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REPUBBLICA ITALIANA 

PROVINCIA DI TREVISO                                     COMUNE DI GAIARINE 

________________________________________________________________________ 

PERIZIA DI STIMA  

________________________________________________________________________ 

del lotto PEEP sito in località Campomolino frazione di Albine del Comune di Gaiarine 

(TV), via mons. G. Faè.--------------------------------------------------------------------------------- 

1. INCARICO: ---------------------------------------------------------------------------------------- 

Il sottoscritto ing. Vittorino Dal Cin nato a Godega S.Urbano (TV) il 04.09.1950, libero 

professionista con studio in via Risorgimento n. 1 a Pianzano di Godega S.Urbano (TV) e 

regolarmente iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Treviso al n. A 649 dal 

22.01.1976, a seguito dell’incarico ricevuto dalla ditta "EDILKI S.R.L." Cod. Fisc.: 

03164870267 - con sede a Ponzano Veneto (TV) in via Calcina Est n° 2/A, per determinare 

il più probabile valore di mercato del lotto PEEP sito in località Campomolino, frazione  

del Comune di Gaiarine (TV), via mons. G. Faè, recatosi in sopralluogo, effettuate oppor-

tune indagini relative alle condizioni intrinseche ed estrinseche degli immobili ed al merca-

to edilizio locale, ha rilevato quanto segue:------------------------------------------------------ 

2. IDENTIFICAZIONE TOPONOMASTICA:------------------------------------------------- 

Il lotto oggetto della presente perizia di stima è situato in località Campomolino, frazione 

del Comune di Gaiarine (TV) in via mons. G. Faè.----------------------------------------------- 

Si trova al centro della lottizzazione residenziale quasi completamente edificata, poco di-

stante dalla chiesa.--------------------------------------------------------------------------------------- 

Si tratta di un lotto rettangolare a completamento della zona residenziale di nuova costitu-

zione con viabilità interna via mons. G. Faè avente accesso da via Sette Casoni.-------------- 

3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE:---------------------------------------------------------- 
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Il lotto edificabile è identificato con le particelle catastali censite al catasto terreni della 

Provincia di Treviso come segue:---------------------------------------------------------------------- 

Catasto Terreni 

Comune di GAIARINE - Foglio 24° 

Mappale n.  1069     -  mq 163 - sem. arb. cl. 2 - R.D. 1,38  -  R.A. 0,76 

Mappale n.  1077     -  mq 748 - sem.        cl. 1 - R.D. 7,30  -  R.A. 4,25 

Mappale n.  1086     -  mq 984 - prato       cl. 2 - R.D. 3,54  -  R.A. 1,78 

I suddetti mappali derivano dal Frazionamento n. 9186 del 23/10/2003.----------------------- 

4. TITOLARI DI DIRITTI REALI:--------------------------------------------------------------- 

Le particelle catastali sono state acquistate dalla ditta "F.lli Paccagnan S.p.A." codice fisca-

le: 03164870267 - con sede a Ponzano Veneto (TV) in via Calcina Est n° 2/A, codice di i-

scrizione R.E.A. Treviso 225154, come risulta dall'atto di Cessione a titolo oneroso con-

venzionato con il Comune di Gaiarine in data 18/09/2003 con repertorio n. 89913 ai rogiti 

del Notaio Enrico Fumo di Treviso.------------------------------------------------------------------- 

Successivamente, in data 06/10/2014 con atto repertorio n. 119574 ai rogiti del Notaio O-

leg Nicola Acconcia di Treviso è avvenuta la Trasformazione della società in "EDILKI 

S.R.L." codice fiscale: 03164870267 - con sede a Ponzano Veneto (TV) in via Calcina Est 

n° 2/A.----------------------------------------------------------------------------------------------------- 

5. ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI:-----------------------------------------------------------  

Nota di Iscrizione del 05/01/2015 presentazione n. 28 al registro generale 170, registro par-

ticolare 17, per Atto Giudiziario in data 22/12/2014 repertorio n. 12679 con il quale si i-

scrive Ipoteca Giudiziale di € 350'000,00 conseguente a Decreto Ingiuntivo per il capitale 

di € 359'720,89 a favore di "Centromarca Banca Credito Cooperativo Società Cooperativa" 

con sede a Preganziol (TV).---------------------------------------------------------------------------- 

Nota di Iscrizione del 15/10/2012 presentazione n. 94 al registro generale 30862, registro 
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particolare 4477, per Atto Giudiziario in data 17/02/2011 repertorio n. 386 con il quale si 

iscrive Ipoteca Giudiziale di € 250'000,00 conseguente a Decreto Ingiuntivo per il capitale 

di € 992'546,92 a favore di "Borgo Claudio" e "Borgo Matteo". Integrativa alla n. 265 del 

16/03/2011, r.p. 1998.----------------------------------------------------------------------------------- 

Nota di Iscrizione del 05/04/2011 presentazione n. 189 al registro generale 11719, registro 

particolare 2469, per Atto Giudiziario in data 17/02/2011 repertorio n. 386 con il quale si 

iscrive Ipoteca Giudiziale di € 300'000,00 conseguente a Decreto Ingiuntivo per il capitale 

di € 992'546,92 a favore di "Borgo Claudio" e "Borgo Matteo". Integrativa alla n. 265 del 

16/03/2011, r.g. 9307 e r.p. 1998.--------------------------------------------------------------------- 

Nota di Iscrizione del 16/03/2011 presentazione n. 265 al registro generale 9307, registro 

particolare 1998, per Atto Giudiziario in data 17/02/2011 repertorio n. 386 con il quale si 

iscrive Ipoteca Giudiziale di € 300'000,00 conseguente a Decreto Ingiuntivo per il capitale 

di € 992'546,92 a favore di "Borgo Claudio" e "Borgo Matteo".---------------------------------- 

6. RIFERIMENTI URBANISTICI:--------------------------------------------------------------- 

Il Piano degli Interventi del Comune di Gaiarine classifica l’area come zona territoriale 

omogenea di tipo C2.1 - "zona residenziale di espansione" normata ai sensi dell'art. 7 delle 

Norme Tecniche di Attuazione e dal contenuto della convenzione contestuale all'atto di 

cessione dell'area, con le seguenti prescrizioni:------------------------------------------------------  

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI 

Alle nuove costruzioni, compresi gli ampliamenti, si applicano i seguenti parametri: 

- Volume massimo edificabile: 3880 mc; 

- Altezza massima: H m. 10,50; 

- Nume massimo dei Piani: n. 3; 

- Indice di Copertura: 50%; 

- Distanza dai Confini: Dc m. 5,00; 
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- Distanza dai Fabbricati: Df m. 10,00;; 

- Distanza dalle Strade: Ds m 5,00 per strade di larghezza inferiore a m 7,00; m 7,50 per 

strade di larghezza compresa tra m 7,00 e m 15,00; m 10,00 per strade di larghezza supe-

riore a m 15,00; 

La convenzione sottoscritta dal Comune di Gaiarine e la ditta "F.lli Paccagnan s.p.a." ora 

"Edilki s.r.l." in data 18/09/2003 con repertorio n. 89913 ai rogiti del Notaio Enrico Fumo 

di Treviso per la cessione del lotto PEEP di mq 1895 per la realizzazione di un fabbricato 

per alloggi economico popolari avente volumetria massima fuori terra di mc 3880, discipli-

na inoltre le modalità ed i costi di alienazione delle unità immobiliari.-------------------------- 

In data 29/06/2004 il Comune di Gaiarine ha rilasciato alla ditta "F.lli Paccagnan s.p.a." il 

Permesso di Costruire n. 49/2004 per la Costruzione di un edificio plurifamiliare con 14 al-

loggi al quale è stata apportata una variante legittimata con Permesso di Costruire n. 

14/2005 del 21/02/2005.-------------------------------------------------------------------------------- 

Successivamente La ditta "F.lli Paccagnan s.p.a." presentò la comunicazione di Inizio dei 

Lavori per il giorno 28/06/2005.----------------------------------------------------------------------- 

A tutt'oggi nell'area in oggetto non risultano essere state eseguite opere di costruzione.----- 

7. DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI:--------------------------------------------------------- 

TERRENI 

La giacitura del terreno è piana con forma rettangolare, delimitato a Sud e ad Ovest con via 

mons. G. Faè mentre a Nord e ad Est con area a verde pubblico.--------------------------------- 

Si estende sulla superficie complessiva di mq 1895, risulta già essere stato eseguito uno 

sbancamento che ne abbassa la quota di circa 40 cm dalla viabilità.----------------------------- 

La composizione stratigrafica del terreno rende complessa e di scarso profitto la costruzio-

ne sotto il piano di campagna.-------------------------------------------------------------------------- 

L'edificazione su tale lotto è esente dal pagamento degli oneri di urbanizzazione primaria 
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mentre rimangono gli oneri di urbanizzazione secondaria.---------------------------------------- 

Il costo di costruzione non è dovuto in quanto convenzionato per la destinazione per l'edili-

zia economico popolare.-------------------------------------------------------------------------------- 

8. CRITERIO DI STIMA:-------------------------------------------------------------------------- 

Lo scopo della stima, in base all'incarico ricevuto, è di determinare, sul principio dell'ordi-

narietà, il più probabile valore di mercato dell'area edificabile per insediamenti residenziali 

economico popolari.------------------------------------------------------------------------------------- 

Il metodo di stima più opportuno consiste nel ricercare tale valore con il procedimento sin-

tetico comparativo mediante raffronto aree aventi caratteristiche simili e che abbiano for-

mato oggetto di recenti compravendite.--------------------------------------------------------------- 

In questo ultimo biennio il mercato sta subendo le ripercussioni dell'andamento economico 

nazionale con tendenze al ribasso ed ha dimostrato un forte rallentamento degli scambi.-----  

9. VALUTAZIONE:---------------------------------------------------------------------------------- 

Esaminate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del terreno in questione ed estrapola-

ti i prezzi corrispondenti ad immobili aventi caratteristiche simili, assunto quale parametro 

tecnico di stima la superficie, in funzione alla destinazione d’uso, si applicano i seguenti 

valori di stima:------------------------------------------------------------------------------------------- 

Vu = valore unitario delle aree compravendute;  

S = superficie territoriale oggetto di stima; 

Vm = esprime il più probabile valore sul mercato ordinario dell'area da urbanizzare; 

Vm = ( S x  Vu ) = 1'895 mq x 50.00 €/mq = 94'750,00 € 

si ottiene il più probabile valore arrotondato a € 94'000.00.-------------------------------------- 

Non si ritiene di prendere in considerazione il recupero del progetto già autorizzato per il 

quale non sono realmente iniziati i lavori, in quanto la tipologia degli alloggi a suo tempo 

progettati potrebbe non trovare riscontro nel contesto locale ed in ogni caso necessita di un 
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ammodernamento nelle caratteristiche degli impianti, dell'isolamento termico e delle carat-

teristiche strutturali adeguandole alle nuove normative sopraggiunte.---------------------------   

10. CONCLUSIONE:---------------------------------------------------------------------------------- 

Alla luce di quanto sopra esposto, si esprime in € 94'000,00 (diconsi euro novantaquattro-

mila/00) il più probabile valore di mercato del lotto PEEP sito a Campomolino di Gaiarine 

in via mons. G. Faè, di proprietà della ditta "EDILKI S.R.L." Cod. Fisc.: 03164870267 - 

con sede a Ponzano Veneto (TV) in via Calcina Est n° 2/A.--------------------------------------- 

11. PRONTO REALIZZO:--------------------------------------------------------------------------- 

Se il valore di mercato del bene è inteso il più probabile prezzo di trasferimento della pro-

prietà descritta, offerta sul libero mercato per un periodo congruo e ragionevolmente suffi-

ciente affinché la domanda e l'offerta si incontrino,  il valore di pronto realizzo del bene 

corrisponde al valore di massima offerta assimilabile al valore d’assegnazione all’asta di 

beni simili posti in vendita in un arco limitato di tempo.------------------------------------------- 

Pertanto il valore di pronto realizzo può essere identificato come un ribasso del valore di 

mercato al fine di aumentare l'appetibilità del bene nel breve termine.-------------------------- 

La determinazione dell'entità del ribasso avviene mediante l'analisi dei seguenti fattori di 

rischio: ubicazione, destinazione d'uso, qualità, dimensione, fruibilità, variabile urbanistica; 

ad ognuna delle quali viene attribuito un peso con il quale si determina una classe di rischio 

variabili tra A = basso e G = Altissimo.-------------------------------------------------------------- 

Ogni classe di rischio esprime la percentuale di sconto da applicare al valore di mercato 

precedentemente stimato:------------------------------------------------------------------------------- 

Classe: A indica rischio Basso       - sconto minimo =   0% - sconto massimo = 10% 

Classe: B indica rischio Medio Basso  - sconto minimo =   5% - sconto massimo = 15% 

Classe: C indica rischio Medio       - sconto minimo = 10% - sconto massimo = 20% 

Classe: D indica rischio Medio Alto    - sconto minimo = 15% - sconto massimo = 30% 
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Classe: E indica rischio Alto       - sconto minimo = 25% - sconto massimo = 40% 

Classe: F indica rischio Molto Alto     - sconto minimo = 30% - sconto massimo = 50% 

Classe: G indica rischio Altissimo       - sconto minimo = 40% - sconto massimo = 60% 

La tipologia del bene in oggetto potrebbe trovare collocazione nella classe di rischio di tipo 

"F" alla quale si ritiene che l'applicazione della percentuale di riduzione può essere com-

presa tra 30% e 50%  al fine di rendere appetibile il bene per la vendita forzata.------------- 

________________________________________________________________________ 

Pianzano, 03.08.2015 

     IL TECNICO INCARICATO 

          dr.ing. Vittorino Dal Cin 
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Posizione 1 - Vista da via Sette Casoni dell'accesso alla lottizzazione via mons, G. Faè. 

 

 

 

Posizione 2 - Lotto Peep - Vista via Sette Casoni. 
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Posizione 3 - Lotto Peep su mappali 1069, 1077 e 1086 - vista angolo sud. 

 

 

 

Posizione 4 - Lotto Peep su mappali 1069, 1077 e 1086 - vista angolo ovest direzione sud. 
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Posizione 5 - Lotto Peep su mappali 1069, 1077 e 1086 - vista angolo ovest direzione nord. 

 

 

 

Posizione 6 - Lotto Peep su mappali 1069, 1077 e 1086 - vista angolo nord direzione ovest. 
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Posizione 7 - Lotto Peep su mappali 1069, 1077 e 1086 - vista angolo nord direzione est. 

 

 

 

Posizione 8 - Lotto Peep su mappali 1069, 1077 e 1086 - vista angolo est direzione ovest. 
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Ufficio Provinciale di Treviso - Territorio
Servizi Catastali

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Data: 03/06/2015 - Ora: 10.00.50

Visura per soggetto Visura n.: T54140 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati al 03/06/2015

2. Immobili siti nel Comune di CIMADOLMO(Codice C689) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 8 796 - PRATO

ARBOR
3 07 77 Euro 2,81

L. 5.439
Euro 1,40
L. 2.720

Impianto meccanografico del
25/02/1974

2 8 1660 - PRATO
ARBOR

3 08 00 Euro 2,89 Euro 1,45 FRAZIONAMENTO del 17/02/2006
n. 41587.1/2006 in atti dal
17/02/2006 (protocollo n.
TV0041587)

Totale: Superficie 15.77     Redditi: Dominicale Euro 5,70     Agrario Euro 2,85

Intestazione degli immobili indicati al n. 2

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 EDILKI S.R.L. con sede in PONZANO VENETO 03164870267* (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 06/10/2014 Nota presentata con Modello Unico n. 21910.1/2014 in atti dal 03/11/2014 Repertorio n.: 119574 Rogante: ACCONCIA OLEG
NICOLA Sede: TREVISO Registrazione: Sede: TRASFORMAZIONE DI SOCIETA`

3. Immobili siti nel Comune di GAIARINE(Codice D854) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 24 1069 - SEMIN

ARBOR
2 01 63 A2 Euro 1,38 Euro 0,76 FRAZIONAMENTO del 23/10/2003

n. 9186.1/2003 in atti dal 23/10/2003
(protocollo n. 423715)

2 24 1077 - SEMINAT
IVO

1 07 48 A2 Euro 7,30 Euro 4,25 FRAZIONAMENTO del 23/10/2003
n. 9186.1/2003 in atti dal 23/10/2003
(protocollo n. 423715)

3 24 1086 - PRATO 2 09 84 A2 Euro 3,54 Euro 1,78 FRAZIONAMENTO del 23/10/2003
n. 9186.1/2003 in atti dal 23/10/2003
(protocollo n. 423715)

Segue

DAL-CIN
Rettangolo



Ufficio Provinciale di Treviso - Territorio
Servizi Catastali

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Data: 03/06/2015 - Ora: 10.00.50

Visura per soggetto Visura n.: T54140 Pag: 3

Situazione degli atti informatizzati al 03/06/2015

Totale: Superficie 18.95     Redditi: Dominicale Euro 12,22     Agrario Euro 6,79

Intestazione degli immobili indicati al n. 3

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 EDILKI S.R.L. con sede in PONZANO VENETO 03164870267* (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 06/10/2014 Nota presentata con Modello Unico n. 21910.1/2014 in atti dal 03/11/2014 Repertorio n.: 119574 Rogante: ACCONCIA OLEG
NICOLA Sede: TREVISO Registrazione: Sede: TRASFORMAZIONE DI SOCIETA`

4. Unità Immobiliari site nel Comune di GIAVERA DEL MONTELLO(Codice E021) - Catasto dei Fabbricati

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Rendita Indirizzo Dati ulteriori

Urbana Cens. Zona Dati derivanti da
1 C 6 422 1 D/1 Euro 68,78 VIALE DELL` INDUSTRIA SNC piano:

T; VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 07/07/2006 n.
11241.1/2006 in atti dal 07/07/2006
(protocollo n. TV0178420)
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO

Annotazione

C 2

Immobile 1: Annotazione: classamento e rendita validati (d.m. 701/94)

Intestazione degli immobili indicati al n. 4

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 EDILKI S.R.L. con sede in PONZANO VENETO 03164870267* (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 06/10/2014 Nota presentata con Modello Unico n. 21910.1/2014 in atti dal 03/11/2014 Repertorio n.: 119574 Rogante: ACCONCIA OLEG
NICOLA Sede: TREVISO Registrazione: Sede: TRASFORMAZIONE DI SOCIETA`

Segue

DAL-CIN
Rettangolo
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