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TRIBUNALE DI TREVISO  

Se zione  Ese c uzioni Immobilia ri 

Ese c uzione  Immobiliare  n. 337/ 2021 

 p ro m o ssa  d a  

AMCO ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A. c o n Avv. M.Chia ve nto ne   

G iudic e  de ll'Ese c uzione : d r. Pa o la  To rre sa n  

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

data  prossima  udie nza : 10.05.2023 

ELABORATO PERITALE 

PREMESSA  

Le  o pe ra zio ni pe rita li si so no  svo lte  o ltre  i te mpi a sse g na ti d a l G .E. e d  il so pra lluo g o  è  

sta to  e ffe ttua to  in d a ta  28.03.2023 a lla  pre se nza  d e l c usto d e  no mina to  pe r Aste  33. 

FORMAZIONE LOTTI  

Il lo tto  è  c o stituito  d a  una  po rzio ne  d i c a pa nno ne  a rtig ia na le  e  d a ll’ a re a  sc o pe rta  d i 

pe rtine nza . Co nsid e ra te  le  c a ra tte ristic he  d e ll’ immo b ile  si ritie ne  d i fo rma re  un unic o  

lo tto .  

1.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA'  

COMUNE: MARENO DI PIAVE 

INDIRIZZO: via  G . Galile i n.61 

ACCESSIBILITA': d ire tta me nte  d a  una  la te ra le  c ie c a  d i via  Galile i, a ttra ve rso  un 

c a nc e llo  c a rra io  e d  un c a nc e llo  pe d o na le . 

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE  

COMUNE DI MARENO DI PIAVE – E940 - Ca ta sto  Fa b b ric a ti - Se z. A - FOGLIO 1 

m.n. 478 – sub. – 1 – PT - Ca t. C / 3 – Cl. 3 –c o ns. m q  362 - sup  c a t. 370 - R.C. € 560,87  

m.n. 478 – sub. – 2 – PT - Ca t. F/ 1(a re a  urb a na ) – c o ns. mq  337  

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 de nd o  in se nso  o ra rio  

c o n mm.nn. 441, 50 (la te ra le  c ie c a  d i Via  Galile i), mm.nn.362 e  437.  

1.4. SERVITU’ E ALTRE SEGNALAZIONI 

Ne ll’ a tto  d i c o mprave nd ita  no n si fa  rife rim e nto  e splic ito  a  q ua lc he  se rvitù 

pa rtic o la re , ma  a ll’ a rt. 3 c o sì si ripo rta : ”a vvie ne  la  c o mpra ve nd ita  c o n rig ua rd o  a llo  

sta to  e  g ra d o  a ttua le  d i q ua nto  o g g i ve nd uto , c o nsid e ra ti g li immo b ili a  c o rpo  e  no n 

a  m isura , c o n o g ni a nne sso , infisso  e  pe rtine nza , c o n o g ni a zio ne , ra g io ne  e  se rvitù 

a ttiva  e  pa ssiva  ine re nte , a ppa re nte  e  no n, a nc he  se  no n risulta nte  d a i pub b lic i 
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re g istri o  d a i tito li d i p ro ve nie nza , e d  in pa rtic o la re  c o n q ue lle  ve nute si a  c re a re  a  

se g uito  d e l fra zio name nto  de ll’ inte ro  e d ific io  e  sta b ilite  e  po ste  in e sse re  d a lla  Le g g e  

a  c a ric o  d i c ia sc un c o nd o minio ” . 

1.5 DITTA INTESTATARIA E TITOLI DI PROVENIENZA  

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

Titoli di prove nie nza  

Atto  d i c o mprave nd ita  d e l 04.02.2010 d i re p. n. 113031/ 35733 No ta io  d r. G iuse ppe  

Fe rre tto  d i Co ne g lia no  (TV), tra sc ritto  a  Tre viso  il 05.03.2010 a l nume ro  d i Re g istro  

g e ne ra le  7691 e  a l nume ro  d i re g istro  pa rtic o la re  4847 c o n il q ua le  ve ng o no   

a c q uista ti il c a pa nno ne  a rtig ia na le  e  l’ a re a  sc o pe rta  o g g e tto  d i e se c uzio ne . 

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  a g g io rna ta  a l 8.09.2021 Da lle  ric e rc he  e ffe ttua te  d a lla  so tto sc ritta  

a lla  d a ta  d e l 22.03.2023 no n risulta no  a ltre  fo rmalità  pre g iud izie vo li. 

1. Tra sc rizio ne  in d a ta  26.03.2020 a i nn. 10379/ 7122 

Atto  d i p ig no ram e nto  immo b ilia re  in d a ta  11.02.2020 d i re p . 917 Trib una le  d i 

Tre viso , a  fa vo re  d i Flaminia  Spv S.r.l. c o n se d e  a  Ro ma  – C .F. 13027601007 - e  

c o ntro  l’ e se c uta to  pe r la  q uo ta  d i ½ de lla  p ie na  pro prie tà  pe r il m.n. 478 sub  1 e  

sub  2. 

2. Tra sc rizio ne  in d a ta  09.08.2021 a i nn. 34284 / 23727 

Atto  d i p ig no ram e nto  immo b ilia re  in d a ta  22.07.2021 d i re p . 3866 Trib una le  d i 

Tre viso , a  fa vo re  d i Amc o -a sse t Ma na g e me nt Co m pa ny S.p .a . c o n se d e  a  Na po li 

– C .F. 05828330638 - e  c o ntro  l’ e se c uta to  pe r la  q uo ta  de ll’ inte ro  d e lla  p ie na  

pro prie tà  pe r il m.n. 478 sub  1 e  sub  2. 

1. Isc rizio ne  in d a ta  04.03.2010 a i nn. 7626/ 1668 

Ipo te c a  g iud izia le  in fo rza  d i d e c re to  ing iuntivo  in d a ta  22.02.2010 d i re p . 185/ 2010 

Trib una le  d i Tre viso  pe r c o mple ssivi € 638.210,27, c a p ita le  € 600.000,00, a  fa vo re  d i 

Ve ne to  Ba nc a  S.p .a ., c o n se d e  in Mo nte b e lluna  (TV) – C .F. 04167010265 – e  c o ntro  

uno  de i ve nd ito ri de l b e ne  pe r la  q uo ta  d i 1/ 2 d e lla  p ie na  pro prie tà . La  sud d e tta  

isc rizio ne  è  a nno ta ta  d i re strizio ne  d i b e ni d e l no ta io  Gala nte  Ele o no ra  de l 

9.12.2019 d i re p . n. 1244/ 954 e  a nno ta ta  pre sso  l’ Uffic io  Pro vinc ia le  d i Pub b lic ità  

Immo b ilia re  d i Tre viso  in d a ta  13.12.2019 a i nn. 49294/ 6718 re la tiva  a d  immo b ili siti 

ne l c o mune  d i Sa n Ve nd e mia no  (TV) no n o g g e tto  d e lla  pro c e d ura . 

1.7 DESCRIZIONE DEL LOTTO  

L’ immo b ile  è  c o stituito  d a  una  po rzio ne  d i c a pa nno ne , c o struito  a d  uso  a rtig ia na le , 

p re se nte  a ll’ inte rno  d e lla  zo na  ind ustria le  d e no m ina ta  “Ram e ra ” , situa ta  a  c irc a  3 km 

d a l c e ntro  c o munale  d i Ma re no  d i Pia ve , ne lle  imme d ia te  vic ina nze  d e lla  stra d a  

pro vinc ia le  n. 15 Ca d o re -ma re  e  d e lle  a uto stra d e  A27 e  A28. 

L’ unità  immo b ilia re , o g g e tto  d i pe rizia , è  sta ta  re a lizza ta  o rig ina ria me nte  in fo rza  d i 

un’ unic a  c o nc e ssio ne  e d ilizia , c he  pre ve de va  la  c o struzio ne  d i n. 6 c a pa nno ni 

a rtig ia na li, c o ntig ui tra  lo ro  e  a ppa rte ne nti a d  un’ unic a  pro prie tà . 

Suc c e ssivame nte , i sing o li c a pa nno ni so no  sta ti ve nd uti a  d ive rse  pro prie tà  c he , ne l 

c o rso  d e g li a nni, ha nno  e ffe ttua to  ulte rio ri sudd ivisio ni e  mo d ific he  inte rne . 
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Il c o mple sso  d i se i c a pa nno ni a d  uso  a rtig ia na le  è  sta to  re a lizza to  in c o nfo rm ità  a l 

p ro g e tto  pe r il q ua le  il Co mune  d i Ma re no  d i Pia ve  ha  rila sc ia to  c o nc e ssio ne  e d ilizia  

ne l 1983 e  i lavo ri d i c o struzio ne  so no  sta ti ultima ti a lla  fine  de l 1984. 

Suc c e ssivame nte  le  va rie  po rzio ni, fa c e nti c a po  a lle  d ive rse  pro prie tà , so no  sta te  

mo d ific a te  c ia sc una  c o n d ive rse  c o nc e ssio ni. Il c a pa nno ne , a  se i na va te  d i ml 18 d i 

luc e , d i c ui q ua ttro  lung he  m 30 e  d ue  m 36, ha  struttura  in p ila stra te  d i c .a . c o n 

mo nta nti a d  inte ra sse  d i m . 6, c he  po rta no  d ire tta m e nte  tra vi p re fa b b ric a te  in c . a . a  

d o pp ia  pe nd e nza , su c ui po sa no  c o ppo ni in c .a . fo rm a ti d a  una  so le tta  ne rva ta ; le  

strutture  po rta nti so no  c o stituite  d a  fo nd a zio ni c o ntinue  e  a  plinto  in c a lc e struzzo  d i 

c e me nto  e  a c c ia io . 

Tutti i c a pa nno ni so no  pre se nti ne l la to  no rd  de lla  la te ra le  c ie c a  a lla  stra d a  

c o munale , via  G . Galile i, d a lla  q ua le  si a c c e d e  a  tutti i c a pa nno ni, c o m pre so  q ue llo  

o g g e tto  d i pe rizia .  

1.7.1 De sc rizione  de g li immobili 

m.n. 478 -  sub 1 

Il c a pa nno ne  o g g e tto  d i va luta zio ne  è  c o llo c a to  ne lla  pa rte  d i c a pa nno ne  o rig ina rio  

re a lizza ta  c o n le  na va te  p iù lung he , p re se nte  ne lla  po rzio ne  sud . 

Co n c o nc e ssio ne  d e l 1989 il c a pa nno ne  ha  sub ito  d e lle  mo d ific he  inte rne  in q ua nto  

è  sta to  re a lizza to  un muro  d i tam po name nto  ne lla  po rzio ne  a  o ve st, a c c o rc ia nd o  d i 

fa tto  la  lung he zza  to ta le  d e l c a pa nno ne  c he  a ttua lme nte  è  pa ri a  m 24,45 a nzic hé  

m. 36.  

All’ inte rno , la  supe rfic ie  c o pe rta  è  sta ta  sudd ivisa  in un g ra nd e  lo c a le , a ttua lme nte  

a d ib ito  a  m a g a zzino  e  d e po sito , e  in una  zo na  uffic i-b a g no , re a lizza ta  in mura tura  

ne lla  pa rte  sud -e st d e l c a pa nno ne .  

In q ue sta  zo na  so no  pre se nti i se g ue nti lo c a li: uffic io , ing re sso  e  n. 2 wc  c o n a nti-wc . 

So pra  a  ta li lo c a li è  sta to  re a lizza to  un so ppa lc o  pre fa b b ric a to  a d ib ito  a ttua lme nte  a  

sa la  riunio ni c o n finiture  d i b uo na  q ua lità , ra g g iung ib ile  a ttra ve rso  una  sc a la  c o n 

b a lla to io  in me ta llo . 

Ne l ma g a zzino  il tam po nam e nto  o ve st è  in m a tto ni d i c e me nto , m e ntre  le  pa re ti 

p re se nti a  no rd  e  sud  so no  in pa nne lli d i c e me nto  pre fa b b ric a ti; il pa vime nto  è  in 

b a ttuto  d i c e me nto  lisc ia to  e  la  c o pe rtura  è  c o stituita  d a  b lo c c hi d i c e me nto . Al 

lo c a le  si a c c e d e  d a  un g ra nd e  po rto ne  d i tipo  ind ustria le , po sto  sulla  pa re te  e st, su 

c ui è  inse rita  una  po rta  d i sic ure zza . L’ a lte zza  d e l lo c a le  è  d i m. 6.56 a l c o lmo .  

I lo c a li d e lla  zo na  uffic io -b a g ni pre se nta no  pa re ti in mura tura  into na c a te  e  

tinte g g ia te , pa rzia lme nte  rive stite  in p ia stre lle  d i c e ram ic a  ne i lo c a li wc  e d  a nti wc , 

pa vim e nto  in p ia stre lle  d i c e ramic a , po rta  d i a c c e sso  in le g no  ne i b a g ni e  in me ta llo  

e  ve tro  ne ll’ ing re sso , se rrame nti inte rni in pvc  e  ve tro  d o pp io  e  se rrame nti e ste rni in 

me ta llo  e  ve tro . Ne i fo ri e ste rni so no  mo nta te  ino ltre  d e lle  infe rria te . A ta le  zo na  si 

a c c e d e  sia  d ire tta me nte  d a ll’ e ste rno , c he  d a ll’ inte rno  de l m ag a zzino . 

Il so ppa lc o , re a lizza to  so pra  l’ inte ra  supe rfic ie  d e stina ta  a d  uffic io  e  b a g ni e  

ra g g iung ib ile  tram ite  una  sc a la  in me ta llo , è  c o stituito  d a  un unic o  lo c a le  c o n pa re ti 

d iviso rie  mo b ili e  pa vime nta zio ne  in lino le um. Il lo c a le  pre nd e  luc e  e d  a ria  d a  un 

luc e rna io  pre se nte  sul te tto  d e lla  struttura .  

Gli imp ia nti p re se nti so no  q ue llo  e le ttric o , q ue llo  id ric o  sa nita rio  e  q ue llo  fo g na rio . 

Ne lla  zo na  uffic io  è  ino ltre  pre se nte  un im pia nto  d i c o nd izio name nto  c o n uno  split 

c o llo c a to  ne ll’ ing re sso .  
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I c o nta to ri d e ll’ a c q ue d o tto  so no  pre se nti ne ll’ a re a  sc o pe rta  d e lla  pro prie tà  

c o nfina nte , id e ntific a ta  c a ta sta lme nte  a l m.n. 362. 

Lo  sta to  d i m a nute nzio ne  e  c o nse rvazio ne  de i lo c a li inte rni è  me d io c re . Il so g g e tto  

e se c uta to  lame nta  una  d iffic o ltà  ne llo  sc a ric o  d e lle  a c q ue  me te o ric he , d o vuta  a d  

un inta sa m e nto  de lle  tub a ture  so tte rra ne e  pe r la  pre se nza  d i pa rti ra d ic a li d e lle  

p ia nte  a rb o re e  m e sse  a  d imo ra  ne ll’ a re a  sc o pe rta  d i p ro prie tà , c he  o strue nd o  il 

re g o la re  de flusso  de lle  a c q ue  me te o ric he  d e te rm ina  de g li a lla g ame nti a ll’ inte rno  de l 

ma g a zzino ; a  ta le  pro po sito  infa tti la  pa vime nta zio ne  pre se nte  ne i lo c a li uffic io  e d  

ing re sso  si p re se nta  le g g e rme nte  ria lza ta . 

Are a  sc ope rta  m.n. 478 -  sub 2 

L’ a re a  sc o pe rta  d i pe rtine nza  d e l c a pa nno ne  è  pa rzia lme nte  ma nte nuta  a  ve rd e  

c o n pre se nza  d i a lc uni p ic c o li a lbe ri e  pa rzia lme nte  pa vime nta ta  c o n p ia stre lle  d i 

c .a .; è  re c inta ta  lung o  tutti i c o nfini, c o n m ure tto  in c .l.s. e  sie pe  se mpre ve rd e  lung o  il 

c o nfine  no rd  e  c o n mure tto  d i c .a . e  ring hie ra  in fe rro  lung o  i c o nfini sud  e d  e st. 

L’ a c c e sso  c a rra b ile  a vvie ne  a ttra ve rso  un c a nc e llo  c a rra io  in me ta llo  a d  a pe rtura  

a uto m a tizza ta  m e ntre  q ue llo  pe d o na le  a vvie ne  a ttra ve rso  un c a nc e lle tto  po sto  a  

sud -e st, ne l ma ppale  362 d i p ro prie tà  d i te rzi, ne ll’ a re a  sc o pe rta  de l c a pa nno ne  

c o ntig uo . 

18 DESTINAZIONE URBANISTICA – CONFORMITA' 

1.8.1 De stinazione  urbanistic a 

Il lo tto  ric a d e  se c o nd o  lo  strume nto  urb a nistic o  vig e nte  in Z.T.O  “D1.1”  – Zo na  

ind ustria  e  a rtig ia na to  d i p ro d uzio ne  am plia b ile  d i c o mple tam e nto  – no rma ta  

d a ll’ a rt. 24 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 Ma re no  d i Pia ve  è  sta ta  re pe rita  la  se g ue nte  

d o c ume nta zio ne : 

- Co nc e ssio ne  e d ilizia  n. 1001 d e l 27.05.1983 d i p ro t. 9666 pe r la  c o struzio ne  d i n. 6 

c a pa nno ni a rtig ia na li a  sc hie ra  c o n re la tive  ta vo le  d i p ro g e tto ; 

- Co nc e ssio ne  e d ilizia  in va ria nte  n. 1001 va r.1984 d e l 13.06.1984 d i p ro t. 9687 pe r la  

va ria nte  d e l p ro g e tto  d i c o struzio ne  d i un c a pa nno ne  a d  uso  industria le  c o n 

re la tive  ta vo le ; 

- Lic e nza  d i a g ib ilità  n. 1001/ 1984 d e l 05.07.1984 c o n c ui si d ic hia ra  c he  il c a pa nno ne  

a rtig ia na le  in nume ro  d i 2 e  p re c isame nte  c apa nno ne  A e  c a pa nno ne  B è  a g ib ile ; 

- Co nc e ssio ne  e d ilizia  n. 1384 d e l 24.05.1986 pe r la  re a lizzazio ne  d i re c inzio ne  c o n 

re la tive  ta vo le ; 

- Co nc e ssio ne  n. 1745 d e ll’ 08.10.1991 pe r mo d ific he  inte rne  a d  e d ific io  a d ib ito  a d  

a ttività  a rtig ia na le  - re c inzio ne  e  re la tive  ta vo le  d i p ro g e tto . 

- Pe rme sso  d i a g ib ilità  n. 1745 d e l 07.11.1992 c o n c ui si d ic hia ra  c he  il c a pa nno ne  

a rtig ia na le  pe r m o d ific he  inte rne  a ll’ e d ific io  a rtig ia na le  è  a g ib ile . 

1.8.3 Difformità  urbanistic he  e  c atasta li rile vate  

Il c o nfro nto  tra  il rilie vo  e ffe ttua to  d ura nte  i so pra lluo g hi e  le  p ra tic he  e d ilizie  

a sse ntite , ha  e vid e nzia to  le  se g ue nti d iffo rm ità  urb a nistic he : 

a ) re a lizza zio ne , se nza  tito lo  a b ilita tivo , a  rido sso  de i lo c a li wc , d i un lo c a le  a nti-wc , 

d e ll’ ing re sso  e  d e ll’ uffic io  a l p ia no  te rra . 

b ) re a lizza zio ne , in c o rrispo nde nza  d e ll’ inte ra  supe rfic ie  d e stina ta  a  wc  e d  uffic io  d i 
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un so ppa lc o  pre fa b b ric a to  c o n pa re ti m o b ili d iviso rie  a  c ui si a c c e d e  d a  una  sc a la  

e d  un b a lla to io  in fe rro ; 

c ) re a lizza zio ne  d e l c a nc e llo  pe r l’ e ntra ta  pe d o na le  ne ll’ a re a  sc o pe rta  d e lla  

pro prie tà  c o nfina nte , m.n. 362. 

Da l punto  d i vista  c a ta sta le , ino ltre , l’ e stra tto  ma ppa  risulta  no n c o rre tto  e  pe rta nto  è  

ne c e ssa rio  e ffe ttua rne  l’ a g g io rname nto . 

1.8.4 Re golarizzazione  difformità   

I c o llo q ui c o n il Re spo nsa b ile  d e ll’ Uffic io  e d ilizia  priva ta  ha nno  pe rme sso  d i 

c o nc lude re  c he : 

- le  mo d ific he  d i c ui a l punto  a ) so no  sa na b ili me d ia nte  pre se nta zio ne  d i una  

pra tic a  e d ilizia  d i S.C .I.A. in sa na to ria .  

Pe r q ua nto  rig ua rd a  la  d iffo rm ità , d i c ui a l punto  b ) è  ne c e ssa rio  pro c e d e re  c o n lo  

sm o nta g g io  d e l so ppa lc o  re a lizza to  c o n pa re ti m o b ili, in q ua nto  l’ e ve ntua le  

sa na to ria  d i ta le  a b uso  ric hie d e re b b e  la  pre se nta zio ne  d i p ra tic he  e d ilizie  le g a te  a lla  

va luta zio ne  d i p ro b le ma tic he  struttura li, c he  po tre b b e ro  inc id e re  in mo d o  no te vo le  

sui c o sti ste ssi d e lla  sa na to ria . 

Pe r q ua nto  rig ua rd a  le  d iffo rm ità , d i c ui a l punto  c ) è  ne c e ssa rio  pro c e d e re  c o n la  

d e mo lizio ne  d e lla  po rzio ne  d i re c inzio ne  re a lizza ta  ne lla  pro prie tà  d i te rzi.  

Pe r le  d iffo rm ità  sa na b ili me d ia nte  S.C .I.A. si stim a  un c o sto  pe r la  re d a zio ne  de lla  

pra tic a  d i sa na to ria , c o m pre nsivo  d i spe se  te c nic he , sa nzio ni, d iritti o ltre  ad  IVA e d  

o ne ri d i le g g e  pa ri a d  € 2.500,00.  

Pe r lo  smo nta g g io  d e l so ppa lc o  e  la  d e mo lizio ne  d e lla  re c inzio ne  si stim a  una  spe sa  

c o m pre nsiva  de i c o sti d i rimo zio ne  e  o ppo rtuno  sm altime nto  de i m a te ria li d i rifiuto , 

stim a ta  in: 

- sm o nta g g io  so ppa lc o  € 1.000,00.  

- d e mo lizio ne , rimo zio ne  e  sm altime nto  re c inzio ne  c irc a  € 1. 50,00; 

Pe r la  pra tic a  d i a g g io rname nto  d e ll’ e stra tto  d i m a ppa  si stim a  un c o sto  pa ri a  c irc a  

€ 1.500,00. 

Co m ple ssivame nte  pe rta nto  i c o sti stim a ti ammo nta no  a  € 6.500,00. 

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 rime 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 

L’ immo b ile  risulta  a ttua lme nte  o c c upa to  d a l so g g e tto  e se c uta to . E’  p re se nte  un 

c o ntra tto  d i c o m o d a to  d ’ uso  g ra tuito  c o n il fig lio  de ll’ e se c uta to  a  fa r d a ta  d a l 

01.09.2017 fino  a l 01.09.2027 re g o la rme nte  re g istra to  pre sso  l’ a g e nzia  d e lle  e ntra te . 

1.10 DIVISIBILITA' 

Co nsid e ra te  la  tipo lo g ia  e  le  c a ra tte ristic he  de g li immo b ili no n risulta  funzio na lme nte  

né  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 d e riva  d a :  
- supe rfic ie  c o mme rc ia le  d e ll’ inte ro  o p ific io  (c o m pre sa  q ue lla  d e lla  zo na  uffic i e  wc -

spo g lia to io ) d i  369 m 2; 

- a re a  sc o pe rta  d i pe rtine nza  d e l c a pa nno ne  d i c o mple ssivi mq  337. 
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Conside razioni e stimative  

L’ immo b ile  è  ub ic a to  a  Ma re no  d i Pia ve , a  c irc a  3 km d a l c e ntro  c o munale  in c ui 

so no  pre se nti i se rvizi p rim a ri e d  in pro ssimità  d i im po rta nti stra d e  d i c o munic a zio ne .  

Co m e  c rite rio  d i stim a  vie ne  utilizza to  q ue llo  rife rito  a l va lo re  me d io  d i me rc a to , 

risulta to  d a  a c c e rtame nti, so pra lluo g hi, rilie vi, va luta zio ni d e lle  c o nd izio ni d e lla  zo na , 

suppo rta te  a nc he  d a  ric e rc he  me d ia nte  d a ta b a se  te le m a tic i. 

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

d ire tta  d i b e ni sim ili tra  lo ro , c o nsid e ra ti pe rò  a lc uni a spe tti c o rre ttivi, q ua li 

l'ub ic a zio ne  e  la  tipo lo g ia  d e i b e ni d a  stim a re , la  c o nsiste nza , la  ve tustà , lo  sta to  d i 

c o nse rva zio ne  e  ma nute nzio ne , la  de stina zio ne  a uto rizza ta  e d  a c c a ta sta ta , le  a ttua li 

c o nd izio ni d i me rc a to  ne lla  zo na , le  d e stina zio ni d e llo  strume nto  urb a nistic o , il tito lo  d i 

po sse sso . 

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 

c a pa nno ni a  d e stina zio ne  pro d uttiva -a rtig ia na le  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, e  la  rile va nte  pre se nza  sul me rc a to  d i c a pa nno ni d isme ssi 

e d  inve nduti, risulta  a  vo lte  pro b le ma tic o  re pe rire  d a ti suffic ie nti.  

Si so no  c o munq ue  re pe riti a lc uni d a ti e d  è  sta ta  c o nsid e ra ta  la  po rzio ne  d i 

fa b b ric a to  inse rita  a ll’ inte rno  de ll’ inte ro  c a pa nno ne . 

Si so no  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 (200,00 €/ m q) 

e  q ue lli tro ppo  a lti (420,00 €/ mq ) e  so no  sta te  a ppo rta te  le  o ppo rtune  c o rre zio ni in 

re la zio 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, le  d ime nsio ni, lo  sta to  d i m a nute nzio ne , la  vic ina nza  a lla  

via b ilità  stra d a le , la  sudd ivisio ne  in p iù po rzio ni de ll’ inte ro  c a pa nno ne , le  

p ro b le m a tic he  le g a te  a llo  sc a ric o  de lle  a c que  me te o ric he , la  pre se nza  d i c o nta to ri 

d ’ a c q ua  in pro prie tà  d i te rzi, l’ a c c e sso , a rriva nd o  a d  un va lo re  me d io  d i me rc a to  

pa ri a d  €/ m 2 290,00  

290,00x369= € 107.010,00 

A ta le  c o nsiste nza  de ve  e sse re  a g g iunta  la  supe rfic ie  d e ll’ a re a  sc o pe rta  pa ri q uind i a  

m 2 337, va luta ta  in € 8,00/ m q  pe r un va lo re  c o m ple ssivo  a rro to nd a to  pa ri a d  € 

2.696,00,00.  

Il va lo re  d i me rc a to  to ta le  d e l lo tto  è  pe rta nto  d i € 109.700,00 a rro to nd a ti. 

A ta le  va lo re  va nno  so ttra tti i c o sti pe r la  re g o la rizza zio ne  d e lle  d iffo rm ità  va luta ti in 

c o m ple ssivi € 6.500,00 pe rve ne nd o  a d  un va lo re  d i me rc a to  de l lo tto  d i € 103.200,00. 

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  d e ll'Ese c uzio ne , il va lo re  

me d io  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  d i ve nd ita  fo rza ta  d e l lo tto  d i € 82.500,00 a rro to nd a ti. 

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 , 07.04.2023                 L’ e spe rto  stim a to re  

d r.ssa  Luisa  Dall’ Ong a ro  
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