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TRIBUNALE DI TREVISO  

Se zione  Ese c uzioni Immobilia ri 

Ese c uzione  Immobiliare  n. 193/ 2021 

 p ro m o ssa  d a  

RED SEA SPV S.R.L  

c o n Avv. Enric o  C o rb a ni 

Giudic e  de ll'Ese c uzione  a lla  data  de lla  nomina : d o tt.ssa  Ale ssa nd ra  BURRA 

 e spe rto stimatore : d r.ssa  Luisa  Dall’ Ong a ro  

data  nomina  e spe rto: 03.03.2022 

data  prossima  udie nza : 07.06.2023 

ELABORATO PERITALE 

PREMESSA  

Le  o pe ra zio ni pe rita li si so no  svo lte  o ltre  i te rmini a sse g na ti d a l G.E. Il p rimo  te nta tivo  d i 

a c c e sso  è  sta to  e ffe ttua to  in d a ta  13 Ge nna io  2023, suc c e ssivame nte  a l p rimo  

so pra lluo g o  e ffe ttua to  d a l c usto d e  no mina to  Aste  33 d i Tre viso . All’ a ppunta m e nto , 

re g o la rme nte  c o nc o rd a to  c o n l’ e se c uta to , no n è  sta to  po ssib ile  e ntra re  ne g li immo b ili 

o g g e tto  d i e se c uzio ne  e , pe rta nto , è  sta to  c o nc o rd a to  un se c o nd o  a ppunta me nto  

pe r il 03.02.2023. Anc he  il se c o nd o  te nta tivo  d i a c c e sso  no n ha  d a to  e sito  po sitivo . 

Pe rta nto , d o po  ulte rio ri a c c o rd i tra  il c usto d e  inc a ric a to  e  g li o c c upa nti l’ immo b ile , in 

d a ta  10.02.2023, a l te rzo  te nta tivo  d i a c c e sso , è  sta to  po ssib ile  e ffe ttua re  il so pra lluo g o  

d e i b e ni p ig no ra ti.  

1.0 FORMAZIONE LOTTI 

Il c o mpe nd io  immo b ilia re  c o mpre nd e  un fa b b ric a to  re sid e nzia le , un ma g a zzino , 

un’ a re a  sc o pe rta  c o mune  a d  e ntram b i i b e ni e d  un p ic c o lo  ma g azzino , po sto  a l p ia no  

inte rra to  d i un c o mple sso  c o nd o minia le , situa ti rispe ttiva m e nte  in via  Mo nte g ra ppa  

n.32 e  in via  Mo nte g ra ppa  n. 50/ D. 

Co nsid e ra ti l’ ub ic a zio ne , la  c o nsiste nza , le  c ara tte ristic he  e  g li a c c e ssi a g li immo b ili la  

sc rive nte  ritie ne  d i fo rma re  d ue  d istinti lo tti 

LOTTO 1: a b ita zio ne , m a g a zzino  e  a re a  sc o pe rta  (m .n. 322 sub b  1,2 e  3)                   

LOTTO 2:   ma g a zzino  (m .n. 418 sub  30) 

          

LOTTO 1 

1.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA'  

COMUNE: Re sa na  
INDIRIZZO: via  Mo nte g ra ppa  n.32 
ACCESSIBILITA': a c c e sso  d a  via  Mo nte g ra ppa  a ttra ve rso  un c a nc e llo  pe d o na le  e  un 

a c c e sso  c a rra io . 
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1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

COMUNE DI RESANA – H238 

Ca ta sto  Fa b b ric a ti - Se z. B - FOGLIO 1: 
p.lla  322 sub 2 – S1-T– Ca t. A/ 7 – Cl. 1 – c o nsiste nza  8 va ni – supe rfic ie  c a ta sta le  to ta le  

m 2 249,00 – e sc luse  a re e  sc o pe rte  m 2 244,00 - R.C. € 743,70;  
p.lla  322 sub 3 – PT- 1 – Ca t. C / 2 – Cl. 1 – c o nsiste nza  m 2 151 – supe rfic ie  c a ta sta le  17 

m 2 – R.C. € 241,75. 

p.lla  322 sub 1 – a re a  sc o pe rta  – mq  2145 

La  pa rtic e lla  su c ui insisto no  g li immo b ili è  ide ntific a ta  a l Ca ta sto  Te rre ni, Fo g lio  13 - p .lla  

322 - Ente  Urb a no  d i m 2 2.420. 

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 c e d e nd o  in se nso  o ra rio  c o n 

p .lle  504, 246, 281, 273, 245, 229e  138 de l fg . 13.  

1.4. SERVITU’ 

Ne ll’ a tto  d i p ro ve nie nza  è  ripo rta to  c he  “ in partic o lare  vie ne  c o stituita la  se rvitù di 

passag g io  pe r pe do ni, animali, c arri, ve ic o li e d  auto ve ic o li in g e ne re  de lla  larg he zza  

di ml. 4.00 (me tri line ari q uattro ), a  c aric o  de i m.n. 197-247 (e x 142/c ) e  245 (e x 176/c ) 

rimasti in pro prie tà  a l padre  de ll’ e se c utato  e d a  favo re  de i m.n. 244-142-246; L’ ac c e sso  

a l m.n. 176 (e x 176/a  e d o ra  m.n. 504) avve rrà  da lla  strada  privata  situata  a  no rd de llo  

ste sso  mappale ” . 

1.5 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA  

Ese c uta to  pe r l’ 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 17.04.1975 d i re p . 556 No ta io  d r. Luig i Ta ssita ni d i 

Ca ste lfra nc o  Ve ne to (TV), tra sc ritto  a  Tre viso  il 05.05.1975 vo l. 1954 pa g . 92 c o n il q ua le  

vie ne  a c q uista to  il te rre no  su c ui ve rra nno  e d ific a ti g li immo b ili in o g g e tto  d i c ui a lla  

pa rtic e lla  322.  

1.6 TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

Si ripo rta no  le  fo rm alità  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 la zio ne  no ta rile  d e l 14.06.2021a g g io rna ta  a l 11.06.2021.  

Da lle  ispe zio ni ipo te c a rie  e ffe ttua te  d a lla  so tto sc ritta , a lla  d a ta  d e l 07.05.2023 no n 

risulta no  ulte rio ri fo rm alità  pre g iud izie vo le  suc c e ssive  a lla  d a ta  d i ste sura  d e lla  re la zio ne  

no ta rile . 

1. Tra sc rizio ne  in d a ta  01.06.2021 a i nn. 22150/ 15108 
Atto  d i p ig no ra m e nto  immo b ilia re  d e l 03.05.2021 d i re p . 2298 Trib una le  d i Tre viso  a  

fa vo re  d i RED SEA SPV S.R.L c o n se d e  a  Co ne g lia no  (TV) – C .F. 04938320266 – e  

c o ntro  l’ e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o mple ssiva  d e ll’ inte ro  de lla  p ie na  pro prie tà  d e i 

ma ppali so pra de sc ritti; 

1. Isc rizio ne  in d a ta  24.07.2009 a i nn. 28853/ 6457 
Ipo te c a  vo lo nta ria  pe r c o nc e ssio ne  a  g ara nzia  d i mutuo  fo nd ia rio  in d a ta  
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22.07.2009 d i re p . 30551/ 98301 No ta io  d r. G iuse ppe  Sic a ri d i Pa d o va  (PD) pe r 

c o m ple ssivi € 855.000,00, c a p ita le  € 475.000,00 a  fa vo re  d i VENETO BANC A S.P.A.- 

c o n se de  a  Mo nte b e lluna  (TV) – C .F. 04167010265 – e  c o ntro  l’ e se c uta to  pe r la  

q uo ta  c o m ple ssiva  d e ll’ inte ro  de lla  p ie na  pro prie tà  d e i ma ppali so prad e sc ritti o ltre  

a d  a ltri b e ni; 

2. Isc rizio ne  in d a ta  06.05.2013 a i nn. 14218/ 1815 
Ipo te c a  g iud izia le  d e riva nte  d a  de c re to  ing iuntivo  d i re p . 299 d e l 29.04.2013 - 

Trib una le  d i Tre viso  – Se z. d ista c c a ta  d i Ca ste lfra nc o  Ve ne to    pe r c o mple ssivi € 

400.000,00 c a p ita le  € 389.450,11 a  fa vo re  d i BANCO POPOLARE SOCIETA’  

COOPERATIVA c o n se d e  a  VERONA – C.F. 03700430238 – e  c o ntro  l’ e se c uta to  pe r 

la  q uo ta  c o m ple ssiva  d e ll’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà  d e i m a ppali so prad e sc ritti 

o ltre  a d  a ltri b e ni; 

3. Isc rizio ne  in d a ta  18.07.2013 a i nn. 22643/ 3054 
Ipo te c a  g iud izia le  de riva nte  d a  Se nte nza  d i c o nd a nna  – G iud ic e  d i Pa c e  d i 

Ca ste lfra nc o  Ve ne to  (TV) d i re p . 563 d e l 19.03.2013 - a  fa vo re  d i PELLIZZER ORTIS na to  

il 08.07.1970 a  Aso lo  (TV)– C.F. PLLRTS70L08A471T – Do m ic ilio  ipo te c a rio  e le tto  no n 

ind ic a to  in no ta  e  CARRON ALESSANDRO na to  il 29.08.1981 a  Aso lo  

(TV)CF:CRRLSN81M29A471N - Do mic ilio  ipo te c a rio  e le tto  no n ind ic a to  in no ta  e  

c o ntro  l’  e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o m ple ssiva  d e ll’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà  d e i 

ma ppali so pra de sc ritti o ltre  ad  a ltri b e ni; 

4. Isc rizio ne  in d a ta  22.07.2013 a i nn. 22876/ 3094 
Ipo te c a  g iud izia le  d e riva nte  d a  d e c re to  ing iuntivo  d i re p . n. 303/ 2013 de l 06.02.2013 

-   Trib una le  d i RIMINI pe r c o m ple ssivi € 18.000,00 c a p ita le  € 10.968,24 a  fa vo re  d i 

BANC A COCIF SOC. COOP c o n se d e  a  Lo ng ia no  (FC) – C .F. 00124220401 – d o m ic ilio  

e le tto  Rimini Via  Ma re c c hie se  n. 129 C/ Avv. Lune d e i Me  c o ntro  l’ e se c uta to  pe r la  

q uo ta  c o m ple ssiva  d e ll’ inte ro  de lla  p ie na  pro prie tà  d e i ma ppali so prad e sc ritti o ltre  

a d  a ltri b e ni; 
5. Isc rizio ne  in d a ta  29.01.2014 a i nn. 2449/ 310 

Ipo te c a  g iud izia le  d e riva nte  d a  d e c re to  ing iuntivo  d i re p . n. 304/ 2014 de l 14.01.2014 

- Trib una le  d i Tre viso  - pe r c a p ita le  € 225.532,00 a  fa vo re  d i CASSA DI RISPARMIO DEL 

VENETO S.P.A. - c o n se d e  a  PADOVA (PD) – C .F. 02089931204 – Do mic ilio  ipo te c a rio  

e le tto  no n ind ic a to  in no ta  - e  c o ntro  l’ e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o mple ssiva  

d e ll’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà  d e i ma ppali so pra d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni; 

6. Isc rizio ne  in d a ta  18.03.2014 a i nn. 6862/ 1026 
Ipo te c a  g iud izia le  d e riva nte  d a  d e c re to  ing iuntivo  G iud ic e  d i Pa c e  d i Ca ste lfra nc o  

Ve ne to  (TV) d i re p . n. 122 d e l 07.06.2013 - pe r c o mple ssivi € 10.000,00, c a p ita le  € 

4.996,83 a  fa vo re  d i EUROPEAN GROUP CONSULTING - c o n se d e  a  Sa n Ze no ne  de g li 

Ezze lini (TV) – C .F. 04256770266 – Do mic ilio  ipo te c a rio  e le tto  no n in no ta  e  c o ntro  l’  

e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o m ple ssiva  de ll’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà  de i ma ppali 

so pra d e sc ritti o ltre  ad  a ltri b e ni. 

 

1.7 DESCRIZIONE LOTTO 

Il lo tto , situa to  a  Re sa na , in lo c a lità  Sa n Ma rc o , a  c irc a  3,5 km d a l c e ntro  c o munale , è  

c o stituito  d a  un fa b b ric a to  re sid e nzia le , un fa b b ric a to  a d ib ito  a  m a g a zzino  e  un’ a re a  

sc o pe rta  m a nte nuta  a  g ia rd ino . Più pre c isame nte : 
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a ) a b ita zio ne  (m .n. 322 sub  2) d e lla  supe rfic ie  c o mme rc ia le  d i mq  216; 

b ) m a g a zzino  (m .n. 322 sub  3) d e lla  supe rfic ie  c o pe rta  d i mq  260; 

c ) a re a  sc o pe rta  e sc lusiva  (m.n. 322 sub  1) d e lla  supe rfic ie  c a ta sta le  d i mq  2.145. 

 

Ne ll’ a re a  sc o pe rta  d i pe rtine nza  d e ll’ a b ita zio ne , o ltre  a l ma g azzino , so no  pre se nti una  

c a se tta  in mura tura , una  po m pe ia na , un lag he tto  a rtific ia le  e d  una  va sc a  in c e me nto  

d e lla  pro fo nd ità  d i c irc a  50 c m. L’ a re a  sc o pe rta  in a lc une  zo ne  è  pa vime nta ta , in a ltre  

ma nte nuta  a  ve rd e  c o n ta ppe to  e rb o so , p ia nte  e rb a c e e , a rb ustive  e d  a rb o re e  me sse  

a  d im o ra  in a iuo le , e , ne lla  po rzio ne  o ve st, è  ing hia ia ta  e d  a d ib ita  a  stra d a  d i a c c e sso  

c a rra io  a  se rvizio  d e ll’ a b ita zio ne  e  d e l ma g a zzino  e  a  se rvizio  a ttua lme nte  a nc he  

d e ll’ a b ita zio ne  e re tta  sul lo tto  d i te rre no , o ra  m.n. 504, c o nfina nte  a  no rd , c o n q ue llo  

d i p ro prie tà  d e l so g g e tto  e se c uta to . Il m.n. 504 d e riva  d a ll’ e x ma ppale  176 a , 

me nzio na to  ne ll’ a tto  d i p ro ve nie nza  a ll’ a rt. 2 - pa g .5 in c ui si spe c ific a  c he  “  l’ a c c e sso  

a l mappale  176 avve rrà dalla strada privata situata a  no rd de llo  ste sso  mappale ” . 

Pe rta nto  la  po rzio ne  d i a re a  sc o pe rta  a d ib ita  a  stra d a  ing hia ia ta  po trà  e sse re  utilizza ta  

so lo  a  se rvizio  d e ll’ a b ita zio ne  e  d e l ma g a zzino  o g g e tto  d i e se c uzio ne . 

L’ a re a  sc o pe rta  a  fruizio ne  d e ll’ a b ita zio ne  e  d e l m ag a zzino  è  c o m ple tame nte  re c in-

ta ta  c o n mure tto  in c a lc e struzzo  e  re te  me ta llic a  sul c o nfine  e st e  c o n mure tto  in c a l-

c e struzzo  e  ring hie ra  in fe rro  ne i c o nfini sud , o ve st e  no rd , in c o rrispo nde nza  d e i q ua li 

so no  sta te  m e sse  a  d imo ra  p ia nte  a rb ustive  d i d ive rse  spe c ie .  

L'a c c e sso  pe d o na le  avvie ne  d ire ttam e nte  da  via  Mo nte g ra ppa , lung o  il la to  sud  de l 

lo tto , a ttra ve rso  un c a nc e lle tto  in fe rro  e d  un via le tto  pa vim e nta to  c he  c o nd uc e  a ll’ in-

g re sso  d e ll’ a b ita zio ne . L’ a c c e sso  c a rra io  a vvie ne  inve c e  d a l la to  o ve st, a ttra ve rso  la  

stra d a  ing hia ia ta  d i p ro prie tà , un c a nc e llo  c a rra io  in m e ta llo  a d  a pe rtura  a uto m a tiz-

za ta  e  d e i pe rc o rsi pa vime nta ti c he  c o nd uc o no  sia  a ll’ a b ita zio ne  c he  a l ma g a zzino . 

Lung o  il la to  no rd  è  pre se nte  un ulte rio re  c a nc e llo  pe d o na le  in me ta llo  c he  c o nd uc e  

a l ma ppale  504 d i p ro prie tà  d i te rzi. 

ABITAZIONE -  p.lla  322 sub 2  

L’ a b ita zio ne  è  inse rita  in un fa b b ric a to  b ifa milia re , fo rm a to  d a  d ue  d istinte  unità  

a d ia c e nti tra  lo ro ; si tra tta  d e lla  po rzio ne  o ve st d e ll’ e d ific io  re a lizza to  a lla  fine  d e g li 

a nni ’ 70. Il fa b b ric a to , a  d ue  p ia ni fuo ri te rra  (p ia no  te rra  e  ria lza to ), un p ia no  

se m inte rra to  e d  un p ia no  inte rra to , si sviluppa  princ ipa lme nte  lung o  l’ a sse  e st-o ve st. 

La  po rzio ne  d i e d ific io  a b ita tivo , o g g e tto  d i e se c uzio ne , è  c o m po sta  d a  d ue  c o rp i d i 

fa b b ric a  tra  lo ro  a d ia c e nti, q ue llo  po sto  p iù a d  o ve st d i a lte zza  e  la rg he zza  infe rio ri, 

e ntram b i c o n c o pe rtura  a  pa d ig lio ne  e  c o n ma nto  in c o pp i.   Le  fo nd a zio ni so no  in 

c o ng lo me ra to  c e me ntizio , la  mura tura  in e le va zio ne  è  in b im a tto ni d i la te rizio , le  

g ro nd a ie  e  i pluvia li so no  in ram e . 

L’ a b ita zio ne , d o ta ta  d i un po rtic a to  d i e ntra ta  situa to  ne l p ro spe tto  sud  de ll’ e d ific io , è  

c o m po sta  a l p ia no  te rra  d a lla  zo na  g io rno , do ve  so no  pre se nti un ing re sso , un am pio  

so g g io rno  e d  una  c uc ina  e  a l p ia no  ria lza to , ra g g iung ib ile  a ttra ve rso  a lc uni sc a lini, 

d a lla  zo na  no tte , d o ve  so no  pre se nti un d isimpe g no , un b a g no , due  c ame re  d o pp ie , 

una  c ame ra  sing o la  e  d ue  te rra zzini po sti sul pro spe tto  sud . Al p ia no  se minte rra to  a  c ui 

si a c c e d e  d a ll’ inte rno , a ttra ve rso  una  sc a la  rive stita  in m a rmo  e  d a ll’ e ste rno , 

a ttra ve rso  d ue  a c c e ssi po sti ne l p ro spe tto  no rd  d e ll’ a b ita zio ne , in c o rrispo nd e nza  d i 

un po rtic o , so no  pre se nti un d isim pe g no , un b a g no , un lo c a le  stud io  e d  un lo c a le  

la va nde ria . Al p ia no  inte rra to , ra g g iung ib ile  d a l d isim pe g no  d e l p ia no  se minte rra to , 
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a ttra ve rso  a lc uni sc a lini, so no  pre se nti un d isim pe g no , un ampio  lo c a le  a d ib ito  a  

ta ve rna  c o n c amine tto  e d  a ng o lo  c o ttura , d ue  ripo stig li e d  una  c e ntra le  te rmic a . 

L’ a lte zza  inte rna  d e i lo c a li a l p ia no  te rra  e  a l p ia no  prim o  è  c o m pre sa  tra  m 2,71 e  m. 

3,00, q ue lla  d e i lo c a li a l p ia no  se minte rra to  è  pa ri a  m 2,23, m e ntre  a l p ia no  inte rra to  i 

lo c a li ha nno  a lte zza  c o m pre sa  tra  m 1,86 (ripo stig lio ) e  m 2,10 (ta ve rna ).   

La  supe rfic ie  lo rd a  d e ll’ a b ita zio ne  è  d i 216 m 2. 

 

FINITURE ED IMPIANTI 

Le  finiture  inte rne  so no  d i o ttim a  q ua lità . I pa vim e nti so no  in pa rq ue t d i le g no  ne lle  

c am e re  a l p ia no  ria lza to , in c o tto  ne l d isimpe g no  a l p ia no  ria lza to , ne l so g g io rno  e  

ne ll’ ing re sso  a l p ia no  te rra , in p ia stre lle  d i c e ram ic a  d i va rie  fo rme  e  tipo lo g ie  ne l 

b a g no  e  ne lla  c uc ina . Tutti i lo c a li d e i p ia ni inte rra to  e  se minte rra to  ha nno  pavime nti 

in p ia stre lle  d i c e ram ic a  d i va rie  fo rme  e  tipo lo g ie , a d  e c c e zio ne  d e lla  ta ve rna  in c ui il 

pa vim e nto  è  in m armo . La  sc a la  d i c o lle g a me nto  tra  il p ia no  te rra  e d  il ria lza to  è  

rive stita  in p ia stre lle  d i c o tto , m e ntre  le  sc a le  d i c o lle g ame nto  tra  p ia no  te rra  e  

se m inte rra to  e  tra  se minte rra to  e d  inte rra to  so no  rive stite  in m a rmo . Le  pa re ti d e i b a g ni 

e  pa rte  d i q ue lle  d e lla  c uc ina , d e lla  ta ve rna , d e lla  la va nd e ria  e  d e lla  c e ntra le  te rmic a  

so no  rive stite  c o n p ia stre lle  d i d ive rse  fo rme  e  tipo lo g ie , le  pa re ti d e g li a ltri lo c a li so no  

into na c a te  e  tinte g g ia te  c o n finitura  a  m a rmo rino  in a lc uni lo c a li sia  d e l p ia no  te rra  

c he  d e ll’ inte rra to , o ltre  c he  ne i va ni sc a la . 

Le  po rte  inte rne  so no  in le g no  tam b ura to  e  la  po rta  d i a c c e sso  a lla  zo na  no tte  è  un’  

infe rria ta ; l’ a c c e sso  a l p ia no  inte rra to  a vvie ne  tram ite  una  po rta  in le g no  sc o rre vo le . 

Gli a c c e ssi a ll’ a b ita zio ne  d a i po rtic a ti, sia  sud  c he  no rd , so no  c o stituiti d a  po rte  in le g no  

e  ve tro c ame ra  e  d a  o sc uri e ste rni in le g no . I se rrame nti pe r fine stre  so no  in le g no  e  

ve tro c ame ra  e d  i se rrame nti e ste rni so no  o sc uri in le g no .  

La  finitura  e ste rna  è  c o n into na c o  c ivile  tinte g g ia to .  

Il fa b b ric a to  a b ita tivo  è  a lla c c ia to  a lla  re te  e le ttric a  e  a  q ue lla  de l g a s-me ta no . So no  

pre se nti g li im p ia nti e le ttric o , c ito fo nic o , id ric o -sa nita rio  c o n pre le vame nto  d i a c q ua  

d a  po zzo  e  d i smaltime nto  d e lle  a c q ue  re flue  c o n va sc a  Imho ff. L’ imp ia nto  d i 

risc a ld ame nto , è  c o stituito  d a  una  c a ld a ia  a  g a s me ta no  e  d a  te rmo sifo ni c o me  c o rp i 

sc a ld a nti, in c uc ina  è  pre se nte  una  stufa  a  pe lle t. Ne lla  zo na  no tte  è  p re se nte  un’ unità  

mo no  split pe r ra ffre sc ame nto . 

Lo  sta to  d i c o nse rva zio ne  e  ma nute nzio ne  d e ll’ a b ita zio ne  è  o ttim o . 

L’ Atte sta to  d i Pre sta zio ne  e ne rg e tic a  ve rrà  re d a tto  e  re g istra to  a g li Uffic i c o m pe te nti 

suc c e ssivame nte  a ll’ a g g iud ic a zio ne  de l b e ne .  

AREA SCOPERTA BCNC -  m.n. 322 sub 1 

L’ a re a  sc o pe rta , e sc lusiva  d i pe rtine nza  d e ll’ a b ita zio ne  e  d e l ma g a zzino , ha  una  

supe rfic ie  c a ta sta le  to ta le  d i m 2 2.145 La  ma g g io r pa rte  d e ll’ a re a  è  a d ib ita  a  g ia rd ino , 

c o n ta ppe to  e rb o so , a iuo le  c o n p ia nte  e rb a c e e  e d  a rb ustive , p ia nte  a rb o re e  e  sie p i 

p re se nti in c o rrispo nd e nza  d e i c o nfini e st, o ve st e  sud . Un’ a m pia  po rzio ne , 

c o rrispo nd e nte  a lla  zo na  d i a c c e sso  c a rra io  a ll’ a b ita zio ne  e  a l ma g a zzino , è  

pa vim e nta ta  c o n b e tto ne lle .  

L’ inte ra  po rzio ne  o ve st d e ll’ a re a  sc o pe rta  è  ing hia ia ta  e  ad ib ita  a  stra d a  d i a c c e sso  

c a rra io  a  se rvizio  d e ll’ a b ita zio ne  e  d e l ma g a zzino . Attua lme nte  ta le  a c c e sso  è  a  

se rvizio  a nc he  d e ll’ a b ita zio ne  pre se nte  ne l m.n. 504, d e riva nte  d a l ma ppale  176, il c ui 

a c c e sso  ne ll’ a tto  d i p ro ve nie nza  o rig ina rio , e ra  pre visto  a ttra ve rso  una  stra d a  priva ta  
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pre se nte  a  no rd  d e llo  ste sso  ma ppale ; la  mura  d i c inta  pre se nte  ne l la to  o ve st pe rta nto  

è  sta ta  re a lizza ta  a ll’ inte rno  de lla  pro prie tà , a  c irc a  4 m d a l c o nfine . 

Ne lla  zo na  o ve st d e ll’ a re a  m a nte nuta  a  g ia rd ino , o ltre  il c a nc e llo  c a rra io , so no  

pre se nti una  po m pe ia na , un la g he tto  a rtific ia le  e d  una  va sc a  in c e me nto  de lla  

pro fo nd ità  d i c irc a  0,5 m.  

Lung o  il c o nfine  e st, tra  l’ a b ita zio ne  e d  il ma g a zzino , è  p re se nte  una  c a se tta  in 

mura tura  d i c irc a  mq  5,00 c o n te tto  a d  una  fa ld a  e  c o pe rtura  in c o pp i, d e ll’ a lte zza  d i 

c irc a  3 m a d ib ita  a  ripo stig lio . 

L’ a re a  sc o pe rta  è  re c inta ta  lung o  l’ inte ro  c o nfine  d e l lo tto  ne i la ti e st, sud  e  no rd  c o n 

re c inzio ne  c o stituita  d a  uno  zo c c o lo  in c .a . e d  una  ring hie ra  me ta llic a , ma sc he ra ti d a  

una  sie pe  se mpre ve rd e . 

L’ ing re sso  a l lo tto  a vvie ne  d a  via  Mo nte g ra ppa  a ttra ve rso  un c a nc e llo  pe d o na le  ad  

a pe rtura  a uto m a tizza ta .  

MAGAZZINO -  p.lla  322 sub 3  

Ne lla  po rzio ne  no rd  d e l m a ppale  322 è  pre se nte  un fa b b ric a to  in m ura tura  c e nsito  

c a ta sta lme nte  e d  a d ib ito  a  ma g a zzino . L’ e d ific io  re a lizza to  ne l 1988, è  sta to  c o struito  

a  d ista nza  infe rio re  d i 10 m d a l c o nfine  e st c o n il m.n. 246, in virtù d i un’ a uto rizza zio ne , 

re g o la rme nte  re g istra ta  e  tra sc ritta , rila sc ia ta  d a i c o nfina nti, p ro prie ta ri d i ta le  

ma ppale . 

Il fa b b ric a to , a ve nte  d ime nsio ni in p ia nta  d i 13x9 ne lla  sua  po rzio ne  princ ipa le , e  d i 4x5 

ne lla  po rzio ne  a d ia c e nte  a l fro nte  no rd , è  c o struito  su d ue  p ia ni fuo ri te rra  e  ha  

d e stina zio ne  d ’ uso  d i d e po sito  d i a ttre zza ture  va rie  e  a l p ia no  prim o  pre va le nte me nte  

pe r l’ e d ilizia .  Le  strutture  so no  c o stituite  d a  mura tura  po rta nte  in la te rizio  c o n spe sso re  

d i 26 c m e  d a  p ila stri inte rpo sti sul pe rime tro ; ne lla  pa rte  c e ntra le  le  strutture  so no  

fo rm a te  d a  p ila stri e  tra vi in c a lc e struzzo  a rma to . Il p rimo  so la io  è  in la te ro c e me nto  e  

q ue llo  d i c o pe rtura  in lastre  pre fa b b ric a te  d e l tipo  “pre d a lle s” . All’ inte rno  il m a g azzino  

è  sta to  so pp a lc a to  e  p re se nta  d ue  p ia ni fuo ri te rra . Il fa b b ric a to  pre se nta  te tto  a  d ue  

fa ld e  e  c o pe rtura  in c o pp i. 

La  pa rte  d i c o struzio ne  a d ia c e nte  a l fro nte  no rd , c o n c o pe rtura  a nc h’ e ssa  a  d ue  fa ld e , 

d e lla  supe rfic ie  c o pe rta  pa ri a  m 20,14 e  c o n a lte zza  a l c o lmo  d i m 3,35 no n è  

c o lle g a ta  a l ma g a zzino  princ ipa le  e  ha  a c c e sso  ind ipe nd e nte . 

Al p ia no  te rra  d e l ma g a zzino  so no  pre se nti n. 4 lo c a li o ltre  a d  un lo c a le  WC c o n a nti-

WC ; ne lla  pa rte  a d ia c e nte  po sta  a  no rd  è  sta to  re a lizza to  un unic o  lo c a le  c o n a c c e sso  

ind ipe nd e nte  d a ll’ e ste rno . 

Ne lla  po rzio ne  c o n a lte zza  pa ri a  m . 2,70, so no  pre se nti n. 2 lo c a li sud d ivisi d a  una  

pa re te  d i c a rto ng e sso , c o munic a nti tra  lo ro  c o n una  po rta  inte rna ; il lo c a le  d i 

d ime nsio ni m ag g io ri c o n e ntra ta  d a l fro nte  sud  de l fa b b ric a to , a ttra ve rso  un po rto ne  

b a sc ula nte , è  a ttua lme nte  a d ib ito  a  g a ra g e , m e ntre  il lo c a le  d i d ime nsio ni mino ri, 

po sto  ne lla  po rzio ne  no rd  d e ll’ e d ific io , vie ne  utilizza to  c o me  ma g a zzino  e  d e po sito  d i 

ma te ria li va ri e d  è  a c c e ssib ile  d a l fro nte  no rd  d e ll’ e d ific io  a ttra ve rso  una  po rta  in 

me ta llo . Da  q ue sto  lo c a le  si a c c e de  a lla  zo na  b a g no  e d  a ntib a g no  e  a lle  sc a le  d i 

a c c e sso  a l p ia no  primo .  Gli a ltri d ue  lo c a li po sti ne lla  po rzio ne  e st d e l ma g a zzino , 

p re se nta no  un a lte zza  c o mpre sa  tra  m. 2,42 e  m 2,45 e  so no  a nc h’ e ssi a d ib iti a  

ma g a zzino  e  d e po sito  d i ma te ria le  va rio . Que llo  po sto  p iù a  sud , è  a c c e ssib ile  d a l 

fro nte  sud  d e ll’ e d ific io , a ttra ve rso  un po rto ne  b a sc ula nte  e  c o munic a  c o n il re sto  de l 

ma g a zzino  a ttra ve rso  una  po rta  d i a c c e sso . L’ a ltro  lo c a le , po sto  p iù a  no rd , è  sta to  

d iviso  d a l re sto  d e l ma g a zzino  c o n una  pa re te  in le g no  pa rzia lme nte  a prib ile .  
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Al p ia no  prim o  a  c ui si a c c e d e  d a  una  sc a la  rive stita  in p ia stre lle  d i c e ram ic a  so no  

pre se nti n. 3 lo c a li: n. 2 lo c a li po sti ne lla  po rzio ne  e st c o munic a nti tra  lo ro  c o n un 

po rto ne  in me ta llo  e d  un unic o  g ra nd e  lo c a le  c he  po sto  ne lla  po rzio ne  o ve st lung o  

l’ inte ra  lung he zza  d e l c a pa nno ne , a d ib iti a  ma g a zzino  e  d e po sito  d i ma te ria li e d ili. 

FINITURE ED IMPIANTI 

Le  finiture  inte rne  so no  d i o ttim a  q ua lità . I pavime nti so no  in p ia stre lle  d i c e ramic a  d i 

va rie  fo rme  e  tipo lo g ie  in tutti i ma g a zzini de l p ia no  te rra , ne i lo c a li b a g no  e d  

a ntib a g no  e d  in d ue  lo c a li a l p ia no  prim o , in ta vo le  d i le g no  ne l lo c a le  d e lla  po rzio ne  

o ve st a l p ia no  prim o . La  sc a la  d i c o lle g ame nto  tra  il p ia no  te rra  e  il p rimo  è  rive stita  in 

p ia stre lle  d i c e ramic a . Le  pa re ti d e l b a g no  so no  rive stite  c o n p ia stre lle  d i d ive rse  fo rme  

e  tipo lo g ie , le  pa re ti d e g li a ltri lo c a li so no  into na c a te  e  tinte g g ia te . 

Le  po rte  inte rne  so no  in m e ta llo  e d  in me ta llo  e  ve tro ; ne ll’ a c c e sso  a lle  sc a le  è  sta ta  

mo nta ta  un’ infe rria ta , l’ a c c e sso  a l ma g a zzino  no rd  avvie ne  tram ite  un infe rria ta  e d  

una  po rta  in me ta llo ; l’ a c c e sso  a lla  po rzio ne  a d ia c e nte  a  no rd  a vvie ne  tramite  un’  

infe rria ta  e d  una  po rta  in me ta llo  e  ve tro ; g li a c c e ssi po sti a  sud  avve ng o no  tramite  

po rto ni b a sc ula nti in me ta llo . I se rrame nti pe r fine stre  so no  in me ta llo  e  ve tro c ame ra  e  

e ste rnam e nte  so no  sta te  m o nta te  infe rria te .  

La  finitura  e ste rna  è  c o n into na c o  c ivile  tinte g g ia to .  

Il fa b b ric a to  è  a llac c ia to  a lla  re te  e le ttric a . So no  pre se nti g li imp ia nti e le ttric o , id ric o -

sa nita rio  c o n pre le vame nto  d i a c q ua  d a  po zzo  e  d i smaltime nto  d e lle  a c q ue  re flue  

c o n va sc a  Imho ff.  

Lo  sta to  d i c o nse rva zio ne  e  ma nute nzio ne  d e l m a g a zzino  è  b uo no . 

1.8 DESTINAZIONE URBANISTICA – CONFORMITA' 

1.8.1. De stinazione  urbanistic a  

Co n rife rime nto  a llo  strume nto  urb a nistic o  vig e nte , il lo tto  ric ad e  in zo na  C1.1 -

nuc le i re side nzia li in te rritorio e xtraurbano-ZTO n. 48 d isc iplina ta  d a ll’  a rt. 70 d e lle  

N.T.O . 

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 Re sa na  è  sta ta  re pe rita  la  se g ue nte  

d o c ume nta zio ne  rig ua rd a nte  i fa b b ric a ti: 

- Lic e nza  d i e se c uzio ne  d i lavo ri e d ili d e l 08.02.1975 pra tic a  n. 1460; 

- Lic e nza  d i a b ita b ilità  d e l 11.08.1979 - Pra tic a  n. 1460  

- Co nc e ssio ne  e d ilizia  n. 3312 d i p ro t. n. 8645 d e l 20.10.1988 pe r l’ e se c uzio ne  d i va ria nti 

in c o rso  d ’ o pe ra  a d  un fa b b ric a to  a d  uso  ma g a zzino  a rtig ia na le  e se g uire  

ric o struzio ne  e  a c c o rpam e nto  d i fa b b ric a to  uso  a rtig ia na le ; 

-  Co nc e ssio ne  e d ilizia  n. 3312 d i p ro t. n. 934 d e l 26.09.1995 pe r e se g uire  ric o struzio ne  e  

a c c o rpam e nto  d i fa b b ric a to  uso  a rtig ia na le ; 

- Ce rtific a to  d i a g ib ilità  d e l 14.12.1995 - Pra tic a  n. 3312  

Conformità  e dilizia   

Il c o nfro nto  tra  lo  sta to  d i fa tto  e  la  d o c ume nta zio ne  e d ilizia  a sse ntita  ha  e vide nzia to  

le  se g ue nti d iffo rm ità :  

ne l fa b b ric a to  a b ita tivo   
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- a ) m o d ific he  d istrib utive  inte rne  e  pro spe ttic he , m o d ific a  de lla  po sizio ne  de lle  sc a le  

e ste rne ;  

- b ) re a lizzazio ne  ne l p ro spe tto  no rd  d i un po rtic a to  in c o rrispo nd e nza  d e g li a c c e ssi a l 

p ia no  se m inte rra to  c o n pa vime nta zio ne  e ste rna ; 

- c ) re a lizza zio ne  d e l p ia no  inte rra to . 

ne ll’ a re a  sc o pe rta   

- d ) re a lizza zio ne  d i una  po mpe ia na  pa vime nta ta ; 

- e )  re a lizza zio ne  d i tra tti d i pa vime nta zio ne  d i c o lle g ame nto  tra  l’ a b ita zio ne  e  il ma -

g a zzino ; 

-  f) re a lizza zio ne  d i una  c a se tta  in m ura tura  lung o  il la to  e st de l lo tto  a  c o nfine  c o n 

pro prie tà  d i te rzi; 

- g ) re a lizzazio ne  d i una  va sc a  in c .a . d e lla  pro fo nd ità  d i c irc a  50 c m e  d e ll’ am pie zza  

d i c irc a  20 mq ; 

- h) re a lizzazio ne  d i uno  sc a vo  pe r la  fo rm azio ne  d i un la g he tto  a rtific ia le ; 

ne l ma g azzino   

- i) m o d ific he  d istrib utive  inte rne  e  pro spe ttic he ; 

- l) re a lizza zio ne  de l p ia no  so ppa lc a to  ne ll’ inte ra  supe rfic ie  c o pe rta  d e l ma g a zzino .   

I c o llo q ui c o n il Te c nic o  c o munale  ha nno  pe rme sso  d i c o nc lud e re  c he  tutte  le  mo d ifi-

c he  d e sc ritte  so pra  so no  sa na b ili a d  e c c e zio ne  d e lla  mo d ific a  d i c ui a l punto  f) (re a -

lizza zio ne  d i una  c a se tta  in m ura tura  lung o  il la to  e st d e l lo tto  a  c o nfine  c o n pro prie tà  

d i te rzi)pe r la  q ua le  la  c a se tta  in q ue stio ne  d e ve  e sse re  d e mo lita  in q ua nto  no n rispe tta  

le  d ista nze  d a i c o nfini d i p ro prie tà . 

In rife rime nto  a lla  mo d ific a  d e sc ritta  a l punto  c ) (re a lizza zio ne  d e l p ia no  inte rra to ) è  

ne c e ssa rio  ve rific a re  c he  l’ a ume nto  vo lume tric o  de te rm ina to  d a lla  re a lizza zio ne  

d e ll’ inte ro  p ia no  no n sia  m a g g io re  d e l 20 % rispe tto  a  q ue llo  g ià  e siste nte . Da i c a lc o li 

e ffe ttua ti d a lla  sc rive nte  si d e duc e  c he , in b a se  a lle  misura zio ne  e ffe ttua te  d ura nte  il 

so pra lluo g o  e  a i d a ti ripo rta ti ne i pro g e tti a sse ntiti, l’ a ume nto  d e l vo lume  d e te rmina to  

d a lla  re a lizzazio ne  d e l p ia no  inte rra to  sia  c o mpre so  e ntro  il va lo re  d e l 20 %. Qualo ra  

d o ve sse ro  e sse rc i sc o stame nti m a g g io ri pe r re sta re  a ll’ inte rno  d e l va lo re  ma ssimo  c o n-

se ntito  d i vo lume  sa rà  ne c e ssa rio  e ffe ttua re  una  pa rzia le  d e mo lizio ne  d e l po rtic o  

e ste rno  po sto  sul fro nte  no rd . 

Pe r sa na re  tutte  le  d iffo rm ità  so pra  e le nc a te  è  ne c e ssa rio  pre se nta re  un’ unic a  pra tic a  

e d ilizia  d i pe rme sso  d i c o struire  in sa na to ria . Si stim a  un c o sto  pe r la  re d azio ne  d e lla  

pra tic a  d i sa na to ria  e  pe r l’ a g g io rname nto  d e g li e la b o ra ti pla nime tric i a l Ca ta sto , 

c o m pre nsivo  d i spe se  te c nic he , sa nzio ni, d iritti o ltre  a d  IVA e d  o ne ri d i le g g e  d i € 

15.000,00. A ta le  va lo re  va  a g g iunto  il c o sto  pe r la  d e mo lizio ne  e  lo  smaltime nto  d e l 

ma nufa tto  a  c o nfine , q ua ntific a to  in 1.000,00 €.   

Qua nto  ind ic a to  c o stituisc e  un se mplic e  g iud izio  d i stim a . 

Si ric o rd a  c he  l'a g g iud ic a ta rio  ha  120 g io rni d a ll'a c q uisto  (d e c re to  d i tra sfe rim e nto ) pe r 

pre se nta re  ista nza  d i sa na to ria  e x a rt. 46 TUE. 

1.9 DISPONIBILITA' DEGLI IMMOBILI 

Gli immo b ili so no  o c c upa ti d a lla  famig lia  d e ll’ e se c uta to  c o n d iritto  d i a b ita zio ne  no n 

tra sc ritto . 
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1.10 DIVISIBILITA' 

Co nsid e ra te  la  tipo lo g ia  e  la  c o nsiste nza  d e g li immo b ili, no n risulta  e c o no mic ame nte  

c o nve nie nte  una  d ivisio ne  d e i b e ni c o stitue nti il lo tto . 

1.11 STIMA DEL VALORE DI MERCATO 

La  c o nsiste nza  de g li immo b ili, te nuto  c o nto  d i q ua nto  so pra e spo sto , è  d e riva nte  d a lla  

supe rfic ie  c o mme rc ia le  d e l fa b b ric a to  a b ita tivo  d i 216,19 m 2 e  d a  q ue lla  ma g a zzino  

d i 260 m 2, o tte nute  utilizza nd o  i ra ppo rti m e rc a ntili d i se g uito  ripo rta ti:   

  Fa b b ric a to  a b ita tivo : 

De sc rizio ne  Supe rfic ie  

lo rd a  m 2 

Ra ppo rto  

me rc a ntile  

Supe rfic ie  c o m-

me rc ia le  m 2 

a b ita zio ne   123,60 1,00 123,60 

po rtic o  22,62 0,30 6,78 

te rra zza  2,52 0,30 0,75 

p ia no  se m inte rra to  70,37 0,50 35,18 

p ia no  inte rra to  70,10 0,50 35,05 

a re a  sc o pe rta  in % d e lla  sup . p rinc ipa le  123,,60 0,10 12,36 

a re a  sc o pe rta  in % d e lla  sup . p rinc ipa le  123,60 0,02 2,47 

To ta le  m 2 216,19 

    Ma g a zzino : 

De sc rizio ne  Supe rfic ie  

lo rd a  m 2 

ma g a zzino  117,80 

ma g a zzino  117,80 

ma g a zzino  24,40 

To ta le  m 2   260,00 

Alla  c o nsiste nza  c o sì d e te rmina ta  va  so mma ta  la  re sid ua  supe rfic ie  d e ll’ a re a  sc o pe rta  

e sc lusiva  d i c irc a  1.900 m 2 c a ta sta li. 

Conside razioni e stimative  

La  d e te rmina zio ne  d e l p iù pro b a b ile  va lo re  d i me rc a to  de riva  d a lla  c o mpa ra zio ne  d i-

re tta  d i b e ni sim ili tra  lo ro .  

Il lo tto  è  ub ic a to  ne lla  fra zio ne  d i S.Ma rc o  a  c irc a  3,5 km d a l c e ntro  de l c o mune  d i 

Re sa na , in zo na  re sid e nzia le .  

La  ric e rc a  e ffe ttua ta  no n ha  pe rme sso  d i re pe rire  sul me rc a to  immo b ilia re  un d isc re to  

num e ro  d i immo b ili c o n c a ra tte ristic he  a na lo g he  so tto  il p ro filo  d istrib utivo , tipo lo g ic o  

e  pe r ve tustà , in q ua nto  il lo tto  ha  c a ra tte ristic he  intrinse c he  e d  e strinse c he  no n risc o n-

tra b ili a ttua lme nte  ne l me rc a to  immo b ilia re  d e lla  zo na  d i Re sa na , e sse nd o  c o stituito  

d a  un e d ific io  a b ita tivo  o ltre  a d  un ulte rio re  fab b ric a to  a rtig ia na le  utilizza to  c o me  d e -

po sito  e  ma g a zzino  d i m a te ria li e d ili. Tutta via , d a  info rm azio ni a ssunte  pre sso  a g e nzie  

immo b ilia ri e  d a  d a ta b a se  si e vid e nzia  c he , ne g li ultimi d ue  a nni, in q ue sta  zo na  il me r-

c a to  re la tivo  a d  immo b ili re side nzia li si a tte sta  su un va lo re  c o mpre so  tra  900,00 €/ m 2 
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e  1.200,00 €/ m 2, m e ntre  pe r g li immo b ili a  d e stina zio ne  a rtig ia na le  su va lo ri c o m pre si 

tra  300,00 e  350,00 €/ mq . 

Co nsid e ra te  pe rta nto  le  c a ra tte ristic he  intrinse c he  e d  e strinse c he  de i fa b b ric a ti a p -

pa rte ne nti a l lo tto , si a ssume  un va lo re  prude nzia le  me d io  d i 1.000,00 €/ m 2    pe r l’ a b i-

ta zio ne  e  d i 320,00 €/ m 2 pe r il ma g a zzino .  

Pe r la  re sid ua  supe rfic ie  d i a re a  sc o pe rta  si a ssume  il va lo re  unita rio  d i 10,00 €/ m 2. 

 

De sc rizio ne  m 2 Va lo re  unita rio  €/ m 2 Va lo re  to ta le  € 

sup e rf. c o mme rc ia le  e d ific io  a b ita -

tivo  
216 1.000,00 216.000,00 

sup e rf. c o mme rc ia le  ma g a zzino  260 320,00 83.200,00 

re sidua  sup e rfic ie  sc o p e rta  m2 1.900 10,00 19.000,00 

To ta le  va lo re  d i me rc a to  €    318.200,00 

A q ue sto  va lo re  va nno  so ttra tti i c o sti va luta ti a l pa ra g ra fo  1.8.2, in c o mple ssivi 15.00,00 

€ pe rve ne nd o  a d  un va lo re  fina le  d i me rc a to  d e l lo tto  d i 303.200,00 €. 

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  d e 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  de sc ritto , vie ne  d e c urta to  d e l 20%, o tte ne nd o  un va -

lore  di ve ndita  forzata  arrotondato de l lotto di 242.500,00 €. 

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 

1.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA'  

COMUNE: Re sa na  
INDIRIZZO: via  Mo nte  Gra ppa  n.50/ D 
ACCESSIBILITA': a c c e sso  pe d o na le  e  c a rra io  princ ipa le  d a  via  Mo nte  Gra ppa . 

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

COMUNE DI RESANA – H238 

Ca ta sto  Fa b b ric a ti - Se z. B - FOGLIO 1: 

 

p.lla  418 sub 30 – PS1 – Ca t. C / 2 – Cl. 1 – c o nsiste nza  m 2 5 – supe rfic ie  c a ta sta le  … m 2 

– R.C. € 8,01. 

La  pa rtic e lla  su c ui insisto no  g li immo b ili è  ide ntific a ta  a l Ca ta sto  Te rre ni, Fo g lio  13 - p .lla  

418- Ente  Urb a no  d i m 2 2.780. 

1.3 CONFINI DEL LOTTO  

Al Ca ta sto  Fa b b ric a ti il lo tto  c o nfina  pa rte nd o  d a  no rd  e  pro c e d e nd o  in se nso  o ra rio  
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c o n a re a  d i m a no vra  c o mune  a  tutti i sub , sub  31 e  te rra p ie no .  

1.4 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA  

Ese c uta to  pe r l’ 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 mpra ve nd ita  d e l 10.11.2008 d i re p . 29404 No ta io  d r. G iuse ppe  Sic a ri d i 

Pa d o va (PD), tra sc ritto  a  Tre viso  il 25.11.2008 a i nn. 45368/ 28372 e  45369/ 28373 c o n il 

q ua le  vie ne  a c q uista to  o ltre  a d  a ltro  b e ne  il ma g a zzino  pre se nte  ne l p ia no  inte rra to  

d e l “ re sid e nc e  Mo nte g ra ppa ” . 

1.5 TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

Si ripo rta no  le  fo rm alità  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 la zio ne  no ta rile  d e l 14.06.2021a g g io rna ta  a l 11.06.2021.  

Da lle  ispe zio ni ipo te c a rie  e ffe ttua te  d a lla  so tto sc ritta , a lla  d a ta  d e l 7.05.2023 no n 

risulta no  ulte rio ri fo rm alità  pre g iud izie vo le  suc c e ssive  a lla  d a ta  d i ste sura  d e lla  re la zio ne  

no ta rile . 

1. Tra sc rizio ne  in d a ta  01.06.2021 a i nn. 22150/ 15108 
Atto  d i p ig no ra m e nto  immo b ilia re  d e l 03.05.2021 d i re p . 2298 Trib una le  d i Tre viso  a  

fa vo re  d i RED SEA SPV S.R.L c o n se d e  a  Co ne g lia no  (TV) – C .F. 04938320266 – e  

c o ntro  l’ e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o mple ssiva  d e ll’ inte ro  de lla  p ie na  pro prie tà  de l 

ma ppale  so prad e sc ritto  o ltre  a d  a ltri b e ni; 

1. Isc rizio ne  in d a ta  06.05.2013 a i nn. 14218/ 1815 
Ipo te c a  g iud izia le  d e riva nte  d a  de c re to  ing iuntivo  d i re p . 299 d e l 29.04.2013 - 

Trib una le  d i Tre viso  – Se z. d ista c c a ta  d i Ca ste lfra nc o  Ve ne to    pe r c o mple ssivi € 

400.000,00 c a p ita le  € 389.450,11 a  fa vo re  d i BANCO POPOLARE SOCIETA’  

COOPERATIVA c o n se d e  a  VERONA – C.F. 03700430238 – e  c o ntro  l’ e se c uta to  pe r 

la  q uo ta  c o m ple ssiva  de ll’ inte ro  de lla  p ie na  pro prie tà  d e l m a ppale  so prad e sc ritto  

o ltre  a d  a ltri b e ni; 

2. Isc rizio ne  in d a ta  18.07.2013 a i nn. 22643/ 3054 
Ipo te c a  g iud izia le  de riva nte  d a  Se nte nza  d i c o nd a nna  – G iud ic e  d i Pa c e  d i 

Ca ste lfra nc o  Ve ne to  (TV) d i re p . 563 d e l 19.03.2013 - a  fa vo re  d i PELLIZZER ORTIS na to  

il 08.07.1970 a  Aso lo  (TV)– C.F. PLLRTS70L08A471T – Do m ic ilio  ipo te c a rio  e le tto  no n 

ind ic a to  in no ta  e  CARRON ALESSANDRO na to  il 29.08.1981 a  Aso lo  

(TV)CF:CRRLSN81M29A471N - Do mic ilio  ipo te c a rio  e le tto  no n ind ic a to  in no ta  e  

c o ntro  l’  e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o m ple ssiva  d e ll’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà  d e l 

ma ppale  so prad e sc ritto  o ltre  a d  a ltri b e ni; 

 3. Isc rizio ne  in d a ta  22.07.2013 a i nn. 22876/ 3094 
Ipo te c a  g iud izia le  d e riva nte  d a  d e c re to  ing iuntivo  d i re p . n. 303/ 2013 de l 06.02.2013 

-   Trib una le  d i RIMINI pe r c o m ple ssivi € 18.000,00 c a p ita le  € 10.968,24 a  fa vo re  d i 

BANC A COCIF SOC. COOP c o n se d e  a  Lo ng ia no  (FC) – C .F. 00124220401 – d o m ic ilio  

e le tto  Rimini Via  Ma re c c hie se  n. 129 C/ Avv. Lune d e i Me  c o ntro  l’ e se c uta to  pe r la  

q uo ta  c o m ple ssiva  de ll’ inte ro  de lla  p ie na  pro prie tà  d e l ma ppale  so pra d e sc ritto  

o ltre  a d  a ltri b e ni; 

4. Isc rizio ne  in d a ta  29.01.2014 a i nn. 2449/ 310 
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Ipo te c a  g iud izia le  d e riva nte  d a  d e c re to  ing iuntivo  d i re p . n. 304/ 2014 de l 14.01.2014 

- Trib una le  d i Tre viso  - pe r c a p ita le  € 225.532,00 a  fa vo re  d i CASSA DI RISPARMIO DEL 

VENETO S.P.A. - c o n se d e  a  PADOVA (PD) – C .F. 02089931204 – Do mic ilio  ipo te c a rio  

e le tto  no n ind ic a to  in no ta  - e  c o ntro  l’ e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o mple ssiva  

d e ll’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà  d e l ma ppale  so pra d e sc ritto  o ltre  a d  a ltri b e ni; 

5. Isc rizio ne  in d a ta  18.03.2014 a i nn. 6862/ 1026 
Ipo te c a  g iud izia le  d e riva nte  d a  d e c re to  ing iuntivo  G iud ic e  d i Pa c e  d i Ca ste lfra nc o  

Ve ne to  (TV) d i re p . n. 122 d e l 07.06.2013 - pe r c o mple ssivi € 10.000,00, c a p ita le  € 

4.996,83 a  fa vo re  d i EUROPEAN GROUP CONSULTING - c o n se d e  a  Sa n Ze no ne  de g li 

Ezze lini (TV) – C .F. 04256770266 – Do mic ilio  ipo te c a rio  e le tto  no n in no ta  e  c o ntro  l’  

e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o mple ssiva  d e ll’ inte ro  de lla  p ie na  pro prie tà  de l ma ppale  

so pra d e sc ritto  o ltre  a d  a ltri b e ni; 

1.6 DESCRIZIONE LOTTO 

1.6.1 De sc rizione  ge ne ra le  de l fabbric ato c ondominia le  

Il lo tto , situa to  a  Re sa na , in lo c a lità  Sa n Ma rc o , a  c irc a  3,5 km d a l c e ntro  c o munale , è  

c o stituito  un m a g a zzino  a l p ia no  inte rra to , inse rito  in un fa b b ric a to  c o nd o m inia le  

d e no mina to  “Re sid e nc e  Mo nte g ra ppa ” . 

 Il fa b b ric a to , la  c ui c o struzio ne  è  a vve nuta  tra  g li a nni 2002 e  2004, è  p ro sp ic ie nte  la  

via  c o munale  Mo nte g ra ppa . So no  pre se nti c o m ple ssivame nte  n. 21 a ppa rta me nti e  

n. 21 g a ra g e s. 

Il c o m ple sso  e d ilizio , a d  uso  c ivili a b ita zio ni, si sviluppa  se c o nd o  l’ a sse  no rd -sud  e d  è  

c o stituito  d a  un c o rpo  d i fa b b ric a  c a ra tte rizza to  d a  una  po rzio ne  c e ntra le  e  d a  d ue  

po rzio ni la te ra li simme tric he , c ia sc una  a  d ue  p ia ni fuo ri te rra .  

La  struttura  è  in c e m e nto  a rma to  c o n mura ture  d i la te rizio  pe r il tam po name nto  

la te ra le , so la i, m ura ture  d i tam po nam e nto  e ste rno  e  d ivisio ne  inte rna  in la te rizio ; 

te tto  a  fa ld e . Il fa b b ric a to  è  d o ta to  d i a sc e nso re , e d  è  a llac c ia to  a ll'a c q ue d o tto , 

a lla  re te  e le ttric a  e  d e l g a s me ta no  e  a lla  fo g na tura  c o m unale .  

Le  finiture  e ste rne  d e l fa b b ric a to  so no  into na c o  c ivile  tinte g g ia to , g ro nd a ie  e  p lu-

via li in rame .   

Le  finiture  inte rne  d e lle  pa rti c o m uni so no  o ttime : a nd ro ne  d 'ing re sso , va no  sc a le  e  

p ia ne ro tto li c o n pa vime nta zio ne  in p ia stre lle  d i m armo , pa re ti tinte g g ia te ; po rto ne  

d 'ing re sso  e  se rrame nti de l va no  sc a le  in a lluminio  e  ve tro .  

L'a c c e sso  c a rra io  a i g a ra g e s avvie ne  d ire ttam e nte  d a  Via  Mo nte g ra ppa  a ttra -

ve rso  una  ram pa  d e limita ta  d a  c a nc e llo  in me ta llo  ad  a pe rtura  te le c o m and a ta .  

Gli a c c e ssi pe d o na li a vve ng o no  a ttra ve rso  po rto ni in a lluminio  e  ve tro  e d  a ttra -

ve rso  una  sc a la  d i a c c e sso  a l p ia no  inte rra to  e d  un po rto ne  in me ta llo  p re se nti sul 

la to  e st d e l fa b b ric a to . 

L’ a re a  e ste rna  è  sta ta  siste m a ta  c o n d e i po sti a uto  a  se rvizio  d e lle  unità  immo b ilia ri. 

Il lo tto  è  c o mpre nsivo  d e lle  pe rtine nze , i d iritti, le  a zio ni, le  se rvitù a ttive  e  pa ssive  

e siste nti, g li e nti e  g li spa zi in c o munio ne  c o me  pe r le g g e  e  c o me  d a  Re g o lame nto  

d i Co nd o minio  c he , c o n a nne sse  Ta b e lle  Mille sim ali, è  a lle g a to  a ll'a tto  in d a ta  

01.10.2002 d i re p . n. 351805 No ta io  Luig i Ta ssita ni e d  in pa rtic o la re  de lle  se g ue nti: 

m.n. 2030 sub  1 B.C.N.C. – ram pa  e  a re a  d i ma no vra  c o mune  a  tutti i sub ; 

m.n. 2030 sub  2 B.C.N.C – va no  sc a le  c o mune  a  tutti i sub . 
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1.6.2 De sc rizione  de ll’ immobile  

Magazzino m.n. 418 sub 30 

Il ma g a zzino  a l p ia no  inte rra to , p re se nte  sul la to  sud  d e ll’ e d ific io , ha  pa vime nto  in 

b a ttuto  d i c e me nto , pa re ti in ma tto ni in c .l.s. e  po rta  in me ta llo .  E’  p re se nte  l’ im p ia nto  

d i e ne rg ia  e le ttric a .  

L’ a lte zza  è  d i m 2,46 e  la  supe rfic ie  lo rd a  de l g a ra g e  è  d i m 2 6,48.  

1.7 DESTINAZIONE URBANISTICA – CONFORMITA' 

1.7.1. De stinazione  urbanistic a  

Co n rife rim e nto  a llo  strume nto  urb a nistic o  vig e nte , il lo tto  ric a d e  in zo na  C1.1 -

nuc le i re side nzia li in te rritorio e xtraurbano-ZTO n. 48 d isc iplina ta  d a ll’  a rt. 70 de lle  

N.T.O . 

1.7.2 Conformità  e dilizia  e d urbanistic a   

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

d o c ume nta zio ne  rig ua rd a nte  i fa b b ric a ti: 

- Co nc e ssio ne  e d ilizia  n. 5700 d i p ro t. n. 15749 d e l 05.12.2002 pe r d e mo lizio ne  d i 

fa b b ric a to  re sid e nzia le  e  c o struzio ne  d i un c o m ple sso  re side nzia le  c o mpo sto  d a  21 

a llo g g i c o n re la tive  o pe re  d i urb a nizza zio ne ; 

-  De nunc ia  d i inizio  a ttività  d i p ro t. n. 11064 d e l 25.08.2004 pe r va ria nti inte rne  e  p ic c o le  

mo d ific he  pro spe ttic he  ine re nti a lla  fo ro me tria  sul c o mple sso  re sid e nzia le  d i c ui a lla  

C .E. n. 5700 d e l 05.12.2002.l’ e se c uzio ne  d i va ria nti in c o rso  d ’ o pe ra  a d  un fa b b ric a to  

a d  uso  m a g a zzino  a rtig ia na le  e se g uire  ric o struzio ne  e  a c c o rpame nto  d i fa b b ric a to  

uso  a rtig ia na le  pe r e se g uire  ric o struzio ne  e  a c c o rpam e nto  d i fa b b ric a to  uso  

a rtig ia na le ; 

- Ce rtific a to  d i a g ib ilità  d i p ro t. n. 18566 d e l 18.12.2004 – Pe rme sso  d i c o struire  n. 5700/ A  

Conformità  e dilizia   

Il c o nfro nto  tra  lo  sta to  d i fa tto  e  la  d o c um e nta zio ne  e d ilizia  a sse ntita  no n ha  

e vid e nzia to  se g ue nti d iffo rm ità  d i rilie vo .  

1.8 DISPONIBILITA' DEGLI IMMOBILI 

L’  immo b ile  è  a ttua lme nte  lib e ro .  

1.9 DIVISIBILITA' 

Co nsid e ra te  la  tipo lo g ia  e  la  c o nsiste nza  d e ll’ immo b ile , no n risulta  e c o no mic ame nte  

c o nve nie nte  una  d ivisio ne  d e i b e ni c o stitue nti il lo tto . 

1.10 STIMA DEL VALORE DI MERCATO 

La  c o nsiste nza  d e ll’ immo b ile  è  d e riva nte  d a lla  supe rfic ie  c o mme rc ia le  de l ma g a zzino  

risulta ta  pa ri a  6,48 m 2, o tte nuta  d a lle  misurazio ni e ffe ttua te  d ura nte  il so pra lluo g o . 

Conside razioni e stimative  

La  d e te rmina zio ne  d e l p iù pro b a b ile  va lo re  d i me rc a to  de riva  d a lla  c o mpa ra zio ne  d i-

re tta  d i b e ni sim ili tra  lo ro .  

Il lo tto  è  ub ic a to  ne lla  fra zio ne  d i S.Ma rc o  a  c irc a  3,5 km d a l c e ntro  de l c o mune  d i 

Re sa na , in zo na  re sid e nzia le .  
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La  ric e rc a  e ffe ttua ta  no n ha  pe rme sso  d i re pe rire  sul me rc a to  immo b ilia re  un d isc re to  

num e ro  d i immo b ili c o n c a ra tte ristic he  a na lo g he  so tto  il p ro filo  d istrib utivo , tipo lo g ic o  

e  pe r ve tustà , in q ua nto  il lo tto  è  c o stituito  d a  un p ic c o lo  ma g azzino  inse rito  a ll’ inte rno  

d i un fa b b ric a to  re sid e nzia le . Tutta via , d a  info rm a zio ni a ssunte  pre sso  a g e nzie  immo -

b ilia ri e  d a  d a ta b a se  si e vid e nzia  c he , ne g li ultim i d ue  a nni, in q ue sta  zo na  il me rc a to  

re la tivo  ad  immo b ili re sid e nzia li si a tte sta  su un va lo re  c o mpre so  tra  900,00 €/ m 2 e  

1.200,00 €/ m 2. 

Co nsid e ra te  pe rta nto  le  c a ra tte ristic he  intrinse c he  e d  e strinse c he  d e ll’ immo b ile  un va -

lo re  prud e nzia le  me d io  d i 500,00 €/ m 2. 

Pe rta nto : 

supe rfic ie  m ag a zzino  m q 6,48x €/ m q  450= € 3.240,00 

va lo re  fina le  a rro to nd a to  d i me rc a to  d e l lo tto  € 3.240,00. 

1.11. 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  d e 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  de sc ritto , vie ne  d e c urta to  d e l 20%, o tte ne nd o  un va -

lore  di ve ndita  forzata  arrotondato de l lotto di 2.590,00 €. 

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 , 07 Ma g g io  2023                  l’ e spe rto  stim a to re  

                                                                     d r. Luisa  d a ll’ Ong a ro  
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