
Particella 64 Sub. 4, Particella 64 Sub. 5. 

Trascrizioni
10/06/2016 nn. 18907/12915
Verbale di pignoramento immobili del 14/04/2016, numero di repertorio 4279 emesso da 
Ufficiale Giudiziario del Tribunale sede Treviso a favore di BP Covered Bond S.r.l, sede Milano 
codice fiscale 06226220967, contro l'esecutato per la piena proprietà.
Grava su Vittorio Veneto, sezione Urbana I Foglio 7, Particella 64 Sub. 1, Particella 64 Sub. 2, 
Particella 64 Sub. 3, Particella 64 Sub. 4.
 
17/06/2021 nn. 24725/16932
Verbale di pignoramento immobili del 17/05/2021 Numero di repertorio 2595 emesso da 
Ufficiale Giudiziario del Tribunale sede Treviso a favore di RED SEA SPV S.R.L. sede 
Conegliano (TV), codice fiscale 04938320266 contro l'esecutato per la piena proprietà.
Grava su Vittorio Veneto, sezione Urbana I Foglio 7, Particella 64 Sub. 1, Particella 64 Sub. 2, 
Particella 64 Sub. 3, Particella 64 Sub. 4; Catasto Terreni, Foglio 89 Particella 64.

Certificazione notarile dott.ssa  Giulia Messina Vitrano, Notaio in Corleone (PA) aggiornata al 
17/06/2021.
La visura effettuata presso il Servizio di Pubblicità Immobiliare - Ispezione n.  T374146 del 
06/10/2022 - non ha evidenziato altre formalità contro l’esecutato (stampa negativa).

1.7  Descrizione generale del lotto
Compendio immobiliare formato da:
1) un'area scoperta comune di 87 m2  catastali B.C.N.C. ai subalterni 2,3,4 corrispondente alla 
particella 64 sub. 1 (F/1);
2) un garage per due auto ad un piano (T) corrispondente alla particella 64 sub. 2 (C/6);
3) un primo fabbricato abitativo a due piani fuori terra per due persone (T-1) corrispondente 
alla particella 64 sub. 3 (A/2);
4)  un  secondo  fabbricato  abitativo  a  tre  piani  fuori  terra  per  quattro  persone  (T-1-2) 
corrispondente alla particella 64 sub. 4 (A/2).
L’insieme si qualifica come un aggregato di costruzioni con forma planimetrica a C aperta 
verso  l'area  comune,  avente  un'età  superiore  ad  80  anni  ed  in  scadenti  condizioni  di 
conservazione e manutenzione.

1.7.1  Descrizione dei beni pignorati
1. Area scoperta comune corrispondente alla Particella 64 Sub. 1 (F/1)
Si accede all'area da Via Manzana attraversando un sottoportico (L=3,83 m, superficie 25,11 m2, 
H=2,20/2,56 m) e superando una lieve rampa. L'attraversamento del sottoportico è comune 
con altre proprietà confinanti ad est.
L’area scoperta a disposizione è recintata con rete metallica lungo il  lato nord,  con rete 
metallica su muro in cemento lungo il lato est e, parzialmente, lungo il lato sud; il resto è 
chiuso dai fabbricati (subalterni 2,3,4). 
Vi è un unico accesso carrabile e pedonale costituito da una cancello metallico a scorrere 
motorizzato ma non funzionante. La superficie è prevalentemente asfaltata/cementata con 
un residuo di terreno ad erba.
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Si  segnala  che il  tracciato  della  recinzione nell'innesto del  lato  sud  con quella  ad  est  è 
leggermente difforme rispetto alla rappresentazione catastale;  anziché formare un angolo 
retto (sud-est-sud) rettifica l'angolo seguendo una diagonale. 
Superficie catastale in visura 87 m2; superficie lorda interpolata tra grafica catastale e rilievo 
105 m2.

2. Garage corrispondente alla Particella 64 Sub. 2 (C/6)
Si tratta di una spazio coperto dalla terrazza che collega le due abitazioni (sub. 3 e sub. 4), di  
forma trapezoidale e aperto verso l'area scoperta, senza serramenti. 
Nella parte a nord prospetta l'ingresso dell'abitazione principale subalterno 4.  Il  vano ha 
pareti  intonacate al  grezzo e dipinte di  bianco,  il  pavimento è in cemento grezzo e può 
ospitare due auto di piccole dimensioni. 
L'immobile è in scadenti condizioni di manutenzione e conservazione (foto n. 14, 15,1 6, 17); le 
pareti sono piene di muffe e distacchi d'intonaco dovuti a infiltrazioni d'acqua piovana. 
Lungo il lato est è stata costruita una tettoia che sporge per circa un metro (complessivi 7,20 
m2 coperti), costruita con struttura portante in ferro, grondaia con scarico diretto a terra,  
copertura in ondulina traslucida. 
E'  un manufatto aggiunto successivamente (superfetazione) che appare chiaramente come 
una difformità (foto n. 20 e n. 35). Superficie lorda 26,26 m2, altezza 2,34 m.

3. Fabbricato abitativo a due piani fuori terra per due persone (T-1) corrispondente 
alla particella 64 sub. 3 (A/2)
Abitazione su due piani composta al piano terra da una cantina, una taverna e un WC esterno; 
al piano primo da una veranda d'ingresso, una cucina/soggiorno, un corridoio, una camera 
doppia, un bagno.
La scala d'accesso al piano primo è esterna, in ferro, non protetta dalle intemperie (foto n. 23, 
24); il pianerottolo d'arrivo è anch'esso in ferro ma protetto da un serramento metallico e una 
copertura piana tali da costituire, nell'insieme, una veranda (definizione: balcone aggettante 
dalle murature perimetrali di un edificio e chiuso con vetrate). 
Il piano di calpestio della veranda è sorretto da elementi verticali in ferro verniciato.
Il  fabbricato costituisce la parte sud dell'aggregato insediativo a C;  ha muratura portante 
perimetrale in mattone, il solaio del piano primo e la copertura piana costruite con struttura 
portante in travi in cemento e laterizio, l'esterno è intonacato al grezzo e dipinto di colore 
bianco.
La copertura piana ha uno sporto in cemento e una ringhiera in ferro, è dotata di pluviali ed è 
accessibile solo dall'esterno.

3.1 Dimensioni lorde
Piano terra 45,99 m2, altezza 2,54 m.
Piano primo 46,48 m2, altezza 2,43 m.
Totale 92,47 m2.
Piano primo veranda 4,59 m2, altezza 2,47 m.

3.2 Piano terra - finiture ed impianti
Nella taverna le pareti sono intonacate e dipinte e rivestite, per buona parte, da perline in 
legno. La cantina è al grezzo, non è intonacata e dipinta e mostra sul soffitto la struttura del 
solaio.  
Il pavimento della taverna è in piastrelle in ceramica, quello della cantina in cemento grezzo.
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I  serramenti  per  finestra  della  taverna  e  la  porta  verso  l’esterno  sono  in  metallo  senza 
vetrocamera, a due ante; la finestra della cantina ha il serramento in legno e vetro semplice e 
la porta in metallo, a scorrere.
Il bagno esterno ha la porta staccata e non è utilizzabile: è composto da un solo sanitario e 
non è piastrellato (foto n.18, 19).
Il piano terra ha l'impianto elettrico ed un caminetto d'angolo; non è abitato né affittato ed è 
quasi interamente occupato da vecchi  mobili  ed elettrodomestici,  masserizie,  materiali  di 
risulta. L'insieme è in scadenti  condizioni di manutenzione e conservazione, presenta parti 
rotte e la parete a sud ha evidenti segni di umidità, probabilmente estesa anche alle pareti 
coperte dalle perline.

3.3 Piano primo - finiture ed impianti
La pareti sono intonacate e dipinte, i pavimenti dell'intero piano e i rivestimenti del bagno e 
della cucina sono in piastrelle in ceramica.  I  serramenti  per finestra e le due porte verso 
l’esterno (verso la veranda e verso la terrazza) sono in metallo, senza vetrocamera e a due ante, 
con scuri esterni in legno solo sui fori finestra della cucina e della camera. Le porte interne 
sono tamburate in legno; le finestre del bagno sono con serramento in legno e vetro semplice, 
in scadenti condizioni.
Sono  presenti  l’impianto  igienico  sanitario  con  rete  di  smaltimento  collegata  a  vasca  a 
perdere,  l’impianto  di  approvvigionamento  idrico  collegato  all’acquedotto  comunale, 
l'impianto elettrico.
Il riscaldamento e la climatizzazione dipendono da due pompe di calore, l’acqua calda per usi 
alimentari e sanitari è ottenuta con l’ausilio di un boiler elettrico.
L’immobile non ha contenuti tecnologici finalizzati al contenimento energetico. 
Solo questo piano, perché abitato, è allacciato a due reti di servizio (acqua potabile ed energia 
elettrica).

3.4 Piano primo veranda - finiture
Il pianerottolo d'arrivo al piano, di forma triangolare, è costruito in ferro e collegato alla scala 
esterna. E'  sorretto da elementi verticali  in ferro verniciato e protetto da una veranda con 
copertura piana.
Lo spazio è definito nel perimento da un serramento metallico a tutta altezza (4,59 m2, altezza 
2,47 m) costituito da riquadri fissi con vetro semplice, da una piccola finestra ad un'anta e da 
una porta d'ingresso in alluminio anodizzato.
Il piano primo è in mediocri condizioni di manutenzione e conservazione ed è occupato da 
una persona che vi abita stabilmente.

4.  Fabbricato  abitativo  a  tre  piani  fuori  terra  per  quattro  persone  (T-1-2) 
corrispondente alla particella 64 sub. 4 (A/2).
Abitazione su tre piani composta al piano terra da ingresso, cucina/pranzo, un ripostiglio, un 
Wc, un disimpegno con scala; al piano primo da un disimpegno, due camere da letto, una 
terrazza (copertura del garage) un ripostiglio; al piano secondo da due magazzini.
Il fabbricato costituisce la parte nord dell'aggregato insediativo a C già delineato e prospetta 
principalmente su Via Manzana. Ha muratura portante perimetrale in mattone, la struttura 
portante dei solai e del tetto mista (soletta in cemento, legno, altro), tetto a due falde con 
manto di copertura in coppi, grondaie, pluviali. 
Il manufatto non ha contenuti tecnologici finalizzati al contenimento energetico.
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L'esterno  è  intonacato  al  grezzo  e  dipinto  di  colore  bianco  ma  si  presenta  in  scadenti 
condizioni di manutenzione, con parti di parete segnate da distacchi della tinteggiatura ed 
usura dell'intonaco. 
Il secondo piano è da considerarsi inagibile: nel prospetto sud gli scuri e le finestre sono rotti, 
una canna fumaria è parzialmente crollata, le piante rampicanti stanno attecchendo. 
Il piano non è stato visitato perché la scala in legno di salita è strutturalmente precaria ed è 
chiusa superiormente da una lastra.

4.1 Dimensioni lorde
Piano terra 50,97 m2, altezza 2,01 m.
Piano primo 81,43 m2, altezza 1,98 m.
Piano secondo/sottotetto 81,50 m2, altezza 2,38/3,00 m.
Totale 213,90 m2.
Piano primo terrazza 45,91 m2.

4.2 Piano terra e primo - finiture
I pavimenti sono misti (cemento al grezzo, linoleum, tavolato in legno, ceramica, marmette 
granigliate), le scale hanno pedate ed alzate in legno.
Le pareti sono intonacate e dipinte, ma in alcune stanze manca l'intonaco sulla parete e sul  
soffitto. 
I serramenti per finestra sono in legno con vetro semplice e scuri in legno, la porta d'ingresso 
e quelle interne con serramento in legno e vetro semplice. 
I bagni e la cucina non hanno rivestimenti. 
Dal punto di vista materico, le finiture hanno un'età superiore a 60 anni.
L'immobile  non  è  abitato  ed  è  quasi  interamente  occupato  da  vecchi  mobili  ed 
elettrodomestici, masserizie, materiali di risulta,  immondizie tali da rendere difficoltoso il 
movimento al suo interno.

4.3 Piano secondo 
Non è stato visitato per impossibilità ad accedervi.

4.4 Impianti
L'abitazione ha l'impianto elettrico a vista e si presume possa collegarsi all'acquedotto: non è 
allacciata alle reti di servizio. L’impianto igienico sanitario, per analogia con l'altra abitazione, 
smaltisce i reflui attraverso una vasca a perdere.
L'insieme è in scadenti condizioni di manutenzione e conservazione, presenta parti rotte e 
pericolanti.

Riepilogo dimensionale
Dimensioni Superficie 

lorda 
Rapporto 

mercantile
Superficie 

commerciale

Area scoperta - subalterno 1  105,00 m² 0,10  10,50 m²

Garage - subalterno 2  26,26 m² 0,50  13,13 m²

Abitazione - subalterno 3 92,47 m² 1   92,47m²

Veranda abitazione - subalterno 3 4,59 m² 0,30 1,37 m²

Abitazione - subalterno 4 213,90 m² 1  213,90 m²

7

F
irm

at
o 

D
a:

 B
O

N
A

N
 R

E
N

Z
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 6
f7

a9
bc

56
11

07
c0

a3
80

a5
66

f1
e9

8d
bf

c



Terrazza - subalterno 4 45,91 m² 0,30 13,77 m²

Totali 488,13 m² 345,14 m²

1.8  Destinazione urbanistica – conformità
Ai sensi  del  vigente strumento urbanistico (P.R.G.)  l’area nella quale ricade la proprietà è 
classificata  “Aree  di  antico  impianto  di  interesse  culturale  e  ambientale  zone  A1 con 
riferimento agli edifici, isolati o riuniti a gruppi, di interesse architettonico/ambientale”, Art. 27 
delle norme tecniche di attuazione.
In tali ambiti il Piano si attua mediante interventi edilizi diretti, disciplinati dalla presente
sezione normativa,  con la sola eccezione dei  comparti  di  intervento unitari  a tale scopo 
delimitati nelle planimetrie in scala 1/1000.
Le aree interessate dal presente capitolo sono dichiarate zone di degrado.
Ciascuna unità edilizia, identificata con un codice nelle planimetrie di Piano, è dotata di una
scheda di indagine e progetto (Art. 33 N.T.A.- La Scheda Normativa, descrizione).
La prima parte della scheda corrisponde al censimento delle unità. Essa riporta alcuni dati
relativi alle caratteristiche degli edifici, una documentazione fotografica, attuale e raffrontata 
con il censimento degli anni 70, alcuni elementi storici e architettonici di prima definizione: 
questa sezione della scheda è semplicemente ricognitiva.
La seconda parte identifica i rapporti dell’unità edilizia con l’unità urbana o con il contesto
del quale fa parte, fornisce gli indirizzi e le regole sotto il profilo urbanistico e si conclude con 
le indicazioni normative sempre alla scala urbanistica: questa seconda parte è prescrittiva.

La scheda normativa, gradi di protezione (Art. 37 N.T.A.).
L’insieme è assoggettato al grado di protezione 3 – scheda H-117
Sono assoggettati a grado di protezione 3 tutti quegli edifici che, a causa delle trasformazioni 
subite,  hanno perso la loro complessiva coerenza legata ai  rapporti  tra tipo,  tecnologia e 
forma e mantengono tuttavia, assieme alla giacitura e al volume, parti o segni espressivi delle 
cultura insediativa, compositiva e costruttiva del loro tempo.
Negli edifici per i quali è previsto il grado di protezione 3 sono ammessi gli interventi volti a 
trasformare un organismo edilizio mediante un insieme sistematico di opere, che tuttavia ne 
tuteli alcune parti o elementi significativi. 
Esso comprende il  ripristino o la sostituzione di  alcuni  elementi  costitutivi  degli  edifici, 
l'eliminazione,  la modifica e l'inserimento di  nuovi  elementi  e impianti.  Gli  interventi  di 
trasformazione  devono  in  ogni  caso  garantire  l’impianto  architettonico  generale  e  la 
conservazione  degli  elementi  architettonici  e  decorativi,  nonché  i  sedimi  originari  e  gli 
allineamenti lungo la viabilità principale.
Non dovranno in particolare essere apportate variazioni architettoniche al tipo ed alla forma 
delle coperture che presentino carattere di tipicità storicamente consolidata.
I materiali da impiegare nelle operazioni esterne dovranno avere le stesse caratteristiche
di quelle del contesto storico circostante.
Infine si segnala che: 
1. Ai sensi dell’allegato “B” del D.G.R. n. 244 del 09 marzo 2021, in materia di rischio sismico, è 
stato proposto il passaggio del Comune di Vittorio Veneto da Zona 2 a Zona 1.
La Zona 1 è la più pericolosa: la probabilità che capiti un forte terremoto è alta.
2. Il Comune di Vittorio Veneto, all’interno del sito UNESCO “Le Colline del Prosecco di 
Conegliano e Valdobbiadene” è stato classificato Core Zone (Zona centrale) nel disciplinare 
tecnico della Legge Regionale 6 giugno 2019, n. 21.
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Cronologia licenze e concessioni 
I beni acquistati dall'esecutato nel 2009 sono giunti in capo alla precedente proprietaria per 
successione legale apertasi nel 2008.
Nell'atto di compravendita la venditrice ha dichiarato che:
- la costruzione di quanto oggetto della presente vendita è iniziata ed ultimata anteriormente 
al primo settembre 1967;
-  quanto  venduto  non  è  stato  oggetto  di  ulteriori  interventi  edilizi  o  mutamenti  di 
destinazione per i  quali  sarebbero necessarie altre licenze,  concessioni  edilizie,  permessi, 
autorizzazioni o denunce di inizio attività.
L'accesso atti amministrativi presso l'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Vittorio Veneto ha 
dato come risultato due pratiche edilizie:
1) 21/5/1970 prot. 10481 - modifica prospetto su Via Manzana per creazione di una vetrina
attinente il negozio al piano terra,  bene che non è stato pignorato per cui estraneo a questa 
valutazione;
2) 20/3/1986 n. 6768 - domanda di sanatoria per abusi edilizi di cui alla legge 47/1985.
Questa domanda, nonostante i solleciti scritti, non è stata completata con la documentazione 
prevista per legge e quindi rigettata (1991). Il richiedente è deceduto nel 2008.
La domanda di sanatoria ha riguardato:
a) 31,78 m2 di superficie non residenziale;
b) 65,94  m2 di  superficie residenziale  (32,76  m2 utile  abitabile  e  33,18  m2 per servizi  ed 
accessori) ottenuta per mutamento della destinazione d'uso.
In mancanza di grafici e testi descrittivi è difficoltoso risalire alle opere per le quali è stata 
pagata l'oblazione. 
Le opere al punto a) potrebbero essere dimensionalmente riferibili alla costruzione del garage 
con sovrastante terrazza, mentre le altre (b) non sono identificabili.
E' probabile che la venditrice non fosse a conoscenza di questa domanda o dello sviluppo della 
stessa non essendo stata lei la richiedente.

Conformità edilizia 
Allo stato attuale gli immobili, da quanto dichiarato nella domanda di condono, si possono 
considerare non conformi ma non esistono elaborati grafici progettuali per stabilire “la non 
conformità” di quali parti. La planimetria catastale descrive l’esistente.
Appare ragionevole prevedere una detrazione al valore complessivo dell’immobile giustificata 
dagli  oneri  professionali  necessari  alla  risoluzione  della  situazione  di  stallo:  si  stima 
complessivamente una spesa pari a € 2.000,00.
L’esecutato non ha presentato alcuna pratica edilizia.
Infine,  dato che l'insieme edilizio  necessita  di  un  radicale  intervento di  ristrutturazione 
avendo parti inagibili, è ragionevole supporre che il futuro acquirente proceda con un’opera 
unitaria di risanamento attraverso un permesso di costruire che sistemi definitivamente la 
situazione.

Conformità catastale 
Le  planimetrie  catastali,  presentate  in  data  12/8/1988,  sono  conformi  al  costruito  fatta 
eccezione della tettoia  del  garage di  7,20  m2.  La  compravendita  è  stata  fatta  con  questa 
descrizione immobiliare essendo avvenuta 20 anni dopo la data di presentazione.

Attestato di prestazione energetica
La redazione dell’ A.P.E. non è carico della procedura esecutiva. 
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Si ritiene che l’intero immobile, considerando l'epoca di costruzione, le finiture, la mancanza 
di materiali per l’isolamento e gli impianti obsoleti appartenga alla classe più bassa rispetto 
agli indici attuali di efficienza energetica.

1.9  Disponibilità dell’immobile
L’abitazione identificata dalla particella 64 sub. 3 (A/2) è abitata al solo piano primo da una 
persona in forza di un contratto di locazione registrato il 3/9/2010 al n.1138 serie 3.
Non essendo mai intervenute disdette il contratto è stato tacitamente rinnovato ogni quattro 
anni: dal 21/8/2010 al 21/8/2014, al 21/8/2018, al 21/8/2022. Il canone annuo è stato concordato 
in Euro 1.200,00 (Euro 100,00/mese). A titolo informativo i due pignoramenti che gravano 
sulla proprietà sono stati trascritti rispettivamente il 10/06/2016 e il 17/06/2021.

1.10  Divisibilità
Per quanto già espresso non è né opportuna e né giustificata la vendita in più parti.

1.12  Stima del valore a base d'asta
Il valore dell'immobile va inteso il prezzo al quale lo stesso potrà verosimilmente essere
esitato alla pubblica asta, tenuto conto della contingenza e della circostanza che la vendita
avviene senza la garanzia per i vizi.
A tutela degli interessi dei creditori la valutazione utilizzerà come criterio iniziale di stima
quello riferito al valore medio di mercato, risultato di valutazioni delle condizioni della zona
anche attraverso eventuali comparabili ma sostanzialmente risultato di un procedimento
empirico di valutazione mono parametrica (Expertise).
Su quanto raccolto, tenuto conto di altri aspetti correttivi quali gli elementi incrementali e
decrementali del valore, la vetustà e lo stato di conservazione, saranno operate le opportune
decurtazioni o maggiorazioni al valore a metro quadrato.
Infine, sul risultato finale, sarà applicato un deprezzamento del 20%, una percentuale di
prassi nelle Esecuzioni Immobiliari.

Considerazioni estimative
Vittorio Veneto,  con una popolazione di  27.096 abitanti,  è un comune della provincia di 
Treviso posto al margine nord della stessa; dista circa 45 Km dal capoluogo. Ha una superficie 
di 82,8o Kmq e il  territorio, il  più vasto della provincia,  è caratterizzato dalla presenza di  
rilievi collinari e montuosi, trovandosi a ridosso delle prealpi che lo separano dalla Valbelluna 
e dall'Alpago. 
Vittorio Veneto si  presenta come un importante centro agricolo,  artigianale e industriale: 
notevole  la  presenza  di  vigneti  (Core  Zone  sito  UNESCO  Prosecco  di  Conegliano  e 
Valdobbiadene) e di alcune aziende altamente specializzate. 
L’immobile pignorato è collocato nella parte sud del territorio comunale, in ambito collinare 
di grande valenza ambientale, una zona tranquilla ma priva di servizi pubblici particolari, di 
strutture  sanitarie  e  commerciali.  L’edificazione  di  zona,  a  parte  il  piccolo  borgo  a  cui 
appartiene, è prevalentemente sparsa.
Per i servizi occorre quindi rivolgersi altrove utilizzando i mezzi privati:  l’abitazione dista 
circa 10 km dalla sede Municipale di Vittorio Veneto e circa 7 km da Conegliano. 

Prezzi medi richiesti dal mercato
A settembre 2022 per gli immobili residenziali in vendita sono stati richiesti in media € 1.037 
al metro quadro, con una diminuzione del 7,41% rispetto a Settembre 2021 (1.120 €/m²). 
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Negli ultimi 2 anni, il prezzo medio all'interno del comune di Vittorio Veneto ha raggiunto il  
suo massimo nel mese di marzo 2021, con un valore di € 1.129 al metro quadro. Il mese in cui è  
stato richiesto il prezzo più basso è stato Giugno 2022: per un immobile in vendita sono stati 
richiesti in media € 1.004 al metro quadro. (Fonte Immobiliare.it)
Secondo i dati dell’Agenzia delle Entrate il prezzo delle abitazioni civili in normali condizioni 
di conservazione nella zona Extraurbana/zona agricola, case sparse e zona industriale a sud 
del comune è compreso tra 950 €/m² e 1.200 €/m² per la compravendita e tra 3,3 €/m² mese e 
4,1 €/m² mese per quanto riguarda le locazioni.
Il riferimento commerciale è giustificato dall’esigenza di stabilire un parametro confrontabile
nel tempo in caso di revisione dell’elaborato, pur essendo questo, come già detto, un
procedimento empirico di valutazione mono parametrica (Expertise).
Nel  caso in  specie  la  localizzazione del  bene,  le  scadenti  condizioni  di  conservazione e 
manutenzione con parti inagibili e l’età dei manufatti concorrono a una sensibile riduzione 
dei  valori.  La  ristrutturazione,  considerando  le  altre  prescrizioni  di  legge,  potrebbe 
presentarsi onerosa. 

Stima del valore di mercato 
Adeguando la valutazione allo stato di fatto dell’immobile, all’età, alle condizioni di 
manutenzione nonché alla sua collocazione urbana, vengono assunti i seguenti valori.

Superficie 
commerciale Valore a m2 Totale

Appartamento con cantina e garage 345,14 m² € 250,00 € 86.285,00

A sottrarre oneri professionali  € 2.000,00

€ 84.285,00

Deprezzamento 20%(1) arrotondato €16.857,00

Prezzo a base d’asta arrotondato € 67.500,00
(1): percentuale di prassi nelle stime per le Esecuzioni Immobiliari.

1.13  Riepilogo - Prezzo base d’asta
Piena proprietà
Prezzo base d’asta Lotto unico:   € 67.500,00.  
(Euro sessantasettemilacinquecento /00).

Si ricorda che è onere di parte offerente verificare a propria cura il bene sotto ogni profilo,  
compreso quello urbanistico, prima dell'eventuale trasferimento.

Treviso, 17/10/2022 Il perito stimatore
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Firmato digitalmente da

Renzo Bonan
CN = Bonan Renzo
O = Ordine degli Architetti di Treviso
T = Architetto
SerialNumber = TINIT-BNNRNZ56S23L407Q
e-mail = r.bonan@archiworld.it



Elenco  allegati Lotto 1
Agenzia del Territorio – Ufficio Provinciale di Treviso, Servizi catastali

 Estratto di mappa catastale. 
 Elaborato planimetrico. 
 Elenco dei subalterni assegnati. 
 Visura per soggetto.
 Visura Catasto Terreni particella 64
 Planimetria catastale particella 64 sub 1 area scoperta.
 Planimetria catastale particella 64 sub 2 garage.
 Planimetria catastale particella 64 sub 3 abitazione.
 Planimetria catastale particella 64 sub 4 abitazione.

Raccolti e/o prodotti dallo scrivente
 N. 58 fotografie a colori.
 Comune di Vittorio Veneto – pratiche edilizie:

1. 20/3/1986  n.  6768 -  domanda di  sanatoria  per  abusi  edilizi  di  cui  alla  legge 
47/1985.

Schedatura edificio H-117, anno 1975.
 Atto di compravendita del 02/09/2009 numero di repertorio 127979/27418 Notaio Jus 

Romano Sede Pordenone trascritto il 15/09/2009 nn. 34655/21055.
 Contratto di affitto in data 21/8/2010.
 Agenzia delle Entrate – S.P.I.  Ispezione n. T374146 del 06/10/2022.
 Nota di sintesi per l’ordinanza di vendita (solo nel fascicolo digitale).
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