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STUDIO TECNICO CESTER Cester geometra Loris

ASSOCIAZIONE PROFESSIONALE Cester architetto Gianni

T R I B U N A L E  D I  T R E V I S O

CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI

QUANTIFICAZIONE INDENNITÀ DI OCCUPAZIONE (LOTTO 1)
VALUTAZIONE CONGRUITÀ CANONE DI AFFITTO (LOTTO 2)

Esecuzione Immobiliare

R.G. 242/2019
 riu Prossima udienza 24/11/2021, ore 11:20

Giudice dell'esecuzione

BURRA DOTT.SSA ALESSANDRA

Tecnico Estimatore

CESTER GEOMETRA LORIS

via Nuova Trevigiana n°12 – 31032, Casale sul Sile (TV)

Data Giuramento 28/01/2021

Custode

ASTE 33 S.R.L.

via Vecchia di S. Pelajo n°20 – 31100, Treviso (TV)

Il Tecnico Estimatore

Cester geometra Loris

Via Nuova Trevigiana Casale n°12, 31032 – Casale sul Sile (TV) | Tel. 0422788041  | studiotecnicocester@gmail.com | C.F. / P. I.V.A. 03726500261 F
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PREMESSE INTRODUTTIVE

– all'udienza del 01/07/2021 il G.E. demandava all'esperto estimatore l'onere di quantificare l'indennità

di occupazione del lotto 1 e di valutare la congruità del canone di affitto del lotto 2;

– il lotto 1 è costituito da una civile abitazione unifamiliare con proprio scoperto esclusivo avente una

superficie commerciale ragguagliata di mq 318,33;

– il lotto 2 è costituito da un fondo rustico della superficie complessiva di mq 40.071;

– il contratto di affitto di fondo rustico registrato in data 18/05/2016 è del tipo “in deroga” e non risulta

sottoscritto da parte delle organizzazioni di categoria (rif. art. 45 Legge 203/1982), ciò potrebbe

inficiarne la validità;

– il  fondo rustico concesso in affitto ha una superficie di mq 42.941 in quanto ricomprende anche i

mappali 512, 514 e 516 del foglio 14° del Comune di San Zenone degli Ezzelini, non soggetti a pi -

gnoramento ma in proprietà dell'esecutato;

– secondo quanto menzionato nel contratto il concedente (esecutato #1) risultava intestatario di titoli

PAC e, secondo l'art. 8 del medesimo contratto, “le imposte e tasse afferenti la proprietà ed eventua-

le contributi afferenti l'esercizio sono a totale carico della parte concedente”;

– da una verifica presso l'Agea (Agenzia per le Erogazioni in Agricoltura), risulta che l'esecutato #1 dal -

l'anno 2017 non fosse più titolare di titoli PAC, in quanto ceduti al conduttore nel 2016.

QUANTIFICAZIONE DELL'INDENNITÀ DI OCCUPAZIONE DEL LOTTO 1

Dalla ricerca effettuata sui maggiori portali immobiliari, non risulta che vi sia un mercato attivo degli af -

fitti in Comune di San Zenone degli Ezzelini, per cui per la quantificazione dell'indennità di occupazio-

ne, ci si è avvalsi delle quotazioni OMI, che portano ad una tariffa, decurtata della vetustà, di €/mq 2,94

al mese.

L'indennità mensile sarà quindi di: mq 318,33 x €/mq 2,94 = € 935,89, arrotondati ad € 900,00 al mese,

anche in considerazione delle perdite d'acqua presenti sul bagno della zona notte, oltre che lo stacco

del parquet del corridoio sulla zona notte.

VALUTAZIONE CONGRUITÀ CANONE DI AFFITTO LOTTO 2

Il canone contrattualmente pattuito risulta di € 800,00 annuali per una superficie di mq 42.941.

Da una ricerca di mercato coordinata con l'indagine Crea (Rapporto Regionale 2019 del Consiglio per

la Ricerca in Agricoltura e l'Analisi dell'Economia Agraria), risulta che il canone d'affitto annuale per un

terreno non irriguo condotto a seminativo, si aggiri  tra i 400 ed i 600 €/anno per ettaro (1 ettaro =

10.000 mq); stante la conformazione non regolare del terreno pignorato si ritiene congruo attestare la

tariffa nella misura minima dei 400 €/anno/ha.

Nel caso di specie il giusto canone di affitto sarebbe quindi di: mq 42.941 : 10.000 x €/anno/ha 400 =

€/anno 1.717,64, arrotondati ad €/anno 1.700,00; ai sensi del comma 3 dell'art. 2923 del Codice Civile,

la riduzione di 1/3 del giusto canone (€ 1.700,00 : 3 = € 566,67) lo attesta alla somma minima di €/anno

1.133,33, che risulta superiore all'attuale canone di affitto.
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Considerando che la superficie pignorata è di mq 40.071, la quota di giusto canone in capo alla proce -

dura esecutiva sarebbe di: mq 40.071 : 10.000 x €/anno/ha 400,00 = €/anno 1.602,84, arrotondati ad

€/anno 1.600,00.

Casale sul Sile, 05/07/2021

Il Tecnico Estimatore

Cester geometra Loris
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