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TRIBUNALE DI TREVISO 

Sezione Esecuzioni Immobiliari 

G.E. Dott.ssa Paola Torresan                  UDIENZA DEL 22/05/2024 

Esecuzione Immobiliare R.g.n. 35/2023 

a carico della ditta: 

1) Esecutato 1 per la quota di 1/2 di proprietà 

2) Esecutato 2 per la quota di 1/2 di proprietà 

INCARICO: 

Lo scrivente, geom. Antonio Meo, iscritto all'albo dei geometri della Provincia di 

Treviso col n° 3472 con studio in Ponzano Veneto, in Via Pietro Gobbato n. 46, 

è stato nominato in qualità di perito esperto stimatore con verbale di udienza 

del 05 dicembre 2023 dalla G.E. Dott.ssa Paola Torresan del Tribunale di 

Treviso, accettando l’incarico e prestando il giuramento di rito in data 06 

dicembre 2023, nella causa di esecuzione immobiliare n. 35/2023  promossa 

da:  BANCA DELLA MARCA CREDITO COOPERATIVO SOC. COOP. 

****************** 
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***   ***   *** 

Q U E S I T O :  

"QUESITO PER PERIZIA " 

E.I. n. 35/23 - Art.173BIS disp. Att. C.P.C.e modifiche di cui al D.L. n. 83/2015. 

PREM ESSE -  FORM AZIO NE DEI  LOTTI  

Gli immobili oggetto di pignoramento sono riconducibili ad una abitazione a 

schiera, porzione centrale di complessive 3 unità, dotata di garage e di aree 

scoperte di pertinenza prospicienti i fronti liberi, oltre ad un ulteriore scoperto di 

pertinenza (non comunicante), ubicati all’interno del parco privato del più ampio 

complesso denominato Villa Vettori. Sito in Comune di San Vendemiano, 

frazione di Saccon, precisamente in Via Calmaor al n. 43, ubicato a cavallo tra 

la zona agricola e quella industriale poco distante dallo svincolo autostradale 

(casello Conegliano). Nello specifico: 

 - abitazione al piano terra e primo con accesso dall’area scoperta di 

pertinenza e tramite servitù di passaggio con ogni mezzo sul parco della Villa 

Vettori, sviluppante una superficie lorda di circa 145,60 mq dotato di 
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portico/loggia sul fronte sud sviluppanti una superficie lorda di circa 11,30 mq 

oltre ad aree scoperte di pertinenza di 63,00 mq catastali; 

- garage al piano terra con accesso dall’area scoperta di pertinenza, 

sviluppante una superficie lorda di circa 17,60 mq; 

- appezzamenti di terra adibiti a giardino, non comunicanti con l’abitazione e 

con accesso dal parco privato della villa tramite servitù di passaggio, 

sviluppanti una superficie catastale di 188,00 mq e su cui sono state edificate 

delle pertinenze; 

I beni colpiti dal presente procedimento risultano già identificati catastalmente 

ed a parere dello scrivente, sono riconducibili ad un unico lotto. 

1) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI 

Lo scrivente, dopo aver verificato la completezza della documentazione agli 

atti, ed aver proceduto agli accertamenti di natura urbanistica e catastale, ha 

contattato il Custode Giudiziario, responsabile di zona di IVG, il quale 

comunicava l’irreperibilità degli esecutati.  

In data 08/03/2024 si procedeva all’accesso con l’ausilio di fabbro autorizzato, 

definendo in tale sede le caratteristiche architettoniche, lo stato di 

manutenzione, la rispondenza a quanto assentito sotto il profilo urbanistico e 

catastale effettuando contestualmente i rilievi del caso e la documentazione 

fotografica. Si è inoltre provveduto a richiedere, presso il Comune di San 

Vendemiano la documentazione riferita alle pratiche edilizie archiviate e 

attestanti la legittimità del complesso e il Certificato di Destinazione Urbanistica, 

ed infine alla richiesta all’Agenzia delle Entrate in merito la presenza o meno di 

eventuali contratti di affitto e/o comodato in essere. 

Osservazioni ai documenti agli atti: 
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Dall’analisi dei documenti catastali, è emerso che non vi è allineamento tra il 

Catasto Terreni e il Catasto Fabbricati riguardo l’individuazione del mappale su 

cui insiste il fabbricato principale a destinazione residenziale. Nello specifico, in 

banca dati al C.T. è indicato come mapp. 628 mentre al C.F. è censito come 

mapp. 655 sub 1-2-3. Nell’atto di provenienza viene indicata la variazione con 

mod. 3SPC prot. 71202 del 03/12/1992 con cui si effettuava l’allineamento, 

presumibilmente mai introdotta in banca dati. 

Inoltre si riscontra che è stato erroneamente rappresentato, sull’estratto di 

mappa catastale, il retino individuante un fabbricato sull’intero mapp. 644 

seppur quest’ultimo non sia censito al Catasto Fabbricati.  

Infine, nelle visure al Catasto Terreni compare ancora la vecchia ditta (dante 

causa nell’atto di provenienza). (vedi cap. 14). 

Considerate le sopraindicate incongruenze catastali, si ritiene tuttavia che non 

vi è incertezza sulla corretta individuazione degli immobili oggetto di 

esecuzione, correttamente indicati nell’atto di provenienza. 

2) DESCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI 

Alla data del 19/12/2023, gli immobili erano così censiti all’Agenzia delle 

Entrate di Treviso (ufficio provinciale Territorio-Catasto): 

LOTTO UNICO (all. n. 01.1 visura al C.F.; all. n. 01.2 planimetrie catastali; 

all. n. 02 visure al C.T.) 

Bene 1 

C.F. Comune di San Vendemiano sez. B fg. 3 

mapp. 655 sub 1 – Bene Comune Non censibile: area scoperta di mq 63 

comune ai sub 2-3 – via Calmaor SNC - PT 

Bene 2 
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C.F. Comune di San Vendemiano sez. B fg. 3 

mapp. 655 sub 2 cat. A/2 cl. 2 cons. 7,5 vani, sup. cat. 147 mq, escluse aree 

scoperte 143 mq, R.C.€ 735,95 – via Calmaor SNC – PT e 1 – abitazione 

Bene 3 

C.F. Comune di San Vendemiano sez. B fg. 3 

mapp. 655 sub 3 cat. C/6 cl. 5 cons. 16 mq, sup. cat. 16 mq, R.C.€ 35,53 – via 

Calmaor SNC – PT - garage 

Bene 4 

C.T. Comune di San Vendemiano fg. 17 

mapp. 643 prato cl. 3, sup. Ha 0.00.95, R.D.€ 0,25, R.A.€ 0,12  

Bene 5 

C.T. Comune di San Vendemiano fg. 17 

mapp. 644 prato cl. 3, sup. Ha 0.00.93, R.D.€ 0,24, R.A.€ 0,12 

Gli attuali intestatari catastali e proprietari sono:  

Esecutato 1 per la quota di 1/2 di proprietà 

Esecutato 2 per la quota di 1/2 di proprietà 

Si evidenzia inoltre, per completezza, che il mapp. 655 su cui insiste l’immobile, 

è altresì censito al CT foglio 17 mapp. 628 Fabb. Rurale di Ha 0.01.52 (sup. 

reale) derivante dal frazionamento n. 8346.1/1992 del 13/11/1992 pratica 

358226. (all. n. 02 visura C.T.).  

Criticità: In merito al mappale su cu insiste il fabbricato, si evidenzia che alla 

data odierna non vi è allineamento tra quanto riportato in banca dati tra il 

Catasto Terreni e il Catasto Fabbricati oltre all’errata intestazione già riportata 

al cap. precedente. Inoltre si riscontra un errore sull’estratto di mappa 

riguardante il mapp. 644. Sarà necessario provvedere alla regolarizzazione 
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come indicato al cap. 14. 

3)       DESCRIZIONE CONFINI 

Il fabbricato censito al C.T. con il mapp. 628 (beni 1-2-3) (al C.F. censito con il 

mapp. 655), nel suo complesso, confina a nord con il mapp. 630, a est con il 

mapp. 657, a sud con il mapp. 627 e ad ovest con il mapp. 656. Il mapp. 643 

(bene 4) confina a nord-est con il mapp. 644 (bene 5), a sud-est con il mapp. 

659, a sud-ovest con il mapp. 604 e a nord-ovest con il mapp. 633. Il mapp. 

644 (bene 5) confina a nord-est con il mapp. 645, a sud-est con il mapp. 659, a 

sud-ovest con il mapp. 643 (bene 4) e a nord-ovest con il mapp. 633. (all. n. 03 

estratto di mappa) 

4) ATTO DI PROVENIENZA 

I beni oggetto della presente procedura sono pervenuti agli esecutati per la 

quota di 1/2 ciascuno di proprietà in comunione legale, con atto di 

compravendita in data 04 febbraio 1998 n. 59230 di rep. Notaio Giuseppe 

Ferretto in Conegliano, registrato a Conegliano il 23/02/1998 al n. 368 serie 1V, 

trascritto a Treviso il 24/02/1998 ai nn. 4116/5473. (all. n. 04) 

5) TRASCRIZIONI ed ISCRIZIONI 

All. n. 05.1 Elenchi sintetici formalità – All. n. 05.2 certificato notarile  

TRASCRIZIONI - C.RR.II. di Treviso 

1)   Titolo: verbale di pignoramento immobili (emesso da Ufficiale Giudiziario 

UNEP Treviso rep. 3761 del 27/07/2021) 

Data:  01/10/2021  Reg. Gen. 39591 Reg. Part.: 27362 

A FAVORE : 

Altro intestatario n. 1 (vedi allegato) 

Comune di San Vendemiano 
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NCEU, sez. B foglio 3 mapp. 655 sub 2,3; 

NCT, foglio 17 mapp. 643 e 644 

A CARICO: 

Esecutato 1 per il diritto di 1/2 di proprietà 

2)   Titolo: verbale di pignoramento immobili (emesso da Ufficiale Giudiziario 

UNEP Treviso rep. 4135 del 19/07/2022) 

Data:  27/10/2022  Reg. Gen. 42509 Reg. Part.: 29499 

A FAVORE : 

Altro intestatario n. 1 (vedi allegato) 

Comune di San Vendemiano 

NCEU, sez. B foglio 3 mapp. 655 sub 2,3; 

NCT, foglio 17 mapp. 643 e 644 

A CARICO: 

Esecutato 1 per il diritto di 1/2 di proprietà 

3)   Titolo: verbale di pignoramento immobili (emesso da Ufficiale Giudiziario 

UNEP Treviso rep. 2080/2023 del 13/04/2023) 

Data:  14/04/2023  Reg. Gen. 13863 Reg. Part.: 9921 

A FAVORE : 

Banca della Marca Credito Cooperativo soc. coop. con sede in Orsago, c.f.: 

03669140265 per l’intera quota di proprietà; 

Comune di San Vendemiano 

NCEU, sez. B foglio 3 mapp. 655 sub 1,2,3; 

NCT, foglio 17 mapp. 643 e 644 

A CARICO: 

Esecutato 1 per il diritto di 1/2 di proprietà  
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Esecutato 2 per il diritto di 1/2 di proprietà 

ISCRIZIONI - C.RR.II. di Treviso 

1) Titolo: ipoteca volontaria – concessione a garanzia di mutuo  

Data: 18/11/2005  Reg. Gen. 51961 Reg. Part.: 12418 

A FAVORE: 

Banca della Marca Credito Cooperativo soc. coop. con sede in Orsago, c.f.: 

03669140265 per l’intera quota di proprietà; 

Totale:   €  365.000,00    Capitale:  €  250.000,00 

Comune di San Vendemiano 

NCEU, sez. B foglio 3 mapp. 655 sub 1,2,3; 

NCT, foglio 17 mapp. 643 e 644 

A CARICO: 

Esecutato 1 per il diritto di 1/2 di proprietà  

Esecutato 2 per il diritto di 1/2 di proprietà 

2) Titolo: ipoteca volontaria – concessione a garanzia di mutuo  

Data: 09/06/2010 Reg. Gen. 20485 Reg. Part.: 4595 

A FAVORE: 

Banca della Marca Credito Cooperativo soc. coop. con sede in Orsago, c.f.: 

03669140265 per l’intera quota di proprietà; 

Totale:   €  185.000,00    Capitale:  €  120.000,00 

Comune di San Vendemiano 

NCEU, sez. B foglio 3 mapp. 655 sub 1,2,3; 

NCT, foglio 17 mapp. 643 e 644 

A CARICO: 

Esecutato 1 per il diritto di 1/2 di proprietà  
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Esecutato 2 per il diritto di 1/2 di proprietà 

3) Titolo: ipoteca giudiziale – sentenza di condanna (emessa dal Tribunale di 

Treviso rep. 2180 del 11/10/2019) 

Data: 08/07/2020 Reg. Gen. 20539 Reg. Part.: 3400 

A FAVORE: 

Altro intestatario n. 2 (vedi allegato) 

Totale:   €  100.000,00    Capitale:  €  100.000,00 

Comune di San Vendemiano 

NCEU, sez. B foglio 3 mapp. 655 sub 2,3; 

NCT, foglio 17 mapp. 643 e 644 

A CARICO: 

Esecutato 1 per il diritto di 1/2 di proprietà  

Esecutato 2 per il diritto di 1/2 di proprietà 

4) Titolo: ipoteca giudiziale – decreto ingiuntivo (emesso dal Tribunale di 

Treviso rep. 139 del 10/01/2021) 

Data: 14/01/2021 Reg. Gen. 877 Reg. Part.: 140 

A FAVORE: 

Banca della Marca Credito Cooperativo soc. coop. con sede in Orsago, c.f.: 

03669140265 per l’intera quota di proprietà; 

Totale:   €  45.000,00    Capitale:  €  113.860,98 

Comune di San Vendemiano 

NCEU, sez. B foglio 3 mapp. 655 sub 1,2,3; 

NCT, foglio 17 mapp. 643 e 644 

A CARICO: 

Esecutato 1 per il diritto di 1/2 di proprietà  
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Esecutato 2 per il diritto di 1/2 di proprietà 

5) Titolo: ipoteca legale – riscossione (emesso da Ag. Entrate – Riscossione 

rep. 3400/11321 del 20/09/2021) 

Data: 20/09/2021 Reg. Gen. 37802 Reg. Part.: 6048 

A FAVORE: 

Agenzia delle Entrate – Riscossione con sede in Roma, c.f.: 13756881002 per 

la quota di 1/2 di proprietà; 

Totale:   €  1.429.598,16    Capitale:  €  714.799,08 

Comune di San Vendemiano 

NCEU, sez. B foglio 3 mapp. 655 sub 2,3; 

A CARICO: 

Esecutato 1 per il diritto di 1/2 di proprietà  

6) SERVITU’ RISCONTRATE 

Nell’atto di provenienza si trasferiscono gli immobili “con riguardo allo stato e 

grado attuale di quanto oggi venduto, considerati gli immobili a corpo e non a 

misura, con ogni annesso, infisso e pertinenza, con ogni azione, ragione e 

servitù attiva o passiva inerente, apparente e non, anche se non risultante dai 

pubblici registri o dai titoli di provenienza ed in particolare con quelle venutesi a 

creare a seguito del frazionamento dell’intero edificio e stabilite e poste in 

essere dalla Legge a carico di ciascun condomino…” 

In particolare viene accettata “la servitù di passaggio e transito con ogni mezzo 

ed automezzo e senza limitazioni di orario a carico dei mapp.li 620, 636, 638, 

632, 627, 624, 630, 633, 601, 641 e 642 di proprietà della parte venditrice ed a 

favore degli immobili compravenduti… al fine di consentire l’accesso ed il 

recesso alla strada pubblica, e lungo il tracciato evidenziato con la parte a 
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margine rosso nella planimetria allegata ….” 

Si allega per completezza estratto della planimetria a cui si fa riferimento ove è 

indicata la servitù di passaggio. (all. n 06) 

7) AGGIORNAMENTI VERIFICHE CAPITOLO 2-5 

La verifica come su indicata al capitolo 2) risulta aggiornata al: 19/12/2023 e 

quanto indicato al capitolo 5) risulta aggiornato al: 12/04/2023 come da 

certificato notarile allegato. Prima del deposito della presente perizia, sono 

state nuovamente eseguite verifiche, non riscontrando variazioni e pertanto 

le medesime risultano aggiornate al 19/12/2023 come da elenchi sintetici delle 

formalità allegati.  

8) DESCRIZIONE SINTETICA DEGLI IMMOBILI 

LOTTO UNICO: 

Aspetti generali del compendio: L’immobile oggetto di esecuzione è 

riconducibile ad una abitazione – porzione centrale facente parte di un 

complesso a schiera di complessive 3 unità - dotata di garage, minima area 

scoperta sui due fronti liberi e due appezzamenti di terra (non comunicanti con 

il fabbricato principale) adibiti a giardino di pertinenza. 

Tutti i beni sono ricompresi all’interno del parco della Villa Vettori, attualmente 

in stato di abbandono, precisamente ubicati in Comune di San Vendemiano in 

via Calmaor n. 43, frazione di Saccon, a cavallo tra la zona agricola e quella 

industriale, poco distante dallo svincolo autostradale (casello Conegliano). 

Il complesso è composto da 3 unità in linea ed indipendenti, derivanti dalla 

ristrutturazione con cambio destinazione d’uso, (con parziale crollo 

dell’esistente) avvenuta all’inizio degli anni ‘90 degli annessi rurali della Villa 

Vettori. L’unità residenziale in oggetto, sviluppata su due piani fuori terra, è 

F
irm

at
o 

D
a:

 M
E

O
 A

N
T

O
N

IO
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 1

6f
a5

d8
7a

7a
e6

1a
12

57
6b

77
03

7b
64

4f
2



 
 
 

12 

realizzata con struttura portante mista in latero-cemento, tamponature in 

muratura, solaio interpiano parte in legno e parte in latero-cemento, tetto a due 

falde e manto di copertura in coppi, lattonerie in rame, finito esternamente con 

intonaco e tinteggiato, non presenta particolari finiture di pregio. 

L’accesso unico dell’intero compendio avviene dalla strada pubblica tramite 

servitù di passaggio gravante sul parco della Villa, costituita da un passaggio 

carrabile sterrato privo di cancelli e recinzioni. Il parco risulta parzialmente 

recintato, l’area di pertinenza dell’abitazione risulta recintata sul fronte sud con 

muretta e rete metallica, adibita a giardino e dotata di cancelletto pedonale, 

mentre non risultano divisioni sul fronte nord dove avviene l’accesso al garage. 

Gli appezzamenti di terreno, di fatto pertinenze dell’abitazione, hanno accesso 

dalla stessa servitù, risultano completamente recintati parte con elementi 

metallici e parte con muretta e rete metallica. 

Per quanto si è potuto accertare nel corso del sopralluogo, il fabbricato nel suo 

assieme risulta in discrete condizioni manutentive, non presentando comunque 

fessurazioni e/o cavillature apparenti tali da poter ipotizzare criticità strutturali. 

Si riscontrano lievi segni di muffa sulla parete esterna rivolta verso nord, 

abbisognando di un semplice intervento di manutenzione ordinaria. 

 (dalla foto n. 01 alla n. 06) 

Bene 1: 

Trattasi di area scoperta di pertinenza, censita catastalmente come BCNC, 

prospiciente i fronti nord e sud dell’abitazione, sviluppante una superficie 

catastale di 63,00 mq. La parte verso sud risulta adibita a giardino e ingresso 

pedonale, mentre la parte sul retro verso nord risulta priva di pavimentazione e 

recinzioni. (foto nn. 02-07) 
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Bene 2: 

Trattasi di abitazione a schiera con accesso dall’area di pertinenza e nello 

specifico: al piano terra composta da loggia di ingresso, soggiorno pranzo con 

angolo cottura, disimpegno con scale per l’accesso ai piani, un ripostiglio, 

bagno e sottoscala, sviluppante una superficie lorda di circa 65,60 mq e con 

altezza interna variabile di circa 2,84 e 2,70 ml oltre a loggia di ingresso sul 

fronte sud di circa 5,70 mq lordi;  

al piano primo, disimpegno, tre camere, ripostiglio e bagno, sviluppante una 

superficie lorda di circa 80,00 mq e altezza media circa 2,70 ml, dotata di loggia 

di circa 5,60 mq lordi.  

Tutti i locali sono pavimentati in piastrelle ceramiche, cosi come i rivestimenti 

alle pareti nei bagni e in cucina, ad eccezione delle tre camere pavimentate con 

parquet in legno, il solaio della zona giorno risulta travato in legno a vista, gli 

infissi interni sono in legno tamburato, il portoncino di ingresso in legno, infissi 

esterni in legno dotati di vetro camera e scuri, piane in marmo, scale di accesso 

ai piani in cemento rivestite con piastrelle ceramiche. Tutte le finiture risultano 

risalente all’epoca di ristrutturazione del fabbricato. (dalla foto n. 08 alla n. 20) 

Sono presenti gli impianti elettrico, idraulico (allacciamento acquedotto), 

impianto termico a radiatori e caldaia a gas per la quale, pur richiesta in 

sopralluogo, non è stata fornita documentazione alcuna, impianto di 

raffrescamento a split e macchina esterna. E’ presente inoltre l’impianto solare 

termico per il riscaldamento dell’acqua sanitaria. Non è stato possibile 

comunque visionare i documenti riferiti agli impianti ne tanto meno verificare la 

manutenzione periodica della caldaia. Inoltre, su dichiarazione dell’esecutato in 

sede di sopralluogo, l’impianto fognario non risulta allacciato alla fognatura 
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comunale ma è dotato di  vasche a svuotamento periodico. 

Bene 3: 

Trattasi di garage al piano terra dotato di basculante metallico motorizzato e 

con accesso sia dall’ area scoperta sia dall’abitazione. Pavimentato in piastrelle 

ceramiche, risulta dotato di impianto elettrico. Sviluppa una superficie lorda di 

circa 17,60 mq e altezza media di circa 2,70 m. (foto nn. 21-22) 

Beni 4-5: 

Trattasi di appezzamenti di terreno, con accesso dal parco della Villa tramite 

servitù, sviluppanti una superficie complessiva di mq 188,00 catastali. Di fatto 

risultano pertinenze dell’abitazione adibiti attualmente a giardino e orto. Si è 

riscontrata la presenza di casetta in legno, tettoie e magazzino con struttura in 

pannelli sandwich, non conformi con il regolamento edilizio vigente. (foto nn. 

04-23-24) 

9) ATTESTATO PRESTAZIONE ENERGETICA 

Dalla verifica della documentazione depositata presso l’Ufficio Tecnico del 

Comune di San Vendemiano non è stato rinvenuto alcun Certificato Energetico. 

Considerata la consistenza degli immobili, il loro stato di conservazione e 

manutenzione, il tipo di finiture e la qualità delle stesse, si ipotizza che gli stessi 

possano avere costi di gestione energetica medi. Si presuppone quindi che gli 

immobili possano rientrare in una delle classi intermedie sotto il profilo del 

risparmio energetico. L’attestato di prestazione energetica non risulta a carico 

della Procedura Esecutiva. 

10) DISPONIBILITA’ DEGLI IMMOBILI 

Per accedere all’immobile, il Custode Giudiziario ha dovuto richiedere 

l’intervento di fabbro autorizzato in quanto entrambi gli esecutati risultavano 
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irreperibili. Durante le operazioni di sopralluogo, a seguito di ulteriori indagini e 

richiesta contatti del Custode, si presentavano gli esecutati i quali 

comunicavano che l’immobile era occupato dalla loro figlia. 

Da quanto accertato presso l’Agenzia delle Entrate di Treviso – Ufficio 

Territoriale di Conegliano e Vittorio Veneto – prot. in ingresso 12774 del 

25/01/2024 non è stato possibile individuare contratti di locazione e/o di 

comodato. (all. n. 07 comunicazione Agenzia delle Entrate) 

11)   ACCERTAMENTO DELLA DESTINAZIONE URBANISTICA 

(Documentazione reperita presso il sito del Comune di San Vendemiano) 

STRUMENTO URBANISTICO VIGENTE: 

Dall’analisi delle tavole allegate alla variante n. 10 vigente del Piano Interventi, 

risulta che parte dei beni oggetto di esecuzione – abitazione e porzione 

appezzamento mapp. 644 – ricadono all’interno della ZTO A zone di interesse 

storico ambientale disciplinato dall’art. 50 delle NTO oltre a rientrare in area a 

parco privato (Villa Vettori) disciplinato dall’art. 46 delle NTO vigenti. La 

porzione residua dei beni – parte di appezzamento mapp. 643 – ricade 

all’interno della ZTO D zone per insediamenti produttivi disciplinato dall’art. 

53 delle NTO vigenti. 

Dalle tavole allegate al PAT vigente, tutti gli immobili ricadono all’interno 

dell’ATO n. A.2.3 Ambito Agricolo Residenziale di Saccon, regolamentato 

dall’art. 9 delle NTO. 

In merito alle fasce di rispetto e vincoli, il lotto è ricompreso nella delimitazione 

del centro abitato DPR 4956/1992 disciplinato dall’art. 67 delle NTO. 

Per completezza, si segnala una incongruenza rinvenuta nella tavola 03.6 

(modalità di intervento) del P.I., ovvero il cartiglio identificante l’area su cui 

F
irm

at
o 

D
a:

 M
E

O
 A

N
T

O
N

IO
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 1

6f
a5

d8
7a

7a
e6

1a
12

57
6b

77
03

7b
64

4f
2



 
 
 

16 

ricade la porzione mapp. 643 indica la zona D con indice fondiario (mq/mq) pari 

a 0,00 ma sovrapposto all’identificativo E riguardante le zone agricole. 

(all. n. 08.1 Estratto Piano intervento, vincoli e Norme Tecniche) 

Come disposto dal quesito, essendo i mapp. 643 e 644 censiti al Catasto 

Terreni, si è provveduto alla richiesta del Certificato di Destinazione Urbanistica 

acquisito al prot. 3046/2024 del 20/02/2024. Contrariamente da quanto risulta 

dalle sovrapposizioni dell’estratto di mappa catastale e le tavole del P.I., con 

tale atto l’Amministrazione certifica che i mapp.li 643 e 644 ricadono entrambi 

in ZTO D. Inoltre nello stesso certificato, a pag. 2, vengono riportati i mapp.li 

945, 946, 947 e 948 al foglio 3 estranei alla presente procedura, 

presumibilmente per un errore del tecnico istruttore. 

(all. n. 08.2 Certificato Destinazione Urbanistica) 

12) CAPACITA’ EDIFICATORIA RESIDUA 

Il lotto non risulta sviluppare ulteriore capacità edificatoria in quanto ricade 

parte in area a parco privato della Villa Vettori e parte in ZTO D con indice 

fondiario pari a 0,00. 

13) VERIFICA DELLA CONFORMITÀ URBANISTICA 

(Documentazione reperita presso il Comune di San Vendemiano) 

In via preliminare è stata eseguita la verifica di quanto depositato ed autorizzato 

presso la P.A. Gli elaborati progettuali a suo tempo presentati sono stati così 

approvati e licenziati: 

- Concessione Edilizia n. 53/12 del 30/09/1991 prot. 91/6724 per i lavori 

di ristrutturazione Villa Vettori con cambio destinazione d’uso per il ricavo 

di 3 alloggi residenziali; (all. n. 09.1) 
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- Concessione Edilizia n. 10794/92 del 28/01/1992 prot. 91/10794 

variante in corso d’opera alla C.E. 53 del 30/09/1991 per la ricostruzione 

di un fabbricato a seguito crollo edificio esistente; (all. n. 09.2) 

- Concessione Edilizia n. 3175/93 del 30/09/1993 prot. 93/3175 (variante) 

per i lavori di alcune modifiche distributive interne ed esterne alla 

ristrutturazione con cambio di destinazione d’uso di un fabbricato ad uso 

abitazione; (all. n. 09.3 concessione e grafici) 

- Permesso di abitabilità (ristrutturazione villa Vettori con ricavo di 3 

alloggi) n. 53/12 del 07/02/1998, domanda del 27/01/1998 prot. 807; (all. 

n. 09.4) 

- Autorizzazione Edilizia n. 10920/91 del 09/12/1991 prot. 91/10920 per 

apertura di accesso carrabile in via Calmaor; (all. n. 09.5) 

- Autorizzazione Edilizia n. 14328/97 del 19/01/1998 prot. 97/14328 per i 

lavori di installazione di un serbatoio di gas GPL del tipo interrato ad asse 

verticale senza recinzione e vasca di contenimento ad uso riscaldamento 

per abitazione; (all. n. 09.6) 

- Concessione Edilizia n. 6708/92 del 05/08/1992 prot. 92/6708 per i 

lavori di costruzione di una recinzione lungo i confini di proprietà; (all. n. 

09.7 concessione e grafici) 

14) DIFFORMITÀ RISCONTRATE IN SEDE DI SOPRALLUOGO 

Premesso: 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 – in ordine alle 

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

impossibilità di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e definitivo sul punto. 
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D’altra parte, per la natura ed i limiti insiti del mandato rimesso all’esperto, non 

pare possibile intendere questo finanche teso a sostituire l’espressione che 

compete per legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze 

e l’indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, 

manifestazione che gli uffici, alle risultanze delle consultazioni svolte, 

rimandano all’esito dell’istruttoria conseguente alla presentazione di pratica 

completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio. Alla luce di ciò, nel quadro del 

rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, quanto 

contenuto nel presente elaborato è da intendersi formulato in termini orientativi 

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

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

peritali. In conclusione, pertanto, è da precisarsi che quanto indicato può 

essere soggetto a possibili modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni 

sono state operate in ragione della normativa vigente al momento 

dell’elaborazione della relazione peritale. Tutto ciò premesso: 

In sede di sopralluogo si è proceduto ai consueti rilievi speditivi di massima per 

verificare la corrispondenza urbanistico/catastale con i progetti assentiti e i 

documenti presenti agli atti in catasto, tenendo conto delle tolleranze previste 

dal D.L. n. 70 del 13/05/2011 e art. 34bis del DPR 380/2001.  

Comparando i risultati con i grafici allegati ai titoli edilizi legittimanti, sono 

emerse le seguenti difformità: (vedi grafico all. n. 10) 

- minime traslazione di alcuni fori finestra, che non incidono sui parametri 

aero/illuminanti dei locali; 

- demolizione della tramezza divisoria tra la cucina e il soggiorno, creando un 

unico ambiente ed altre minime modifiche alla suddivisione delle camere. 
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- la non realizzazione della cordonata in cls delimitante l’area scoperta 

esclusiva posta sul fronte nord; 

Al fine di valutare la possibile sanatoria delle difformità riscontrate così come 

meglio rappresentate nell’allegato grafico ed individuarne i costi, si provvedeva 

ad un confronto con l’Ufficio Tecnico del Comune da cui è emerso che, vista la 

natura e l’entità degli abusi riscontrati si dovrà procedere con pratica edilizia in 

sanatoria (SCIA) pagando l’oblazione di € 516,00 oltre a diritti per € 52,00  oltre 

alle spese tecniche quantificabili in circa € 2.500,00 per la pratica urbanistica e 

la relativa variazione catastale con il rifacimento della planimetria per un costo 

di circa € 1.000,00 oltre a diritti catastali di circa € 100,00; salvo più esatte 

indicazioni in fase di istruttoria al momento della pratica in sanatoria. 

Relativamente alle problematiche di identificazione catastale degli immobili ed 

errata intestazione al C.T. indicate al cap. 1, si ipotizza una spesa di circa € 

500,00 per la presentazione di opportune istanze di rettifiche, salvo più esatti al 

momento dell’istruttoria. 

Complessivamente si ipotizza un costo totale di circa € 4.668,00. 

* * * * * * 

Sugli appezzamenti staccati mapp.li 643 e 644, di fatto pertinenze 

dell’abitazione, è stata riscontrata la presenza di una casetta da giardino in 

legno con due tettoie in aderenza e un magazzino/container con struttura in 

pannelli sandwich. 

Considerato che tali immobili ricadono parte in ZTO A1 e parte in ZTO D, il 

regolamento edilizio vigente e le norme tecniche prevedono la possibilità di 

realizzare strutture di arredo pertinenziale e accessorie ottemperando a 

determinati requisiti dimensionali, tipologia di materiale e distanze dai confini.  
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Dai rilievi effettuati, i manufatti rinvenuti non rispettano quanto previsto dai 

sopraindicati regolamenti e pertanto si dovrà prevedere la loro demolizione 

ipotizzando una spesa complessiva di circa € 1.000,00 salvo più esatti. 

15) METODO DI STIMA DELL’IMMOBILE 

15a) Premesse ed aspetti generali 

La valutazione di seguito esposta si sviluppa utilizzando il criterio di stima 

analitico - comparativo laddove, concettualmente, si afferma che l’immobile da 

stimare, a parità di epoca di riferimento dei prezzi, avrebbe la stessa 

quotazione dell’immobile di prezzo noto se i due immobili fossero uguali, nelle 

medesime condizioni di finitura e manutenzione. Considerando che in realtà ciò 

non accade mai, in quanto difficilmente esistono immobili uguali, si rende 

necessario apportare delle opportune correzioni in funzione delle differenze 

analizzate e comparate, ovvero tenuto conto di ogni caratteristica ritenuta 

incidentale sul valore da stimare e in particolare: 

15b) Stima del valore di mercato del bene - Per quanto riguarda i beni in 

oggetto ed il libero mercato al fine della seguente valutazione si ritiene dover 

considerare gli immobili da stimare rientranti nell’ordinarietà, adottando come 

criterio iniziale il valore medio di mercato risultato da accertamenti, 

sopralluoghi, misurazioni, indagini svolte  anche telematiche. Si evidenziano nel 

caso in esame, quali: 

- elementi incrementali la tipologia indipendente dell’immobile dotato di aree 

scoperte di pertinenza e il discreto livello manutentivo; 

- elementi decrementali risultano oltre alla vetustà, gli accessi tramite servitù e 

la promiscuità dell’accesso stesso comportando inevitabili costi di 

manutenzione, lo stato di abbandono della Villa Vettori limitrofa con evidenti 
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pericoli di crollo della struttura e priva di adeguati dispositivi per impedirne 

l’accesso ad estranei, oltre alla necessità di provvedere alla sanatoria e 

regolarizzazione catastale delle difformità riscontrate. Infine si dovrà 

provvedere alla demolizione dei manufatti rinvenuti sull’area di pertinenza in 

quanto non sanabili dal punto di vista urbanistico. 

Pur notando una lieve ripresa del mercato immobiliare in genere per beni aventi 

simili caratteristiche, da indagini effettuate anche presso operatori immobiliari e 

professionisti del settore operanti in zona, si è potuto riscontrare come gli 

immobili presi in esame non siano così facilmente collocabili sul mercato 

all’oggi.  

15c) Stima del valore a base d’asta (vendita forzata).  Nel caso specifico il 

valore degli immobili stimati andrà inteso quale prezzo al quale gli stessi 

potranno verosimilmente essere esitati all’asta pubblica, tenendo conto di 

quanto indicato precedentemente,  del tempo necessario per ottenere il decreto 

di trasferimento ed entrare nel pieno possesso degli stessi, nonché della 

mancanza di garanzia per eventuali vizi. Per arrivare a quanto richiesto dal 

Giudice per l’esecuzione sono stati quindi adottati i criteri di cui ai paragrafi 

precedenti operando le opportune decurtazioni in funzione degli stessi. 

16) VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI 

I valori degli immobili oggetto della presente CTU sono stati determinati sulla 

scorta delle considerazioni di cui al capitolo precedente comma 15, integrate 

con appropriate indagini di mercato. Precisato ciò, per quanto sopra esposto lo 

scrivente CTU attribuisce, ai predetti immobili, i seguenti valori: 

LOTTO UNICO 

Bene 1: C.F. Comune di San Vendemiano sez. B fg. 3 
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mapp. 655 sub 1 – Bene Comune Non censibile: area scoperta di mq 63 

comune ai sub 2-3 – via Calmaor SNC - PT 

Bene 2: C.F. Comune di San Vendemiano sez. B fg. 3 

mapp. 655 sub 2 cat. A/2 cl. 2 cons. 7,5 vani, sup. cat. 147 mq, escluse aree 

scoperte 143 mq, R.C.€ 735,95 – via Calmaor SNC – PT e 1 – abitazione 

Bene 3: C.F. Comune di San Vendemiano sez. B fg. 3 

mapp. 655 sub 3 cat. C/6 cl. 5 cons. 16 mq, sup. cat. 16 mq, R.C.€ 35,53 – via 

Calmaor SNC – PT - garage 

Bene 4: C.T. Comune di San Vendemiano fg. 17 

mapp. 643 prato cl. 3, sup. Ha 0.00.95, R.D.€ 0,25, R.A.€ 0,12 -appezzamento 

Bene 5: C.T. Comune di San Vendemiano fg. 17 

mapp. 644 prato cl. 3, sup. Ha 0.00.93, R.D.€ 0,24, R.A.€ 0,12 -appezzamento 

Nei valori sotto indicati vengono ricomprese le parti comuni ai sensi di legge ex 

art. 1117 C.C. e dei Beni Comuni Non Censibili. 

- Rapporti mercantili (abitazione e garage):  

sup.com. abitazione PT             mq 65,60 x 1,00 =      65,60 mq 

sup.com. abitazione P1             mq 80,00 x 1,00 =      80,00 mq 

sup.com. portico/loggia abit.                mq 11,30 x 0,30 =        3,40 mq 

sup.com. garage           mq 17,60 x 0,50 =        8,80 mq 

complessivamente sup. lorda commerciale                           157,80 mq  

Valore di stima all’oggi:   = 157,80 mq x 1.200,00 €/mq =          €   189.360,00 

- Appezzamenti adibiti a giardino: 

sup. complessiva catastale (bene 4 + bene 5)                      188,00 mq 

Valore di stima all’oggi:   = 188,00 mq x 20,00 €/mq =               €       3.760,00 

COMPLESSIVAMENTE LOTTO UNICO                                       €   193.120,00 
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A tale importo vanno detratte presuntivamente:  

1) Costi presunti a corpo per demolizione manufatti                      €       1.000,00 

2) Oneri e costi pratica edilizia di sanatoria                                    €       4.668,00 

Più probabile valore di mercato all’oggi                                     €  187.452,00 

3) Ulteriore abbattimento per vendita forzata 20%                         €     37.490,40 

Valore vendita forzata                                                                  €   149.961,60 

arr.ti a     € 150.000,00 (diconsi euro centocinquantamila/00) 

Tali valori sono riportati nella scheda di perizia (avviso d’asta – decreto di 

trasferimento) allegata a corredo della presente. 

Ponzano V.to  li   11/04/2024 

  L’E.S. 

 Geom. Antonio Meo 

 Firmato digitalmente 

Allegati: 
Scheda di perizia per decreto di trasferimento /  Corrispondenza nominale esecutati 
All. doc.     01      Visure catastali storiche CF e planimetria catastale 
All. doc.     02      Visure catastali storiche CT 
All. doc.     03       Estratto di mappa  
All. doc.     04      Atto di provenienza 
All. doc.     05.1    Elenco sintetico delle formalità 
All.doc.      05.2   Certificato Notarile  
All. doc.     06      Schema indicazione servitù 
All.doc.      07      Comunicazione contratti Agenzia Entrate 
All. doc.     08.1    Estratto PI, vincoli e  NTO 
All. doc.     08.2    CDU 
All. doc.     09.1    CE 53-12 del 1991 concessione 
All. doc.     09.2    CE 10794-92 del 1992 concessione 
All. doc.     09.3    CE 3175-93 del 1993 concessione e grafici 
All. doc.     09.4    ABITABILITA’ 
All. doc.     09.5    CE 10920-91 del 1991 accesso carrabile 
All. doc.     09.6    Autorizzazione 14328-97 serbatoio GPL 
All. doc.     09.7    CE 6708-92 del 1992 concessione recinzione 
All. doc.     10       Indicazione di massima delle difformità riscontrate 
All.doc.      11      Documentazione fotografica 
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E.I. n. 35/2023 

 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

Elenco foto 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ponzano Veneto, 08 marzo 2024                      

                             L’E.S. 

Geom. Antonio Meo 
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Foto 1 – fronte sud complesso (unità centrale) 

 
 

 
Foto 2 –  fronte nord (unità centrale)  

 
 

 
Foto 3 – parco villa gravato da servitù 

 
 

 
Foto 4 –   parco villa gravato da servitù 

 
 

 
Foto 5 –  passaggio servitù di accesso 

 
 

 
Foto 6 –   passaggio servitù di accesso 
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Foto 7 – ingresso area scoperta abitazione 

 
 

 
Foto 8 – soggiorno 

 
 

 
Foto 9 – cucina 

 
 

 
Foto 10 – loggia PT 

 
 

 
Foto 11 – vano scale 

 
 

 
Foto 12 – bagno PT 

 
 

F
irm

at
o 

D
a:

 M
E

O
 A

N
T

O
N

IO
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 1

6f
a5

d8
7a

7a
e6

1a
12

57
6b

77
03

7b
64

4f
2



 
 
 
 
 

 
Foto 13 – sottoscale (caldaia) 

 
 

 
Foto 14 – disimpegno P1 

 
 

 
Foto 15 – camera 

 
 

 
Foto 16 – camera 

 
 

 
Foto 17 – corridoio 

 
 

 
Foto 18 – bagno P1 
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Foto 19 – particolare infissi esterni 

 
 

 
Foto 20 – particolare portoncino 

 
 

 
Foto 21 – garage PT 

 
 

 
Foto 22 – garage PT 

 
 

 
Foto 23 – appezzamenti / manufatti  

 
 

 
Foto 24 –  appezzamenti /manufatti 
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