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G.E. dr. Paola TORRESAN 
   

R.G. Esec. Imm. 355 / 2023 
 

 

Udienza: 

12 MARZO 2025 
 

TRIBUNALE  DI  TREVISO 

*** 

Causa di Esecuzione Immobiliare  

promossa da: 

AMCO – Asset Management Company S.p.A. 

C.F.  05828330638 

Con sede in Napoli – Via Santa Brigida, 39 

rappresentata e difesa dall’ avv.to Gianluca MORIANI, 

 con elezione di domicilio c/o lo studio  

dell’avv.to Giulia Righetti  – Via Lussemburgo, 5 - Verona 

e-mail PEC   gianlucamoriani@ordineavvocatiroma.org   
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*** 

1. INCARICO 

Lo scrivente, geom. Luciano Perer, iscritto all'albo dei Geometri della Provincia      

di Treviso col n° 1995 con studio in Treviso (TV) - via Cavalleggeri nr. 14, è stato 

nominato consulente nella causa di Esecuzione Immobiliare indicata in epigrafe, 

con provvedimento del 01/08/2024 cronologico 355/2023 del G.E. dott. Alessandra 
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BURRA e conferimento d’incarico; successiva accettazione e giuramento in data 

02.08.2024. 

L’incarico conferito ex art.569 c.p.c., allegato alla presente relazione (all. doc. 1)      

è stato svolto in conformità all’art. 173 bis disp. att. c.p.c.  

Tra le date del 03/02/2025 e il 04/02/2024 è stata inviata alle parti ed agli intervenuti 

copia della perizia (ricevute allegate al verbale di deposito). 

*** 

2. SVOLGIMENTO  OO. PP. 

Lo scrivente dopo aver: 

 proceduto preliminarmente agli accertamenti presso il Comune di Nervesa 

della Battaglia di natura urbanistica,  

 eseguito le visure ipotecarie e catastali presso gli enti preposti, 

 effettuato l’accesso all’immobile, il giorno 26/11/2024 alla presenza solo 

dell’esecutata e della sua famiglia, ho dato inizio alle operazioni peritali. 

Gli immobili si presentano abitati appunto dall’esecutata e dalla sua famiglia e vista 

la collaborazione dei presenti, ho potuto eseguite tutte le verifiche necessarie 

accertando le caratteristiche qualitative e quantitative e di carattere architettonico, 

la rispondenza o meno sotto il profilo urbanistico, nonché lo stato di manutenzione 

degli immobili oggetto di esecuzione, contestualmente sono stati compiuti i rilievi 

del caso. 

In seguito sono state assunte informazioni:  

 in loco riguardo ai prezzi di mercato d’immobili simili per caratteristiche            

e ubicazione ai fini della valutazione dei singoli cespiti esecutati, 

 presso il Comune di Nervesa della Battaglia sulle destinazioni urbanistiche 

degli immobili, sulle autorizzazioni edilizie, sull’abitabilità degli edifici, sulla 
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sanabilità o meno di eventuali abusi rilevabili negli immobili oggetto di stima, con 

riferimento all'art. 40 della legge n° 47/1985 combinato con il disposto dell'art. 46 

del DPR 06 giugno 2001 n° 380,  

*** 

3. FORMAZIONE LOTTI   

Il bene oggetto di valutazione, si riferisce di fatto ad un unico fabbricato unifamiliare 

suddiviso in tre unità immobiliari catastalmente censite come garage al piano 

interrato, ufficio al piano terra ed abitazione al piano interrato terra e primo.  

Pur essendo i beni autonomamente utilizzabili si ritiene più proficuo ed 

economicamente valido, predisporre la presente relazione per la vendita in UN 

UNICO LOTTO e ciò per favorire sia l'eventuale esitabilità in fase d'asta sia una 

più oggettiva comprensione dei beni esecutati. 

*** 

4. UBICAZIONE   E    ACCESSIBILITÀ  DEL  BENE. 

(all. doc. 8) 

Il fabbricato di cui fanno parte le unità oggetto della perizia è ubicato a circa 2 Km. 

dal centro di Nervesa della Battaglia, in località Bavaria e più precisamente in via 

San Girolamo, nr. 3 in una zona residenziale di recente formazione molto 

apprezzata e ricercata. 

Il fabbricato e la relativa area scoperta sono accessibili direttamente dalla via 

pubblica, attraverso l’accesso pedonale e l’accesso carrabile posti rispettivamente a 

sud ed est della proprietà. 

*** 

5. DESCRIZIONE  CATASTALE  DEGLI  IMMOBILI 

Immobili oggetto di esecuzione (all. doc. 2): 
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GIAZZON MARTINA nata a Belluno 16/09/1974 per l’intera proprietà. 

COMUNE DI NERVESA DELLA BATTAGLIA (TV)  

N.C.T.      Foglio 16 

M.n. 708   Ente Urbano  mq.  600  

N.C.E.U.      Sez. B    Fg. 1 

M.n.708  sub 11   Via S. Girolamo 6/a p.S1  Cat. C/6 – 3° mq. 58    RC€.     125,81  

M.n.708  sub 18   Via S. Girolamo 6/a p.S1-T-1  Cat. A/7 – 2° v.10  RC€.  1.110,38  

M.n.708  sub 19   Via S. Girolamo 6/a p.T  Cat. A/10 – 1°  v.5         RC€.      890,89  

Il pignoramento colpisce oltre ai beni descritti, anche ogni accessione e pertinenza 

identificate, nonché la comproprietà delle parti comuni ed indivisibili dell’intero 

edificio nonché l’area scoperta esclusiva. Il tutto identificato con il m.n. 708 sub 15 

(area scoperta) e il m.n. 708 sub 17 (c.t.). 

Secondo quanto espresso nei punti precedenti, alla data dell’esecuzione delle 

visure (all. doc. 3-4-5), i sopraelencati mappali risultano allineati con quelli 

catastalmente censiti all’Agenzia delle Entrate di Treviso. 

*** 

6. SUDDIVISIONE IN LOTTI 

 **************************        Lotto      Unico    ******************** 

COMUNE DI NERVESA DELLA BATTAGLIA  

N.C.E.U.      Sez. B    Fg. 1 

Per l’intero 

M.n.708  sub 11   Via S. Girolamo 6/a p.S1  Cat. C/6 – 3° mq. 58    RC€.     125,81  

M.n.708  sub 18   Via S. Girolamo 6/a p.S1-T-1  Cat. A/7 – 2° v.10  RC€.  1.110,38  

M.n.708  sub 19   Via S. Girolamo 6/a p.T  Cat. A/10 – 1°  v.5         RC€.      890,89  

*** 
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7. DESCRIZIONE CONFINI  

(all. doc. 6) 

Il fabbricato su cui si trovano i beni oggetto di stima m.n. 708 (rif. N.C.T.) confina da 

Nord in senso orario con il m.n. 707, 793, 712 ad Est con m.n. 712, 710, Via 

pubblica S.Girolamo a Sud con Via pubblica S. Girolamo, ad Ovest con m.n. 99, 

salvo altri e/o variati e come meglio riportato nell’estratto di mappa allegato alla 

presente stima. 

*** 

8. SERVITU’ ATTIVE O PASSIVE ED ONERI 

Per le proprietà in oggetto, non si sono rilevate servitù di sorta, ne deriva che quindi 

il tutto è da ritenersi libero da vincoli di questa natura. 

*** 

9. ATTO  DI PROVENIENZA 

(all. doc. 7) 

I beni sono pervenuti all’esecutato con: 

o Atto di Compravendita del 05/02/2008 n° 94849 di repertorio – nr. 24700 di 

raccolta del notaio Maurizio BIANCONI di Treviso, ivi registrato in data 07/02/2008 

al n. 2770 con il quale: Il sig. MARESO Placido vendette e trasferì alla sig.ra 

GIAZZON Martina, che accettò ed acquistò l’intera proprietà dell’immobile 

identificato con il m.n. 708 sub 16, sub 11, sub 15 ora identificato con il mappali di 

cui alla procedura ovvero m.n. 708 sub 11, 18, 19. 

*** 

10. TRASCRIZIONI  ED  ISCRIZIONI  PREGIUDIZIEVOLI 

(all. doc. 11) 

Dalle visure esperite dallo scrivente presso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio 
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Provinciale di Treviso – Territorio - Servizio di Pubblicità Immobiliare sono emerse 

le stesse trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli riportate nella relazione notarile 

già allegata al fascicolo e verificata con visura allegata alla presente perizia. 

*** 

11.                 LOTTO  UNICO 

DESCRIZIONE  DEGLI  IMMOBILI (all. doc. 8) 

Trattasi di una casa singola sviluppantesi su due piani fuori terra situata in Via San 

Girolamo 6, in località Bavaria nel Comune di Nervesa della Battaglia. L’immobile è 

inserito in un contesto servitissimo da negozi per attività di quartiere, in una 

lottizzazione di recente formazione, in una zona tranquilla e quindi la soluzione è 

molto ricercata. 

L’unità oggetto di stima si sviluppa su un piano interrato, un piano terra ed un piano 

primo, è accessibile attraverso l’area scoperta privata che confina direttamente con 

òla via pubblica. Ha una superficie commerciale complessiva di circa mq. 360 tra 

locali abitabili e area scoperta.  

Il lotto è così composto: 

 APPARTAMENTO e LABORATORIO AL PIANO S1 - T - 1°  per 

commerciali  mq. 360 

DIMENSIONI 

Piano Interrato composto da: 

Garage per mq. 58,03 – magazzini per mq. 26,26 – disimpegno di mq. 10.03 – sala 

stiro di mq. 18.17 – ripostiglio di mq. 4.20 – W.C. di mq. 4.80 – Cantina di mq. 12.10 

– C.T. di mq. 10.70 

Piano Terra composto da: 

Porticato di mq. 12.09 – Ingresso/laboratori di mq. 71.81 – Ufficio di mq. 15.41 -
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zona servizi igienici di mq. 12.65. 

Piano Primo composto da: 

Cucina mq. 114.99 – Soggiorno mq. 23.21 – Ripostiglio mq. 2.51 – corridoio mq. 

3.73 - Camere mq. 38.94 - bagni mq. 13.92 - guardaroba mq. 4.54 - terrazzo mq. 

11.15. 

 AREA SCOPERTA (Giardino) per mq. 453 

Unica area con destinazione giardino completamente recintata e delimitata. 

Per completezza nella descrizione si deve anche far presente che durante il 

sopralluogo sono state rilevate due difformità la prima al piano terra lato est, un 

porticato di circa mq. 53,00 nato probabilmente come pompeiana e 

successivamente coperto, e la seconda difformità data dal ricavo di una soffitta 

praticabile di circa 50.00 mq. ma non agibile (altezze non regolamentari) 

raggiungibile attraverso una scala a chiocciola posizionata in quello che era il 

ripostiglio al piano primo. 

Dalla ricerca effettuata presso l’ufficio tecnico del Comune di N3ervesa della 

Battaglia non sono emersi elementi che abbiano autorizzato tali costruzioni e quindi 

nella valutazione finale non se ne terrà conto. 

DIFFORMITÀ: (all. doc. 9) 

Come sopra evidenziato, l’immobile presenta alcune difformità da quanto 

autorizzato, alcune modifiche interne possono considerarsi di lieve entità e quindi 

non impattanti urbanisticamente come ad esempio da costruzione di una parete in 

ctg. a divisione in due stanze del laboratorio al piano terra, mentre per quelle 

descritte in precedenza, (Portico al piano terra e soffitta al piano secondo) dovranno 

essere eliminate.  

TIPOLOGIA  COSTRUTTIVA: 
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La struttura portante è costituita da cemento armato gettato in opera (murature 

interrate e pilastri), orizzontamenti in latero/cemento così come il solaio portante 

della copertura. 

La copertura a tetto con manto in coppi “canale” e sottostante struttura portante in 

cemento. 

La muratura perimetrale e in laterizio spessore finito cm. 42 circa, senza cappotto. 

Dalla documentazione visionata presso l’ufficio tecnico non è stato possibile 

recuperarne la reale stratigrafia. Finitura visibile ad intonaco entrambi i lati. 

Il pavimento su tutto l’edificio è in ceramica di discreta qualità, comprese anche le 

camere da letto al piano primo. Anche le stanze da bagno sono in ceramica sia al 

pavimento che alle pareti. La scala che collega i tre piani è anch’essa in piastrella 

della stessa qualità di quelle presenti nelle altre stanze. 

I serramenti esterni al piano terra e primo sono con telaio in legno con 

vetrocamera, non sono di recente profilo tecnologico e sicuramente abbisognano di 

un intervento di manutenzione. Per quanto riguarda il piano interrato, i serramenti 

sono in metallo così come le porte interne. 

Esternamente i fori sono protetti da oscuri in legno ove presenti, anch’essi 

bisognosi di un leggero intervento manutentivo. Il garage presenta un portone di 

accesso basculante ad apertura automatizzata. 

Le porte interne ai piani terra e primo sono anch’esse in legno, sono del tipo 

tamburato in buono stato di manutenzione. 

L’accesso all’immobile può avvenire attraverso il portoncino d’ingresso principale 

posizionato sul prospetto sud, oppure attraverso quello posizionato sul prospetto 

nord in posizione defilata.  

Impianti è presente un impianto di riscaldamento autonomo dotato di caldaia a gas 
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ed elementi radianti a parete integrati in certe stanze da mobiletti “fan coil”. 

Al piano terra è presente un caminetto a legna, attualmente non n funzione. 

Ovviamente impianto elettrico esistente è del tipo sotto traccia. Il fabbricato risulta 

regolarmente allacciato alla fognatura pubblica come risulta dalla autorizzazione 

rilasciata dal Comune in data 12.10.2001. 

Recinzioni esterne presente su tutti i lati della proprietà è realizzata in zoccolo in 

c.a. e sovrastante rete metallica sostenuta da stanti in ferro. 

Stato di conservazione per il piano terra e primo direi discreto anche se l’edificio 

abbisognerebbe di una regolare manutenzione. Al piano interrato invece troviamo 

uno stato di conservazione pessimo, dovuto all’alluvione occorsa l’anno scorso e 

che ha causato un allagamento del piano interrato per una altezza di mtl. 0,50/0,60 

causando danni sia all’impianto elettrico, che a quello di riscaldamento solo 

parzialmente ripristinati. 

 Murature ed intonaci portano ancora oggi i segni del danno. 

*** 

12. CERTIFICAZIONE ENERGETICA IMMOBILI  

Ovviamente per quanto riguarda la classificazione energetica dell’edificio si devono 

fare alcune riflessioni, ovvero: 

Isolamento termico nelle murature perimetrali, (ipotizzato in base agli spessori) 

mediante pannello isolante e controparete interna in laterizio; 

Serramenti esterni di mediocre qualità e quindi con prestazioni termiche 

sicuramente non ottimali; 

Impianto di riscaldamento con elementi radianti a parete (termosifoni), fan coil e 

caminetto/stufa a legna; 

Questo consente di affermare con buona approssimazione che l’edificio potrebbe 
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avere dei costi di gestione, sotto il profilo energetico, nella media per edifici simili 

per epoca e tipologia costruttiva, Più che accettabili soprattutto se si considera 

anche la possibilità di usufruire di due tipologie di riscaldamento (gas e legna). 

*** 

13. ACCERTAMENTO DESTINAZIONE URBANISTICA 

STRUMENTI URBANISTICI VIGENTI  

(all. doc. 10) 

COMUNE DI NERVESA DELLA BATTAGLIA 

ZONA C1 / 62 SEMI ESTENSIVA DI ESPANSIONE   

*** 

14. POTENZIALITA’ EDIFICATORIA RESIDUA 

L’immobile esecutato, verificata la normativa urbanistica attualmente vigente e vista 

la conformazione planimetrica, non ha la possibilità di essere ampliato. 

*** 

15. VERIFICA DELLA CONFORMITÀ URBANISTICA 

(all. doc. 10) 

In via preliminare è stata eseguita la verifica di corrispondenza tra quanto 

depositato e autorizzato dalla Pubblica Amministrazione in relazione allo stato        

di fatto ed alle opere realizzate:  

L’immobile, così come visionato non risulta corrispondente a quanto autorizzato, 

infatti dalla documentazione in atti, risulta che il portico/pompeiana eretta sul fronte 

est e la soffitta raggiungibile dal piano primo, non sono mi state autorizzate. Anche 

nell’ultima richiesta di cambio di destinazione senza opere in data 2009, entrambe 

le difformità non sono riportate. Ne deriva perciò che per quanto riguarda il portico 

dovrà essere demolito, mentre per la soffitta non praticabile basterà togliere la scala 
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a chiocciola utilizzata per accedervi e murarne l’accesso mediante esecuzione di 

soffitto sul locale ripostiglio posto all’arrivo della scala. Esistono poi altre lievi 

difformità interne all’edificio che comunque non impattano sulla regolarità 

urbanistica; si tratta di due paretine in ctg. realizzate per meglio sfruttare gli spazi 

interni. Anche queste possono essere semplicemente eliminate con una modica 

spesa. Originariamente è stato edificato con C.E. nr. 108/9312/2000/VAR del 

23.03.2001, successiva C.E. 312/2000/2VAR del 12.09.2001, Agibilità del 

26.10.2001. 

Più recentemente D.I.A. per cambio di destinazione d’uso 07.12.2007 nr. 226/07 e 

successiva D.I.A. per cambio di destinazione d’uso senza opere del 30.11.2009 

prot. Nr. 14016. 

Gli uffici tecnici comunali non hanno prodotto alcun certificato di abitabilità 

successivo all’ultima D.I.A. e quindi l’edificio ne risulta sprovvisto. 

*** 

16. ABUSI EDILIZI  

Punto già esposto nelle pagine precedenti. 

*** 

17. DIFFORMITÀ RILEVATE 

Vds. Quanto riportato nei punti precedenti.  

*** 

18. DETER.ZIONE OBLAZIONI ED ONERI DI ADEGUAMENTO 

L’immobile non necessità di sanatoria edilizia. 

*** 

19. DISPONIBILITÀ DELL’IMMOBILE 

Dall’ispezione presso l’Agenzia delle Entrate di Treviso sullo stato locativo delle 
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unità si è verificato che attualmente il lotto risulta libero da vincoli locativi o da altri 

vincoli. 

 ***  

20. OCCUPAZIONE  DEGLI  IMMOBILI 

Alla luce di quanto detto gli immobili oggetto della presente perizia sono perciò da 

ritenersi liberi anche se attualmente sono occupati dall’esecutata e della sua 

famiglia. 

*** 

21. AGGIORNAMENTI   VERIFICHE 

Prima del deposito della presente perizia, sono state eseguite ulteriori verifiche        

a terminale, pertanto le medesime risultano aggiornate. 

*** 

22. MOTIVAZIONE  DEPREZZAMENTO / RIVALUTAZIONE 

Con particolare riferimento alla descrizione degli immobili sopra indicati, si 

determina un coefficiente di deprezzamento o rivalutazione in funzione delle 

specifiche condizioni rilevate e, in particolare, si osserva che: 

 vi sono motivi di deprezzamento riferiti alla naturale vetustà; 

 sono stati riscontrati motivi di deprezzamento, in ordine al valore tipico 

espresso nella presente stima, così come riferito nella valutazione per metro 

quadrato lordo a seguito della necessità di compiere delle attività edilizie quali 

demolizioni e ripristini come descritti nella perizia; 

 sono stati riscontrati motivi di apprezzamento, in ordine al valore tipico 

espresso nella presente stima, così come riferito nella valutazione per metro 

quadrato lordo per la posizione topografica di sicuro interesse; 

 si è tenuto in considerazione lo stato dell’immobile (piano interrato) colpito 
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dalla recente alluvione di cui porta ancora evidenti i segni. (vds. Foto piano 

interrato) 

 sono state valutate le risultanze sulla valutazione energetica dell’immobile, 

riformulando il prezzo unitario (metro quadro), in funzione anche della 

mediocre classe di appartenenza. 

Per tutto ciò premesso si osserva quindi che, pur avendo attribuito un valore 

prudenziale al metro quadrato all’immobile, successivamente corretto e rivisto con i 

coefficienti di valutazione, il prezzo finale globale desunto non garantirebbe la 

vendibilità nell’immediatezza anche tenuto conto del difficile momento storico-

economico a cui l’edilizia in generale e il mercato immobiliare sono soggetti. 

Si ritiene pertanto di dover applicare un ulteriore coefficiente di deprezzamento che 

ritengo appropriato, in relazione a tutto ciò premesso, pari al:    -30%. 

*** 

23. METODO DI STIMA DEGLI IMMOBILI 

Premesse e aspetti generali per le valutazioni.  

La valutazione di seguito esposta è stata sviluppata utilizzando il criterio                   

di stima comparativo per le costruzioni, laddove, concettualmente, si afferma che 

l’immobile da stimare a parità d’epoca di riferimento dei prezzi, avrebbe la stessa 

quotazione dell’immobile di prezzo noto solo qualora i due immobili fossero uguali, 

nelle medesime condizioni di finitura e manutenzione. 

Nella fattispecie si evidenzia che ciò non accade mai in quanto difficilmente 

esistono immobili uguali. 

Si rende quindi necessario apportare quelle opportune correzioni in funzione delle 

differenze analizzate e/o comparate, ovvero tenendo conto d’ogni caratteristica 

ritenuta incidentale sul valore da stimare. 
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Più precisamente, per quanto riguarda i beni, è da tenere in particolare evidenza 

l’ubicazione, la comodità d’accesso, lo stato di manutenzione dell’immobile, 

la presenza d’impiantistica conforme alla norma, la vetustà, il grado di finitura,        

la classe energetica d’appartenenza, lo scoperto pertinenziale, la capacità 

edificatoria residua, la difficoltà d’eventuale divisione e frazionamento del bene,     

la libertà o meno dell’immobile da vincoli quali locazioni o comodati. 

Per quanto riguarda il libero mercato è stata verificata l’appetibilità del bene nel suo 

contesto e lo stato del mercato per beni simili in zona. 

Criteri di stima e metodi di valutazione  

Il postulato dello scopo stabilisce che il valore di stima dipende, o se si vuole          

è funzione, dello scopo per il quale è richiesta la valutazione (ratio aestimationis), 

avendo ogni stima un proprio scopo o ragione pratica che la promuove,                    

in relazione al complesso dei rapporti che intercorrono fra i soggetti, i fatti e il bene 

oggetto di valutazione. Uno stesso bene inteso in senso lato in un certo momento     

e un dato luogo, può presentare contemporaneamente diversi valori,                      

ed esattamente tanti quante sono le ragioni pratiche che promuovono la stima.      

Dal postulato dello scopo discendono i criteri di stima o aspetti economici in base    

ai quali può essere valutato un immobile. 

L’incarico conferito si riferisce al “valore dell’immobile”, inteso quale prezzo al quale 

lo stesso potrà verosimilmente essere “esitato alla pubblica asta” da intendersi 

come valore da porre a base d’asta in senso estimativo, richiama fedelmente quello 

economico corrispondente del valore di vendita forzata (forced value).  

Nella ricerca del valore di vendita forzata (forced value) è necessaria, al fine          

di poter applicare correttamente i procedimenti valutativi necessari alla soluzione 

del quesito, la definizione del termine “vendita forzata".  
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Usato in circostanze nelle quali un venditore è costretto a vendere e/o non               

è possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di marketing, il prezzo ottenibile 

in queste circostanze non può essere previsto realisticamente e non soddisfa           

la definizione del valore di mercato.  

La vendita forzata non è una base di valutazione né un obiettivo distinto                  

di misurazione, ma è una descrizione della situazione nella quale ha luogo              

il trasferimento. 

 Valore di mercato  

Il valore di mercato assume essenzialmente che: 

 l'immobile sia esposto un tempo sufficientemente lungo su un mercato aperto, 

ossia sia disponibile per un numero adeguato di eventuali acquirenti e per        

il vaglio da parte del venditore delle richieste, la durata dipende ovviamente    

dal tipo d’immobile e dalla dinamica del mercato, 

 il compratore e il venditore siano motivati dal proprio interesse             

(principio edonistico); 

 il compratore e il venditore siano bene informati (principio di trasparenza)           

e agiscano con prudenza e in modo indipendente; 

 non siano computate nel valore di mercato le spese di transazione             

(atto, visure, imposte, ecc.) e le spese d’intermediazione. 

II valore di mercato esclude specificatamente la stima di un valore sovrastimato      

o sottostimato in condizioni o circostanze  speciali come un finanziamento atipico, 

una vendita con patto di locazione, considerazioni o concessioni speciali garantite 

da qualsiasi parte nella vendita. 

Per valore di mercato s’intende l'importo stimato al quale l'immobile sarebbe 

venduto alla data della valutazione in un'operazione svolta tra un venditore e un 
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acquirente consenziente alle normali condizioni di mercato dopo un'adeguata 

promozione commerciale, nell'ambito del quale entrambe le parti hanno agito       

con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizioni.   

Per applicare tale metodo di stima si devono eseguire una serie d’accertamenti 

circa compravendite d’immobili simili a quello oggetto della presente valutazione, 

effettivamente avvenute in tempi recenti e richiedere i prezzi in zona da operatori 

del settore immobiliare e edilizio. 

Il valore commerciale o valore di mercato è un presupposto necessario da valutare 

per determinare in seguito il prezzo a base d’asta. 

 Prezzo a base d’asta  

Il prezzo a base d’asta si ottiene detraendo dal valore di mercato, tutti i maggiori 

oneri che incontra un acquirente di un immobile all’asta rispetto a un acquisto       

nel libero mercato, nonché le incombenze della procedura: 

 difficoltà a visionare l’immobile,  

 imposta per il trasferimento del bene: il valore sul quale è calcolata l’imposta     

è pari al prezzo di aggiudicazione e non al valore catastale del bene, 

 decreto di trasferimento e possesso del bene: il tempo nel quale 

l’aggiudicatario di un immobile diventa proprietario ed entra in possesso 

dell’immobile non è quantificabile prima dell’asta, 

 non si è in grado di garantire all’aggiudicatario (nuovo proprietario) di avere 

accesso al suo immobile in tempi rapidi, 

 la vendita avviene senza le garanzie per i vizi sul bene stabilite per legge, 

 la mancata attività di marketing. 

Inoltre è opportuno inserire uno sconto per favorire l'acquisto all'asta in alternativa 

al libero mercato per aumentare platea di possibili acquirenti. 
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*** 

24. VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI  

Tutti i valori degli immobili oggetto della presente CTU sono stati determinati sulla 

scorta delle considerazioni di cui al capitolo precedente, tenuto in particolare 

evidenza come unità di riferimento il metro quadrato lordo commerciale e, per 

quanto riguarda l’edificabilità residua qualora presente, l’ulteriore superficie utile 

realizzabile, comunque comprendendo l’area pertinenziale nel valore del fabbricato 

stesso.  Pertanto, tenuto conto: 

 di quanto riscontrato nel sopralluogo effettuato,  

 del rilievo eseguito, 

 delle caratteristiche costruttive del fabbricato, 

 delle caratteristiche tipologiche del bene,  

 dello stato di conservazione del bene, 

 della dimensione del bene, 

 della destinazione urbanistica del lotto e dell’ubicazione,  

 della capacità edificatoria residua,  

 della conformità urbanistica, 

 delle condizioni di mercato della zona in cui esso è ubicato, 

lo scrivente CTU attribuisce il seguente valore globale a ciascun lotto così come di 

seguito descritto 

*** 
24.1.                                LOTTO  UNICO 

GIAZZON MARTINA nata a Belluno 16/09/1974 per l’intera proprietà. 

COMUNE DI NERVESA DELLA BATTAGLIA (TV)  

N.C.T.      Foglio 16 
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M.n. 708   Ente Urbano  mq.  600  

N.C.E.U.      Sez. B    Fg. 1 

M.n.708  sub 11   Via S. Girolamo 6/a p.S1  Cat. C/6 – 3° mq. 58    RC€.     125,81  

M.n.708  sub 18   Via S. Girolamo 6/a p.S1-T-1  Cat. A/7 – 2° v.10  RC€.  1.110,38  

M.n.708  sub 19   Via S. Girolamo 6/a p.T  Cat. A/10 – 1°  v.5         RC€.      890,89  

Il pignoramento colpisce oltre ai beni descritti, anche ogni accessione e pertinenza 

identificate, nonché la comproprietà delle parti comuni ed indivisibili dell’intero 

edificio nonché l’area scoperta esclusiva. Il tutto identificato con il m.n. 708 sub 15 

(area scoperta) e il m.n. 708 sub 17 (c.t.). 

Secondo quanto espresso nei punti precedenti, alla data dell’esecuzione delle 

visure (all. doc. 3-4-5), i sopraelencati mappali risultano allineati con quelli 

catastalmente censiti all’Agenzia delle Entrate di Treviso. 

 STIMA DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO 
 

 

 

 

 

 

 

Il valore commerciale arrotondato del lotto unico per l’intera quota di 1/1 della piena 

proprietà, composto dagli indicati cespiti, è di  

Euro   € 329.000,00 

diconsi euri – trecentoventinovemile,00 – 

*** 

 STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA 

valore corrente  360,00 €  1.250,00 €   450.000,00 

valore area a giardino                      €.    20.000,00 

valore potenzialità residua                 ===     €.  =====        €  ======= 

totale valore potenziale immobile arrotondato   €    470.000,00 

        

Valore immobile deprezzato del 30%      €    329.000,00 

Valore immobile dopo arrotondamento      €      329.000,00 
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 geom. PERER LUCIANO 

Studio  Tecnico 

Via Cavalleggeri n°141 

31100 TREVISO 

  Tel. 0422 55270 

Fax. 0422 1621390 

Albo professionale di TV n° 1995 

e-mail: l.perer@pec.it 

sito: www.studioperer.it  

Dal valore di mercato è opportuno detrarre tutti i maggiori oneri che incontra          

un acquirente di un immobile all’asta rispetto a un acquisto nel libero mercato: 

- Vendita senza la garanzia per i vizi sul bene. - Difficoltà a visionare l’immobile.      

- Mancata attività di marketing. - Maggior imposta per il trasferimento del bene.           

- Tempi per ottenere il decreto di trasferimento e possesso del bene. 

L’eventuale prezzo arrotondato da porre a base d’asta del lotto unico per l’intera 

quota di 1/1 della piena proprietà, composto dai sopraindicati cespiti è di 

Euro    € 315.000,00 

diconsi euri – trecentoquindicimila,00 – 

*** 

Treviso, 03 Febbraio 2025 

L’Esperto Estimatore 

geom.  Luciano Perer 
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 geom. PERER LUCIANO 

Studio  Tecnico 

Via Cavalleggeri n°141 

31100 TREVISO 

  Tel. 0422 55270 

Fax. 0422 1621390 

Albo professionale di TV n° 1995 

e-mail: l.perer@pec.it 

sito: www.studioperer.it  

25. ALTRE PARTI INTERVENUTE 

Presso la cancelleria delle esecuzioni Immobiliari, non sono risultate altre parti 

intervenute nell’esecuzione oltre a quelle sin d’ora nominate. 

*** 

26. ALLEGATI  

doc. 1) Incarico doc. 09) Rilievi 

doc. 2) Atto di pignoramento doc. 10) Urbanistica 

doc. 3) Visure NCEU doc. 11) Autorizzazioni Edilizie 

doc. 4) Visure NCT doc. 12) Visure Conservatoria 

doc. 5) Planimetrie NCEU doc. 13) Relazione notarile  

doc. 6) Estratto mappa NCT    

doc. 7) Atti di provenienza doc. 15) Ordinanza di vendita 

doc. 8) Doc. fotografica doc. 16) Avviso d’Asta 
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R.G.E. n. 355/2023 

 

 
 

 

 

Tribunale di Treviso 
 

Il Giudice dell’esecuzione, dott.ssa Paola Torresan,  

visti gli atti della procedura esecutiva in epigrafe, 

vista l’istanza di vendita; 

rilevato che è stata depositata la documentazione di cui all’art. 567, comma 2, c.p.c.; 

ritenuta la necessità di nominare un esperto ai fini della determinazione del valore dei beni 

stessi; 

visti gli artt. 568 e 569, comma 1, c.p.c.,  

nomina 

quale esperto per la redazione della relazione di stima e per gli altri adempimenti ex art. 173 

bis disp. att. c.p.c. (v. chiarimenti relativi all’art. 173 bis disp. att. cpc in allegato 1) 

geom. Perer Luciano 

 

dispone che l’esperto depositi con modalità telematica in Cancelleria  entro 15 giorni dalla 

comunicazione del presente provvedimento l’atto di accettazione della nomina e la 

dichiarazione di giuramento in conformità al modello “Giuramento stimatore”,  allegato sub. 

2 e reperibile su www.tribunale.treviso.it; 

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 
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quale caso l’esperto stimatore dovrà sospendere le operazioni di stima e depositare 

relazione parziale nella quale darà atto di quanto accertato; 

ritenuta la necessità di sentire il custode ed il debitore al fine di accertare: 

 se l’immobile è adeguatamente tutelato e mantenuto in uno stato di buona 

conservazione dal debitore e dai membri del suo nucleo familiare; 

 se il debitore ha violato gli altri obblighi che la legge pone a suo carico; 

 se l'immobile non è abitato dal debitore e dal suo nucleo familiare; 

con riserva all’esito di emettere ordine di liberazione; 

visto l’art. 560, comma 6, c.p.c., 

fissa 

l’udienza del 12 marzo 2025, ore 10:20, per la comparizione delle parti, dei creditori iscritti 

non intervenuti e degli eventuali comproprietari al fine dell’adozione dei provvedimenti di 

cui all’art. 569 c.p.c., nonché del custode, qualora lo stesso non abbia depositato la 

relazione almeno 15 giorni prima dell’udienza, con specifica indicazione dell’eventuale 

esistenza dei presupposti di cui all’ar. 560, comma 6, c.p.c. per la liberazione 

dell’immobile;  

avvisa i creditori e il debitore che copia della perizia sarà loro inviata direttamente 

dall’esperto almeno 30 (trenta) giorni prima dell’udienza sopra fissata a mezzo 

raccomandata a.r. o a mezzo posta elettronica, qualora le parti abbiano indicato nei rispettivi 

atti l’indirizzo di posta elettronica presso il quale intendono ricevere le comunicazioni; 

avvisa il creditore procedente, gli intervenuti e il debitore che possono depositare all’udienza 

note alla relazione purché abbiano provveduto almeno quindici giorni prima ad inviare dette 

note all’esperto a mezzo posta ordinaria o elettronica;  

considerato che il debitore non ha osservato gli obblighi su di lui incombenti avendo 

omesso di depositare il rendiconto;   
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ritenuta la necessità, al fine di garantire un proficuo e celere svolgimento della procedura 

esecutiva, di provvedere alla sostituzione del custode ex lege, 

NOMINA 

custode del compendio immobiliare pignorato, in sostituzione del debitore esecutato 

dott.ssa Lorena Andreetta  

che dovrà depositare, ai sensi e per gli effetti di cui all’art. 560, comma VI, c.p.c., la 

prima relazione non oltre 15 prima della data fissata per l’udienza ex art. 569 c.p.c.. 

ASSEGNA 

previo deposito della dichiarazione di accettazione della nomina,  

all’esperto un acconto di  € 900,00, 

al custode un acconto di € 700,00 

oltre accessori di legge, che pone provvisoriamente a carico, quale spesa rimborsabile in 

privilegio ex art.2770 c.c.,  

( ) - del creditore pignorante 

( ) - di ________________________________________________________, 

al quale assegna termine di giorni 15 per il pagamento, avvisandolo che, in difetto, su istanza 

di uno degli ausiliari, sarà disposta la sospensione delle operazioni peritali e, perdurando 

l’inadempimento dell’obbligato,  la procedura potrà essere estinta; 

DISPONE 

che il Custode, ai sensi dell’art. 559, comma 3, c.p.c., collabori con l’esperto nominato al 

controllo della completezza della documentazione di cui all’articolo 567, secondo comma, 

c.p.c., redigendo apposita relazione informativa entro il termine di sessanta giorni dalla 

comunicazione del presente provvedimento; 

DISPONE 
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che il custode oggi designato si attenga nello svolgimento del suo incarico a quanto previsto 

nelle “Disposizioni generali in materia di custodia”; 

visto l’art. 258 c.p.c. 

DISPONE 

che il custode contatti l’esecutato e, d’intesa con il perito stimatore,  proceda, entro 45 

giorni, all’ispezione dell’immobile pignorato, dando all’esecutato preavviso (a mezzo racc. 

a.r.), non inferiore a dieci giorni, del giorno e dell’ora in cui avverrà l’accesso; il custode è 

autorizzato a farsi assistere, se necessario e senza necessità di specifica autorizzazione, da 

fabbro e forza pubblica;  

AVVISA 

l’esecutato che, ove ostacoli in qualsiasi modo le attività dell’esperto e del custode, verrà 

immediatamente emesso e portato ad esecuzione l’ordine di liberazione dell’immobile; 

che, allo stesso modo, sarà emesso l’ordine di liberazione anche nel caso di sua assenza o 

ove lo stesso non provveda immediatamente a prendere contatti con il custode, concordando 

una nuova data non oltre i dieci giorni successivi. 

AUTORIZZA 

- il custode e l’esperto ad estrarre copia del fascicolo dell’esecuzione ed a richiedere alle 

pubbliche amministrazioni ogni informazione utile allo svolgimento del loro incarico; 

- il custode, nel caso in cui incassi delle somme, ad aprire un conto corrente bancario 

intestato alla procedura presso uno degli istituti di credito indicati nell’elenco 

periodicamente aggiornato delle Banche convenzionate con il Tribunale. 

Il conto corrente dovrà essere dotato di servizio di home banking solo informativo. Il 

custode invierà immediatamente informativa al GE contenente l’indicazione della banca 

prescelta. 

ORDINA 
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alla Pubblica Amministrazione di fornire ogni più ampia collaborazione agli ausiliari del 

giudice al fine di garantire un celere e proficuo svolgimento della procedura; 

Dispone che nel fascicolo di ufficio siano inserite le sopra citate “Disposizioni Generali in 

materia di custodia” già depositate in Cancelleria e note al custode. 

Avvisa il debitore che: 

- sussistendone i presupposti, ha diritto di accedere alle procedure di 

sovraindebitamento previste dal Codice della Crisi; 

- prima che sia fissata la vendita dell’immobile è sua facoltà proporre, a pena di 

decadenza, istanza di conversione del pignoramento ex art. 495 c.p.c. al fine di 

evitare la vendita stessa, con possibilità di pagamento dilazionato sino ad un 

massimo di 48 mesi; l’istanza, a pena di inammissibilità, dovrà essere accompagnata 

dal versamento di una somma non inferiore ad un sesto dell’importo del credito per 

cui è stato eseguito il pignoramento e dei crediti dei creditori intervenuti;  

avvisa i comproprietari che, qualora il bene pignorato non risultasse divisibile in natura, è 

loro facoltà proporre l’acquisto della quota indivisa di proprietà del debitore esecutato; che, 

nel caso in cui non intendessero esercitare tale facoltà, potrà procedersi alla vendita del 

medesimo nella sua interezza a norma dell’art. 600 c.p.c.;  

onera il creditore procedente di provvedere alla notificazione del presente provvedimento ai 

creditori iscritti non intervenuti e agli eventuali comproprietari nel termine di venti giorni 

prima dell’udienza sopra fissata per la determinazione delle modalità di vendita ex art. 569 

c.p.c. 

Manda alla cancelleria per la comunicazione del presente provvedimento all’esperto, al 

creditore procedente, ai creditori intervenuti e al debitore, al custode. 
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La Cancelleria comunicherà al solo esperto stimatore un elenco dei creditori, 

procedenti ed intervenuti, che partecipano all’esecuzione, ai fini della verifica circa la 

eventuale incompatibilità del professionista. 

Per il compenso il perito stimatore si atterrà a modalità e criteri riepilogati 

nell’allegato 3. 

Allegati: 

1. Chiarimenti relativi all’art. 173bis disp. att. cpc, versione  marzo 2018,  

2. Modello giuramento esperto stimatore, versione marzo 2018,  

3. Circolare dei G.E. – Criteri per la liquidazione dei compensi dei periti stimatori, 

versione marzo 2018, con n. 2 modelli per la richiesta di liquidazione dei compensi e 

n. 2 modelli di liquidazione da parte del GE. 

Treviso, 01/08/2024   

 

          Il G.E.  

        Dott.ssa Paola Torresan 
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Ultima planimetria in atti

Data: 20/08/2024 - n. T76734 - Richiedente: Telematico

Data: 20/08/2024 - n. T76734 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Data: 20/08/2024
Ora: 11:03:19
Numero Pratica: T76736
Pag: 1 - 
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ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune

NERVESA DELLA BATTAGLIA

Sezione

B  

Foglio

1

Particella

708

Tipo mappale del:

Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE
VIA SAN GIROLAMO

1 VIA SAN GIROLAMO 6 S1-T
UNITA' IN CORSO DI COSTRUZIONE

SOPPRESSA E SOSTITUITA DAL SUB.
9

2 VIA SAN GIROLAMO 6 S1-1
UNITA' IN CORSO DI COSTRUZIONE

SOPPRESSA E SOSTITUITA DAL SUB.
10

3 VIA SAN GIROLAMO 6 S1
UNITA' IN CORSO DI COSTRUZIONE

SOPPRESSA E SOSTITUITA DAL SUB.
11

4 VIA SAN GIROLAMO 6 S1
UNITA' IN CORSO DI COSTRUZIONE

SOPPRESSA E SOSTITUITA DAL SUB.
12

5 VIA SAN GIROLAMO 6 S1
UNITA' IN CORSO DI COSTRUZIONE

SOPPRESSA E SOSTITUITA DAL SUB.
13

6 VIA SAN GIROLAMO 6 S1
UNITA' IN CORSO DI COSTRUZIONE

SOPPRESSA E SOSTITUITA DAL SUB.
14

7 VIA SAN GIROLAMO 6 S1
UNITA' IN CORSO DI COSTRUZIONE

SOPPRESSA E SOSTITUITA DAL SUB.
15

8 VIA SAN GIROLAMO 6 T
B.C.N.C. (AREA SCOPERTA DI MQ.

454) SOPPRESSA E SOSTITUITA DAL
SUB. 15

9 VIA SAN GIROLAMO 6 S1-T
SUB. 9 RISTORANTE SOPPRESSO E
SOSTITUITO DAL SUB. 16 A SEGUITO
CAMBIO DI DESTINAZIONE D'USO E

FUSIONE.

10 VIA SAN GIROLAMO 6 S1-1
SUB. 10 ABITAZIONE SOPPRESSA E

SOSTITUITO DAL SUB. 16 A SEGUITO
FUSIONE.

11 VIA SAN GIROLAMO 6 S1 GARAGE INVARIATO

12 VIA SAN GIROLAMO 6 S1
SUB. 12 B.C.N.C. (DISIMPEGNO)

COMUNE AI SUB. 9 E 10 SOPPRESSO
E SOSTITUITO DAL SUB. 16 A

SEGUITO FUSIONE.

13 VIA SAN GIROLAMO 6 S1-T - 1
SUB. 13 B.C.N.C. (VANO SCALE)

COMUNE AI SUB. 9 E 10 SOPPRESSO
E SOSTITUITO DAL SUB. 16 A

SEGUITO FUSIONE.

14 VIA SAN GIROLAMO 6 S1
SUB. 14 B.C.N.C. (CENTRALE

TERMICA) COMUNE AI SUB. 9 E 10
SOPPRESSO E SOSTITUITO DAL SUB.

16 A SEGUITO FUSIONE.

15 VIA SAN GIROLAMO 6 T SUB. 12 B.C.N.C. (AREA SCOPERTA DI
MQ. 453) COMUNE AI SUB. 11 E 16.
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16 VIA SAN GIROLAMO 6 S1-T - 1
SUB. 16 ABITAZIONE SOSTITUISCE I

SUB. 9 10 12 13 14 A SEGUITO
FUSIONE E CAMBIO DI
DESTINAZIONE D'USO.

17 VIA SAN GIROLAMO 6 S1 SUB. 17 CENTRALE TERMICA (B.C.N.
C.) COMUNE AI SUB. 18 E 19.

18 VIA SAN GIROLAMO 6 S1-T - 1
SUB. 18 ABITAZIONE. SOSTITUISCE IL

SUB. 16 A SEGUITO CAMBIO DI
DESTINAZIONE D'USO AL P.T.

19 VIA SAN GIROLAMO 6 T
SUB. 19 LABORATORIO

ODONTOTECNICO. SOSTITUISCE IL
SUB. 16 A SEGUITO CAMBIO DI
DESTINAZIONE D'USO AL P.T.

Visura telematica
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 20/08/2024 - n. T72573 - Richiedente: PRRLCN61T08L407N

Data: 20/08/2024 - n. T72573 - Richiedente: PRRLCN61T08L407N

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 08/08/2001 - Data: 20/08/2024 - n. T72572 - Richiedente: PRRLCN61T08L407N

Data presentazione: 08/08/2001 - Data: 20/08/2024 - n. T72572 - Richiedente: PRRLCN61T08L407N

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data: 20/08/2024 - n. T72574 - Richiedente: PRRLCN61T08L407N

Data: 20/08/2024 - n. T72574 - Richiedente: PRRLCN61T08L407N

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Firmato Da: PERER LUCIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 79f248bac78713830298bd5838bdfcfd
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Comune di Nervesa della Battaglia – Località  Bavaria 
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Firmato Da: PERER LUCIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 79f248bac78713830298bd5838bdfcfd



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
N
e
r
v
e
s
a
 
d
e
l
l
a
 
B
a
t
t
a
g
l
i
a
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
1
6
5
2
7
 
d
e
l
 
1
8
-
1
0
-
2
0
2
4
 
p
a
r
t
e
n
z
a

F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

R
E

R
 L

U
C

IA
N

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#
: 7

9f
24

8b
ac

78
71

38
30

29
8b

d5
83

8b
df

cf
d



































F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

R
E

R
 L

U
C

IA
N

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#
: 7

9f
24

8b
ac

78
71

38
30

29
8b

d5
83

8b
df

cf
d






























































































