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TRIBUNALE DI TREVISO 

      SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI                                 Es. Imm. n. 293/2022 

ESECUZIONE   IMMOBILIARE   n.  293/2022,  promossa da:                          G.E. dr.ssa P.Torresan 

I.N.P.S. Istituto Nazionale di Previdenza Sociale, con sede legale in Roma - 

Via Ciro il Grande n. 24, rappresentato e difeso dall’Avv. Filippo Doni. 

C O N T R O 

Gambardella Michele, residente in Mogliano Veneto (TV), Via Zero Branco 

n. 64, elettivamente domiciliato in Carbonera (TV), Via Valdemoneghe            

n. 90/b. 

RELAZIONE   DI   CONSULENZA   TECNICA   E   STIMA   DEI   BENI 

INCARICO 

Al sottoscritto dr. Dotto Gianni,  libero professionista con studio  in Susegana 

(TV) - Via Asiago  n. 23, a seguito della nomina conferita dal G.E. dr.ssa 

Paola Torresan in data 10.06.2023, venivano assegnati i quesiti di cui all’art. 

173-bis disp. att. C.P.C. e al D.L. n. 83/2015, secondo le istruzioni allegate 

al verbale di giuramento. 

Premesso  che nell’atto di nomina il Giudice disponeva  quanto segue: 

Il G.E.… visti i commi 376, 377, 378 della legge n. 178/2020 dispone che 

l’esperto stimatore accerti se l’immobile è stato realizzato in regime di edilizia 

residenziale pubblica convenzionata e agevolata finanziata in tutto o in parte 

con risorse pubbliche, nel qual caso l’esperto stimatore dovrà sospendere le 

operazioni di stima e depositare relazione parziale nella quale darà atto di 

quanto accertato. 

Acquisita  la documentazione  necessaria all’espletamento dell’incarico, in 
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particolare  copia dell’atto di compravendita e documentazione edilizia quale 

risultante dagli archivi  comunali,  constatato che sia dall’atto di compra-

vendita del Notaio  dr. Vincenzo Rubino sia dalle pratiche edilizie risultava 

che l’immobile era stato realizzato dall’Istituto Autonomo Case Popolari  della 

provincia di Treviso, il Giudice, su segnalazione del sottoscritto, sospendeva 

la procedura al fine di consentire al creditore procedente di comunicare ai 

soggetti indicati dalla Legge la pendenza della procedura esecutiva, cosa 

che avveniva  in data 16.11.2023 da parte dell’I.N.P.S. nei confronti di Ater 

e Comune di Mogliano Veneto. 

Tutto ciò premesso, sulla base dell’atto di pignoramento immobiliare 

dell’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Treviso, trascritto a Treviso in data 

05.08.2022 ai nn. 32780/22918, il sig. Gambardella Michele (C.F.: 

GMBMHL61A23H501J) risulta intestatario, per l’intero del diritto di piena  

proprietà, dei seguenti beni immobili ubicati nel  Comune di Mogliano Veneto 

(TV), località Campocroce, Via Zero Branco n. 64: 

Comune di  Mogliano Veneto - Catasto Fabbricati - sez. A foglio 4: 

- mappale n. 159 sub. 1, bene comune non censibile ai sub 2 e 3 - area 

scoperta di pertinenza di mq. 273; 

- mappale n. 159  sub. 2, categoria A/4 (abitazione di tipo popolare), classe 

4, consistenza 7,5 vani, piano T-1; 

- mappale n. 159  sub. 3, categoria  C/6, classe 3, consistenza mq. 16, 

piano T. 

ACCESSIBILITÀ  

I suindicati immobili sono direttamente accessibili da Via Zero Branco 

(Strada Provinciale 65). 
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Il sottoscritto, sulla base degli accertamenti, sopralluoghi e rilievi eseguiti e 

delle informazioni assunte, espone ora quanto segue relativamente 

all’incarico conferito, specificando che per gli immobili oggetto di esecuzione  

si propone la formazione di un lotto unico. 

LOTTO   UNICO 

1 -  UFFICIO DEL TERRITORIO 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

CATASTO FABBRICATI - Comune  di Mogliano Veneto - foglio A/4 (foglio 4 in 

Catasto Terreni): 

- mappale 159 sub. 2, categoria A/4, classe 4, consistenza 7,5 vani, sup. 

catastale mq. 142, Via Zero Branco n. 64, piano T-1, rendita € 396,64; 

- mappale 159 sub. 3, categoria C/6, classe 3, consistenza mq. 16, Via Zero 

Branco n. 64, piano T, rendita € 38,01;  

- mappale 159 sub. 1, area scoperta di pertinenza di mq. 273, bene comune 

non censibile ai sub 2 e 3. 

CONFINI  

Catasto Terreni:   

il mappale  n. 159  del foglio 4, ente urbano di mq. 3.400, confina da  Nord 

ed in senso orario con i mappali nn. 188, 99, 201, 744, 607, 168, 167, 160, 

Via Zero Branco. 

Catasto Fabbricati:   

- M.n.  159  sub 2  al piano terra confina  da  nord  ed  in senso orario con 

sub 1, sub 3, sub 5;  al piano primo con affaccio su area scoperta e sub 5. 

- M.n.  159  sub. 3  confina con sub 1 e sub 2. 

- M.n.  159  sub. 1  confina con altri mappali, sub 7, sub 4, Via Zero Branco. 
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2 - UFFICIO DEL TERRITORIO - SERVIZIO DI PUBBLICITÀ 

IMMOBILIARE 

TITOLO DI PROVENIENZA 

L’acquisizione da parte dell’esecutato dei suddetti immobili è avvenuta per  

atto di compravendita  in data 18/09/2014  n. 94.757 di rep. del Notaio dr. 

Vincenzo Rubino di Mestre (allegato n. 1). 

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

A carico degli immobili sopra individuati risultano al ventennio antecedente 

la data di trascrizione del pignoramento le sotto elencate formalità 

pregiudizievoli: 

A -  TRASCRIZIONI 

1-  Trascrizione n. 14570/10434 in data 19/04/2022 

a favore: INPS Istituto Nazionale Previdenza Sociale - Roma;  

contro: Gambardella Michele; 

titolo: atto di pignoramento immobiliare in data 03/02/2022  rep. n. 79/21. 

2-  Trascrizione n. 32780/22918 in data 05/08/2022  

a favore: INPS Istituto Nazionale Previdenza Sociale - Roma; 

contro: Gambardella Michele; 

titolo: atto di pignoramento immobiliare  Cron. 4313  Rif. 79/21/E.  

B -  ISCRIZIONI 

1 -  Iscrizione n. 25279/3816 in data 22/09/2014  

a favore: Istituto Nazionale di Previdenza Sociale - I.N.P.S. Gestione 

dipendenti pubblici, con sede in Roma, a titolo: ipoteca volontaria a garanzia 

di mutuo in data 18/09/2014  rep. n. 94.758 del notaio Vincenzo Rubino di 

Mestre (VE). 
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2-  Iscrizione n. 13231/2269  in data 29/04/2016 

a favore:  Credito Trevigiano - Banca di Credito Cooperativo - Soc. Coop. 

con sede in Vedelago (TV), a titolo: ipoteca giudiziale derivante da decreto 

ingiuntivo del Tribunale di Treviso del 10.07.2015  rep. n. 2955/2015. 

3 -  DESCRIZIONE DEI BENI DEL LOTTO  

L’immobile in esecuzione è costituito da un’unità immobiliare ad uso abitativo 

disposta su due piani (piano terra e piano primo), con  scoperto di pertinenza. 

CARATTERISTICHE ESTRINSECHE  

Il fabbricato è ubicato in frazione Campocroce del Comune di Mogliano 

Veneto (TV), in Via Zero Branco n. 64; alcuni servizi  pubblici e privati sono 

ubicati nelle immediate vicinanze,  la maggior parte nel capoluogo che dista 

circa m. 4.000. 

CARATTERISTICHE INTRINSECHE 

Unità  abitativa (mappale 159 sub 2) 

Epoca di costruzione: sulla base della documentazione fornita dall’Ufficio 

Tecnico comunale (allegato n. 2), la costruzione dell’immobile  risale 

all’anno 1965, con successivi ampliamenti ad uso garage e ripostiglio-

legnaia. 

Prospicienza dell’unità immobiliare: il prospetto principale (ovest) è rivolto 

verso Via Zero Branco, il prospetto nord verso scoperto di pertinenza, il 

prospetto est  verso altro fabbricato di simili caratteristiche. Il prospetto sud 

è in aderenza con altra unità ad uso abitativo. 

Tipologia e composizione. 

L’unità abitativa è articolata su due piani fuori terra: 

- piano terra-rialzato costituito da ingresso-disimpegno-vano scala, cucina-
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pranzo, soggiorno,  locale di sgombero (cui si accede scendendo di 

qualche scalino) con lavatoio ed accesso a sottoscala; 

- piano primo costituito da: vano scala, disimpegno, tre camere, bagno. 

Dal terreno di pertinenza si accede oltre che al garage anche alla veranda 

(accessibile peraltro anche internamente dal locale di sgombero)  ed al 

ripostiglio-legnaia, realizzato in aderenza al garage. 

Il GRADO DI FINITURA dell’immobile nel suo complesso è da considerarsi 

mediocre per quanto riguarda materiali e soluzioni impiegate. 

DISPONIBILITÀ:  l’immobile risulta libero, con oggetti e materiale vario presenti 

in grande quantità  che ingombrano in particolare garage, locale di sgombero 

e ripostiglio.    

CARATTERISTICHE PROPRIE DELL’ UNITA’ ABITATIVA. 

LIVELLO DI PIANO: piano terra-rialzato e primo 

COMPOSIZIONE E DIMENSIONI 

Piano terra: 

- ingresso-disimpegno-vano scala: mq  8,70 

- cucina-pranzo: mq 12,70 

- soggiorno: mq. 20,65 

- sgombero: mq  14,00 

- sottoscala (parte di altezza > m. 1,50): mq. 1,60  

- veranda: mq. 6,80 

- ripostiglio esterno: mq. 9,30 

Piano primo: 

- vano scala: mq. 6,70 

- disimpegno con armadio a muro: mq. 5 
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- bagno: mq. 3,70  

- camera 1: mq. 13,80 

- camera 2: mq. 15,35 

- camera 3: mq. 12,95 

Superficie utile complessiva (veranda e ripostiglio esterno esclusi) :  

mq. 109 circa.  

Superficie lorda complessiva mq. 139  circa. 

L’ ALTEZZA dei vani principali è di m. 2,63. L’altezza del locale sgombero è di 

m. 2,40,  l’altezza media della veranda è di m. 2,55,  quella del ripostiglio 

esterno è di m. 2,82.  

Le FINITURE  risultano di mediocre fattura. Si segnalano: tinteggiatura a 

tempera alle pareti, con esclusione del bagno e parte della cucina che hanno 

rivestimento in piastrelle a mezza altezza.  I serramenti esterni sono costituiti  

da scuri in legno con finestre in legno e vetro semplice (in vetrocamera in 

alcuni locali). Il  foro finestra del bagno è dotato di  avvolgibile in plastica.  Le 

porte interne  sono in legno o legno-vetro,  il portoncino di ingresso in legno. 

La veranda è dotata di serramenti (porta e fori finestra) in profilato metallico 

con vetro semplice e tende alla veneziana.   

I  pavimenti sono in piastrelle di graniglia di marmo in tutti i vani principali, ad 

esclusione dello sgombero che ha pavimentazione in piastrelle di ceramica. 

Esternamente un parte del prospetto ovest (fronte strada) è rifinito in mattoni 

faccia a vista. 

Lo  STATO DI CONSERVAZIONE è da considerarsi  mediocre, avendo 

riscontrato in sede di sopralluogo  tracce diffuse di umidità in particolare nella 

zona ingresso-vano scale, così come esternamente sul prospetto nord.            
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I serramenti risultano ugualmente in precarie condizioni di manutenzione.  

L’unità  necessita sicuramente di interventi  atti ad assicurare un adeguato 

isolamento termo-acustico ed altri interventi in particolare a carico  degli 

impianti. 

Impianto di riscaldamento: costituito da caloriferi a muro nei vani principali 

e generatore di acqua calda (caldaia murale a gas metano) all’interno del 

ripostiglio.  

Impianto elettrico: in precarie condizioni di manutenzione, non a norma. 

Impianto idrico-sanitario  approvvigionato da acquedotto pubblico. Il bagno 

è dotato di piccola vasca  uso doccia,  lavabo, bidet e tazza.  

Impianto fognario con recapito finale in fognatura pubblica. 

Autorimessa ( mappale 159 sub 3) 

Dalla documentazione fornita dall’Ufficio Tecnico comunale si evince che la 

costruzione dell’autorimessa risale all’anno 1974, successivamente quindi 

alla costruzione del fabbricato abitativo. 

L’unità immobiliare, realizzata sul prospetto est in aderenza al fabbricato ed 

in continuità con la veranda,  presenta superficie utile di mq. 16, altezza pari 

a m. 2,55 ed ha accesso internamente dalla veranda ed esternamente 

dall’area scoperta di pertinenza.  L’autorimessa è dotata di portone 

basculante metallico,  finestrella laterale,  impianto elettrico e  pavimento in 

battuto di cemento.   Si fa presente che al momento del sopralluogo il locale 

era solo parzialmente accessibile in quanto completamente ingombro di  

materiale vario. 

Area scoperta  di pertinenza comune ai sub 2 e 3 (mappale 159 sub 1) 

Il lotto comprende anche un’area scoperta di pertinenza del fabbricato 
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accatastata con il sub 1 come area scoperta di mq. 273, bene comune non 

censibile ai sub 2 e 3. 

Essa risulta recintata sul fronte strada  con manufatto metallico su 

basamento cementizio,  sugli altri due lati  (nord ed est)  con rete metallica  

che  delimita  anche internamente parte dell’area medesima.   Il fondo risulta 

costituito da ghiaino inerbito. 

Su tale area insiste sul retro ed in aderenza all’autorimessa ed al fabbricato 

anche una costruzione prefabbricata in elementi metallici con pareti e tetto 

in pannelli tipo sandwich, poggiante su basamento cementizio e dotata di 

porta in  metallo-vetro e finestrella laterale,  adibita a  ripostiglio-legnaia, di 

superficie pari a mq. 9,30 ed altezza media di m. 2,82. 

4 - ACCERTAMENTI AI SENSI DELLA NORMATIVA URBANISTICA. 

Da documentazione ed indagini svolte presso  l’Uff. Tecnico del Comune di 

Mogliano Veneto e dagli accertamenti e rilievi effettuati, è emerso quanto 

segue. 

DESTINAZIONE URBANISTICA 

In base al vigente strumento urbanistico comunale, l’area su cui insiste 

l’immobile è assegnata alla Z.T.O. di tipo B (zone residenziali) di cui agli artt. 

18, 21-24 delle Norme Tecniche Operative del Piano degli Interventi. 

PRATICHE EDILIZIE 

Presso gli archivi dell’Uff. Tecnico comunale  risultano le seguenti pratiche 

edilizie relative agli immobili del lotto (vedasi allegato n. 2):  

- Pratica Edilizia n. 190-63:  autorizzazione  del 28.10.1963  rilasciata a 

Istituto Autonomo Case Popolari della provincia di Treviso  per  costruzione 

di n. 3 fabbricati per complessivi sei alloggi per braccianti agricoli in 
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Campocroce; 

- Pratica Edilizia n. 242-64:  autorizzazione  del 21.12.1964  rilasciata a 

Istituto Autonomo Case Popolari della provincia di Treviso  per  costruzione 

di un fabbricato a due piani e due alloggi. 

- Pratiche n. 190-63  e n. 242-64:  certificato di abitabilità in data 28.06.1966. 

- Pratica Edilizia n. 320-73:  licenza edilizia n. 195 del 04.12.1973  rilasciata 

a Bacchin Cesare ed altri per ampliamento ad uso garage. 

- Condono n. 1916-85:  concessione edilizia  in sanatoria del 23.08.2000  

rilasciata a Bacchin Ugolino per  ampliamento ad uso legnaia e veranda. 

CONFORMITÀ URBANISTICA E CATASTALE DEGLI IMMOBILI IN ESECUZIONE 

Ad una lettura comparata  della situazione di fatto, rilevata  mediante 

sopralluoghi e misurazioni, e delle pratiche edilizie in possesso, si evidenzia 

che lo stato di fatto corrisponde agli elaborati depositati, con particolare 

riferimento alla pratica edilizia n. 242/64 ed alla pratica di condono edilizio n. 

1916/85. 

Dal punto di vista CATASTALE,  si evidenzia una  non completa conformità del 

sub 2 ed in particolare del locale veranda rispetto alle planimetrie del Catasto 

Fabbricato prodotte in allegato (vedasi allegato n. 3). 

5 - PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL’UNITÀ IMMOBILIARE  

Il mandato  affidato  al  sottoscritto  C.T.U.,  porta  ad individuare nel valore 

di mercato  l’aspetto  economico  da  considerare  nella  risoluzione  del 

quesito.  Il Codice delle Valutazioni Immobiliari definisce i principali valori in 

funzione dello scopo della stima, fra i quali il più importante è il valore di 

mercato (Market Value) che si riferisce al prezzo di mercato quale incontro 

tra domanda ed offerta.  Lo stesso Codice delle Valutazioni Immobiliari 
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definisce anche i diversi procedimenti di stima, tra cui in particolare quello 

definito Market Comparison Approach (M.C.A.)  che consiste nel confronto 

diretto tra il  bene oggetto di stima (subject) ed altri beni simili, detti 

comparabili, di cui occorre necessariamente conoscere le principali 

caratteristiche intrinseche ed estrinseche e soprattutto i recenti prezzi di 

compravendita, metodo che presuppone quindi un’attenta ed approfondita 

analisi del mercato immobiliare locale, basata su dati reali ricavati da 

interviste ad operatori immobiliari e soprattutto dagli atti di compravendita. 

Anche nel caso in esame si è fatto ricorso a tale procedimento comparativo 

sintetico-parametrico,   sulla scorta  di  indagini  compiute  che  hanno  

permesso  di  individuare  i prezzi  recenti  di mercato  praticati per beni simili.  

In particolare (vedasi allegato 4) sono stati presi in esame due comparabili, 

simili per tipologia e soprattutto ubicazione. 

Comparabile 1 :  unità immobiliare ad uso abitativo di tipo economico 

(categoria catastale A/3) ubicata in via C. Colombo, a m. 200 dal subject,  

disposta al piano terra, primo e secondo,  con scoperto di pertinenza 

esclusiva e garage, superficie commerciale complessiva mq. 134, 

compravenduta  in data 01.03.2021,  prezzo di compravendita € 100.000,00,  

prezzo unitario  € 746,00/mq. 

Comparabile 2: unità immobiliare ad uso abitativo di tipo civile (categoria 

catastale A/2) ubicata in via Sinicco, a m. 150 dal subject, disposta al piano 

terra e primo, dotata di scoperto esclusivo e garage al piano interrato, 

superficie commerciale complessiva mq. 145, compravendita in data 

14.12.2021, prezzo di compravendita € 160.000,00 ,  prezzo medio unitario 

€ 1.103,00/mq. 
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Son state inoltre  rilevate le quotazioni immobiliari  dell’ O.M.I. (Osservatorio 

mercato immobiliare) dell’Agenzia delle Entrate relative alla  zona OMI  E1 

(zona suburbana frazione di Campocroce)  del Comune di Mogliano Veneto, 

che hanno permesso di individuare per abitazioni civili in normale stato di 

conservazione  prezzi medi unitari di mercato  variabili da € 1.050/mq.  ad € 

1.300/mq.   

Un’ulteriore ricerca relativa ai dati di numerose compravendite avvenute 

nell’anno 2022 pubblicati dall’Agenzia delle Entrate  per immobili  di simile 

categoria ubicati nella medesima zona, ha permesso di individuare un prezzo 

medio ponderato di € 727,00/mq. 

Considerate le principali caratteristiche intrinseche ed estrinseche che hanno 

diretta influenza su valore di mercato, tra cui la consistenza, l’ubicazione, 

l’epoca di costruzione e lo stato di conservazione, considerato  in particolare 

che il  subject  è costituito da un’abitazione di tipo popolare (cat. A/4) 

realizzata negli anni ’60 ed in precarie condizioni di conservazione,   si ritiene 

che  ad  esso, confrontato in particolare con il comparabile n. 1,  possa  

essere attribuita una quotazione unitaria pari a € 650/mq. 

CONTEGGI ESTIMATIVI 

UNITA’ ABITATIVA  con scoperto di pertinenza esclusiva  (Catasto 

Fabbricati -  sez. A  fgl. 4  - mapp. 159  sub 2 e sub 1). 

Superficie determinata sulla base degli standard di misurazione della 

consistenza immobiliare definiti dal Codice delle Valutazioni Immobiliari e dal 

DPR n. 138/1998 “Regolamento recante norme della revisione generale 

delle zone censuarie e tariffe d’estimo”: 

- superficie esterna  lorda (S.E.L.), misurata  alla  quota di  m. 1,50  dal 
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 pavimento ed includente lo spessore dei muri perimetrali ed un mezzo 

dello spessore delle murature contigue confinanti, senza conteggiare i 

porticati ricavati all’interno della proiezione dell’edificio e gli aggetti a solo 

scopo di ornamento architettonico; 

- per le unità disposte su più piani i collegamenti verticali interni (scale) 

devono essere computati una sola volta in misura pari alla proiezione 

orizzontale. 

- per giardini o scoperto esclusivo si conteggia: 10%  fino ad un quintuplo 

della superficie dei vani principali ed accessori diretti,  2% per la superficie 

eccedente. 

  Determinazione della superficie commerciale 

Vano / pertinenza 

Superficie 

esterna lorda 

(mq) 

Rapporto 

mercantile 

Superficie 

commerciale 

(mq) 

-  piano terra-rialzato  

-  primo primo (al netto del 

vano scale)  

- veranda   

- ripostiglio (non 

direttamente accessibile) 

- scoperto di pertinenza 

mq. 273* 

69 

 

63,80 

6,80 

 

9,30 

 

1 

 

1 

0,6 

 

0,25 

69 

 

63,80 

4,08 

 

2,33 

 

16,58 

                                                                                Totale mq. 155,79 

 * mq. 139 x 0,1 + 134 x 0,02 = mq. 16,58 

AUTORIMESSA  (Catasto Fabbricati -  fgl. A/4  mapp. 159 sub. 3)    
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Superficie lorda rilevata: mq. 20 - rapporto mercantile 0,50. 

Superficie commerciale: mq. 10. 

SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA:  mq.  166. 

Tutto ciò premesso, si ritiene come più probabile il seguente valore di 

mercato:   

€/mq. 650 x mq. 166 = €  107.900,00. 

VALORE DEL LOTTO 

In definitiva,   si  ritiene  come equo  e  più  probabile   un  valore  di  mercato 

del lotto pari a  €  108.000,00 in cifra tonda (Euro Centoottomila/00). 

6 - STIMA DEL PROBABILE VALORE DI VENDITA FORZATA 

Per determinare il prezzo al quale l’immobile potrà verosimilmente essere 

esitato alla pubblica asta, occorre considerare i seguenti specifici elementi: 

- mediocre stato di conservazione, con necessità di interventi di 

manutenzione straordinaria, in particolare  impianti elettrico e termoidraulico, 

infissi ed isolamento termoacustico, al fine di risanare le murature e 

contenere  i costi di gestione.  

- vendita senza garanzia per eventuali altri vizi a carico del bene; 

- tempo necessario per ottenere il decreto di trasferimento ed entrare in 

possesso dell’immobile. 

Ciò premesso, si ritiene che nel caso specifico il valore di vendita forzata 

possa essere pari a € 86.400,00 (EURO  OTTANTASEIMILAQUATTROCENTO/00).   

7 - DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE. 

E’ allegata agli atti la certificazione notarile con le risultanze delle visure 

catastali e dei registri immobiliari (allegato 5).  Si allegano inoltre le 

planimetrie catastali (allegato 3). 
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8 - PRESTAZIONE ENERGETICA DELL’UNITA’ IMMOBILIARE 

In merito alla classificazione energetica dell’unità ad uso abitativo, 

successivamente all’aggiudicazione del bene verrà prodotto  Attestato di 

Prestazione Energetica.   Verosimilmente  l’unità immobiliare è da assegnare 

alla classe energetica  G. 

Si  specifica  che  l’elaborato  peritale  è  stato  inviato  con  le modalità 

previste alle parti (Creditore:  I.N.P.S., c/o avv.to Filippo Doni, a mezzo 

P.e.c..  Debitore:  sig. Michele Gambardella, a mezzo raccomandata 

postale r.r.. Custode giudiziario:  I.V.G. Treviso,  a mezzo P.e.c.). 

ALLEGATI:  dal n. 1 al n. 7 allegati all’ originale 

Susegana (TV),  10 gennaio  2024                                     

     L’esperto stimatore 

             dr. Gianni Dotto 

 

 

ELENCO  DEGLI  ALLEGATI: 

1. COPIA  ATTO DI  COMPRAVENDITA 

2. DOCUMENTAZIONE UFFICIO TECNICO COMUNALE (PRATICHE 

EDILIZIE) 

3. DOCUMENTAZIONE CATASTALE 

4. SCHEDE DEI COMPARABILI 

5. CERTIFICATO NOTARILE 

6. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

7. SCHEDA PER L’ORDINANZA DI VENDITA 
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SCHEDA  COMPARABILE  1  

Classificazione Unità immobiliare urbana 

Destinazione Abitazione di tipo economico  categoria  A/3 (con garage) 

Ubicazione 
Frazione Campocroce,  Via  C. Colombo n. 23 (a circa m. 200 
dal subject) 

Dati catastali Catasto Fabbricati - Foglio A/4 - mappale 214 sub 4 e 5  

Livello di piano Piano T - 1 -2 

Anno 
costruzione/ristrutturazione 

1981 

Sup. commerciale 
complessiva 

134 m 2,  compresi scoperto di pertinenza esclusiva di mq. 308  
e garage  

Titolo di provenienza  
Compravendita del  01/03/2021 Rep.  222121 Notaio Gianluca 
Forte di Treviso                                               

Prezzo € 100.000,00 

 

SCHEDA  COMPARABILE  2 

Classificazione Unità immobiliare urbana 

Destinazione Abitazione di tipo civile categoria A/2 (con garage)  

Ubicazione 
Frazione Campocroce, Via  S. Sinicco n. 4 (a circa m. 150 dal 
subject)                                   

Dati catastali Catasto Fabbricati - Foglio A/4 - mappale 590 sub 5 e 9    

Livello di piano Piano T-1 

Anno 
costruzione/ristrutturazione 

2003 

Sup. commerciale 
complessiva 

145 m 2,  compresi scoperto di pertinenza esclusiva di mq. 72  
e garage  

Titolo di provenienza  
Compravendita del  14/12/2021 Rep. 4572 Notaio Nicoletta 
Mammucari  di  Mogliano Veneto                                              

Prezzo € 160.000,00 

 















































                    

 

 Foto 1: unità oggetto di stima con scoperto di pertinenza 

 

 

                  Foto 2: prospetti nord-ovest 



                    

 
 Foto 3:  cucina-pranzo 

 

 

 Foto 4: soggiorno 

 



                    

 

 Foto 5: locale sgombero  

 

 

       Foto 6: veranda 



                    

Foto 7:  vano scala 

 

Foto 8:   disbrigo piano primo 

 



                    

 Foto 9:  camera 1 

 

     Foto 10:  bagno 

 



                    

Foto 11:  camera  2 

 

Foto 12: camera 3 



                    

Foto 13: ripostiglio esterno 

 

Foto 14: garage  
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SCHEDA PER L’ORDINANZA DI VENDITA 
 

TRIBUNALE DI TREVISO - CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 

PROCEDURA ESECUTIVA  n. 293/2022 
 

LOTTO  UNICO 

UBICAZIONE:  Via Zero Branco n. 64 - Mogliano Veneto (TV),  frazione Campocroce. 

 DITTA: Gambardella Michele,  per la quota di 1/1 della piena proprietà  dei seguenti beni  immobili: 

Comune di Mogliano Veneto - Catasto Fabbricati  - sez. A  fgl. 4: 

- mappale n. 159  sub  2, cat. A/4, classe 4, Via Zero Branco n. 64, piano T-1,  vani 7,5 , sup. cat. 

mq. 142, rendita € 396,64.  

- mappale n. 159  sub 3, cat. C/6, classe 3, Via Zero Branco n. 64,  piano T, sup. mq. 16, rendita  

€ 38,01. 

- mappale n. 159  sub 1, area scoperta di pertinenza di mq. 273, bene comune non censibile ai 

sub 2 e 3. 

CONFINI 

Catasto Terreni:   

- il mappale  n. 159  del foglio 4, ente urbano di mq. 3.400, confina da  Nord ed in senso orario con 

i mappali nn. 188, 99, 201, 744, 607, 168, 167, 160, Via Zero Branco. 

Catasto Fabbricati: 

- M.n.  159  sub 2  al piano terra confina  da  nord  ed  in senso orario con sub 1, sub 3, sub 5;  al 

piano primo con affaccio su area scoperta e sub 5. 

- M.n.  159  sub. 3  confina con sub 1 e sub 2. 

- M.n.  159  sub. 1  confina con altri mappali, sub 7, sub 4, Via Zero Branco. 

 

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI 

A  - TRASCRIZIONI  

1-  Trascrizione n. 14570/10434 in data 19/04/2022 

a favore: INPS Istituto Nazionale Previdenza Sociale - Roma;  
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contro: Gambardella Michele; 

titolo: atto di pignoramento immobiliare in data 03/02/2022  rep. n. 79/21. 

2-  Trascrizione n. 32780/22918 in data 05/08/2022  

a favore: INPS Istituto Nazionale Previdenza Sociale - Roma; 

contro: Gambardella Michele; 

titolo: atto di pignoramento immobiliare  Cron. 4313  Rif. 79/21/E.  

B -  ISCRIZIONI 

1 -  Iscrizione n. 25279/3816 in data 22/09/2014  

a favore: Istituto Nazionale di Previdenza Sociale - I.N.P.S. Gestione dipendenti pubblici, con sede 

in Roma, a titolo: ipoteca volontaria a garanzia di mutuo in data 18/09/2014  rep. n. 94.758 del 

notaio Vincenzo Rubino di Mestre (VE). 

2-  Iscrizione n. 13231/2269  in data 29/04/2016 

a favore:  Credito Trevigiano - Banca di Credito Cooperativo - Soc. Coop. con sede in Vedelago 

(TV), a titolo: ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del Tribunale di Treviso del 

10.07.2015  rep. n. 2955/2015. 

DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA 

Gambardella Michele,  nato a  Roma  il 23.01.1961,  per la quota di 1/1 del diritto di piena  proprietà. 

L’acquisizione da  parte  dell’esecutato  dei  beni di cui ai suddetti mappali è avvenuta  per  atto  di  

compravendita  in  data  18.09.2014  n. 94.757  di rep. del Notaio Vincenzo Rubino di Mestre (VE). 

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI DEL LOTTO 

A- CARATTERI GENERALI DEL FABBRICATO 

Trattasi di unità abitativa disposta su due piani fuori terra, con garage e scoperto di pertinenza 

esclusiva,  parte di un fabbricato bifamiliare  a sua volta parte di un complesso di n. 4 corpi di fabbrica 

di simili caratteristiche originariamente destinato a residenza per lavoratori agricoli,  il tutto realizzato 

negli anni 1963-1966.   L’immobile è ubicato in località Campocroce del Comune di Mogliano Veneto 

(TV), in Via Zero Branco, in posizione indicativamente intermedia tra gli abitati di Zero Branco  e 

Mogliano Veneto, da cui dista m. 4.000 circa. 

B- UNITA’ ABITATIVA  (SEZ. A FGL. 4   M.N.  159  SUB  2) 



 

   3 

L’unità abitativa in oggetto è ubicata ai piani terra-rialzato e primo ed è così  composta:  ingresso-

disimpegno-vano scala, cucina-pranzo, soggiorno, locale di sgombero, veranda e ripostiglio esterno 

al piano terra;  disimpegno, bagno, due camere doppie, camera singola al piano primo.  Superficie 

lorda  complessiva  mq. 139 circa, sup. netta  mq. 109 circa (veranda e ripostiglio esterno esclusi). 

Le  finiture interne  risultano di mediocre fattura e possono così sintetizzarsi: pavimenti in piastrelle 

di graniglia in tutti i locali, ad esclusione del locale sgombero che ha pavimento in piastrelle di 

ceramica. Tinteggiatura delle pareti a tempera, ad esclusione di bagno e parte della cucina che 

hanno rivestimento  in piastrelle a mezza altezza. 

I serramenti esterni sono costituiti da scuri in legno, con finestre in legno e vetro semplice 

(vetrocamera in alcuni locali). Le porte interne sono in legno o legno-vetro, il  portoncino di ingresso 

in legno. La veranda è dotata di serramenti in profilato metallico con vetro semplice e tende alla 

veneziana.  

Impianti: impianto di riscaldamento autonomo a gas metano,  con caldaia murale installata all’interno 

del ripostiglio esterno.  Impianto elettrico in precarie condizioni, non a norma.  Impianto idrico-

sanitario  approvvigionato  da  acquedotto pubblico. Il bagno è dotato di piccola vasca uso doccia, 

lavabo, tazza wc, bidet.  Impianto fognario con recapito finale in fognatura pubblica. 

Lo stato di conservazione  è da considerarsi nel complesso  mediocre. 

E’ PERTINENZA ESCLUSIVA dell’unità abitativa una porzione di area scoperta di mq. 273 

(catastalmente mappale 159 sub 1) che si sviluppa sui prospetti nord, ovest ed est.  L’area è 

delimitata da manufatto cementizio con recinzione metallica sul fronte strada, mentre sugli altri lati  

da rete metallica che divide anche internamente parte dell’area medesima. Il fondo è costituito da 

ghiaino inerbito.  Sul retro del fabbricato (prospetto est)  ed in aderenza allo stesso insiste anche un 

piccolo manufatto prefabbricato adibito a ripostiglio-legnaia. 

C-  BOX AUTO SINGOLO  (SEZ. A FGL. 4   M.N.  159  SUB 3)  

Il lotto comprende anche un box auto  al piano terra, di mq. 16 di superficie utile e altezza pari a m. 

2,55, accessibile dall’interno del fabbricato attraverso la veranda e dall’esterno  dall’area  scoperta 

di pertinenza.  Il box è dotato di portone basculante metallico, impianto elettrico e pavimento in 

battuto di cemento. 
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DISPONIBILITÀ DELL’IMMOBILE 

L’unità immobiliare risulta non occupata.  

CONFORMITÀ  EDILIZIA  E  CATASTALE 

Ad una lettura comparata  della situazione di  fatto, degli  elaborati grafici  di cui alle pratiche edilizie 

e delle planimetrie catastali,  si evidenzia unicamente una non completa conformità del locale 

veranda rispetto alla planimetria catastale. 

PREZZO BASE D’ASTA (VALORE DI VENDITA FORZATA) 

Si ritiene che il probabile valore di vendita forzata possa essere pari a € 86.400,00 (EURO 

OTTANTASEIMILAQUATTROCENTO/00). 

 

Susegana (TV), 30.01.2024                  L’esperto stimatore 

                           dr.  Gianni Dotto 


