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PREMESSA 

Lo scrivente geom. Giorgio Granello in qualità di perito stimatore veniva no-

minato dal Curatore della Liquidazione Giudiziaria RG. 128/2024, dott. Danilo 

Porrazzo, di stimare il patrimonio immobiliare della società  

).  

Preso atto dell’incarico ricevuto, lo scrivente provvedeva ad eseguire le oppor-

tune ispezioni catastali presso il portale dell’Agenzia del Territorio al fine di 

individuare i beni immobili oggetto di successiva analisi, e provvedeva al depo-

sito della richiesta di Certificato di Destinazione Urbanistica al Comune di Spre-

siano (TV), evaso il 25/02/2025. 

Tuttavia, eseguita l’ispezione dei luoghi e assunte ulteriori informazioni sui beni 

oggetti di stima, emergeva fosse in fase di completamento la variante al PAT e 

al PI vigenti, i cui contenuti avrebbero potuto favorire una maggiore valorizza-

zione del compendio; in considerazione di ciò, lo scrivente in data 23/12/2025 

provvedeva a richiedere un ulteriore CDU, rilasciato il successivo 14/01/2026. 

-O-O-O- 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI 

I beni oggetto della presente sono identificati al Catasto terreni del Comune di 

Spresiano, foglio n. 9, con le seguenti particelle:  

1) mn. 186 - semin arbor cl. 03 - ha. 00.30.33 deduz. A – R.D. € 17,92 – R.A. 

€ 11,75 

2) mn. 220 - semin arbor cl. 03 - ha. 00.11.45 deduz. A – R.D. € 6,77 – R.A. € 

4,44  
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Lotto A: Estratto di mappa e fotogrammetria aerea [fonte GoogleMaps]  

  

Lotto B: Estratto di mappa e fotogrammetria aerea [fonte GoogleMaps]  

 

Confini: il lotto A confina a NORD con i mn. 2408 e 2442, a EST con i mn. 

2445 e 2446 nonché con Via Corazzin, a SUD con il mn. 506, a OVEST con il 

mn. 221 materializzato con un fossato. 

Il lotto B confina invece a NORD con il mn. 915, a EST con il mn. 859, a SUD 

con Via A. Volta, a OVEST con il mn. 1150. 

-O-O-O- 

PROVENIENZA e ATTUALE OCCUPAZIONE DEI BENI 

I beni da 1) a 4) identificati con i mn. 186, 220, 505 e 2444 (quest’ultimo 

all’epoca facente parte del mn. 1081), sono pervenuti alla società  
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 in forza dell’atto di compravendita del notaio Enrico Fumo 

di Treviso Rep. 74.753 del 29/05/1996, trascritto il 31/05/1996 ai n.ri RP 

10.757/RG 14202.  

Il mn. 1151 (bene 5) è pervenuto all’attuale intestato in forza dell’atto di tra-

sformazione di società del notaio Enrico Fumo di Treviso Rep. 48783 del 

22/02/1989, trascritto il 20/04/1989 ai n.ri RP 7792/RG 10535 (

); in precedenza, la ditta 

 aveva acquistato il mn. 858 (ex 

858/A di ha 00.27.71) con atto stipulato il 31/01/1986 avanti il notaio Salvatore 

Romano di Treviso Rep. 19.660/Racc. 428 trascritto il 22/03/1986 ai n.ri RP 

5.489/RG. 6.795. Si precisa che il mn. 1151 deriva dal mn. 858 con fraziona-

mento del 19/01/1985 (pratica n. 444680 in atti dal 29/11/2002 T.F.2/85).  

All’atto del sopralluogo i beni risultavano liberi. 

-O-O-O- 

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

Dalle verifiche eseguite presso la conservatoria dei registri immobiliari di Tre- 

viso sono state rilevate le seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gra-

vanti sui beni oggetto di analisi: 

▪ TRASCRIZIONE RP 5344/RG 7211 del 20/03/1990: costituzione di vin-

colo da atto del notaio Arrigo Manavello di Treviso rep. 62398 del 

22/02/1990; costituzione di servitù di metanodotto a carico del mn. 220; 

▪ TRASCRIZIONE RP 5923/RG 8119 del 26/02/2000: costituzione di vin-

colo da atto del notaio Francesca Ghilardi di Spresiano (TV) rep. 30128 
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del 10/02/2000; costituzione a favore del Comune di Spresiano su nume-

rosi mappali, tra cui i mn. 186-220-505-1081 (oggi in parte mn. 2444), di 

vincolo di destinazione ad uso annesso rustico del fabbricato da costruirsi 

sui mappali 173, 1302, 1303, 1304, 1305, 186, 220, 505 e 1081 valido a 

partire dal rilascio della concessione edilizia di cui trattasi, fino alla variazione 

dello strumento urbanistico; 

▪ TRASCRIZIONE RP 31750/RG 45285 del 20/11/2019: costituzione di di-

ritti reali a titolo oneroso come da atto del notaio Giuseppe Fietta di Bas-

sano del Grappa (VI) rep. 227689/87791 del 31/10/2019; costituzione a 

favore SNAM RETE GAS S.P.A. (CF. 10238291008) a carico dei mn. 220 

e 2444 di servitù di metanodotto; 

▪ TRASCRIZIONE RP 1466/RG 2149 del 23/01/2025: Sentenza di Liquida-

zione Giudiziale del Tribunale di Treviso Rep. 204/2024 a favore della 

Massa dei Creditori di  trascritta a carico della 

società.  

-O-O-O- 

DESCRIZIONE DEI BENI 

Trattasi di n. 5 terreni collocati nell’area industriale del comune di Spresiano, 

lungo Via Alessandro Volta. In particolare: 

- LOTTO A → composto da n. 4 terreni per complessivi 9.945 mq, il lotto 

risulta accessibile da Via Corazzin, a sua volta collegata alla viabilità principale 

dell’area industriale (Via A. Volta) per il tramite di un’ampia rotatoria che 

costituisce un ondo strategico per il collegamento con le maggiori arterie  
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stradali (regionali e statali).  

Parte dei mn. 2444 e 220 presentano una pavimentazione in asfalto e in 

terra battuta con sassi, che costituisce di fatto l’ingresso verso l’area dispo-

nibile (mn. 505-186) attualmente a prato.  

Il confine ovest del lotto è materializzato da un fossato (pressoché asciutto)  

e dalle alberature che lo definiscono, mentre ii fronti nord e sud risultano 

liberi verso i terreni limitrofi.  

  

   

Sul mn. 505, in prossimità del fronte ovest, si rileva un pozzetto in cemento  

presumibilmente funzionale all’irrigazione dei campi; all’interno del mn. 220 

è invece presente una porzione di recinzione costituita da uno zoccolo in 

c.a. con sovrastante ringhiera metallica, delimitato ai vertici da pilastri in c.a. 

su cui è fissato un cancello metallico. 
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zione d’uso dei terreni, da agricoli a edificabili ad uso produttivo.  

 

LOTTO B 

 

 

1^var PAT: Estratto Tav. 4.1 

-O-O-O- 

VALUTAZIONE  

Lo scrivente, nel determinare l’attuale valore dei beni oggetto della presente, 

ha eseguito un esame analitico degli stessi sulla base delle consistenze catastali  

e delle attuali caratteristiche dei luoghi.  

Per i beni ricompresi nel Lotto A, è stata inoltre valutata la nuova linea di 

sviluppo insediativo introdotto dalla 1^ variante al PAT, che trovando attua-

zione nel PI potrà consentire la costruzione di fabbricati a destinazione pro-

duttiva all’interno dell’ambito; anche in considerazione di ciò, è stata valutata la 
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collocazione territoriale dei beni in relazione all’accessibilità ai servizi e, soprat-

tutto, alle vie di comunicazione già presenti. Va peraltro considerato che i beni 

del presente lotto sono parte (ma “l’intero”) di un’area di possibile sviluppo e 

trasformazione insediativo, che presumibilmente andrà ad interessare anche le 

limitrofe proprietà aventi la medesima destinazione urbanistica. Nell’analisi del 

valore unitario da attribuire ai terreni oggetto di un possibile futuro sviluppo 

produttivo si dovrà quindi prevedere un progetto di lottizzazione unitario che 

consenta poi la successiva edificazione dei lotti. Al fine quindi di individuare 

l’attuale valore di mercato del Lotto A lo scrivente deve quindi necessariamente 

considerare l’incidenza dei futuri costi di lottizzazione e urbanizzazione 

dell’area, che si stimano cautelativamente intorno ai 40,00-50,00 euro/mq. 

Alla luce di tutto ciò lo scrivente ritiene quindi che il più probabile valore di 

mercato del LOTTO A, proprio in considerazione dei costi sopra indicati, 

possa essere stimato come segue: 

9.945 mq x € 20,00/mq = € 198.900,00 

Per quanto concerne il LOTTO B, va rilevato che trattasi di un bene di limitata 

estensione (i.e. 35 mq) gravato da una servitù che, sebbene non formalmente 

costituita, sussiste di fatto a favore del mn. 915, all’interno del quale sorge la 

cabina elettrica proprietà di terzi; per tale ragione, si ritiene che il mn. 1151, 

non potendo godere di alcuna appetibilità, abbia un valore nullo, e che quindi 

possa essere trasferito, a valore zero, con il Lotto A, oppure abbandonato dalla 

procedura. 

-O-O-O- 
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STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA 

È necessario, tuttavia, considerare che i beni oggetto della presente non sa-

ranno immessi nel libero mercato delle compravendite, ma saranno oggetto di 

vendita forzata, con le tempistiche e criticità connesse a tale modalità di vendita 

(vd. assenza di garanzia per vizi occulti, difficoltà a visionare il bene, tempi pro-

lungati per l’ottenimento del decreto di trasferimento e per il possesso del 

bene, ecc.). Tale aspetto deve pertanto essere considerato al fine di determi-

nare il VALORE DI VENDITA FORZATA che si ottiene previa applicazione, al 

valore di mercato sopra determinato, di un coefficiente in diminuzione che si 

ritiene opportuno stabilire in -20%: 

Pertanto, il VALORE DI VENDITA FORZATA del LOTTO A è approssimabile 

a € 160.000,00 (centosessantamila/00 euro). 

In fede. 

Treviso, 26 maggio 2026   

     il perito estimatore 

dott. geom. Giorgio Granello 
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