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TRIBUNALE DI TREVISO  

Se zione  Ese c uzioni Immobilia ri 

Ese c uzione  Immobiliare  n. 154/ 2017 

 p ro m o ssa  d a  

MARMAROLE SPV SRL A MEZZO LOCAM SPA  c o n Avv.to  Ste fa ni Va rso  And re a   

G iudic e  de ll'Ese c uzione : d r. Ma rc o  SARAN 

e spe rto stimatore : d r.ssa  Cristina  Rusa le n 

data  prossima  udie nza : 25.09.2019 

ELABORATO PERITALE 

PREMESSA  

Le  o pe ra zio ni pe rita li si so no  svo lte  c o n re g o la rità , rispe tta nd o  i te m pi a sse g na ti d a l G .E. Il 

so pra lluo g o  è  sta to  e ffe ttua to  il g io rno  21 g iug no  2019. 

1.0 FORMAZIONE LOTTI 

Gli immo b ili p ig no ra ti so no  c o stituiti d a : 

a ) un te rre no  e d ific a b ile  situa to  a  Suse g a na  in po sizio ne  c o nfina nte  c o n via  Am e nd o la , 

b ) un te rre no  e d ific a b ile  situa to  a  Suse g a na  in po sizio ne  c o nfina nte  c o n via  Lo sc hi.  

Co nsid e ra te  l’ ub ic a zio ne  e  la  de stina zio ne  urb a nistic a  d e g li immo b ili si ritie ne  d i fo rm a re  

d ue  lo tti.  

LOTTO 1 

1.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA'  

COMUNE: SUSEGANA 

INDIRIZZO: Via  Am e nd o la  

ACCESSIBILITA': d ire tta me nte  d a  Via  Am e nd o la  

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

COMUNE DI SUSEGANA – L014 

Ca ta sto  Te rre ni - Fo g lio  21 

m.n. 110 – se m. a rb . – Cl. 3 – Ha  0.01.52 – RD € 0,75 – RA € 0,59 

m.n. 587 – se m. a rb . – Cl. 3 – Ha  0.08.08 – RD € 3,96 – RA € 3,13          

m.n. 592 – se m. a rb . – Cl. 3 – Ha  0.00.63 – RD € 0,31 – RA € 0,24 

1.3 CONFINI DEL LOTTO  

Al Ca ta sto  Te rre ni il lo tto  c o nfina  pa rte nd o  d a  no rd  e  pro se g ue nd o  in se nso  o ra rio  c o n 

mm.nn. 731, 589, 597 e  583 (via  Ame nd o la ).  
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1.4. SERVITU’  

Ne ll’ a tto  d i c o mpra ve nd ita  si fa  rife rime nto  a  se rvitù c o stituite  o  ric hiama te  ne ll’ a tto  in d a ta  

22.03.1971 d i re p . n. 39548 No ta io  Enric o  Sa rto rio  d i Co ne g lia no , tra sc ritto  a  Tre viso  il 

21.04.1971 a i nn. 7453/ 6574. 

1.5 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA  

So c ie tà  e se c uta ta  pe r la  q uo ta  d e ll’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà .  

Tito lo  d i p ro ve nie nza  

Atto  d i c o mprave nd ita  d e l 27.03.2008 d i re p . 107860 No ta io  G iuse ppe  Fe rre tto  d i 

Co ne g lia no  (TV), tra sc ritto  a  Tre viso  il 18.04.2008 a i nn. 15118/ 9697. 

1.6 TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI IPOTECARIE   

Si ripo rta no  le  fo rmalità  d i tra sc rizio ni a  c a ric o  e  isc rizio ni c o ntro  sulla  b a se  d e lla  re lazio ne  

no ta rile  d e l 19.05.2017 a g g io rna ta  a l 18.05.2017. Da lle  ric e rc he  e ffe ttua te  d a lla  so tto sc ritta  

pre sso  lo  SPI, d a l 12.10.2018 fino  a lla  d a ta  d e l 23.08.2019 no n risulta no  ulte rio ri fo rmalità  

pre g iud izie vo li. 

1. Tra sc rizio ne  in d a ta  22.03.2017 a i nn. 9599/ 6751 

Atto  d i p ig no ra m e nto  immo b ilia re  in d a ta  14.02.2017 d i re p . 1497 Uffic ia le  G iud izia rio  d i 

Tre viso  a  fa vo re  d i BANC A DI CREDITO COOPERATIVO DELLE PREALPI – SOC. COOP. c o n 

se d e  in Ta rzo  (TV) e  c o ntro  la  so c ie tà  e se c uta ta  pe r la  q uo ta  d e ll’ inte ro  d e lla  p ie na  

pro prie tà  d e g li immo b ili so pra d e sc ritti e  d i q ue lli c o rrispo nd e nti a l Lo tto  n. 2. 

1. Isc rizio ne  in d a ta  05.06.2014 a i nn. 14308/ 2155 

Ipo te c a  vo lo nta ria  in fo rza  d i c o nc e ssio ne  a  g a ra nzia  d i mutuo  fo nd ia rio  in d a ta  

28.05.2014 d i re p . 122398/ 43669 No ta io  G iuse ppe  Fe rre tto  d i Co ne g lia no  (TV), c a p ita le  € 

850.000,00, c o mple ssivi € 1.275.000,00 a  fa vo re  d i BANC A DI CREDITO COOPERATIVO  

DELLE PREALPI – SOC. COOP. c o n se de  in Ta rzo  (TV) – C .F. 00254520265 e  c o ntro  la  so c ie tà  

e se c uta ta  pe r la  q uo ta  d i 1/ 1 de lla  p ie na  pro prie tà  d e g li immo b ili so pra d e sc ritti. 

1.7 DESCRIZIONE DEL LOTTO 

Il lo tto , ub ic a to  in lo c a lità  Co lfo sc o  a  c irc a  3 k m d a l c e ntro  c o munale , in un’ a re a  a  rid o sso  

d e l c e ntro  a b ita to  d e lla  fra zio ne , ric a d e  a ll’ inte rno  d i un’ a re a  lo ttizza ta  e d  è  c o stituito  d a  

un a ppe zzame nto  d i te rre no  e d ific a b ile  ma nte nuto  a ttua lme nte  a  pra to .  

L’ a ppe zzam e nto , id e ntific a to  d a  tre  pa rtic e lle  c a ta sta li, è  d i fo rma re g o la re , a sc rivib ile  a d  

un tra pe zio , ha  g ia c itura  p ia na  e d  ha  una  supe rfic ie  c a ta sta le  to ta le  d i 1.023 m 2. Il te rre no , 

no n re c inta to , si tro va  a d  una  q uo ta  le g g e rme nte  infe rio re  rispe tto  a l p ia no  d e lla  se d e  

stra d a le  e  a i lo tti e d ific a ti c o nfina nti. 

Il lo tto  è  ra g g iung ib ile  p rim a  d a  via  XVIII G iug no  (Stra d a  Pro vinc ia le  n. 34 – “Sinistra  Pia ve ”) 

e  po i d a  via  Am e nd o la  c he  lo  c o ste g g ia  lung o  i c o nfini o ve st e  sud . L’ a c c e sso  d ire tto  a l 

lo tto  a vvie ne  a ttra ve rso  un pa ssa g g io  pre se nte  lung o  il c o nfine  sud -e st d e l lo tto .  

Lung o  il c o nfine  no rd  d e l lo tto  il Pia no  d e g li inte rve nti ind ivid ua , in via  ind ic a tiva , un tra tto  

d i tra c c ia to  d i una  p ista  c ic la b ile .   

Imme d ia tam e nte  a d  e st d e l lo tto , in d ire zio ne  no rd -sud , so no  pre se nti i c a vi a e re i de lla  line a  

e le ttric a  a d  a lta  te nsio ne  “Line a  in se mplic e  Te rna  Suse g a na  – Ne rve sa ”  – 132 kV. 

Il lo tto  ric a d e  a ll’ inte rno  de lla  fa sc ia  d i rispe tto  d a  e le ttro d o tto  pe r un’ am pie zza  d i c irc a  18 

m lung o  il p ro prio  c o nfine  e st.  
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All’ inte rno  d i q ue sta  fa sc ia  d i rispe tto , se c o nd o  la  no rma tiva  vig e nte  e  se c o nd o  q ua nto  

rib a d ito  d a  Te rna  (ve d i a ll. n. 5 a lla  pe rizia ) “  … con riferimento alle aree e/o ai volumi di fabbricati e/o 

loro pertinenze ricadenti all’interno della fascia di rispetto, il titolo edilizio dovrà escludere in modo esplicito 

qualsiasi destinazione ad uso area gioco per l’infanzia, ambiente abitativo, ambiente scolastico, ovvero a luogo 

adibito a permanenza non inferiore a quattro ore giornaliere così come previsto dall’art. 4 del DPCM 8 luglio 

2003.”  

L’ a re a  in c ui si tro va  il lo tto , c o m pre sa  tra  via  XVIII G iug no , via  Am e nd o la  e  via  Pa sso  Ba rc a , 

ric a d e  in zo na  re sid e nzia le  - ZTO C1- d i c o m ple tame nto ; l’ e d ific a zio ne  si a ttua  pe r 

inte rve nto  d ire tto . 

Il lo tto  ha  un ind ic e  e d ific a to rio  d i 0,27 mq / m q  (ind ic e  rife rito  a lla  supe rfic ie  ne tta  d i 

pa vim e nto ).  

1.8 DESTINAZIONE URBANISTICA – CONFORMITA' 

1.8.1 De stinazione  urbanistic a  

Se c o nd o  q ua nto  ripo rta to  ne l Ce rtific a to  d i De stina zio ne  Urb a nistic a  – d e l 06.06.2019 il lo tto  

ric a d e  

se c o nd o  il Pia no  d e g li inte rve nti (P.I.) a ppro va to  – Va ria nte  n. 1 - (D.C.C. n. 16 d e l 

30.04.2018): 

- ne ll’ ATO n. 2 “Po nte  d e lla  Priula  e  Co lfo sc o ” ; 

- in ZTO C1/ 157 “Zo ne  re sid e nzia li d i c o mple tam e nto ”  (a rt. 44 d e lle  No rme  Te c nic he  

Ope ra tive  d e l PI) c o n ind ic e  d i d e nsità  e d ilizia  (m q / mq ) 0,27; 

- in “Are e  d i rile va nte  inte re sse  pub b lic o  a i se nsi d e ll’ a rt. 136 d e l D. Lg s. n. 42/ 2004”  (a rt. 8 

d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  d e l PI): 

- il ma ppale  n. 587, in pa rte , ric a d e  in “Are e  vinc o la te  a i se nsi d e ll'a rt. 142 d e l D. Lg s n. 

42/ 2004 (Fium e  Pia ve , Fiume  So lig o , To rre nte  Lie rza , To rre nte  Cre va d a , To rre nte  Ruio );" (a rt. 

8 d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  d e l PI); 

- il ma ppale  n. 587, in pa rte , e d  i ma ppali nn. 110, 592, pe r inte ro , ric a d o no  in “Ele ttro d o tto  

e  fa sc e  d i rispe tto " (a rt. 15 d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  d e l PI); 

- i m a ppali n.ro  587, 592, so no  inte re ssa ti d a l pa ssa g g io  d i una  “Pista  c ic la b ile " (a rt. 65 d e lle  

No rme  Te c nic he  Ope ra tive  d e l PI). 

 

se c o nd o  il Pia no  d e g li inte rve nti (P.I.) a d o tta to  – Va ria nte  n. 2 - (D.C.C. n. 8 d e l 07.03.2019): 

- ne ll’ ATO n. 2 “Po nte  d e lla  Priula  e  Co lfo sc o ” ; 

- in ZTO C1/ 157 “Zo ne  re sid e nzia li d i c o mple tam e nto ”  (a rt. 44 d e lle  No rme  Te c nic he  

Ope ra tive  d e l PI) c o n ind ic e  d i d e nsità  e d ilizia  (m q / mq ) 0,27; 

- in “Are e  d i rile va nte  inte re sse  pub b lic o  a i se nsi d e ll’ a rt. 136 d e l D. Lg s. n. 42/ 2004”  (a rt. 8 

d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  d e l PI): 

- il ma ppale  n. 587, in pa rte , ric a d e  in “Are e  vinc o la te  a i se nsi d e ll'a rt. 142 d e l D. Lg s n. 

42/ 2004 (Fium e  Pia ve , Fiume  So lig o , To rre nte  Lie rza , To rre nte  Cre va d a , To rre nte  Ruio );" (a rt. 

8 d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  d e l PI); 

- il ma ppale  n. 587, in pa rte , e d  i ma ppali nn. 110, 592, pe r inte ro , ric a d o no  in “Ele ttro d o tto  

e  fa sc e  d i rispe tto " (a rt. 15 d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  d e l PI); 

- i m a ppali n.ro  587, 592, so no  inte re ssa ti d a l pa ssa g g io  d i una  “Pista  c ic la b ile " (a rt. 65 d e lle  

No rme  Te c nic he  Ope ra tive  d e l PI). 

-------------- 

L'e d ific a zio ne  ne lle  ZTO “C1”  è  re g o la ta  d a lle  se g ue nti no rme : 
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If pe r q ue sto  lo tto  = 0,27 mq / mq  d i Supe rfic ie  ne tta  d i pa vim e nto ; 

n. p ia ni = 2; 

H e d ific i= 7,50 ml; 

Dista nza  d a i c o nfini = 5,00 ml; 

Dista nza  d a lle  stra de  = 5,00 ml; 

Dista nza  d a i fa b b ric a ti = 10,00 ml; 

IP = 30% d i Sf. 

1.8.2 Conformità  e dilizia  e d urbanistic a  

Pre sso  l'Uffic io  Te c nic o  d e l Co mune  d i Suse g a na  è  sta ta  re pe rita  d e lla  d o c ume nta zio ne  

e d ilizia  pre se nta ta  ne l 2008, pe r la  re a lizza zio ne  d i un fa b b ric a to  a  se i unità  a b ita tive . 

Il p ro g e tto , pe r il q ua le  no n è  sta to  rila sc ia to  il pe rm e sso  d i c o struire , è  de c a d uto . 

1.9 DISPONIBILITA' DEGLI IMMOBILI 

Il te rre no  è  lib e ro . 

1.10 DIVISIBILITA' 

Co nsid e ra to  l’ e ste nsio ne  e  le  c a ra tte ristic he  d e g li immo b ili no n si ritie ne  né  o ppo rtuna  né  

g iustific a ta  la  sudd ivisio ne  in p iù lo tti.  

1.11 STIMA DEL VALORE DI MERCATO 

Conside razioni e stimative  

La  d e te rm inazio ne  de l p iù pro b a b ile  va lo re  d i m e rc a to  d e riva  d a lla  c o mpa ra zio ne  d ire tta  

d i b e ni simili tra  lo ro . Ta le  me to d o  vie ne  utilizza to  d i fre q ue nte  pe r la  stim a  d e l va lo re  

immo b ilia re  d i un te rre no  e d ific a b ile  a nc he  se , d a ta  l’ a ttua le  b a ssa  fre q ue nza  d e lle  

tra nsa zio ni, risulta  a  vo lte  pro b le ma tic o  re pe rire  d a ti suffic ie nti. Ino ltre , a nc he  in pre se nza  d i 

a lc uni va lo ri risc o ntra ti, po tre b b e  risulta re  c o munq ue  d iffic ile  ric o no sc e re  l'a na lo g ia  

e c o no m ic a  d e i te rre ni d a  c o m pa ra re  pe r la  lo ro  d ive rsa  susc e ttività  e d ific a to ria , o ltre  c he  

pe r a ltri e le me nti c he  influe nza no  il va lo re  d i me rc a to  d e i lo tti e d ific a b ili.  

E’  ne c e ssa rio  ric o rd a re  c he  il me rc a to  immo b ilia re , in g e ne ra le , è  c a ra tte rizza to  d a  una  

situa zio ne  d i sta g na zio ne , d e te rm ina ta  d a  una  b a ssa  fre q ue nza  d e lle  tra nsa zio ni, e  c he  il 

se g me nto  d e l me rc a to  immo b ilia re  de i te rre ni e d ific a b ili, è  in d iffic o ltà  a  c a usa  sia  d i una  

d isc re ta  d ispo nib ilità  d i fa b b ric a ti sul me rc a to , sia  d i una  c a re nza  d i liq uid ità  a sso c ia ta  a lla  

c risi a ttua le .  

Si so no  c o munq ue  re pe riti a lc uni d a ti e  si è  p re so  c o me  rife rime nto  il p re zzo  d i ve nd ita  d i 

a ltri lo tti e d ific a b ili, a ve nti c a ra tte ristic he  simili a l lo tto  in e sam e , pre se nti su a nnunc i d i 

a g e nzie  immo b ilia ri lo c a li. Si so no  q uind i c o nsid e ra ti i va lo ri unita ri m e d i, tra la sc ia nd o  q ue lli 

tro ppo  b a ssi e  q ue lli tro ppo  a lti e  so no  sta te  a ppo rta te  le  o ppo rtune  c o rre zio ni in re lazio ne , 

sia  a  q ua nto  d e sc ritto  so pra , sia  a lle  c a ra tte ristic he  intrinse c he  e d  e strinse c he  d e l lo tto , q ua li 

la  lo c a lizzazio ne , la  vic ina nza  a lla  via b ilità , le  d ime nsio ni, le  po te nzia lità  e d ific a to rie  e  la  

pre se nza  de lla  fa sc ia  d i rispe tto  d a  e le ttro d o tto , pe rve ne nd o  a d  un pre zzo  me d io  unita rio  

pa ri a  60,00 €/ m 2.  

Pe rta nto : supe rfic ie  c a ta sta le  lo tto  m 2 1.023,00 x €/  m 2 60,00 = € 61.400,00. 

Il va lo re  d i c o m pra ve nd ita  d e g li immo b ili ne l 2008 è  sta to  d i € 165.000,00. 
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1.12. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA  

Il va lo re  d e g li immo b ili è  inte so  q ua le  pre zzo  a l q ua le  lo  ste sso  po trà  ve ro similme nte  e sse re  

e sita to  a lla  pub b lic a  a sta , te nuto  c o nto  d e lla  c o nting e nza  e  de i p re sumib ili sc e na ri futuri 

d e l me rc a to , d e lla  c irc o sta nza  c he  la  ve nd ita  a vvie ne  se nza  la  g a ra nzia  pe r i vizi e  d i o g ni 

a ltra  c irc o sta nza  c o nc re ta . 

Pe rta nto  pe r o tte m pe ra re  a  q ua nto  ric hie sto  d a l G iud ic e  de ll'Ese c uzio ne , il va lo re  d i 

me rc a to  c a lc o la to  c o me  so pra  d e sc ritto , vie ne  d e c urta to  d e l 20%, o tte ne nd o  un va lo re  

a rro to nd a to  d e l lo tto  d i ve nd ita  fo rza ta  d i € 49.000,00. 

Si ric o rd a  c he  sa rà  o ne re  d i pa rte  o ffe re nte  ve rific a re  a  pro pria  c ura , p re ve ntivame nte , il 

b e ne  so tto  o g ni p ro filo  d i c ui a ll’ a rt. 173 b is d isp . a tt. c .p .c . 

LOTTO 2 

2.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA'  

COMUNE: SUSEGANA 

INDIRIZZO: Via  Lo sc hi 

ACCESSIBILITA': d ire tta me nte  d a  Via  Lo sc hi 

2.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

COMUNE DI SUSEGANA – L014 

Ca ta sto  Te rre ni - Fo g lio  21 

m.n. 31 – pa sc o lo  – Cl. 1 – Ha  0.28.70 – RD € 3,69 – RA € 1,19 

m.n. 816 – se m. a rb . – Cl. 6 – Ha  0.21.30 – RD € 2,74 – RA € 3,85          

2.3 CONFINI DEL LOTTO  

Al Ca ta sto  Te rre ni il lo tto  c o nfina  pa rte nd o  d a  no rd  e  pro se g ue nd o  in se nso  o ra rio  c o n 

mm.nn. 137,125, 126, 33 e  via  Lo sc hi.  

2.4. SERVITU’  

Ne ll’ a tto  no n è  ripo rta to  nulla  d i spe c ific o . 

2.5 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA  

So c ie tà  e se c uta ta  pe r la  q uo ta  d e ll’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà .  

Tito lo  d i p ro ve nie nza  

Atto  d i c o m pra ve nd ita  d e l 24.09.1999 d i re p . 68298 No ta io  G iuse ppe  Fe rre tto  d i Co ne g lia no  

(TV), tra sc ritto  a  Tre viso  il 07.10.1999 a i nn. 34742/ 22352.         

2.6 TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI IPOTECARIE   

Si ripo rta no  le  fo rmalità  d i tra sc rizio ni a  c a ric o  e  isc rizio ni c o ntro  sulla  b a se  d e lla  re lazio ne  

no ta rile  d e l 19.05.2017 a g g io rna ta  a l 18.05.2017. Da lle  ric e rc he  e ffe ttua te  d a lla  so tto sc ritta  

pre sso  lo  SPI, d a l 12.10.2018 fino  a lla  d a ta  d e l 23.08.2019 no n risulta no  ulte rio ri fo rmalità  

pre g iud izie vo li. 
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1. Tra sc rizio ne  in d a ta  22.03.2017 a i nn. 9599/ 6751 

Atto  d i p ig no ra m e nto  immo b ilia re  in d a ta  14.02.2017 d i re p . 1497 Uffic ia le  G iud izia rio  d i 

Tre viso  a  fa vo re  d i BANC A DI CREDITO COOPERATIVO DELLE PREALPI – SOC. COOP. c o n 

se d e  in Ta rzo  (TV) – C .F. 00254520265 - e  c o ntro  la  so c ie tà  e se c uta ta  pe r la  q uo ta  

d e ll’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà  d e g li immo b ili so pra d e sc ritti e  d i q ue lli c o rrispo nd e nti a l 

Lo tto  n. 1. 

1. Isc rizio ne  in d a ta  19.05.2009 a i nn. 18297/ 4104 

Ipo te c a  vo lo nta ria  in fo rza  d i c o nc e ssio ne  a  g a ra nzia  d i mutuo  fo nd ia rio  in d a ta  

22.04.2009 d i re p . 110880/ 33886, No ta io  G iuse ppe  Fe rre tto  d i Co ne g lia no  (TV), c a p ita le  € 

850.000,00, c o mple ssivi € 1.275.000,00 a  fa vo re  d i BANC A DI CREDITO COOPERATIVO  

DELLE PREALPI – SOC. COOP. c o n se de  in Ta rzo  (TV) – C .F. 00254520265 e  c o ntro  la  so c ie tà  

e se c uta ta  pe r la  q uo ta  d i 1/ 1 d e lla  p ie na  pro prie tà  d e g li immo b ili so pra de sc ritti o ltre  a d  

a ltri, no n o g g e tto  d i p ig no rame nto . 

2.7 DESCRIZIONE DEL LOTTO 

Il lo tto  è  ub ic a to  in lo c a lità  Co lfo sc o , a  c irc a  3 k m d a l c e ntro  c o munale  in un’ a re a  a  rid o sso  

d e l c e ntro  a b ita to  d e lla  fra zio ne  e d  è  c o stituito  un a ppe zzam e nto  d i te rre no  e d ific a b ile , 

ma nte nuto  a ttua lme nte  a  pra to . 

L’ a ppe zzam e nto , id e ntific a to  d a  d ue  pa rtic e lle  c a ta sta li, è  d i fo rma  re g o la re , a sc rivib ile  a d  

un re tta ng o lo , ha  g ia c itura  p ia na  e d  ha  una  supe rfic ie  c a ta sta le  to ta le  d i 5.000 m 2. 

Lung o  i c o nfini o ve st e  sud  il lo tto  è  d e limita to  d a  una  re c inzio ne  c o n pa le tti in le g no  e  filo  

me ta llic o , e  in pro ssimità  d e l c o nfine  no rd -o ve st d a  un tra tto  d i re te  m e ta llic a  e  d a  un 

c a nc e llo  p ro vviso rio  d a  c a ntie re , o ra  in pa rte  d a nne g g ia to . Lung o  il c o nfine  sud  d e l lo tto  vi 

è  il pa ssa g g io  d i un tra tto  d i una  line a  a e re a  d i b a ssa  te nsio ne  (so ste g ni e  c avi a e re i). 

Ino ltre , la  pa rte  sud  d e l lo tto  ric a d e  in fa sc ia  d i se rvitù id ra ulic a  e d  una  fa sc ia  d e ll’ inte ro  

c o nfine  o ve st d e l lo tto , d e lla  supe rfic ie  d i 880 m 2, è  d e stina ta  a d  a re a  a  pa rc he g g i pub b lic i.  

Il lo tto  è  ra g g iung ib ile  p rim a  d a  via  XVIII G iug no  (Stra d a  Pro vinc ia le  n. 34 – “Sinistra  Pia ve ”) 

e  po i d a  via  Lo sc hi c he  lo  c o ste g g ia  lung o  il c o nfine  o ve st. L’ a c c e sso  d ire tto  a l lo tto  a vvie ne  

in c o rrispo nde nza  d e l c a nc e llo  so pra  c ita to . 

L’ a re a  in c ui si tro va  il lo tto , c o m pre sa  tra  via  XVIII G iug no , via  Lo sc hi e  via  Pa sso  Ba rc a , 

ric a d e  in zo na  re sid e nzia le  – ZTO C2 - d e stina ta  a  nuo vi c o mple ssi inse d ia tivi. L’ e d ific a zio ne  

è  so g g e tta  a  PUA (Pia no  Urb a nistic o  Attua tivo ), no nc hé  a lle  p re sc rizio ni id ra ulic he  

c o nte nute  ne lla  sc he d a  n. 10 de l Re pe rto rio  No rm a tivo  d e l Pia no  d e g li Inte rve nti. L’ inte ro  

lo tto  ric a d e  ino ltre  in Are e  d i rile va nte  inte re sse  pub b lic o  a i se nsi d e ll'a rt. 136 d e l D. Lg s. n. 

42/ 2004. 

2.8 DESTINAZIONE URBANISTICA – CONFORMITA' 

2.8.1 De stinazione  urbanistic a  

Se c o nd o  q ua nto  ripo rta to  ne l Ce rtific a to  d i De stina zio ne  Urb a nistic a  – d e l 06.06.2019 il lo tto  

ric a d e  

se c o nd o  il Pia no  d e g li inte rve nti (P.I.) a ppro va to  – Va ria nte  n. 1 – (D.C.C. n. 16 d e l 

30.04.2018): 

- ne ll’ ATO n. 2 “Po nte  d e lla  Priula  e  Co lfo sc o ” ; 

- in am b ito  d i “Pia ni Urb a nistic i Attua tivi (PUA)" (a rt. 19 d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  de l 

P.l.) so g g e tto  a  Sc he d a  No rma tiva  n. 23 (Re pe rto rio  No rm a tivo ) e d  a lle  “Pre sc rizio ni 

id ra ulic he ”  d i c ui a lla  sc he d a  n. 10 (Re pe rto rio  No rm a tivo ), in pa rtic o la re ,  

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
R

U
S

A
L
E

N
 C

R
IS

T
IN

A
 E

m
e
s
s
o
 D

a
: 
N

A
M

IR
IA

L
 C

A
 F

IR
M

A
 Q

U
A

L
IF

IC
A

T
A

 S
e
ri
a
l#

: 
4
0
6
0
e
5
5
9
6
a
e
9
8
4
6
b



EI n. 154/ 2017 

7 

 

- pa rte  in ZTO C2/ 34 “Zo ne  re side nzia li d e stina te  a  nuo vi c o m ple ssi inse d ia tivi”  (a rt. 45 d e lle  

No rme  Te c nic he  Ope ra tive  d e l PI),  

- pa rte  in ZTO Fd / 124 “Are e  a  pa rc he g g io " (a rt. 62 d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  de l PI),  

- pa rte  in a re a  d e stina ta  a lla  “Via b ilità  ve ic o la re ” ,  

ino ltre  l'inte ra  a re a  ric a de  in  

- “Are e  d i rile va nte  inte re sse  pub b lic o  a i se nsi de ll'a rt. 136 d e l D. Lg s. n. 42/ 2004”  (a rt. 8 d e lle  

No rme  Te c nic he  Ope ra tive  d e l PI); 

- “Are e  vinc o la te  a i se nsi de ll'a rt. 142 d e l D. Lg s n. 42/ 2004 (Fium e  Pia ve , Fiume  So lig o , 

To rre nte  Lie rza , To rre nte  Cre va d a , To rre nte  Ruio );" (a rt. 8 d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  

d e l PI); 

il m a ppale  n. 31, in pa rte , ric a d e  in “Fa sc ia  d i se rvitù id ra ulic a  re la tiva  a ll'id ro g ra fia ”  (a rt. 8 

d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  d e l PI); 

- l'inte ra  a re a  ric a d e  in “Zo ne  d i tute la  re la tive  a ll'id ro g ra fia  princ ipa le ”  (a rt. 8 d e lle  No rme  

Te c nic he  Ope ra tive  d e l PI); 

se c o nd o  il Pia no  d e g li inte rve nti (P.I.) a d o tta to  – Va ria nte  n. 2 - (D.C.C. n. 8 d e l 07.03.2019): 

- ne ll’ ATO n. 2 “Po nte  d e lla  Priula  e  Co lfo sc o ” ; 

- in am b ito  d i “Pia ni Urb a nistic i Attua tivi (PUA)" (a rt. 19 d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  de l 

P.l.) so g g e tto  a  Sc he d a  No rma tiva  n. 23 (Re pe rto rio  No rm a tivo ) e d  a lle  “Pre sc rizio ni 

id ra ulic he ”  d i c ui a lla  sc he d a  n. 10 (Re pe rto rio  No rm a tivo ), in pa rtic o la re ,  

- pa rte  in ZTO C2/ 34 “Zo ne  re side nzia li d e stina te  a  nuo vi c o m ple ssi inse d ia tivi”  (a rt. 45 d e lle  

No rme  Te c nic he  Ope ra tive  d e l PI),  

- pa rte  in ZTO Fd / 124 “Are e  a  pa rc he g g io " (a rt. 62 d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  de l PI),  

- pa rte  in a re a  d e stina ta  a lla  “Via b ilità  ve ic o la re ” ,  

ino ltre  l'inte ra  a re a  ric a de  in  

- “Are e  d i rile va nte  inte re sse  pub b lic o  a i se nsi de ll'a rt. 136 d e l D. Lg s. n. 42/ 2004”  (a rt. 8 d e lle  

No rme  Te c nic he  Ope ra tive  d e l PI); 

- “Are e  vinc o la te  a i se nsi de ll'a rt. 142 d e l D. Lg s n. 42/ 2004 (Fium e  Pia ve , Fiume  So lig o , 

To rre nte  Lie rza , To rre nte  Cre va d a , To rre nte  Ruio );" (a rt. 8 d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  

d e l PI); 

il m a ppale  n. 31, in pa rte , ric a d e  in “Fa sc ia  d i se rvitù id ra ulic a  re la tiva  a ll'id ro g ra fia ”  (a rt. 8 

d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  d e l PI); 

- l'inte ra  a re a  ric a d e  in “Zo ne  d i tute la  re la tive  a ll'id ro g ra fia  princ ipa le ”  (a rt. 8 d e lle  No rme  

Te c nic he  Ope ra tive  d e l PI). 

                                                                         ----------- 

L'e d ific a zio ne  ne lle  ZTO “C2”  è  re g o la ta  d a lle  se g ue nti no rme : 

Ind ic e  te rrito ria le  = va ria b ile  d a  0,10 a  0,35 m q/ m q  d i Snp  c o me  puntua lme nte  ind ic a to  ne l 

c a rtig lio  d i zo na ; 

n. p ia ni = 2; 

H = 7,50 ml; 

Dista nza  c o nfini = 5,00 ml; 

Dista nza  stra d e  = 5,00 ml; 

Dista nza  fa b b ric a ti = 10,00 ml; 

IP = 30% d e lla  Supe rfic ie  te rrito ria le ; 

DA = 2 a lb e ri/ 100 mq  Snp ; 

DAr = 2 a rb usti/ 100 mq  Snp . 

Ne l c a so  no n sia  po ssib ile  rispe tta re  il pa ram e tro  d e lla  d e nsità  a rb o re a  e  a rb ustiva  la  q uo ta  

ma nc a nte  sa rà  mo ne tizza ta  e  re a lizza ta  d a l Co mune  ne ll’ imple me nta zio ne  d e lle  a re e  
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ve rd i. 

Ta li pa rame tri po sso no  c o munq ue  va ria re  in re la zio ne  a lle  e ve ntua li p re sc rizio ni ripo rta te  

ne lle  Ta vo le , ne lle  Ta b e lle  de l Dime nsio name nto  e  ne lle  Sc he d e  No rma tive  c o nte nute  ne l 

Re pe rto rio  a lle g a to  a lle  p re se nti NTO d e l PI. 

2.8.2 Conformità  e dilizia  e d urbanistic a  

Pre sso  l'Uffic io  Te c nic o  d e l Co mune  d i Suse g a na  è  sta ta  re pe rita  la  se g ue nte  

d o c ume nta zio ne  e d ilizia : 

- De nunc ia  d i Inizio  Attività  (D.I.A.) d e l 27.10.2003 d i p ro t. n. 17572 pe r rimo zio ne  d i ve c c hia  

re c inzio ne  e  c o struzio ne  nuo va  re c inzio ne  c o n re la tive  ta vo le  d i p ro g e tto ; 

- Auto rizza zio ne  a d  e se g uire  i lavo ri, p ro t. n. 17572/ 20639 d e l 04.12.2003 c o n pre sc rizio ni; 

- Auto rizza zio ne  id ra ulic a  n. R 406 - p ro t. n. 198224 d e l 19.03.2004 - Uffic io  d e l Ge nio  Civile  d i 

Tre viso ; 

- Le tte ra  d i im pe g no , p ro t. n. 5108 d e l 25.03.2004;   

- De nunc ia  d i inizio  lavo ri, p ro t. n. 5784 d e l 06.04.2004; 

- Co m unic a zio ne  d i fine  lavo ri e  c o lla ud o  fina le  D.I.A., p ro t. n. 23271 d e l 29.12.2004.  

No n si rile va no  d iffo rm ità . 

 

2.9 DISPONIBILITA' DEGLI IMMOBILI 

Il te rre no  è  lib e ro . 

2.10 DIVISIBILITA' 

Co nsid e ra ti l’ e ste nsio ne  e  le  c a ra tte ristic he  d e l lo tto  no n si ritie ne  c o nve nie nte  una  sua  

d ivisio ne  in p iù lo tti.  

2.11 STIMA DEL VALORE DI MERCATO 

Conside razioni e stimative  

La  d e te rm inazio ne  de l p iù pro b a b ile  va lo re  d i m e rc a to  d e riva  d a lla  c o mpa ra zio ne  d ire tta  

d i b e ni simili tra  lo ro . Ta le  me to d o  vie ne  utilizza to  d i fre q ue nte  pe r la  stim a  d e l va lo re  

immo b ilia re  d i un te rre no  e d ific a b ile  a nc he  se , d a ta  l’ a ttua le  b a ssa  fre q ue nza  d e lle  

tra nsa zio ni, risulta  a  vo lte  pro b le ma tic o  re pe rire  d a ti suffic ie nti. Ino ltre , a nc he  in pre se nza  d i 

a lc uni va lo ri risc o ntra ti, po tre b b e  risulta re  c o munq ue  d iffic ile  ric o no sc e re  l'a na lo g ia  

e c o no m ic a  d e i te rre ni d a  c o m pa ra re  pe r la  lo ro  d ive rsa  susc e ttività  e d ific a to ria , o ltre  c he  

pe r a ltri e le me nti c he  influe nza no  il va lo re  d i me rc a to  d e i lo tti e d ific a b ili.  

E’  ne c e ssa rio  ric o rd a re  c he  il me rc a to  immo b ilia re , in g e ne ra le , è  c a ra tte rizza to  d a  una  

situa zio ne  d i sta g na zio ne , d e te rm ina ta  d a  una  b a ssa  fre q ue nza  d e lle  tra nsa zio ni, e  c he  il 

me rc a to  immo b ilia re , in pa rtic o la re  ad  uso  te rzia rio -c o mme rc ia le , a ppa re  in d iffic o ltà  a  

c a usa  sia  d i una  d isc re ta  d ispo nib ilità  d i fa b b ric a ti sul me rc a to , sia  d i una  c a re nza  d i 

liq uid ità  a sso c ia ta  a lla  c risi a ttua le .  

Si so no  c o munq ue  re pe riti a lc uni d a ti e  si è  p re so  c o me  rife rime nto  il p re zzo  d i ve nd ita  d i 

a ltri lo tti e d ific a b ili, a ve nti c a ra tte ristic he  simili a l lo tto  in e sam e , pre se nti su a nnunc i d i 

a g e nzie  immo b ilia ri lo c a li. Si so no  q uind i c o nsid e ra ti i va lo ri unita ri m e d i, tra la sc ia nd o  q ue lli 

tro ppo  b a ssi e  q ue lli tro ppo  a lti e  so no  sta te  a ppo rta te  le  o ppo rtune  c o rre zio ni in re lazio ne , 

sia  a  q ua nto  d e sc ritto  so pra , sia  a lle  c a ra tte ristic he  intrinse c he  e d  e strinse c he  d e l lo tto , q ua li 

la  lo c a lizza zio ne , la  ne c e ssità  d i e d ific a zio ne  me d ia nte  Pia no  Urb a nistic o  Attua tivo , le  

po te nzia lità  e d ific a to rie  pe rve ne nd o  a d  un pre zzo  me d io  unita rio  pa ri a  40,00 € / mq .  
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Pe rta nto : supe rfic ie  c a ta sta le  to ta le  m 2 5.000,00 x €/  m 2 40,00 = € 200.000,00.  

2.12. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA  

Il va lo re  d e g li immo b ili è  inte so  q ua le  pre zzo  a l q ua le  lo  ste sso  po trà  ve ro similme nte  e sse re  

e sita to  a lla  pub b lic a  a sta , te nuto  c o nto  d e lla  c o nting e nza  e  de i p re sumib ili sc e na ri futuri 

d e l me rc a to , d e lla  c irc o sta nza  c he  la  ve nd ita  a vvie ne  se nza  la  g a ra nzia  pe r i vizi e  d i o g ni 

a ltra  c irc o sta nza  c o nc re ta . 

Pe rta nto  pe r o tte m pe ra re  a  q ua nto  ric hie sto  d a l G iud ic e  de ll'Ese c uzio ne , il va lo re  d i 

me rc a to  c a lc o la to  c o me  so pra  d e sc ritto , vie ne  d e c urta to  d e l 20%, o tte ne nd o  un va lo re  

a rro to nd a to  d i ve nd ita  fo rza ta  d e l lo tto  d i € 160.000,00. 

Si ric o rd a  c he  sa rà  o ne re  d i pa rte  o ffe re nte  ve rific a re  a  pro pria  c ura , p re ve ntivame nte , il 

b e ne  so tto  o g ni p ro filo  d i c ui a ll’ a rt. 173 b is d isp . a tt. c .p .c . 

Od e rzo , 23 Ag o sto  2019      l’ e spe rto  stim a to re  

d r. Cristina  Rusa le n 
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