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1 - PREMESSA 

 

A seguito di mandato conferitomi dal Giudice Esecutore dott. Fabio Santoro 

con incarico il giorno 08/02/2018 dell’Esecuzione immobiliare n. 47/2017, io 

sottoscritto De Biasi p.e. Tiziano, iscritto al Collegio dei Periti Industriali della 

provincia di Belluno al n. 1536, ho prestato giuramento di rito. 

 

2 - OPERAZIONI PERITALI 

In data 17 maggio 2018 ho eseguito il sopralluogo presso il cespite oggetto 

della seguente perizia e successivamente ho proceduto agli opportuni accertamenti 

presso gli enti pubblici al fine di espletare l’incarico con riferimento ai quesiti che di 

seguito sono esplicati e descritti nella suddetta udienza. 

 

3 - RISPOSTA  AI QUESITI - 

3.1 - IDENTIFICAZIONE DIRITTI E BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO 

Il diritto reale indicato nell'atto di pignoramento corrisponde a quello in 

titolarità dell'esecutato, in forza dell'atto d'acquisto trascritto in suo favore. 

Il bene oggetto della presente perizia è una abitazione indipendente a 

destinazione residenziale identificato catastalmente nel Comune di Feltre (BL) fg 51 

mappale 111 sub 3 e sub 4. 
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3.2 - INDIVIDUAZIONE DEI BENI CHE COMPONGONO CIASCUN LOTTO E RELATIVA 

DESCRIZIONE MATERIALE 

 Il bene oggetto di stima è situato in Via Telva, n. 8 in località Zermen nel 

Comune di Feltre (BL) formato da quattro livelli fuori terra oltre ad un livello interrato 

parzialmente. 

L'accesso all'abitazione avviene da pertinenza esterna, corte comune, 

identificato catastalmente al sub 5 direttamente da Via Salita del Telva. 

La tipologia del bene si identificata in appartamento di tipo popolare. 

L'immobile è stato realizzato negli anni 40 ha una esposizione sui tre lati con 

aperture di finestre sui lati nord, sue ed ovest, mentre la parte ad est è a confine con 

altra abitazione. 

La struttura dell'immobile è stata realizzata a sassi, i solai in legno e la 

copertura in legno. 

All'interno i divisori presenti sono realizzati in laterizio, intonacate e 

tinteggiate.  
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 Gli infissi sono realizzati in legno con doppio vetro e balconi in legno; la porta 

di ingresso in legno normale, mentre le porte interne sono realizzate in legno 

tamburate.  

I pavimenti sono realizzati in materiale ceramico di qualità normale per quanto 

riguarda i vani cucina e bagno, mentre i pavimenti delle camere, del disimpegno e del 

soggiorno sono realizzati in legno di qualità standard. Al piano primo dal vano 

camera si accede ad una terrazza che si sviluppa sul fronte sud. 

Per accedere ai vari piani si percorre una scala in legno completata da 

parapetto anch’esso in legno. 

Le zona cucina ed il bagno presentano rivestimenti ceramici di qualità 

standard; i locali hanno una altezza interna di ml 2.20 minimo e ml 2.30 massimo, 

mentre al piano secondo l’altezza è pari a ml 2.25. 

 

FOTO INTERNE 
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Gli impianti realizzati con tipologia normale sono a norma per la tipologia 

costruttiva realizzata e funzionanti. L'impianto di riscaldamento autonomo di tipo 

tradizionale ha tipologia di combustibile a metano garantito da radiatori tradizionali 

alimentato a gasolio per il riscaldamento e metano per la cucina. 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
D

E
 B

IA
S

I 
T

IZ
IA

N
O

 E
m

e
s
s
o
 D

a
: 
IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
L
IF

IC
A

T
A

 2
 S

e
ri
a
l#

: 
2
a
d
e
2
f

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
F

E
N

T
 D

A
V

ID
E

 E
m

e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e
ri
a
l#

: 
b
b
1
0
9
0
4
6
7
e
9
f5

3
6
e
5
4
4
9
3
b
d
0
d
c
0
f1

3
9



 

7 

 

La manutenzione sia interna che esterna si presenta in uno stato normale e 

manutentato in modo ordinario. 

 

Dalla visualizzazione delle planimetrie depositate presso l’Agenzia delle 

Entrate ufficio catasto si sono desunte le superfici nette dei vani (escluse le 

tramezzature) pari a mq 248,00  compreso dei vani ad uso abitazione e terrazze e ad 

uso accessorio, oltre all’area esterna (sub 5) pari a mq 270, mentre la superficie 

compreso delle murature è pari a mq 283,57 (oltre corte esterna) 

I coefficienti scelti per la determinazione della superficie commerciale sono di 

seguito elencati: 1,00 per la parte principale, 0,50 per le terrazze e le cantine, 0,30 

per la soffitta e 0,20 per l’area esterna. 

 

In considerazione di quanto sopra esposto, si evince quanto segue: 

 abitazione mq 163,00 x 1,00 = mq 163,00 

 terrazza e cantina mq 70,00 x 0,50 = mq 35,00 

 soffitta mq 55,00 x 0,20 = mq 11,00 

 area esterna mq 270,00 x 0,20 = mq 54,00 

 

L'unità immobiliare ha una superficie commerciale pari a mq 263,00; esso 

risulta essere rispondente alle vigenti normative urbanistiche. 
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L'immobile è dotato di Attestato di Prestazione Energetica redatto dal geom 

Silvano Tollardo da cui si evince che l'edificio oggetto di stima ricade in classe G. 

 

3.3 - IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATO 

Il bene oggetto della presente è identificato nel Comune di Feltre (BL) al fg 51 

mappale 111 sub 3 e 4 ha subito variazione di identificativo censuario dall’impianto 

meccanografico, infatti precedentemente il bene era suddiviso aub 1 e 2. Tali dati 

corrispondono formalmente ai dati identificativi del pignoramento.  

A seguito di sopralluogo eseguito presso il bene oggetto di stima e 

confrontando le planimetrie catastali datate 18/01/2016 depositate presso l'Agenzia 

del Territorio della Provincia di Belluno, non si sono riscontrate difformità rispetto 

allo stato dei luoghi.  
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3.4 - PREDISPOSIZIONE DELLA SCHEDA SINTETICA 

Vedasi schema finale 

 

3.5 - RICOSTRUZIONE ATTI DI PROVENIENZA 

Dichiarazione di successione in data 19/06/2014  Rep. n. 1005/9990/14 ove 

la Sig.ra De Lucca Augusta cede ai Sig.ri Cecchin Tiziana, Cecchin Stefano, Cecchin 

Francesco e Cecchin Alessandro che acquisiscono la quota di ¼ ciascuno per il 

seguente immobile Comune di Feltre (BL) Fg 51 mappale 111 sub 3 e 4.  

note di Trascrizione: 

REG. GEN/PART DATA A FAVORE NATURA BENI COMUNE 

7948/6332 14/08/2014 CECCHIN STEFANO 

(per la quota di ¼) 

Dichiarazione di 

Successione 

Rep.1005/9990/14 

del 19/06/2014, Fg 

51 mappale 111 

sub 3 e 4 

Feltre (BL) 

 

note di Trascrizione: 

REG. GEN/PART DATA FAVORE NATURA BENI COMUNE 

4812/3806 04/05/2017 TREVISAN GIADA Atto di 

pignoramento 

Rep. 5 del 

20/04/2017, Fg 51 

mappale 111 sub 3 

e 4 

Feltre (BL) 

 

3.6 - REGOLARITA' EDILIZIA E URBANISTICA 

L’edificio identificato catastalmente al fg 51 mappale 111 sub 3 e 4 ricadente 

nel Comune di Feltre (BL) è stato realizzato e/o manutentato attraverso iter 

burocratico di seguito elencato (si evidenziano le attività edilizie principali): 

- Pr. 1987/0281 del 11/03/1987 n. 4386 Ristrutturazione fabbricato e 

autorizzazione n. 116; 

- pratiche per la sistemazione di recinzione esterno con DIA; 
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- agibilità n. 049 protocollo 23179 pratica n. 2015/1074 del 19 maggio 2016 

con dichiarazione di conformità dell’impianto elettrico; 

 

3.7 - STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE 

L'immobile pignorato alla data del sopralluogo risulta essere occupato 

dall’esecutato. 

  

3.8 - VINCOLI E ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE 

Sul bene oggetto di stima non grava nessun vincolo ed oneri giuridici. 

 

3.9 - VERIFICARE SE I BENI RICADANO SU SUOLO DEMANIALE 

Il bene pignorato non ricade su suolo demaniale. 

 

3.10 - ESISTENZA DI PESI E ONERI DI ALTRO TIPO 

Non vi sono pesi oneri di diversa natura se non quelli di natura ordinaria 

essendo il bene di proprietà dell'esecutato. 

 

3.11 - SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE ED EVENTUALI PROCEDIMENTI IN 

CORSO 

Non vi sono spese di gestione particolari se non i costi ordinari. 

 

3.12 - VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI 

Il criterio di stima usato per gli immobili oggetto della presente stima, è quello 

comparativo, sono stati analizzati i valori di mercato praticati in contrattazione di 

beni analoghi e quelli indicati al portale dell'Agenzia del Territorio (variazione al 

metroquadro da € 800,00 a € 1000,00). 
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 Tenendo presenti le considerazioni sopra esposte, le caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche dei beni descritti in perizia, si determina un valore di 

mercato al metroquadro pari a € 950,00. 

 

 

Conseguentemente si determina di seguito il valore commerciale dell' unità 

immobiliari (in un unico Lotto):  mq  263,00 x €/mq 950,00 = € 249.850,00. 

 

Valore complessivo dell'unità immobiliare oggetto di stima è: 

€ 249.850,00 arrotondato  a € 250.000,00 (diconsi 

duecentocinquantavemila/00). 

La quota spettante dell’esecutato (di proprietà) è pari a 1 / 4 del valore 

dell’immobile: € 62.500,00. 

 

3.13 - VALUTAZIONE DELLA QUOTA 

L'immobile oggetto di stima è suddiviso in porzioni di 1/4 ciascun 

proprietario; l’esecutato (Cecchin Stefano) è proprietario di 1/4. 
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3.14 - ACQUISIRE LE CERTIFICAZIONI DI STATO CIVILE, DELL'UFFICIO ANAGRAFE E 

DELLA CCIAA E PRECISARE IL REGIME PATRIMONIALE IN CASO DI MATRIMONIO 

Residenza: Via Telva, n. 8 32032 Feltre (BL) 

Allo stato attuale per quanto riguarda lo stato civile risulta essere celibe.  

 

De Biasi p.e. Tiziano 
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Tribunale di Belluno 

 

 
 

ESECUZIONE IMMOBILIARE 47/17 

 

TREVISAN GIADA 

contro 

CECCHIN STEFANO 

 

 

Belluno, 27.05.2018 Oggetto: 

ALLEGATI 
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Allegato 1 Estratto Catastale 
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Allegato n. 2 – Estratto di PRG  
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Allegato n. 3 – Visure catastali storiche 
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Allegato 4 - Planimetrie catastali 
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Allegato n. 5 - Titoli autorizzativi e Agibilità 
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Allegato n. 6 – Elaborati grafici (piante) depositate in Comune 
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Allegato n. 7 – Documentazione fotografica esterna 
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Allegato n. 8  – attestato prestazione energetica 
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Allegato n. 9  – certificato storico di residenza degli esecutati 
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Tribunale di Belluno 

 

 
 

ESECUZIONE IMMOBILIARE 47/17 

 

TREVISAN GIADA 

contro 

CECCHIN STEFANO 

 

 

Belluno, 27.05.2018 Oggetto: 

SCHEDA SINTETICA 
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INTRODUZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE 

Si tratta di una unità immobiliare che si sviluppa su quattro livelli fuori terra 

oltre un piano sottostrada, a destinazione residenziale. L'edificio oggetto di 

esecuzione è sito nel Comune di Feltre (BL), in Via Telva, n. 8 in località Zermen.  

Le strutture dell'immobile sono realizzate con struttura in pietra, solai in 

legno e copertura con struttura in legno e manto di copertura in tegole. 

All'interno i divisori presenti sono realizzati in muratura di laterizio intonacati 

e tinteggiati. 

Gli infissi sono realizzati in legno colore standard con doppio vetrocamera e 

sono completati da oscuri in legno.  

Le porte sono in legno tamburato sia quelle interne che quella d’entrata 

all’appartamento. 

I pavimenti sono in materiale ceramico e legno, le scale di collegamento ai 

vari piani è in legno con parapetto anch’esso in legno. 

Gli impianti sono realizzati con sistema tradizionale, funzionanti ed a norma. 

Lo stato di manutenzione sia interno che esterno è da considerarsi buono e 

senza necessità di manutenzione. Il fabbricato ricade in classe G. 

 

DEFINIZIONE DEI LOTTI ED IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

Il bene oggetto della presente stima identificato presso l'Agenzia delle Entrate 

ufficio catasto è così composto: 

Comune di Feltre (BL), Via Telva, n. 8 

NCEU - fg 51 map 111 sub 3 – categoria A/4 – classe 3 – consistenza 10 -  

abitazione di tipo popolare 

  NCEU - fg 51 map 111 sub 4 – categoria C/6 – classe 4 – consistenza mq 19 

-  autorimessa 
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VERIFICA STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI 

L'immobile è occupato dall’esecutato. 

 

ABUSI EDILIZI, VINCOLI, TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

Per l'immobile oggetto di stima non sono stati evidenziali abusi. 

Per la valutazione di iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli si faccia 

riferimento alla perizia di stima. 

 

VALUTAZIONE DELL'IMMOBILE 

Alla luce di quanto esposto nella perizia di stima, si conclude che il più 

probabile valore di mercato del bene oggetto di stima, libero da ogni gravame è pari 

ed arrotondato ad € 250.000,00 (DUECENTOCINQUANTAVEMILA/00). 

La quota di spettanza dell’esecutato pari ad ¼ dell’abitazione risulta essere di 

€ 62.500,00 (SESSANTADUEMILACINQUECENTO/00). 
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