TRIBUNALE ORDINARIO DI BELLUNO

Esecuzione n. 36/2025

Promossa da: I,

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Gersa Gerbi

C.T.U.

Dott. Lodovico De Cesero

Kok kk

PREMESSA

Con la presente si da seguito all’incarico ricevuto dal sottoscritto Dott. Lodovico De

Cesero, dal Giudice delle esecuzioni Dott.ssa Gersa Gerbi, in data 23.09.2025.

| quesiti posti dal G.E. sono i seguente in relazione alla documentazione richiesta

dall’art. 567 c.p.c.:

[ ]

se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della
Conservatoria dei RR.Il. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato
oppure abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva;

se il creditore procedente abbia depositato I'estratto catastale attuale (relativo
cioé alla situazione al giorno del rilascio del documento) e I'estratto catastale
storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in
considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla
data dell’atto di acquisto derivativo od originario antecedente di almeno venti
anni la trascrizione del pignoramento).

se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile
dell’esecutato (purché non si tratti di coniugi entrambi stranieri). In difetto,
I'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso, precisando
nel modulo di controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato

come risultante dal certificato.

Il controllo della completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.

dovra essere depositato contestualmente alla perizia di stima.

01. identificazione diritti e beni oggetto del pignoramento;

02. individuazione dei beni che compongono ciascun lotto e relativa descrizione
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. acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe e della CCIAA e

Per I'espletamento dell’incarico i

|

L'immobile indicato nell’atto di pignoramento
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Dalle verifiche effettuate presso I’Agenzia delle Entrate Ufficio del Territorio di Belluno i
diritti reali indicati nell’atto di pignoramento corrispondono a quelli in titolarita

all’esecutato.
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Comune di Ponte nelle Alpi - Frazione Casan
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Carta Tecnica Regionale
- Frazione Casan

Comune di Ponte nelle Alpi




Planimetria Catastale

C.F. Ponte nelle Alpi - fg. 35 part. 307

scala 1:500
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CONFINI DEI BENI PIGNORATI:

La particella 307 del foglio di mappa 35 confina partendo da Nord e procedendo in
senso orario con la Strada vicinale dei Cortivi, le particelle 309, 849, 743 del medesimo

foglio di mappa e nuovamente con strada pubblica.

DIVISIBILITA DEI BENI

Gli immobili oggetto di pignoramento non risultano convenientemente divisibili in lotti.

QUESITO n.2: INDIVIDUAZIONE DEI BENI CHE COMPONGONO CIASCUN LOTTO E RELATIVA
DESCRIZIONE MATERIALE

Il fabbricato (foto 1, 2, 3), edificato agli inizi del ‘900, si organizza su cinque piani. PS1,

PT, P1, P2 e P3; in particolare i locali sono cosi distribuiti:

e al Piano 1° Sottostrada due cantine (foto 4 e 5) e vano scale di collegamento al PT;

e al Piano Terra l'ingresso su vano scale di collegamento tra PS1 e P1, taverna allo
stato attuale deposito (foto 6), cucina (foto 7), sala pranzo alla quale si puo
accedere anche direttamente dall’esterno e bagno (foto 8 e 9);

e al Piano Primo vano scale e tre camere (foto 10 e 11), di cui quella all’angolo Sud-
Est (foto 12) vi si accede solamente dall’esterno tramite il terrazzo;

e al Piano Secondo vano scale e tre camere (foto 13 e 14), di cui quella all’angolo Sud-

Est (foto 15) vi si accede solamente dall’esterno tramite il terrazzo;

e al Piano Terzo-sottotetto soffitta (foto 16 e 17);

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE:

e murature: le murature sono in pietra e malta di cemento. Internamente intonacate
a civile, parte piastrellate (bagno, cucina e “taverna”);

e solai: eseguito a struttura mista, laterizio e cemento armato al PT, in legno ai piani;

e idueterrazzi al P1 e P2 di collegamento tra i vani in pietra;

e tetto: con orditura in legno e manto in tegole marsigliesi senza alcun isolamento;

e serramenti: in legno e vetro semplice;

e impianto idrico ed elettrico non a norma, assente I'impianto di riscaldamento. In
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cucina stufa economica e in bagno boiler elettrico;
Le altezze interne variano da 2,13 m al PS1, da 2,49 m a 2,63 m al PT, da 2,04 m a 2,09
m al P1, 2,09 mal P2 da 1,50 m a 3,16 m al P3 sottotetto.
Allo stato attuale I'immobile versa in pessime condizioni manutentive e necessita di

adeguamento degli impianti, completo rifacimento del tetto e dei solai di piano.

"LEE ERERE.

g PANRREETT
Sreamrnsy

Foto 01: angolo Sud-Ovest
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-Ovest

Foto 02: angolo Nord
Foto 03: angolo Nord-Est




Foto 04: PS1 cantina lato Ovest

Foto 05: PS1 cantina lato Est (sopra si trova la cucina)

Esecuzione immobiliare n. 36/2025

oo}
(]
el
<
<
©
N
-
Q
o
)
<
~
<
N~
N
kS
8
53
2]
<
<
S)
w
-
<
2
g
<
=
o
w
<
O
-
<
[14
=
<
=z
o
o
o
7]
1%}
(0]
=
Ll
(e}
Q
>
[e]
(=)
(e}
-
(]
14
L
(2]
L
O
L
[a)
o
o
2
©
E
T




89pyy9cleecy v/ ‘#lelds V1VII4ITVYND VINYIH VO TVIFINVN ‘Bd osssw3 0DIAOAOT 0Y3S30 3d ‘eq oyewliy n

: PT cucina

Foto 07

Foto 06: PT taverna
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Foto 09: PT bagno
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Foto 10: P1 camera lato Ovest

Foto 08: PT bagno




Foto 11: P1 camera lato Est

Foto 12: P1 camera angolo Sud-Est, vi si accede unicamente dal terrazzo
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Foto 13: PS2 camera lato Ovest
Foto 14: P2 camera lato Est
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Agenzia del Territorio

Dichiarazione protocollo nBLOO4382.I del 18/03/2013

Planimetria di u.i.u.in Comune di Ponte Nelle Alpi

F i & iv.
CATASTO FABBRICATI razions (asan oiv
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Belluno SezieHE: Caneve Giuseppe
Foglio: 35 Iscritto all'albo:
Geometri
Particella: 307
Subalterno: 3 Prov. Belluno N. 00682
Scheda n. 1 Scala 1:200 |
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C.F. Ponte nelle Alpi foglio 35 particella 307 sub. 3
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QUESITO n. 4: PREDISPOSIZIONE DELLA SCHEDA SINTETICA
lotto unico: C.F. fg. 35 part. 307 sub. 3
Procedura es. imm. n. 36 / 2025 R.G., Giudice dott.ssa Gersa Gerbi promossa da:

Contro

Diritto (cfr pag. ): per la quota di proprieta di 1/ _

Bene (cfr pag. ): abitazione PS1-T-1-2-3

Ubicazione (cfr pag. ): Ponte nelle Alpi — Frazione Casan n. 42

Stato (cfr pag. ): pessimo

Dati Catastali attuali (cfr pag. ): CF Comune di Ponte nelle Alpi fg. 35 part. 307 sub. 3
Differenze rispetto al pignoramento (cfr pag. ): nessuna

Situazione urbanistico/edilizia (cfr pag. ): ///

Valore di stima (cfr pag. ): 44.545,50

Valore mutuo (cfr pag./all.): capitale € 80.000,00 importo totale 160.000,00
Vendibilita (cfr pag. ): pessima

Pubblicita (cfr pag. ): tramite la rivista Aste Giudiziarie

Occupazione (cfr pag. ): occupato dall’esecutato

Titolo di occupazione proprieta

Oneri (cfr pag. ): nulla da rilevare

APE (cfr pag. ): no

Problemi (cfr pag. ): irregolarita catastali da sanare

QUESITO n. 5: RICOSTRUZIONE ATTI DI PROVENIENZA
Dalle visure eseguite presso la Conservatoria del Registri Immobiliari di Belluno e

emerso che gli immobili oggetto di stima:

Esecuzione immobiliare n. 36'2025

-
@'/ Firmato Da: DE CESERO LODOVICO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 274743ae12644de8

b
i



Provenienza unita foglio 35 particella 307 sub 1.
COMPRAVENDITA, trascritta ai nn. 5779/3977 in data 20 aprile 2007, a seguito di
scrittura privata con sottoscrizione autenticata per Notaio Francescon Fiorella di

Belluno (BL) del 06 aprile 2007, numero di repertorio 40181/14470, a favore di-

_ er la quota di 21/27 del diritto di nuda proprieta, in regime

di bene personale, contro _
— per la quota di 2/27 del diritto di nuda
proprieta, |
_ per la quota di 2/27 del diritto di nuda proprieta, .

_per la quota di 6/27 del diritto di nuda proprieta, | Gz

per la quota di 2/27 del diritto di nuda proprieta, _

per la quota di

9/27 del diritto di nuda proprieta, avente ad oggetto I'immobile di relazione.
COMPRAVENDITA, trascritta ai nn. 5778/3976 in data 20 aprile 2007, a seguito di

scrittura privata con sottoscrizione autenticata per Notaio Francescon Fiorella di

Belluno (BL) del 06 aprile 2007, numero di repertorio 40181/14470, a favore di

per la quota di 18/27 del diritto di usufrutto, contro-

er la quota di 2/27 del diritto di usufrutto,_

per

la quota di 2/27 del diritto di usufrutto,_

per la quota di 6/27 del
diritto di usufrutto,

per la quota di 6/27 del diritto di

usufrutto, |
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_ per la quota di 2/27 del diritto di usufrutto, ad oggetto

I'immobile di relazione.
CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE, trascritta ai nn.8979/7489 in data 7

ottobre 1992, a seguito di atto ammnistrativo per Ufficio del Registro di Belluno

del 16 marzo 1992, Den. n.11- Vol.792, contro l'eredita di _

T, - i

fieti |

_vente ad oggetto la quota di 2/9 del diritto

di proprieta dell'immobile di relazione.

Relativamente all'eredita del de cuius si rileva la seguente formalita:
ACCETTAZIONE DI EREDITA CON BENEFICIO DI INVENTARIO, trascritta ai
nn.3009/2667 in data 11 marzo 1992, a seguito di verbale della Pretura di Belluno

del 29 febbraio 1992, a favore di N
I < (o
I '<cccuto addi 21 settembre 1991, [
N

CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE, trascritta ai nn.4065/3516 in data 2

maggio 1988, a seguito di atto ammnistrativo per Ufficio del Registro di Belluno,

Den. n.23-Vol.734, contro l'eredita di
1
devoluta a favore del coniuge NG
. - i fic/i
I

I
1
. < nte ad

oggetto la quota di 1/1 del diritto di proprieta dell'immobile di relazione.
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Provenienza unita foglio 9 particella 307 sub 2.
COMPRAVENDITA, trascritta ai nn. 5776/3974 in data 20 aprile 2007, a seguito di
scrittura privata con sottoscrizione autenticata per Notaio Francescon Fiorella di

Belluno (BL) del 06 aprile 2007, numero di repertorio 40181/14470, a favore di |Jj

e w——
I ' @ quota di 1/1 del diritto di proprieta, contro i
- |
I ' |2 quota di 1/1 del diritto di usufrutto, |G
UL

qguota di 1/1 del diritto di nuda proprieta, avente ad oggetto l'immobile di
relazione.

DONAZIONE ACCETTATA, trascritta ai nn. 15266/12363 in data 24 dicembre 2001,
a seguito di atto notarile pubblico per Notaio Vallunga Augusto di Puos D'alpago
(BL) del 01 dicembre 2001, numero di repertorio 31652, a favore di || | jbQBNIR
!
per la quota di 1/1 del diritto di nuda proprieta, per la quota di 1/2 del diritto di
nuda proprieta e contro | EEEG_—G——
. - |2 quota di 1/1 del diritto di

nuda proprieta, per la
guota di 1/2 del diritto di nuda proprieta, avente ad oggetto l'immobile di

relazione.

Provenienza unita foglio 35 particella 308.
COMPRAVENDITA, trascritta ai nn. 5781/3979 in data 20 aprile 2007, a seguito di
scrittura privata con sottoscrizione autenticata per Notaio Francescon Fiorella di

Belluno (BL) del 06 aprile 2007, numero di repertorio 40181/14470, a favore di |Jj

T ——
I ' '@ quota di 28/36 del diritto di nuda proprieta

(Consolidamento di usufrutto del 26.12.2010), in regime di bene personale, contro

iL,@ Firmato Da: DE CESERO LODOVICO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 274743ae12644de8



I < 2 quota di 7/36 del diritto di nuda proprieta, |}

, per la quota di 8/36 del diritto di nuda proprieta, || GczHR

, per la quota di 6/36 del diritto di nuda proprieta, || Gz

7

per la quota di 7/36 del diritto di nuda proprieta, avente ad oggetto I'immobile di
relazione.

COMPRAVENDITA, trascritta ai nn. 5780/3978 in data 20 aprile 2007, a seguito di
scrittura privata con sottoscrizione autenticata per Notaio Francescon Fiorella di

Belluno (BL) del 06 aprile 2007, numero di repertorio 40181/14470, a favore di

, per la quota di 1/1 del diritto di usufrutto, contro i

, per la quota di 7/36 del diritto di usufrutto,

I ' '@ quota di 6/36 del diritto di usufrutto,
5 B B B B BER B B B B
I - |2 quota di 8/36 del diritto di usufrutto,

~ I

per la quota di 7/36 del diritto di usufrutto,

. per la quota di

8/36 del diritto di usufrutto, avente ad oggetto I'immobile di relazione.

ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA, trascritta ai nn.5784/3982 in data 20 aprile
2007, a seguito di scrittura privata con sottoscrizione autenticata per Notaio
Francescon Fiorella di Belluno (BL) del 06 aprile 2007, numero di repertorio

40181/14470, a favore di

, per la quota di 24/144 del

diritto di proprieta, |

Esecuzione immobiliare n. 36/2025
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I o' 2 quota di 24/144 del diritto di proprieta,
-________________________________|
I ' |2 quota di 24/144 del diritto di proprieta, | NG
e
per la quota di 24/144 del diritto di proprieta, contro I'eredita di || N
N, ' eceduto
addi 26 settembre 2000, | - |2 quota di

24/36 del diritto di proprieta, avente ad oggetto I'immobile di relazione.

CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE, trascritta ai nn.14264/11576 in data
06 dicembre 2001, a seguito di atto amministrativo per Ufficio Del Registro
Belluno (bl) del 27 aprile 2001, numero di repertorio 70/919 contro I|'eredita di
|
B B deceduta addi 26 settembre 2000, codice fiscale
I < 2 quota di 24/36 del diritto di proprieta, devolutasi in
virtt di testamento, a favore di |||
. ocr 2 quota di 24/134 del
diritto di propriets, G
I ' |2 quota di 24/144 del diritto di proprieta,
|
I ' |2 quota di 24/144 del diritto di proprieta, | EENENENzG
!

per la quota di 24/144 del diritto di proprieta, avente ad oggetto I'immobile di
relazione.

ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA, trascritta ai nn.5785/3983 in data 20 aprile
2007, a seguito di scrittura privata con sottoscrizione autenticata per Notaio

Francescon Fiorella di Belluno (BL) del 06 aprile 2007, numero di repertorio

40181/14470, a favore di [
I o< 2 quota di 1/36 del diritto di proprieta,
I < a2 quota di 1/18 del diritto di proprieta, | N

'i,- '@ Firmato Da: DE CESERO LODOVICO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 274743ae12644de8



|
I ' 2 quota di 2/3 del diritto di proprieta, | Gz
. BN BN B B BER N B B B
I o |2 quota di 1/18 del diritto di proprieta, | N
!
per la quota di 1/36 del diritto di proprieta, || G
. < 2 quots
di 1/6 del diritto di proprieta, contro || EGEGNGNGNEEEEEEEEEEEE
B I B B B deceduto addi 28 agosto 1998, codice fiscale
I o< '@ quota di 1/1 del diritto di proprieta, avente ad

oggetto l'immobile di relazione.
CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE, trascritta ai nn.372/315 in data 12
gennaio 2001, a seguito di atto amministrativo per Ufficio Del Registro Belluno (bl)

del 24 settembre 1999, numero di repertorio 17/897, contro I'eredita di i

. cleceduto addi
28 agosto 1998, HIIININGEGEGEE. - 2 quota di 1/1 del diritto
di proprieta, devolutasi in favore di || EIEGzGNEEEEEEEEEEEEEEE
. ' |2 quota di 1/36 del diritto di
proprieta, |
I - 2 quota di 1/18 del diritto di proprieta, |||}
N N BN B BEE N BN BN B |
I < 2 quota di 1/36 del diritto di proprieta, | R
|
I ' 2 quota di 2/3 del diritto di
proprieta, |
I o< o quota di 1/18 del diritto di proprieta, i}
- | |
I ' |2 quota di 1/6 del diritto di proprieta, avente ad oggetto

I'i'mmobile di relazione.

Esecuzione immobiliare n. 36/2025
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QUESITO n. 6: REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA

L’Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Ponte nelle Alpi, a seguito di richiesta

accesso atti del 25.09.2025, ha fornito il giorno 13.10.2025 la seguente pratica:

e autorizzazione edilizia prot. n. 2239 del 30.04.1984 — pratica n. 752 per I’esecuzione
di lavori di straordinaria manutenzione consistenti nella manutenzione del manto di
copertura;

Dalla ricerca effettuata nei registri d’archivio non sono state rintracciate ulteriori

pratiche relativamente all’immobile oggetto di pignoramento.

Dalla documentazione fornita dall’Ufficio Tecnico del Comune di Ponte nelle Alpi non &

possibile verificare eventuali difformita urbanistiche.

QUESITO n. 7: STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE
Al momento delle operazioni peritali (dicembre 2025) I'immobile risulta occupato

dall’esecutato.

QUESITO n. 8: VINCOLI E ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

Annotazioni

Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario, iscritta ai nn.9901/1183 in data 20
ottobre 2014, a seguito di atto notarile pubblico per Notaio Stivanello Stefano di Ponte
Nelle Alpi (BL) del 15 ottobre 2014, numero di repertorio 6911/4981 - Importo totale €
160.000,00 - Importo Capitale € 80.000,00 - durata 15 anni, a favore di ||

e
I ' 2 quota di 1/1 del diritto di proprieta e contro | R
B B I BN B BN BNl N B B e
I - |2 quota di 1/1 del diritto di proprieta, avente ad oggetto

I'ilmmobile di relazione.

e trascrizioni pregiudizievoli

Verbale di pignoramento immobili, trascritto ai nn.7329/6103 in data 18 giugno 2025,

a seguito di atto giudiziario per Unep Tribunale Di Belluno del 03 giugno 2025, numero

di repertorio 559, a favore di [
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12244340969, per la quota di 1/1 del diritto di proprieta, contro [ NG
T, o |

quota di 1/1 del diritto di proprieta, avente ad oggetto di relazione

QUESITO n. 9: VERIFICA SE | BENI RICADONO SU SUOLO DEMANIALE

Tutti i beni pignorati NON ricadono su suolo demaniale.

QUESITO n. 10: ESISTENZA DI PESI E ONERI DI ALTRO TIPO

Tutti i beni pignorati NON sono gravati da censo, livello o uso civico.

QUESITO n. 11: SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE ED EVENTUALI PROCEDIMENTI IN CORSO

Per I'immobile oggetto di perizia non sono state rilevate spese condominiali.

QUESITO n. 12: VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI

Nello stimare il valore all'attualita degli immobili sono stati considerati la destinazione
e i vincoli, la situazione urbanistica, l'ubicazione, la posizione, la dotazione di servizi, la
vetusta e lo stato d'uso attuale dei vari livelli. La stima viene eseguita con metodo
comparativo, ovvero sulla base dei valori espressi dal mercato per beni aventi
analoghe caratteristiche, opportunamente corretti per tenere conto delle peculiarita
dei beni (stato di conservazione, ubicazione, tipologia, vincoli, ecc.).

Le superfici utilizzate ai fini di stima sono quelle commerciali e quindi comprensive dello
spessore delle mura perimetrali e di mezzeria con le unita contermini.

Calcolo superficie commerciale:

C.F. foglio 35 particella 307 sub. 3 (abitazione Piano S1-T-1-2-3)

PS1 (cantine) m?2 51,00 x 50% = 25,50
PT (zona giorno) m? 70,00 x 100% = 70,00
P1 (zona notte) m?2 70,00 x 80% = 56,00
P1 (terrazza) m? 1,27 x 33% = 0,42
P2 (zona notte) m2 70,00 x 80% = 56,00
P2 (terrazza) m? 1,27 x 33% = 0,42
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P3 (soffitta) m? 70,00 x 25% = 17,50

Sommano m? 225,84
C.F. foglio 35 particella 307 sub. 3
Scoperto di pertinenza m? = 58,50
STIMA DEGLI IMMOBILI
abitazione (PS1-T-1-2-3) m? 225,84 x €/m? 200,00 = € 45.168,00
scoperto di pertinenza m? 58,50 x €/m? 15,00 = € 877,50

€ 46.045,50

a dedurre regolarizzazione catastale € 1.500,00
TOTALE VALORE DI STIMA € 44.545,50

QUESITO n. 13: VALUTAZIONE DELLA QUOTA

Il pignoramento colpisce I'intera piena proprieta degli immobili.

QUESITO n. 14: ACQUISIRE LE CERTIFICAZIONI DI STATO CIVILE, DELL'UFFICIO ANAGRAFE E
DELLA CCIAA E PRECISARE IL REGIME PATRIMONIALE IN CASO DI
MATRIMONIO

L'Ufficio Area Servizi Demografici di Ponte nelle Alpi in data 25.09.2025 ha fornito

I'estratto di matrimonio per il Sig. | BBl J2' quale si evince che in data

28.07.2008 con provvedimento del Tribunale di Belluno & stata omologata la

separazione consensuale con la moglie. Con sentenza del Tribunale di Belluno n.

16/2018 in data 10.01.2018 é stata dichiarata la cessazione degli effetti civili del

matrimonio.

%k k ok k

Costituiscono parte integrante della presente perizia le pagine di allegati, di seguito riportate,
concernenti gli estratti della corografia, della Carta Tecnica Regionale, estratto mappa
catastale, estratto ortofoto, documentazione fotografica, elaborato planimetrico visura storica

sintetica e estratto dell’atto di matrimonio.
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Quanto sopra il perito espone ad evasione dell'incarico e rimane a disposizione del Giudice
delle Esecuzioni per gli approfondimenti e i chiarimenti che si rendessero eventualmente

necessari.

Belluno, 06 dicembre 2025
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Allegati:

1) corografia

2) CT.R.

3) estratto mappa catastale

4) estratto ortofoto

5) documentazione fotografica
6) elaborato planimetrico

7) n.4346 del 18.11.1966)

8) visura storica sintetica

9) estratto di matrimonio
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