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PREMESSA 

Il sottoscritto Dott. Ing. Renzo Pivetta, con studio in Montebelluna (TV), viale G. Matteotti n. 

29/4, regolarmente iscritto all’Ordine degli Ingegneri della provincia di Treviso al n. A2295 e 

all'Albo dei Consulenti Tecnici presso il Tribuna di Treviso, è stato nominato con decreto del 

G.E. in data 12/04/2019 per la relazione di stima ex art. 173-bis disp. att. c.p.c. nella procedura 

in epigrafe. In data 8 maggio 2020, lo scrivente accettava l’incarico e prestava il giuramento di 

rito. 

Il sottoscritto, una volta acquisita la documentazione agli atti, ha esperito tutte le operazioni e 

le indagini al fine di rispondere ai quesiti di cui alle istruzioni impartite dal G.E..  

La presente relazione di stima viene suddivisa in capitoli strutturati per dare piena risposta ai 

quesiti posti. 

Vista la disposizione del 7 novembre 2019 del G.E., considerato che sussiste trascrizione di se-

questro preventivo per equivalente ex art. 321 c.p.p., successivamente convertitosi in confisca 

all’esito della definitività del giudizio penale, di data anteriore (9 marzo 2012) rispetto ad ogni 

altra pregiudizievole, non si è proceduto alla stima dell’immobile sito in Caerano San Marco in 

Via Padova, pignorato ad Esecutato 3. 

I beni esclusi dalla stima sono i seguenti. 

Comune di Caerano di San Marco - Catasto dei Fabbricati, Foglio 13 (tredici)  

- Mn. 212 (duecentododici) - VIA PADOVA - piano T-1 - cat. A/3 - cl. 3 - vani 7 ,5 - R. Euro 

522,91, con sup. cat di mq 200; 

Comune di Caerano di San Marco - Catasto dei Terreni, Foglio 13 (tredici)  

- Mn. 910 (novecentodieci) di ha. 0.44.18 - SEM ARB IRR - cl. 3 - RD Euro 36,51 - RA Euro 

21,68. 

In allegato 3 è stata acquisita la nota di trascrizione della sentenza di confisca. 

QUESITO 

Di seguito si riportano le istruzioni impartire dal G.E. per la redazione della perizia di stima. 

"l'esperto nominato ex art.569 c.p.c. provvederà a: 

1) ritirare la documentazione in Cancelleria; 

2) verificare, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all'art. 

567, 2° comma c.p.c., segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante 

quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla base dei documenti in atti, l'elenco delle 

iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande 
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giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento ); acquisire, ove non depositate, le mappe 

censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i cer-

tificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 

giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione 

da parte dell' Amministrazione competente, della relativa richiesta. L'esperto inoltre al-

legherà copia dell'atto di acquisto della proprietà (o di altro diritto reale) da parte 

dell’esecutato sui beni pignorati e acquisirà le visure apocatastasi storiche aggiornate 

per il periodo intercorrente tra la data della relazione notarile - o della acquisizione delle 

stesse da parte del creditore che le abbia depositate ex art. 567 cpc - e l'attualità; 

3) descrivere, previo necessario accesso concordato con ii custode - se nominato, all' /agli 

immobile/i pignorato/i, indicando dettagliatamente: comune, località, via, numero ci-

vico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie lorda commer-

ciale, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti 

comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); 

4) accertare la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, 

piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento eviden-

ziando, in caso di rilevata difformità: a) se i dati indicati in pignoramento non identifi-

cano l'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in 

pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene; c) se i dati indicati 

nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza indivi-

duato l'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pi-

gnorato; 

5) procedere, ove necessario e previa autorizzazione del G.E. (tenendo canto che, di regola 

non si procederà a regolarizzazioni qualora le stesse possano essere eseguite dall'aggiu-

dicatario dopo ii trasferimento del bene), ad eseguire le necessarie variazioni per l'ag-

giornamento del catasto provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea pla-

nimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unità im-

mobiliari non regolarmente accatastate; 

6) indicare l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 

7) verificare la regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza della dichiara-

zione di agibilità dello stesso; 

8) verificare l’esistenza o meno di opere abusive ai sensi e con riferimento a quanto previsto 

al punto 7) dell'art. 173 bis disp. att. c.p.c.; 

9) dire se e possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provvedendo, in quest'ultimo 

caso, alla suddivisione in lotti. Nell'ipotesi in cui insorgano problemi {per es. di accata-

stamento, di costituzione di servitù, ecc.) ne interesserà subito il Giudice; 

10) qualora l'immobile sia pignorato solo pro quota, stabilire se esso sia divisibile in natura, 

11)  accertare se l'immobile e libero o occupato; acquisire il titolo legittimante il possesso o 

la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del 

pignoramento; ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del 

debitore esecutato, acquisire il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 
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verificare se risultano registrati presso l'ufficio del registro degli atti privati contratti di 

locazione, in caso positivo l'Esperto dovrà indicare la data di scadenza, la data fissata 

per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio; 

12) indicare l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di 

inalienabilità o di indivisibilità; rilevare l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o ser-

vitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; il 

tutto come ora previsto dall'art. 173 bis, punto 8), disp. att. c.p.c.; 

13) accertare l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi 

resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non oppo-

nibili al medesimo) nonché fornire le informazioni di cui all'art. I73 bis, punto 9), disp. 

att. c.p.c.; 

14) STIMA: determinare il valore dell'immobile ai sensi e con le specifiche indicazioni previste 

dall'art. 568 c.p.c., considerando che sono opponibili alla procedura esecutiva i soli con-

tratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa ante-

riore alla data di trascrizione del pignoramento. Ai fini dell'abbattimento del valore di 

stima dovranno essere considerate le spese condominiali insolute (ex art. 568 cpc) non 

con riferimento al loro intero ammontare (che dovrà in ogni caso essere quantificato con 

riferimento agli ultimi dati disponibili), bensì solo con riferimento a quelle che, in base 

ad una valutazione prognostica, resteranno direttamente a carico dell'aggiudicatario, in 

quanto saranno maturate nel biennio anteriore alla data de) decreto di trasferimento 

del bene; 

15) inviare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, an-

che regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei do-

cumenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti 

o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nomi-

nato, almeno trenta giorni prima dell'udienza fissata per l'emissione dell'ordinanza di 

vendita ai sensi dell'articolo 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a 

quindici giorni prima della predetta udienza per far pervenire, presso di lui note di osser-

vazione al proprio elaborato; 

16) depositare telematicamente (nella modalità deposito semplice e non "deposito perizia 

immobiliare"), con congruo anticipo (almeno 10 giorni) rispetto alla data dell'udienza 

fissata ex art. 569 c.p.c. per l'emissione dell'ordinanza di vendita, il proprio elaborato 

peritale completo degli allegati nonché depositare in cancelleria un originale cartaceo 

della perizia con gli allegati e le fotografie per la consultazione da parte degli eventuali 

interessati all'acquisto del bene, oltre al file in word o in rft della perizia. Posto che la 

relazione dovrà essere pubblicata, non dovrà contenere, in nessun luogo, il nominativo, 

né i dati anagrafici relativi alla parte esecutata. In presenza di più esecutati si useranno 

locuzioni anonime, quali ad es. esecutato 1, esecutato2, ecc. Alla relazione sarà in tal 

caso al legato separatamente un elenco che riporterà le corrispondenze nominative ri-

feribili alle locuzioni usate nella relazione; 

17) allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero 
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compendio pignorato, scheda sintetica contenente i seguenti dati: descrizione catastale 

e tipologica completa (via e civico compresi), valore di stima; esistenza di locazioni regi-

strate e comunque opponibili; eventuali abusi/irregolarità edilizi, necessita di variazione 

catastale, il tutto con indicazione delle modalità e dei costi per l'aggiudicatario. Per 

quanto attiene agli allegati da pubblicare sul Portale delle Vendite Pubbliche, lo stima-

tore si atterrà alle prescrizioni contenute nelle specifiche tecniche, in particolare a 

quanto previsto dall'art. 1.8.7, che si riporta in nota (1). 

18) segnalare tempestivamente al custode (o se non nominato al giudice dell'esecuzione) 

ogni ostacolo all'accesso; 

19) dopo l'aggiudicazione, se richiesto dal delegato alla vendita, l'esperto dovrà ottenere e 

trasmettere al delegato ii certificato di destinazione urbanistica. La relativa spesa sarà 

posta a carico della procedura. 

L'esperto è autorizzato ad accedere agli uffici pubblici per richiedere, esaminare ed estrarre 

copia degli atti e dei documenti esistenti. 

INTERVENUTI NELL’ESECUZIONE IMMOBILIARE 

A seguito del controllo telematico eseguito alla data della presente, risulta che nell’esecuzione 

immobiliare n. 310/2017, oltre agli esecutati, sono coinvolti i seguenti soggetti: 

Creditore 

ERARIO DELLO STATO (MIN. ECONOMIA E FI-

NANZE + AG. DEMANIO + AG.ENTRATE) 

Creditore Intervenuto  

ERARIO DELLO STATO (MIN. ECONOMIA E FI-

NANZE + AG. DEMANIO + AG.ENTRATE) 

Creditore Intervenuto AVVOCATURA DELLO 

STATO DI VENEZIA . 

CREDITO TREVIGIANO - BANCA DI CREDITO 

COOPERATIVO - SOCIETA' COOPERATIVA 

Creditore Iscritto non 

intervenuto 

 

AGENZIA DELLE ENTRATE - RISCOSSIONE Creditore Intervenuto 
 

EIDOS NLPS SRL (PER SPV PROJECT 1516 SRL) Creditore Intervenuto 

 

1 RITIRO DELLA DOCUMENTAZIONE AGLI ATTI 

Lo scrivente, dopo aver depositato in Cancelleria con modalità telematica l’atto di accettazione 

della nomina e la dichiarazione di giuramento, ha estratto copia della documentazione agli atti 

del procedimento N. 310/2017. 

2 VERIFICHE ED ISPEZIONI 

Il sottoscritto, a seguito del conferimento dell’incarico di cui sopra, ha provveduto alle seguenti 
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verifiche ed ispezioni: 

 accertamenti c/o il Comune di Caerano di San Marco (TV), per la verifica della regolarità 

dei beni de quo  

 ispezione c/o l’AGENZIA DELLE ENTRATE SERVIZI CATASTALI, per ottenere copia delle 

mappe censuarie 

 ispezione c/o la CONSERVATORIA DEI REGISTRI IMMOBILIARI per determinare la pro-

prietà ed eventuali vincoli dei beni di cui in premessa  

 ispezione c/o l’AGENZIA DELLE ENTRATE per verificare la presenza di eventuali contratti 

di locazione in essere 

 sopralluogo c/o i beni oggetto del procedimento per accertarne l’effettiva consistenza 

e lo stato manutentivo. 

2.1 COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE  

Il creditore richiedente ha allegato al ricorso la documentazione di cui all’art. 567, comma 2, 

del c.p.c.. In particolare, risulta depositato il certificato notarile comprensivo della storia ipote-

caria dei beni. 

2.2 ELENCO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

Sulla base dei documenti in atti si espone di seguito l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni 

pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di 

fallimento) relative ai beni oggetto di pignoramento. 

Il sottoscritto ha acquisito le visure ipocatastali storiche aggiornate per il periodo intercorrente 

tra la data della relazione notarile e l'attualità (Allegato 3). 

Viene appresso riportata la descrizione dei beni secondo le attuali risultanze dei registri cata-

stali: 

Comune di Caerano di San Marco, Catasto Fabbricati, Foglio 6: 

 Mn. 302 (trecentodue) sub. 5 (cinque) - VIA MADONETTE - piano S1-S2-T-1 - cat. A/8 - 

cl. U - vani 18 - R. Euro 2.881,83, con sup. cat di mq 559; 

 Mn. 302 (trecentodue) sub. 6 (sei) - VIA MADONETTE - piano S1 - cat. C/6 - cl. 1 - mq. 

77 - R. Euro 186,91, con sup. cat di mq 77; 

Comune di Caerano di San Marco, Catasto Terreni, Foglio 6: 

 Mn. 166 (centosessantasei) di ha. 0.04.45 - SEMIN ARBOR - cl. 2 - RD Euro 3,79 - RA 

Euro 1,95; 
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 Mn. 164 (centosessantaquattro) di ha. 0.10.80 - SEMINATIVO-BOSCO CEDUO - cl. 3-2 - 

RD Euro 3,87 - RA Euro 2,00; 

 Mn. 165 (centosessantacinque) di ha. 0.08.46 - PRATO ARBOR - cl. 4 -RD Euro 1,53 - RA 

Euro 0,61; 

 Mn. 170 (centosettanta) di ha. 0.03.50.- SEMINATIVO-PRATO - cl. 3 - RD Euro 1,24 - RA 

Euro 0,71; 

 Mn. 171 (centosettantuno) di ha. 0.09.59 - - SEMINATIVO - cl. 3 - RD Euro 5,70 - RA Euro 

3,71; 

 Mn. 172 (centosettantadue) di ha. 0.17.85 - - SEMINATIVO - cl. 3 - RD Euro 10,60 - RA 

Euro 6,91; 

 Mn. 174 (centosettantaquattro) di ha. 0.08.20 - - SEMINATIVO - cl. 3 - RD Euro 4,87 - 

RA Euro 3,18; 

 Mn. 294 (duecentonovantaquattro) di ha. 0.01.55 - - BOSCO CEDUO - cl. 2 - RD Euro 

0,24 - RA Euro 0,02; 

 Mn. 297 (duecentonovantasette) di ha. 0.13.02 - - SEMINATIVO - cl. 3 - RD Euro 7,73 - 

RA Euro 5,04; 

 Mn. 298 (duecentonovantotto) di ha. 0.74.50 - - SEMINATIVO - cl. 3 - RD Euro 44,25 - 

RA Euro 28,86; 

 Mn. 1124 (millecentoventiquattro) di ha. 0.13.42 - PRATO ARBOR - cl. 3 - RD Euro 3,47 

- RA Euro 1,73; 

il tutto formante un unico corpo confinante con i mappali nn. 1099, 417, 418, 173, 175, 176, 

177, 669, 310, 315, 314, 214, 1078, 206, 205 e con Via Madonette, salvo altri o variati. 

NEL VENTENNIO IN ESAME GLI IMMOBILI SOPRA DESCRITTI HANNO FORMATO OGGETTO 

DELLE SEGUENTI FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI: 

1. TRASCRIZIONE CONTRO 

La quota di proprietà di 1/2 (un mezzo) dei mappali 302, sub. 5 e 302, sub. 6 è oggetto di se-

questro preventivo per equivalente ex art. 321 C.P.P. di cui al Decreto del Tribunale di Treviso 

in data 28 febbraio 2012 rep. n. 1061, trascritto a Treviso il 9 marzo 2012 ai nn. 7818/5877 a 

carico di Esecutato 1 (e altri) e a favore dell'ERARIO DELLO STATO, con sede in Roma, Codice 

Fiscale: 80193210582.  

2. TRASCRIZIONE CONTRO 

La quota di proprietà di 1/2 (un mezzo) di tutti i beni sopra descritti e oggetto di sequestro 
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preventivo penale ex art. 321 C.P.P. di cui al Decreto del Tribunale di Treviso in data 6 giugno 

2013 rep. n. 2278/13, trascritto a Treviso il 16 maggio 2013 ai nn. 15447 /9951 a carico Esecu-

tato 1 (e altri) a favore dell'ERARIO DELLO STATO, con sede in Roma, Codice Fiscale: 

80207790587.  

3. ISCRIZIONE CONTRO 

Tutti i beni sopra descritti sono gravati dall'ipoteca giudiziale per un importo di euro 375.000,00 

(trecentosettantacinquemila) derivante dal decreto ingiuntivo, in data 3 giugno 2014 rep. n. 

2919 del Tribunale di Treviso, iscritta a Treviso il 18 giugno 2014 ai nn. 15504/2354 a carico 

degli Esecutati e a favore del "Credito Trevigiano -Banca di Credito Cooperativo -Soc. Coop." 

con sede in Vedelago, Codice Fiscale 00274980267. 

4. TRASCRIZIONE CONTRO 

Tutti i beni sopra descritti sono oggetto dell'ordinanza di sequestro conservativo emessa dal 

Tribunale di Venezia in data 22 aprile 2015 rep. n.10819, trascritta a Treviso il 18 maggio 2015 

ai nn. 13382/9786 a carico degli Esecutati a favore del 

5. TRASCRIZIONE CONTRO 

Tutti i beni sopra descritti sono oggetto della sentenza di condanna esecutiva emessa dal Tri-

bunale di Venezia in data 5 aprile 2017 rep. n. 902, trascritta a Treviso il 26 maggio 2017 ai nn. 

17922/2360 a carico degli Esecutati (e altri) e a favore del 

6. ISCRIZIONE CONTRO 

La quota di proprietà di 1 /2 (un mezzo) dei mappali 302 sub. 5, e 302 sub. 6 è gravata dall'ipo-

teca concessione amministrativa/riscossione derivante da ruolo e avviso di accertamento ese-

cutivo di Equitalia Servizi di Riscossione Spa in data 16 maggio 2017 rep. n. 1725 iscritta a Tre-

viso il 24 maggio 2017 ai nn. 17687 /2933 a carico di Esecutato 1 e a favore di EQUITALIA SERVIZI 

DI RISCOSSIONE SPA, con sede in Roma, Codice Fiscale 13756881002. 

ULTERIORI FORMALITA’ 

7. TRASCRIZIONE CONTRO 

Trascrizione contro del 25/10/2002, Registro Particolare 35408,  Registro Generale 48826, Pub-

blico ufficiale PELLIZZARI PIETRO Repertorio 75810 del 07/10/2002. 

ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI VINCOLO DI DESTINAZIONE 

Costituito vincolo ai sensi e per gli effetti dell'art. 6 della legge r.v. 5 marzo 1985 n. 24, sulla 
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destinazione ad annesso rustico della porzione di fabbricato adibita a tale scopo sul terreno di 

cui al titolo, con riferimento alla pratica edilizia n.2002023 prot. n. 2827/2002 del 3 giugno 

2002, Esecutato 1 ed Esecutato 2 si sono obbligati per loro ed eredi ed aventi causa anche a 

titolo particolare, a mantenere inalterata la destinazione del fabbricato ad uso annesso rustico. 

AGGIORNAMENTO DELLE VISURE IPOCATASTALI  

Il sottoscritto ha provveduto all’aggiornamento delle visure ipocatastali tra la data della rela-

zione notarile e l’attualità.  

E’ stata riscontrata la seguente trascrizione contro: 

8. TRASCRIZIONE CONTRO 

TRASCRIZIONE CONTRO del 22/02/2019 - Registro Particolare 4903, Registro Generale 6928, 

Pubblico ufficiale TRIBUNALE TREVISO,  Repertorio 518/2016 del 11/03/2016 

ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DI CONFISCA 

Immobili siti in CAERANO DI SAN MARCO(TV), relativamente alle unità di cui al Mn. 302, sub. 5 

e sub. 6, per il diritto di proprietà per la quota di 1/2. 

2.3 DITTA INTESTATARIA 

Da accertamenti effettuati presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Treviso, compe-

tente per il territorio, risulta che gli immobili censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Cae-

rano di San Marco, foglio 6, mappale n. 302 sub. 5 e 6, risultano intestati per la quota di pro-

prietà di 1/2 ad Esecutato 2 e per la quota di proprietà di 1/2 al Demanio dello Stato con sede 

in Roma. Si evidenza che l'intestazione catastale dei sopradescritti mappali nn. 302 sub. 5 e sub. 

6 risulta non corretta in quanto è presente un refuso nel nome di Esecutato 2. 

Gli altri immobili elencati al punto 2.2 della perizia risultano intestati per la quota di proprietà 

di 1/2 ciascuno ad Esecutato 1 ed Esecutato 2. 

La proprietà dei beni è stata acquisita da Esecutato 1 ed Esecutato 2 per averli acquistati, in 

regime di comunione legale dei beni, in forza del seguente titolo:  

- compravendita in data 18 novembre 1976 rep. n. 3206 del notaio Dussin, trascritto a 

Treviso il 13 dicembre 1976 ai nn. 20950/ 17870. 

 Lo scrivente ha provveduto ad acquisire copia dell’atto di acquisto della proprietà da parte 

dell’Esecutato (allegato 4). 
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3 DESCRIZIONE DEI BENI 

3.1 LOCALIZZAZIONE E ACCESSIBILITA’ 

I beni immobili oggetto di stima ricadono in Comune di Caerano di San Marco (TV) in via Ma-

donnette n. 38, in una zona subito ad est al di fuori del centro abitato. 

 

Il compendio consta di un’unità immobiliare ad uso civile abitazione, un’autorimessa seminter-

rata ed un’ampia area esterna di pertinenza costituente un fondo rustico continuo. 

3.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE  

Gli immobili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano di Treviso risultano censiti come segue: 

 

Gli immobili risultano intestati per la quota di proprietà di 1/2 a Esecutato 2 e per la quota di 

proprietà di 1/2 al Demanio dello Stato con sede in Roma.  
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Dall’elaborato planimetrico in allegato 2 si evince che le unità di cui sopra comprendono la 

corte esterna comune di 3863 m², identificata al sub. 4 stesso mappale, che costituisce bene 

comune ai sub. 5 e 6. 

Il mappale su cui sorge il fabbricato del fabbricato è individuato al catasto terreni del Comune 

di Caerano a F.G. 6, mappale n. 302 ed ha una consistenza di 4066 m².   

Gli immobili al Catasto Terreni risultano censiti come segue: 
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Gli immobili sopra descritti risultano correttamente intestati per la quota di proprietà di 1/2 

ciascuno ad Esecutato 1 ed Esecutato 2. 

Le visure catastali degli immobili, l’elaborato planimetrico, l’elenco subalterni, le planimetrie 

catastali e l’estratto di mappa sono allegati alla presente relazione in allegato 2. 

3.3 CONFINI 

Con riferimento all’estratto di mappa (allegato 2) del Catasto Terreni,  gli immobili oggetto di 

stima formano  un unico corpo confinante con i mappali nn. 1099, 417, 418, 173, 175, 176, 177, 

669, 310, 315, 314,214, 1078, 206, 205 e con Via Madonette, salvo altri o variati.  

 

Figura 1 - Estratto di mappa 

3.4 DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI 

Gli immobili sono costituiti da un fabbricato di civile abitazione (identificata al M.n. 302, sub. 

5), da un’autorimessa (identificata al M.n. 302, sub. 6) e da un’estesa area esterna di pertinenza 

costituita dal fondo rustico meglio identificato al punto 3.2 della perizia. 

Annesso all’abitazione vi è un fabbricato a destinazione annesso rustico per il quale non è mai 

stata ultimata la pratica edilizia che ne ha consentito la costruzione. 
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Il fabbricato è ubicato in zona collinare con pendenza nord-sud. L’accesso avviene da via Ma-

donnette tramite un cancello carraio.  

Il fabbricato si sviluppa in due piani fuori terra e due piani interrati. 

 

Figura 2- Estratto elaborato planimetrico per la dimostrazione dei subalterni 

La copertura del fabbricato ad uso abitativo è a falde inclinate con manto di copertura in tegole 

di laterizio, sporti in legno e grondaie e pluviali in rame.  

La struttura portante del fabbricato è del tipo misto con solai in laterocemento. 
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Il fabbricato presenta esternamente pareti intonacate ed alcune porzioni con finitura in mattoni 

faccia a vista.  

Lo stato manutentivo esterno dell’immobile è buono, con necessità di rinnovamento delle pit-

ture e della manutenzione degli elementi lignei degli sporti della copertura.  

Lo stato di fatto degli immobili e dei luoghi è stato ampliamente documentato nelle foto scat-

tate nel corso dei sopralluoghi.  

Per i dettagli si rimanda alla relazione fotografica in allegato 1. 

DESCRIZIONE DELL’UNITÀ ABITATIVA M.N. 302 SUB. 5 

LOCALI E FINITURE 

L’unità abitativa si sviluppa su quattro livelli, di cui due fuori terra. L’ingresso avviene dai lati 

est e sud. 

Con riferimento agli elaborati progettuali in allegato 5, gli ambienti interni risultano partizionati 

con il ricavo dei seguenti locali: 

 PIANO TERRA: ingresso, soggiorno, pranzo, cucina, disimpegno, w.c., stanza pluriuso. 

L’altezza dei locali varia da 2,70 a 2,55 m. 

 PIANO PRIMO: camera con bagno, camera, bagno, guardaroba, studio, disimpegno, ba-

gno  e ripostiglio. L’altezza dei locali è di 2,70 m. 

 PRIMO PIANO INTERRATO: taverna, n. 2 disimpegni, bagno, n. 2 ripostigli, lavanderia, 

centrale termica e magazzino. L’altezza dei locali varia è varia, da 2,07 m a 2,15 m 

 SECONDO PIANO INTERRATO: n. 3 locali destinati a cantina con altezza di c.a. 2,20 m. 

I locali del piano terra presentano prevalentemente una pavimentazione in marmo e pareti 

finite con calce rasata. Al piano primo la pavimentazione è prevalentemente in listoni di par-

quet ad eccezione dei bagni. Il battiscopa è in legno o in marmo ed è presente in tutte le stanze. 

Le pareti sono prevalentemente rifinite con calce rasata. 

L’accesso al piano primo avviene mediane una scala in marmo a vista con parapetto in ferro 

battuto dal disegno personalizzato. 

La pavimentazione dei piani interrati è prevalentemente in piastrelle, ad eccezione della ta-

verna al primo piano interrato e del locale sottostante al secondo piano interrato, i quali pre-

sentano una pavimentazione in listoni di legno. 

Il bagno al piano terra ha pavimentazione in marmo e pareti in calce rasata. La dotazione si 

limita ad un ampio lavabo ed ad un w.c.. Il bagno principale al piano primo ha pavimentazione 
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in legno con pareti in calce rasata. Sono presenti: un lavandino doppio, water, bidè e vasca da 

bagno. Il bagno della camera posta a sud al piano primo, ha pavimentazione in legno con pareti 

in calce rasata. Sono presenti: un lavandino, water, bidè e doccia. Il bagno piano primo nella 

parte nord, ha pavimentazione piastrelle di ceramica che si estendono alle pareti. Sono pre-

senti: un lavandino, water, bidè e doccia. 

Le porte interne sono del tipo in legno. Le finestre sono in legno e dotate di vetrocamera e scuri 

in legno. 

I locali sono in buono stato di manutenzione. 

DOTAZIONE IMPIANTISTICA 

Nell’unità abitativa è presente la seguente dotazione impiantistica: 

- Impianto elettrico dotato di interruttore magnetotermico e interruttore differenziale 

- Impianto termico costituito da caldaia a gasolio per la produzione di acqua calda sani-

taria e riscaldamento ambientale. La caldaia è ubicata in apposito locale con scarico 

fumi in copertura. I terminali di erogazione del calore sono costituiti da radiatori a pa-

rete, presenti in ogni stanza. 

- Impianto idrico sanitario 

- Impianto fognario 

- Impianto televisivo 

- Impianto telefonico 

Alla data del sopralluogo gli impianti risultavano sostanzialmente funzionanti. Necessitano co-

munque di verifiche di funzionalità approfondite e di accertamenti per verificarne la conformità 

alle disposizioni normative vigenti. In tal senso non è stato possibile acquisire nessun docu-

mento attestante la conformità degli impianti alla regola dell’arte. 

CERTIFICAZIONE ENERGETICA 

A seguito delle verifiche presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Caerano di San Marco si è con-

statato che, per l’edificio in questione, non risulta essere stato depositato alcun attestato o 

certificato di prestazione energetica. 

Visto lo stato attuale ed il periodo di costruzione è ragionevolmente prevedibile che l’immobile 

sia da ascrivere ad una classe energetica medio-bassa. 

DESCRIZIONE DELL’UNITÀ DI CUI AL M.N. 302 SUB. 6 

È la porzione del primo piano interrato adibita ad autorimessa. Il locale comunica direttamente 

con i locali magazzino e ripostiglio censiti al sub. 5.  
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Dagli elaborati grafici l’autorimessa risulta avere una superficie utile di 88,79 m², sufficiente al 

parcamento di più autovetture. 

L’accesso all’autorimessa avviene da est attraverso un portone basculante. La pavimentazione 

è in piastrelle e le pareti sono intonacate a civile. 

L’altezza utile del locale è varia, con un una zona di altezza minima di circa 2,07 m ed una zona 

con altezza massima di 2,38 m. 

DESCRIZIONE AMPLIAMENTO 

Nei primi anni 2000 è stato eseguito un ampliamento del fabbricato in corrispondenza dell’an-

golo nord-est. La porzione in ampliamento si sviluppa su tre livelli di cui uno interrato e due 

fuori terra. A progetto era prevista la realizzazione di un annesso rustico al servizio dell’attività 

agricola. In realtà è stato realizzata un’estensione dell’abitazione con ricavo dei seguenti locali: 

 PIANO TERRA: ingresso-soggiorno, cucina e bagno 

 PIANO PRIMO: camera, bagno, corridoio 

 PRIMO PIANO SEMINTERRATO: autorimessa e lavanderia 

La dotazione impiantistica è quella di un’abitazione ed i locali sono riscaldati con ventilconvet-

tori al piano seminterrato e pannelli radianti a pavimento ai piani superiori. 

Oltre alla destinazione d’uso diversa da quella di progetto, la porzione in ampliamento presenta 

altresì delle difformità rispetto allo stato autorizzato, come meglio precisato nel successivo ca-

pitolo 7. 

DESCRIZIONE DELL’UNITÀ DI CUI AL M.N. 302 SUB. 4 

Trattasi dell’area scoperta esterna comune ai sub. 5 e 6 e comprende solo in parte la viabilità 

di accesso. L’area risulta in leggera pendenza nord-sud ed è parzialmente lastricata con masselli 

di porfido lungo i lati est ed ovest, in aderenza al fabbricato residenziale. La porzione a nord è 

destinata a giardino, a meno dei marciapiedi e dei percorsi pedonali di accesso all’abitazione. 

La porzione sud, comprende una prima parte destinata a giardino ed una porzione più estesa 

destinata a coltivazioni agricole. Nello specifico abbiamo una quota di circa 1205 m² coltivata a 

vigneto (glera) ed una quota di circa 700 m² piantumata con alberi di ulivo. 

La superficie totale del terreno di cui al mappale n. 302 è di 3863 m² al netto dell’area coperta 

dai fabbricati. 
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Figura 3 

Per i dettagli si rimanda alle foto in allegato 1. 

DESCRIZIONE DEI TERRENI ADIACENTI IL FABBRICATO (C.T. Foglio 6, particelle 164, 165, 166, 

170, 171, 172, 174, 294, 297, 298 e 1124) 

I mappali formano un lotto di terreno continuo che si sviluppa attorno alla particella n. 302 in 

cui sono stati edificati i fabbricati descritti in precedenza, come evidenziato nell’immagine in 

figura 4. 

Una parte dei mappali risulta coltivata a vite con le seguenti superfici: 

 Foglio 6, mappale 298 a vite per 4027 m²: pinot nero per 2427 m², glera per 1600 m² 

 Foglio 6, mappale 172 a vite per 130 m²: pinot per 75 m², glera per 55 m² 

 Foglio 6, mappale 171 a vite per 280 m² tutto glera 

 Foglio 6, mapple 174 a vite per 770 m²: pinot nero per 320 m², glera per 450 m² 

A queste vanno aggiunti i 1205 m² del mappale 302 coltivati a glera, come meglio precisato al 

capitolo precedente.  

Il tutto per un totale di superficie vitata di 6412 m²: glera per 3590 m², pinot nero per 2822 m². 

I vigneti sono stati impiantati all’incirca nell’anno 2010 e sono dotati di impianto di irrigazione. 
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Figura 4 – Individuazione dei terreni 

Dall’analisi dello schedario viticolo veneto si evince che la superficie vitata coltivata a glera è 

iscritta nelle seguenti categorie:  

- A044x DOCG ASOLO PROSECCO – 001 ASOLO PROSECCO 

- B399 DOC PROSECCO – 003 PROSECCO 

- B399 DOC PROSECCO – 004 PROSECCO PROVINICIA DI TREVISO O TREVISO 

- B420 DOC VENEZIA – 013 VENEZIA BIANCO SPUMANTE 

- B420 DOC VENEZIA – 015 VENEZIA BIANCO FRIZZANTE 

- 0188 DOC MONTELLO E COLLI ASOLANI – 034 MONTELLO E COLLI ASOLANI GLERA ATTO 

A MONTELLO E COLLI 

Per quanto riguarda a superficie vitata coltivata a pinot nero risulta iscritta nelle seguenti cate-

gorie: 

- A043 DOCG CONEGLIANO VALDOBBIADENE – PROSECCO – 015 CONEGLIANO VALDOB-

BIADENE – PROSECCO PINOT NERO 

Per le altre categorie risultano attivi dei blocchi di idoneità. Per i dettagli fare riferimento allo 

stralcio dello schedario viticolo in allegato 8. 
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Figura 5 - Sovrapposizione indicativa dei mappali con foto aerea 

Il restante lotto di terreno è costituito dai mappali n. 164, 165, 166, 170, 294, 297, e 1124. I 

mappali n. 165, 170, 172, 297 e 298 risultano totalmente o parzialmente piantumati con com-

plessivamente circa 210 piante di ulivo dell’età di circa 10 anni. 

La porzione d’area ci cui ai m.n. 166 e 294 costituisce l’area di accesso ed è in parte gravata da 

servitù di passaggio a favore di terzi. 

Il m.n. 164 si riferisce ad una striscia di terreno che costeggia la viabilità pubblica. 

3.5 CONSISTENZA DEI BENI IMMOBILI 

3.5.1 SUPERFICIE CALPESTABILE 

Facendo riferimento alle superfici indicate negli elaborati progettuali recuperati presso l’Ufficio 

Tecnico del Comune di Caerano di San Marco (TV), risulta che la superficie netta calpestabile e 

la superficie commerciale delle unità immobiliari oggetto di pignoramento sono le seguenti: 

 

SUPERFICIE CALPESTABILE - UNITÀ DI CUI AL M.N. 302 SUB. 5 

PIANO TERRA    

Soggiorno …................................................. 24,8 m² 

Ingresso 1 …................................................. 22,89 m² 

Ingresso 2 …................................................. 8 m² 

Pranzo …................................................. 24,07 m² 

Cucina …................................................. 22,03 m² 
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Disimpegno …................................................. 14,82 m² 

Pluriuso …................................................. 14,6 m² 

W.c. …................................................. 3,97 m² 

Disimpegno …................................................. 2,57 m² 

Disimpegno …................................................. 5,39 m² 

 TOTALE 143,14 m² 

PIANO PRIMO    

Camera 1 …................................................. 16,18 m² 

Bagno …................................................. 7,64 m² 

Studio …................................................. 15,75 m² 

Camera 2 …................................................. 20,02 m² 

Bagno …................................................. 8,06 m² 

Guardaroba …................................................. 13,82 m² 

Disimpegno …................................................. 16,68 m² 

Corridoio …................................................. 3,24 m² 

Ripostiglio …................................................. 20,66 m² 

Bagno …................................................. 4,85 m² 

 TOTALE 126,9 m² 

PIANO INTERRATO   

Magazzino …................................................. 48,86 m² 

Taverna …................................................. 69,1 m² 

Disimpegno …................................................. 23,52 m² 

Bagno …................................................. 4,62 m² 

Disimpegno 2 …................................................. 4,3 m² 

Ripostiglio …................................................. 3,73 m² 

Ripostiglo 2 …................................................. 15,91 m² 

Lavanderia …................................................. 16,65 m² 

Centr. Termica …................................................. 5,35 m² 

 TOTALE 192,04 m² 

SECONDO PIANO INTERRATO   

Cantina 1 …................................................. 35,36 m² 

Cantina 2 …................................................. 15,3 m² 

Cantina 3 …................................................. 38,61 m² 

 TOTALE 89,27 m² 

 

La superficie totale calpestabile dell’unità di cui al m.n. 302 sub. 5 è di: 551,40 m² 

A questa superficie vanno aggiunte due terrazze al piano primo, di superficie di 7,65 m² e 11,87 

m² e una loggia sul lato sud di 3,48 m². 

 

SUPERFICIE CALPESTABILE - UNITÀ DI CUI AL M.N. 302 SUB. 6 

La superficie totale calpestabile dell’autorimessa censita al m.n. 302 sub. 6 è di: 88,79 m² 
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3.5.2 SUPERFICIE COMMERCIALE 

La superficie lorda commerciale convenzionale, intesa come somma delle superfici coperte cal-

pestabili comprensive delle quote delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali, quote 

percentuali delle superfici degli ambienti accessori e pertinenze, risulta come da prospetto se-

guente (arrotondata al metro quadrato): 

 PIANO TERRA         

- Abitazione piano terra circa 173 m² x 1,00 = 173,00 m² 

- Ingresso piano terra circa 8 m² x 0,60 = 4,80 m² 

 PIANO PRIMO         

- Abitazione piano primo circa 164 m² x 1,00 = 164,00 m² 

- Terrazze piano primo circa 19,52 m² x 0,35 = 6,83 m² 

- Loggia piano primo circa 3,48 m² x 0,35 = 1,22 m² 

 PIANO INTERRATO         

- Taverna e locali annessi circa 176 m² x 0,6 = 105,60 m² 

- Magazzino circa 56 m² x 0,50 = 28,00 m² 

- Autorimessa sub. 6 circa 99,5 m² x 0,50 = 49,75 m² 

 SECONDO PIANO INTERRATO         

- Taverna 2° interrato circa 56 m² x 0,60 = 33,60 m² 

 Cantine 2° interrato circa 60 m² x 0,35 = 21,00 m² 

 TOTALE = 587,80 m² 

          

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE…..…………….…………………………….……..587 m² 

 

L’area scoperta di pertinenza del fabbricato, afferente al m.n. 302 è considerata implicitamente 

nel valore unitario attribuito all’unità abitativa e non viene pertanto aggiunta in proporzione al 

calcolo della consistenza. Di detta area verranno valorizzate a parte le porzioni di circa 1205 

metri quadri coltivata a vigneto (glera) e circa 700 metri quadri piantumata con alberi di ulivo. 
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3.5.2 SUPERFICIE TERRENI CENSITI AL FOGLIO 6 DEL COMUNE DI CAERANO DI SAN MARCO 

Nel prospetto seguente si riporta la superfice delle particelle oggetto di stima. 

CATASTO TERRENI      

COMUNE DI CAERANO S. MARCO   

FOGLIO PARTICELLA Superficie 

6 164 1080  m² 

6 165 846  m² 

6 166 445  m² 

6 170 350  m² 

6 171 959  m² 

6 172 1785  m² 

6 174 820  m² 

6 294 155  m² 

6 297 1302  m² 

6 298 7450  m² 

6 1124 1342  m² 

 TOTALE 16534  m² 

Per il tipo di macrocoltura agraria attribuita alle particelle o loro porzione fare riferimento alla 

tabella catastale riportata nel capitolo 3.2. 

4 ACCERTAMENTO DELLA CONFORMITÀ TRA LA DESCRIZIONE DEL BENE E 

QUELLA CONTENUTA NEL PIGNORAMENTO 

Dall’esame dei documenti agli atti si rileva la piena conformità tra la descrizione attuale del 

bene e quella contenuta nell’atto di pignoramento immobiliare. 

5 VERIFICA DELLA CONFORMITÀ FRA LO STATO DI FATTO E LE PLANIMETRIE 

CATASTALI 

Al fine di meglio identificare i beni pignorati, lo scrivente ha acquisito le planimetrie catastali 

degli immobili.  

Dalle verifiche effettuate si riscontra una sostanziale conformità tra quanto rappresentato nelle 

planimetrie catastali con lo stato edilizio autorizzato.  Come evidenziato nel prossimo capitolo, 

vi sono alcune difformità edilizie che riguardano sostanzialmente la distribuzione interna dei 

locali interrati. Le planimetrie catastali richiedono pertanto una revisione per adeguarle allo 

stato reale dei luoghi. 

Tali difformità non incidono significativamente sullo stato, la consistenza, l’attribuzione della 

categoria e della classe dell’immobile che rimane comunque chiaramente e univocamente 

identificato. 
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SI rileva che l’immobile destinato ad annesso rustico, che presenta delle gravi irregolarità urba-

nistiche come evidenziato nel capitolo 6, non risulta accatastato. 

Dalla sovrapposizione dell’estratto di mappa catastale e la foto aerea del compendio immobi-

liare si rileva un possibile non corretto inserimento in mappa del fabbricato principale. Lo stesso 

risulta inserito completamente all’interno del mappale n. 302, mentre l’immobile in amplia-

mento, destinato ad annesso rustico, risulta in parte edificato nel mappale n. 171. 

6 UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE 

In base alla zonizzazione dello strumento di programmazione urbanistica vigente nel Comune 

di Caerano di San Marco, l’area in cui sono ubicati gli immobili oggetto di pignoramento ricade 

in zona territoriale omogenea del tipo “ZONA AGRICOLA E1 Ambientale”. 

Per i beni in questione è stato richiesto apposito CDU (allegato 9), che seppure riferito all’anno 

2020, risulta tutt’ora valido non essendo intervenute variazioni urbanistiche per le aree inte-

ressate (all’atto della vendita sarà cura del sottoscritto l’acquisizione del CDU aggiornato). 

 

Figura 6- Estratto della zonizzazione del P.I. 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 P
IV

E
T

T
A

 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#
: 5

f4
75

3c
0d

10
03

d8
53

4f
e8

99
7d

00
f5

a0
3



                           

                                           Dott. Ing. Renzo Pivetta 

pag. 25 

Si riporta si di seguito la normativa di riferimento per le aree oggetto di stima: 

- Comprende zone di elevato pregio ambientale e paesaggistico, caratterizzate da morfologia basso-collinare e 

da residui elementi di biodiversità (macchie boscate, fasce tampone, siepi) e coltivazioni agricole di pregio, 

individuati nell’ambito collinare delle Rive 

- La nuova edificazione destinata alla residenza e/o a strutture agricole produttive è regolamentata dalla LR 

11/2004 e successive modifiche ed integrazioni come di seguito articolata: 

- è vietata la nuova edificazione residenziale; 

- è consentita la nuova edificazione di strutture agricole produttive esclusivamente a favore dell’imprendi-

tore agricolo titolare di un’azienda agricola, con i requisiti minimi previsti dall’Art. 44 della LR 11/2004 e successive 

modifiche ed integrazioni, sulla base di un Piano di Sviluppo Aziendale (PSA) approvato dall’Ispettorato Regionale 

dell’Agricoltura (IRA). 

- La nuova edificazione dovrà essere localizzata nelle aree di minore valenza ambientale e non dovrà interrom-

pere o deteriorare le funzioni eco sistemiche garantite dai corridoi ecologici. È necessaria la redazione della 

valutazione di incidenza (VINCA) che conterrà le misure da adottare a compenso della riduzione della qualità 

ecologica dell’area provocata dall’intervento edificatorio: sarà comunque obbligatorio, attraverso specifica 

convenzione, mettere a stabile dimora specie autoctone per una superficie pari a tre volte la superficie di ter-

reno occupata dal nuovo intervento, a mascheramento dell’edificio rispetto alla campagna circostante o, in 

subordine, in fregio alla viabilità o ai percorsi rurali. 

- È consentita la ristrutturazione con l’ampliamento: 

a) di case di abitazioni e di strutture agricolo-produttive con i requisiti minimi previsti dall’art. 44 della L.R. 

11/2004; 

b) di case di abitazioni agibili alla data di entrata in vigore della L.R. 11/2004, ai sensi dell’art. 44, comma 5 

della L.R. 11/2004, fino ad un limite massimo di 800 mc. Dell’organismo edilizio, comprensivo dell’esistente, e 

fatto salvo quanto previsto dal Piano degli Interventi per i beni culturali e ambientali, gli edifici oggetto di 

grado di protezione. 

- L’ampliamento massimo di 800 mc. va riferito all’organismo edilizio considerato nella sua totalità; eventuali 

successivi frazionamenti del medesimo non consentono ulteriori ampliamenti di ciascuna frazione così otte-

nuta. 

- L’ampliamento potrà essere realizzato esclusivamente in adiacenza all’organismo edilizio esistente, priorita-

riamente attraverso l’accorpamento dei volumi minori legittimi e/o legittimati privi di valori storico/architet-

tonico, ed essere eseguito nel rispetto della tipologia del fabbricato da cui ha origine. 

- Sono ammessi: 

- la realizzazione di infrastrutture tecnologiche e opere per la difesa del suolo quali cabine elettriche, ac-

quedotti, impianti tecnici di modeste dimensioni, canali irrigui, opere di difesa idraulica;  

- le modeste variazioni del profilo originario del terreno conseguenti al miglioramento idraulico dei terreni;  

- la realizzazione di recinzioni entro il limite massimo dell’area di pertinenza catastale individuata, mediante 

l’utilizzo di pali in legno e rete metallica, cancellate, muri grigliati, etc. di altezza massima m 1,50 con 

zoccolatura piena di altezza massima di cm. 50 e mascherate con siepi di essenza autoctona; 
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- la realizzazione di opere per la difesa del suolo quali canali irrigui, opere di difesa idraulica, consolida-

menti, palificate, gabbionate, briglie, etc; 

- Sono vietati: 

- la realizzazione di nuovi allevamenti zootecnico intensivi; 

- la tombinatura dei fossati, salvo che essa sia imposta da inderogabili esigenze tecniche o funzionali. 

I mappali n. 171, 172, 174, 297, 298, e 1124 del foglio 6 sono soggetti al "Vincolo paesaggistico" 

ai sensi dell'art. 136 (1 ° comma lettera d) del D.Lgs. 42/2004; 

Parte dei mappali n. 171, 172, 297, 298, e 1124 del foglio 6 sono soggetti al "Vincolo idrogeo-

logico-forestale soggetti alla seguente normativa: 

- Il vincolo idrogeologico-forestale e riguarda le aree sottoposte a tutela ai sensi del R.D.L. 30.12.1923 n. 

3267 e delle leggi regionali di settore. 

- Gli interventi di ristrutturazione edilizia e di nuova costruzione ivi ricadenti sono soggetti ad analisi geolo-

gica preventiva. 

- 1Le opere da realizzarsi nell'ambito delle aree sottoposte a vincolo idrogeologico e forestale sono subor-

dinate all'autorizzazione preventiva di cui al R.D. n. 1126 del 16.05.1926 e della legislazione regionale in 

materia 

- Per gli edifici non di pregio, abusivi e/o da condonarsi è ammessa la possibilità di demolizione e ricostru-

zione con recupero integrale del volume, a condizione che la riedificazione avvenga al di fuori della fascia 

di rispetto idraulico di m 1 O stabilita dall'articolo 96 del R.D. 523/1904. 

Parte dei mappali n. 164, 165, 170, 294 e 298 del foglio 6 sono soggetti al "Fascia di rispetto 

stradale”. 

7 REGOLARITÀ EDILIZIA ED URBANISTICA 

Lo scrivente, previa richiesta di accesso agli atti amministrativi presso il Comune di Caerano di 

San Marco, ha estratto copia della documentazione degli stati progettuali autorizzati e del cer-

tificato di agibilità (allegato 5).  

In base a quanto appreso, il fabbricato di cui sono parte le unità immobiliari pignorate, è stato 

realizzato sulla base dei seguenti titoli edilizi legittimanti: 

 Concessione edilizia in data 21 dicembre 1976 per la costruzione di fabbricato ad uso 

civile abitazione, Pratica n. 108. 

 Concessione edilizia n. 82137 del 30/06/1992 

 Concessione edilizia in sanatoria n. 950015 del 22/04/1996 

 Concessione per variante di adeguamento alla reale situazione dei luoghi del 

26/07/1997 

 Permesso di abitabilità-agibilità del 24/03/1997 
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 Permesso di costruire n. 92032 rilasciato in data 11/03/1996 e successivi rinnovi per 

sistemazione esterna con riqualificazione ambientale. 

 Concessione edilizia n.2002023 del 06/12/2002 per l’esecuzione di ampliamento fabbri-

cato ad uso annesso rustico. 

Le ultime due pratiche edilizie non sono mai state completate. 

8 ESISTENZA DI OPERE ABUSIVE  

Sulla scorta della documentazione acquisita dall’Ufficio Tecnico del Comune di Caerano di San 

Marco, è stato eseguito un confronto tra lo stato di fatto e l’ultimo progetto autorizzato. 

Per quanto riguarda il fabbricato censito al M.N. 302, sub. 5 e l’autorimessa di cui al sub. 6, che 

costituisce l’abitazione principale, sono state riscontrate delle difformità rispetto agli elaborati 

del progetto depositato in Comune ed alle planimetrie catastali. 

Le principali difformità rilevate sono di seguito elencate: 

- lungo tutto il fronte sud del fabbricato è indicato un pergolato. Nello stato di fatto è 

stata realizzata una tettoia coperta con struttura mista acciaio-legno  e manto di coper-

tura in lamiera aggraffata; 

- al piano primo, nel locale indicato come ripostiglio sul lato nord è stata realizzata una 

scala per accedere ad un ulteriore locale sottotetto al piano superiore. Negli elaborati 

di progetto tale locale non risulta accessibile; 

- nel primo piano interrato è stato realizzata una scala nell’angolo nord-ovest che da ac-

cesso al secondo piano interrato. E’ stato altresì realizzato un foro rettangolare sul so-

laio del primo piano interrato, delle dimensioni di circa 2,45x2,30 metri, il quale mette 

in diretta comunicazione il locale taverna con quello sottostante; 

- sono state riscontrate difformità nelle misure delle divisioni interne delle stanze e nella 

forometria. 

Per le irregolarità interne al fabbricato sarà necessario presentare una SCIA in sanatoria per 

regolarizzare la situazione con il pagamento della sanzione amministrativa di 516,00 €. Nel lo-

cale ripostiglio sul lato nord del piano primo dovrà essere eliminata la scala di accesso al se-

condo livello e dovrà essere ripristinato il solaio piano.  

Si dovrà provvedere al ripristino del pergolato sul lato sud con la rimozione della copertura. 

Per il ripristino di quanto sopra si stima un costo comprensivo di spese tecniche per la regola-

rizzazione catastale ed urbanistica e sanzione amministrativa di c.a. € 12.500. 
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Per quanto riguarda il fabbricato a destinazione annesso rustico (evidenziato in figura 6), rea-

lizzato in adiacenza al fabbricato principale, si rileva che la pratica edilizia non è mai stata ulti-

mata e lo stesso risulta di fatto privo di agibilità e non accatastato. 

 

Figura 7 - Annesso rustico 

Si è potuto accertare la presenza di varie irregolarità che di seguito si riassumono: 

- è stata di fatto realizzata una seconda abitazione in luogo dell’annesso rustico a servizio 

dell’attività agricola (vedi documentazione fotografica in allegato 2); 

- diversa distribuzione dei locali interni; 

- aumento di volumetria a tutti i piani come evidenziato in via indicativa nei grafici nelle 

in figura 7, 8 e 9; 

- realizzazione di una terrazza su lato sud; 

- diversa altezza del primo piano, che da progetto doveva essere piano di altezza 2,40 

metri ed in realtà risulta inclinato in legno con altezza massima sotto trave di circa 3,20 

metri; 

- Maggiore superficie calpestabile al piano primo; 

- Diversa composizione per numero e dislocazione delle fotometrie esterne (porte e fine-

stre). 
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Figura 8 - Individuazione qualitativa degli aumenti volumetrici e di superficie – PIANO TERRA ANNESSO 

 

Figura 9- Individuazione qualitativa degli aumenti volumetrici e di superficie – PIANO PRIMO ANNESSO 
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Figura 10 - Individuazione qualitativa degli aumenti volumetrici e di superficie – PIANO INTERRATO ANNESSO 

Trattandosi di immobile soggetto al vincolo paesaggistico, le difformità rilevate rispetto al pro-

getto autorizzato si configurano come variazioni essenziali che non possono essere sanate. 

Per il suddetto bene risulta altresì costituito vincolo ai sensi e per gli effetti dell'art. 6 della legge 

r.v. 5 marzo 1985 n. 24, sulla destinazione ad annesso rustico. 

Considerato che tale porzione di fabbricato non è agibile, non risulta depositato il collaudo sta-

tico delle strutture, presenta difformità non sanabili che vanno rimosse con importanti inter-

venti di demolizione e ripristini difficilmente determinabili in codesta sede, che l’intervento di 

ripristino dovrà avere l’avvallo, oltre che del Comune di Caerano, della Sovrintendenza dei Beni 

Culturali e del Genio Civile di Treviso,  che il valore finale andrebbe comunque ridotto a quello 

di un annesso rustico, si ritiene opportuno, ai fini della stima del compendio, non computare il 

valore di detta porzione di fabbricato ipotizzando che la spesa di regolarizzazione superi il va-

lore finale del bene. 

Ai fini della presente relazione, la spesa per il ripristino integrale dei luoghi, con la demolizione 

completa del fabbricato ad uso annesso rustico è stimata in € 26.000,00 (allegato 10 – stima 

secondo prezzario Regione Veneto anno 2021). 

Si rileva altresì, che dalla sovrapposizione tra la mappa catastale e le foto aeree, parte del fab-

bricato ad uso annesso rustico risulta essere stato costruito sul mappale n. 171. 
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Nelle aree individuate ai mappali n. 172 e 297 risultano essere presenti una costruzione in legno 

(figura 10) ed un manufatto ad uso legnaia (Figura 11). Tali manufatti non risultano regolar-

mente autorizzati ed andranno rimossi. I costi per la loro rimozione si stimano in circa € 3.000. 

 

Figura 11 

 

Figura 12 
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9 FORMAZIONE DEI LOTTI 

Valutato che i beni pignorati costituiscono per l’intero un’unità immobiliare ad uso abitazione 

comprensiva di autorimessa e la stessa risulta inserita in un compendio di terreni continuo con 

accesso da pubblica via comune, si ritiene opportuna la formazione di un unico lotto. 

In considerazione del fatto che l’abitazione e l’autorimessa di cui al m.n. 302, sub. 5 e 6, risul-

tano pignorate per una quota pari a ½ di proprietà (e di conseguenza anche l’area di pertinenza 

comune di cui al m.n. 302 sub 4), oltre alla stima globale sarà esplicitato il valore di competenza 

degli Esecutati. 

Il lotto unico risulta composto dai seguenti beni immobili:  

1. unità immobiliare ad uso civile abitazione (gli esecutati detengono 1/2 della proprietà) 

identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 302 

(trecentodue) sub. 5 (cinque) - VIA MADONETTE - piano S1-S2-T-1 - cat. A/8 - cl. U - vani 

18 - R. Euro 2.881,83, con sup. cat di mq 559. 

Compreso il bene comune non censibile ai sub. 5 e 6 costituito dall’area esterna di cui al 

m.n. 304 sub 4 di 3863 m². 

2. unità immobiliare ad uso autorimessa (gli esecutati detengono 1/2 della proprietà) 

identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 302 

(trecentodue) sub. 6 (sei) - VIA MADONETTE - piano S1 - cat. C/6 - cl. 1 - mq. 77 - R. Euro 

186,91, con sup. cat di mq 77. 

Compreso il bene comune non censibile ai sub. 5 e 6 costituito dall’area esterna di cui al 

m.n. 304 sub 4 di 3863 m². 

3. Terreno (piena proprietà) 

Identificato al Catasto Terreni del Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 166  

(centosessantasei) di ha. 0.04.45 - SEMIN ARBOR - cl. 2 - RD Euro 3,79 - RA Euro 1,95. 

4. Terreno (piena proprietà) 

Identificato al Catasto Terreni del Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 164 

(centosessantaquattro) di ha. 0.10.80 - SEMINATIVO-BOSCO CEDUO - cl. 3-2 - RD Euro 

3,87 - RA Euro 2,00. 

5. Terreno (piena proprietà) 

Identificato al Catasto Terreni del Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 165 

(centosessantacinque) di ha. 0.08.46 - PRATO ARBOR - cl. 4 -RD Euro 1,53 - RA Euro 

0,61. 
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6. Terreno (piena proprietà) 

Identificato al Catasto Terreni del Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 170 

(centosettanta) di ha. 0.03.50.- SEMINATIVO-PRATO - cl. 3 - RD Euro 1,24 - RA Euro 0,71. 

7. Terreno (piena proprietà) 

Identificato al Catasto Terreni del Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 171 

(centosettantuno) di ha. 0.09.59 - - SEMINATIVO - cl. 3 - RD Euro 5,70 - RA Euro 3,71. 

8. Terreno (piena proprietà) 

Identificato al Catasto Terreni del Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 172 

(centosettantadue) di ha. 0.17.85 - - SEMINATIVO - cl. 3 - RD Euro 10,60 - RA Euro 6,91. 

9. Terreno (piena proprietà) 

Identificato al Catasto Terreni del Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 174 

(centosettantaquattro) di ha. 0.08.20 - - SEMINATIVO - cl. 3 - RD Euro 4,87 - RA Euro 

3,18. 

10. Terreno (piena proprietà) 

Identificato al Catasto Terreni del Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 294 

(duecentonovantaquattro) di ha. 0.01.55 - - BOSCO CEDUO - cl. 2 - RD Euro 0,24 - RA 

Euro 0,02. 

11. Terreno (piena proprietà) 

Identificato al Catasto Terreni del Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 297 

(duecentonovantasette) di ha. 0.13.02 - - SEMINATIVO - cl. 3 - RD Euro 7,73 - RA Euro 

5,04. 

12. Terreno (piena proprietà) 

Identificato al Catasto Terreni del Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 298 

(duecentonovantotto) di ha. 0.74.50 - - SEMINATIVO - cl. 3 - RD Euro 44,25 - RA Euro 

28,86. 

13. Terreno (piena proprietà) 

Identificato al Catasto Terreni del Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 1124 

(millecentoventiquattro) di ha. 0.13.42 - PRATO ARBOR - cl. 3 - RD Euro 3,47 - RA Euro 

1,73. 

10 DIVISIBILITÀ DEL BENE 

L’abitazione e l’autorimessa risultano di proprietà degli esecutati solo per la quota di ½ della 
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proprietà. La consistenza dei beni li identifica come destinati ad un singolo nucleo familiare e 

per tale ragione non risulta agevole la loro suddivisione. 

11 STATO LOCATIVO DEL BENE 

Al momento del sopralluogo, avvenuto congiuntamente al Custode Giudiziale, gli immobili ri-

sultavano occupati dagli esecutati. 

Dagli accertamenti effettuati presso l’Agenzia delle Entrate non risultano registrati degli atti 

privati e/o contratti di locazione a nome degli Esecutati e/o relativamente ai fabbricati. 

Per quanto riguarda i terreni è risultata la presenza di un contratto d’affitto relativamente ai 

seguenti beni: 

DATI CATASTALI: 

- COD.CAT: B349 SEZ.URB: FOGLIO: 6 PARTIC: 302  

- COD.CAT: B349 SEZ.URB: FOGLIO: 6 PARTIC: 298  

- COD.CAT: B349 SEZ.URB: FOGLIO: 6 PARTIC: 172  

- COD.CAT: B349 SEZ.URB: FOGLIO: 6 PARTIC: 171 

- COD.CAT: B349 SEZ.URB: FOGLIO: 6 PARTIC: 174  

Il contratto è stato stipulato il 01/01/2019, registrato il 10/09/2019, con durata dal 01/01/2019 

al 31/12/2023. 

Detto contratto non risulta opponibile alla procedura in quanto stipulato quando i beni non 

erano più nella disponibilità degli esecutati. 

Si riporta in allegato 6 l’esito della ricerca e copia del contratto d’affitto registrato. 

12 VINCOLI STORICI E ARTISTICI 

Fatto salvo quanto già esposto nei capitoli precedenti ed i vincoli di natura urbanistica e pae-

saggistica indicati al punto 6, sui beni pignorati non è stata rilevata l’esistenza di ulteriori vincoli 

artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o di indivisibilità, nonché l’esistenza di diritti dema-

niali o usi civici. 

13 VINCOLI O ONERI DI NATURA CONDOMINIALE 

Non vi sono vincoli di natura condominiale. 

14 STIMA  

La stima viene resa adottando il criterio economico del più probabile valore di mercato, basan-

dosi sui concetti come la “comparazione” e l’“ordinarietà” che varia secondo l’esistenza di 
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“comodi” o “scomodi” presenti nel bene che si deve valutare. L’immobile viene comparato ad 

altri immobili della stessa zona di cui sono noti i recenti prezzi unitari di mercato.  

Al fine di determinare questi valori è stata esperita una ricerca presso gli intermediari immobi-

liari della zona per ottenere i valori unitari riferibili a fabbricati similari nel Comune di Caerano 

di San Marco. Si è inoltre preso a riferimento quanto desunto dalla banca dati delle quotazioni 

immobiliari dell’Agenzia delle Entrate per le varie zone territoriali omogenee e tipologie edilizie 

ed i valori agricoli medi dei terreni determinati dalla Commissione Provinciale di Treviso per la 

determinazione dell’indennità di espropriazione. Sono state prese in considerazione anche le 

quotazioni dei terreni per tipi di azienda e qualità di cultura elaborate dal CREA (Consiglio per 

la ricerca in agricoltura e l’analisi dell’economia agraria) (allegato 7). 

Nella valutazione del valore di mercato del bene si è tenuto conto delle condizioni intrinseche 

ed estrinseche degli immobili, dello stato manutentivo degli impianti, dell’ubicazione e dell’ac-

cessibilità, della destinazione urbanistica, dello stato di disponibilità e della peculiarità del bene, 

nonché delle attuali condizioni del mercato immobiliare. 

Alla luce delle indagini e valutazioni effettuate, si espongono le seguenti precisazioni: 

 In base all’analisi di mercato per gli immobili in oggetto si individua in 1250,00 €/m² il 

valore unitario del bene, riferito alla superficie commerciale dello stesso. Tale valore è 

coerente con i valori massimi per ville e villini della banca dati delle quotazioni immo-

biliari dell’agenzia delle entrate. Tiene conto altresì della vetustà del bene e del conte-

sto in cui è inserito. 

 Il valore di quota parte della proprietà dell’area scoperta si cui al m.n. 304 sub. 4, viene 

incluso implicitamente nel valore unitario attribuito all’immobile, ad eccezione delle 

porzioni coltivate a vite ed ulivo. 

 Per i valori dei terreni si farà generalmente riferimento ai VAM ed alla classe catastale. 

 Per le superfici a vigneto DOCG a seguito dell’indagine di mercato si individua in 30 

€/m² il valore unitario del bene. 

 I terreni di cui ai mappali 172, 297 e la porzione non coltivata a vigneto del mappale 

298, in cui risultano piantumate piante di olivo, saranno quantificate in 9 €/m² 

 Per la sanatoria delle difformità rilevate nell’abitazione principale di cui al capitolo 7 si 

stima un costo di € 12.500,00 comprensivo di spese tecniche, aggiornamento catastale 

e sanzioni amministrative.  
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 Per il ripristino dei luoghi a seguito della demolizione del corpo ad annesso rustico si 

stima un costo di € 26.000,00 

 Per l’eliminazione dei manufatti presenti nei mappali 172 e 297 si stima un costo di € 

3.000. 

 Tutti i costi e le spese per i ripristini e le regolarizzazioni sono da considerarsi indicativi 

e stimati ai soli fini della presente valutazione. In fase di accertamento, progettazione 

ed esecuzione gli importi potrebbero variare anche in maniera significativa. 

Sulla base di quanto sopra emerso, lo scrivente, assegna agli immobili del lotto individuato al 

punto 9 della relazione, il valore come da prospetto seguente: 

DESCRIZIONE LOTTO UNICO 
         

ABITAZIONE + AUTORIMESSA  (mappale 310 sub. 5-6)  
e B.C.N.C. AREA URBANA (mappale 396 sub. 4)  
(gli esecutati detengono 1/2 della proprietà)               

Valorizzazione superficie commerciale…..................................... 
 
m²  587,00 x  €/m² 1250,00 = € 733 750,00 

Porzione di area di pertinenza a vigneto m² 1205x30 €/m² ……… 
 
m²  1205,00 x  €/m² 30,00 = € 36 150,00 

Porzione di area di pertinenza a oliveto m² 700x9 €/m² …………… 
 
m²  700,00 x  €/m² 9,00 = € 6 300,00 

Sanatoria e ripristini comprensivi di spese tecniche e sanzioni…      = -€ 12 500,00 

Demolizione e ripristino annesso rustico…………………………………      = -€ 26 000,00 

TOTALE VALORE DI MERCATO  € 737 700,00 

          

FONDO RUSTICO               

Terreno in Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 164          

seminativo …............................ …………………………………………………                         
 
m²  500,00 x  €/m² 8,00 = € 4 000,00 

bosco ceduo…..........................………………………….……………………… 
 
m²  580,00 x  €/m² 3,00 = € 1 740,00 

Terreno in Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 165         

prato arborato  …..................... …………………………………………………                                      
 
m²  846,00 x  €/m² 6,50 = € 5 499,00 

Terreno in Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 166         

seminativo arborato …............…………………………………………………                                          
 
m²  445,00 x  €/m² 8,00 = € 3 560,00 

Terreno in Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 170         

seminativo …............................ …………………………………………………                                          
 
m²  100,00 x  €/m² 8,00 = € 800,00 

prato….........…..........................………………………….……………………… 
 
m²  250,00 x  €/m² 6,50 = € 1 625,00 

Terreno in Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 171         

seminativo ….............…............…………………………………………………                                           
 
m²  679,00 x  €/m² 8,00 = € 5 432,00 

vigneto DOCG............…............…………………………………………………                                       
 
m²  280,00 x  €/m² 30,00 = € 8 400,00 

Terreno in Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 172         

seminativo ….............…............…………………………………………………                                 
 
m²  1655,00 x  €/m² 9,00 = € 14 895,00 
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vigneto DOCG............…............…………………………………………………                                         
 
m²  130,00 x  €/m² 30,00 = € 3 900,00 

Terreno in Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 174         

seminativo ….............…............…………………………………………………                                          
 
m²  50,00 x  €/m² 8,00 = € 400,00 

vigneto DOCG............…............…………………………………………………                                         
 
m²  770,00 x  €/m² 30,00 = € 23 100,00 

Terreno in Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 294         

bosco ceduo  ….....................……………………………………………………                                       
 
m²  155,00 x  €/m² 3,00 = € 465,00 

Terreno in Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 297         

seminativo ….............…............…………………………………………………                                       
 
m²  1302,00 x  €/m² 9,00 = € 11 718,00 

Terreno in Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 298         

seminativo ….............…............…………………………………………………                                           
 
m²  3423,00 x  €/m² 8,00 = € 27 384,00 

vigneto DOCG............…............…………………………………………………                                          
 
m²  4027,00 x  €/m² 30,00 = € 120 810,00 

Terreno in Comune di Caerano di San Marco, Foglio 6, Mn. 1124         

prato arborato  …..................... …………………………………………………                                         
 
m²  1342,00 x  €/m² 6,50 = € 8 723,00 

Demolizione manufatti, Foglio 6, Mn. 172 e 297         

Ripristini….............…............……………………………………………………                                                = -€ 3 000,00 

TOTALE VALORE DI MERCATO  € 239 451,00 

 

TOTALE VALORE DI MERCATO DEL LOTTO UNICO € 977.151,00 

 

I valori sopra esposti si riferiscono agli immobili nella piena disponibilità di uso e proprietà. 

L’abitazione, l’autorimessa ed i beni comuni (mappale 310 sub. 4-5-6) risultano di proprietà 

degli esecutati per la quota complessiva di ½ (un mezzo), ne conviene che il valore del compen-

dio in capo agli esecutati risulta essere di € 737 700,00/2+€ 239.451,00= € 608.310,00. 

La quota in capo al Demanio dello Stato è di € 361.350,00. Ragionando in termini percentuali 

del lotto unico, il valore dei beni in possesso degli esecutati è del 62,25%, mentre il Demanio 

dello Stato detiene una quota pari al 37,75%. 

 

Calcolato il valore di mercato dei beni immobiliari, si introduce un coefficiente di procedura 

pari a 0,85 che riduce di un 15 % il valore stimato per tenere conto del deprezzamento dettato 

dalla vendita forzosa. 

Per quanto sopra, il valore base per vendita forzata del lotto unico viene così determinato:  

€ 977.151,00x0,85 = € 830.578,35 che si arrotondano ad € 830.500,00. 
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Pertanto il sottoscritto, in esito al mandato conferitogli, stima che i beni individuati come lotto 

unico al punto 9 della perizia, alla data della presente, abbiano un valore per la vendita forzata 

di complessivi € 830.500,00 (diconsi euro ottocentotrentamilacinquecento,00). 

S.E. & O. 

Trevignano, lì 15/10/2022 

L’ESPERTO STIMATORE 

Dott. Ing. Renzo Pivetta 
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