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TRIBUNALE DTREVISO  

Se zione  Ese c uzioni Immobiliari 

Ese c uzione  Immobiliare  n. 354/ 2019 

 p ro m o ssa  d a  

c o n Avv. Oska r Ge sc hnitze r 

Giudic e  de ll'Ese c uzione : d r. Ale ssa nd ra   BURRA 

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

data  prossima  udie nza : 09.03.2022 

ELABORATO PERITALE 

PREMESSA 
Le  o pe ra zio ni pe rita li si so no  svo lte  c o n re g o larità , 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  in d a ta  18.01.2022 a lla  pre se nza  d i un inc a ric a to  de l 

c usto d e  no mina to , Aste  33. 

1.0 FORMAZIONE LOTTI 

I b e ni p ig no ra ti so no  c o stituiti d a  un’ a b ita zio ne  situa ta  a l p rimo  p ia no  d i un fa b b ric a to  

re sid e nzia le  sud d iviso  in n. 3 po rzio ni a b ita tive , c o n la  re la tiva  a re a  sc o pe rta  d i pe rtine nza , 

d a  n. 1 g a ra g e  e  d a  un te rre no  a g ric o lo  su c ui so no  pre se nti d e lle  strutture  pro te ttive  fisse  

e  mo b ili, il tutto  ub ic a to  in Co m une  d i Ze nso n d i Pia ve . 

Co nsid e ra te  le  c a ra tte ristic he  e  l’ ub ic a zio ne  d e i b e ni si ritie ne  d i fo rma re  i se g ue nti lo tti: 

Lo tto  1 – fa b b ric a to  a b ita tivo  c o n g a ra g e  e  a re a  sc o pe rta  d i pe rtine nza  (c o m ple ssivi 152 

m 2 c o mme rc ia li);  

Lo tto  2 – te rre no  a g ric o lo  c o n se rre  fisse  e  mo b ili 

 

LOTTO 1  

1.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA'  

COMUNE: ZENSON DI PIAVE 

INDIRIZZO: via  Sa nt’ Anto nio , n. 27 

ACCESSIBILITA': d ire tta me nte  d a  via  Sa nt’ Anto nio . 

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE  

COMUNE ZENSON DI PIAVE – M163 

Ca ta sto  Fa b b ric a ti – Se z. A – Fo g lio  7 

m.n. 25 sub. 10 – Ca t. A/ 2 – P1– Cl. 2 – va ni 6 – supe rf. c a ta sta le  to ta le  141 m 2 – e sc luse  

a re e  sc o pe rte  134 m 2 – RC € 464,81 

m.n. 25 sub. 5 – Ca t. C / 6 – PT – Cl. 2 – c o nsiste nza  20 m 2 – supe rf. c a ta sta le  20 m 2 –- RC € 

54,74 

m.n. 25 sub. 12 – a re a  urb a na  d i 291 m 2        
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Gli immo b ili so no  e re tti ne l m a ppale  n. 25 d e l Fg . 7 d e l Ca ta sto  Te rre ni, e nte  urb a no  d i 

1244 m 2. 

1.3 CONFINI DEL LOTTO  

Al Ca ta sto  te rre ni il ma ppale  su c ui è  p re se nte  la  po rzio ne  d i fa b b ric a to  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 mm.nn. 243, 245, 244 e  209. Al 

c a ta sto  fa b b ric a ti il sub  10 c o nfina  a  no rd , e  a d  o ve st c o n a ffa c c io  su a re a  sc o pe rta  d i 

p ro prie tà , a  sud  c o n a ffa c c io  su a re a  sc o pe rta  d i p ro prie tà  d e l sub  9 e  a d  e st c o n sub  3; 

il sub  5 - g a ra g e  – c o nfina  a  no rd  c o n a re a  sc o pe rta  d i p ro prie tà  e  a  e st, sud  e d  o ve st 

c o n sub  d i a ltre  pro prie tà ; il sub  12 –a re a  sc o pe rta  – c o nfina  a  no rd  c o n stra d a  c o munale  

via  S.Anto nio , a  e st c o n a re a  sc o pe rta  sub  14, a  sud  c o n a re a  sc o pe rta  sub  13 e  a d  o ve st 

c o n m.n.209 e  243. 

1.4. SERVITU’ E VINCOLI DI NATURA URBANISTICA 

Ne ll’ a tto  d i d o na zio ne  e  c e ssio ne  si ripo rta  c he .”  …o missis… a  c a ric o  d e ll’ a re a  n. 25 sub  

12, c o me  so pra  d o na ta , e d  a  fa vo re  d e ll’ unità  n. 25 sub  9, d i p ro prie tà  de i d o na nti vie ne  

c o stituita  se rvitù d i tra nsito  pe d o na le  a llo  sc o po  d i c o nse ntire  l’ a c c e sso  a lla  c e ntra le  

te rm ic a  c o mune  n. 25 sub  11 pe r le  o pe razio ni d i c o ntro llo  e  ma nute nzio ne …o missis..” 

1.5 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA  

Ditta  inte sta ta ria : Ese c uta to  n. 1 pe r la  q uo ta  d i ½ d e lla  p ie na  pro prie tà . 

                               Ese c uta to  n. 2 pe r la  q uo ta  d i ½ d e lla  p ie na  pro prie tà  

Tito li d i p ro ve nie nza :  

Atto  d i d o na zio ne  e  d i c e ssio ne  d i q uo ta  d e l 05.12.1991 d i re p . n. 118845 No ta io  

Do m e nic o  Curio ne  d i Tre viso  tra sc ritto  a  Tre viso  il 3.01.1992 a l n. 187/ 173. 

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  de i c e rtific a ti 

ipo te c a ri a g g io rna ti a l 16.09.2019. 

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  02.01.2022 risulta no  n. 2 

fo rm alità  pre g iud izie vo li (isc rizio ne  n. 1 e d  isc rizio ne  n. 2) no n ripo rta te  ne i c e rtific a ti 

ipo te c a ri so pra  c ita ti. 

1. Tra sc rizio ne  in d a ta  19.08.2019 a i nn. 33465/ 23724 

Ve rb a le  d i p ig no rame nto  immo b ilia re  in d a ta  23.07.2019 d i re p . 6188 Uffic ia le  G iud izia rio  

d i Tre viso  a  fa vo re  d i 

– e  c o ntro  g li e se c uta ti c ia sc uno  pe r la  q uo ta  d i 1/ 2 de lla  p ie na  pro prie tà  

d e g li immo b ili so pra d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni (Lo tto  n.2). 

1. Isc rizio ne  in d a ta  17.10.2001 a i nn. 42210/ 7304 

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

05.10.2001 d i re p . 22792, No ta io  Um b e rto  Co smo  d i Tre viso , pe r € 720.000,00, c a p ita le  € 

400.000,00 a  fa vo re  d i VENETO BANC A SOC . COOP. PER AZIONI A R.L. c o n se de  in 

Mo nte b e lluna  (TV) – C .F. 00280740266 - e  c o ntro  g li e se c uta ti c ia sc uno  pe r la  q uo ta  d i 

1/ 2 d e lla  p ie na  pro prie tà  d e g li immo b ili so pra d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni (Lo tto  n 2). 

 

2. Isc rizio ne  in d a ta  21.01.2004 a i nn. 2728/ 686  

Ipo te c a  vo lo nta ria  d e riva nte  d a  c o nc e ssio ne  a  g a ra nzia  d i mutuo  in d a ta  19.01.2004 d i 
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re p . 24387/ 9568, No ta io  Um b e rto  Co smo  d i Tre viso , pe r € 72.000,00, c a p ita le  € 40.000,00 

a  fa vo re  d i VENETO BANC A SOC. COOP. PER AZIONI A R.L. c o n se de  in Mo nte b e lluna  

(TV) – C .F. 00280740266 - e  c o ntro  g li e se c uta ti c ia sc uno  pe r la  q uo ta  d i 1/ 2 d e lla  p ie na  

pro prie tà  d e g li immo b ili so pra d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni ((Lo tto  n 2). 

3. Isc rizio ne  in d a ta  13.09.2010 a i nn. 32785/ 7422  

Ipo te c a  le g a le  in fo rza  d i Ruo lo  (a rt. 77 DPR n. 602 d e l 1973) in d a ta  03.09.2010 d i re p . 

106915/ 113 Eq uita lia  No mo s SPA c o n se d e  in To rino , pe r € 23.347,36, c a p ita le  € 11.673,68 

a  fa vo re  EQUITALIA NOMOS SPA c o n se de  in To rino  – C .F. 05165540013 – e  c o ntro  

l’ e se c uta to  n. 1 pe r la  q uo ta  d i 1/ 2 d e lla  p ie na  pro prie tà  d e ll’ immo b ile  so pra d e sc ritto  

m.n. 25 sub  10.    

4. Isc rizio ne  in d a ta  28.06.2011 a i nn.  22513/ 4653 

Ipo te c a  g iud izia le  in fo rza  d i d e c re to  ing iuntivo  in d a ta  21.06.2011 d i re p . 1466 Trib una le  

d i Tre viso , pe r € 13.000,00, c a p ita le  € 9.444,44 a  fa vo re  d i CONFEDERZIONE ITALIANA 

AGRICOLTORI DI TREVISO c o n se de  in Tre viso  – C .F. 80015500269 – e  c o ntro  g li e se c uta ti 

c ia sc uno   pe r la  q uo ta  d i 1/ 2 d e lla  p ie na  pro prie tà  d e g li immo b ili so pra d e sc ritti. 

5. Isc rizio ne  in d a ta  23.08.2011 a i nn.  30266/ 6319 

Ipo te c a  g iud izia le  in fo rza  d i d e c re to  ing iuntivo  in d a ta  05.08.2011 d i re p . 2436/ 11 

Trib una le  d i Civita ve c c hia , pe r € 60.000,00, c ap ita le  € 47.654,73 a  fa vo re  

 – e  c o ntro  g li e se c uta ti c ia sc uno  pe r la  

q uo ta  d i 1/ 2 d e lla  p ie na  pro prie tà  d e g li immo b ili so pra d e sc ritti. 

6. Isc rizio ne  in d a ta  23.08.2011 a i nn.  30267/ 6320 

Ipo te c a  g iud izia le  in fo rza  d i d e c re to  ing iuntivo  in d a ta  05.08.2011 d i re p . 2434/ 11 

Trib una le  d i Civita ve c c hia , pe r € 25.000,00, c a p ita le  € 17.984,33 a  fa vo re  d i 

– e  

c o ntro  g li e se c uta ti c ia sc uno  pe r la  q uo ta  d i 1/ 2 d e lla  p ie na  pro prie tà  d e g li immo b ili 

so pra d e sc ritti. 

7. Isc rizio ne  in d a ta  09.03.2012 a i nn.  7824/ 1031  

Ipo te c a  g iud izia le  in fo rza  d i d e c re to  ing iuntivo  in d a ta  12.10.2011 d i re p . 1893 Trib una le  

d i Bo lza no , pe r € 19.000,00, c a p ita le  € 15.768,89 a  fa vo re  d i 

 – e  c o ntro  g li e se c uta ti c ia sc uno  pe r 

la  q uo ta  d i 1/ 2 de lla  p ie na  pro prie tà  d e g li immo b ili so prad e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni(Lo tto  

n.2).  

8. Isc rizio ne  in d a ta  17.10.2012 a i nn.  31169/ 4501 

Ipo te c a  g iud izia le  in fo rza  d i d e c re to  ing iuntivo  in d a ta  15.04.2011 d i re p . 2060 Trib una le  

d i Luc c a  se z. sta c c a ta  d i Via re g g io  (LU), pe r € 11.000,00, c a p ita le  € 5.631,29 a  fa vo re  d i 

 – e  c o ntro  g li e se c uta ti c ia sc uno  pe r la  q uo ta  

d i 1/ 2 d e lla  p ie na  pro prie tà  d e g li immo b ili so pra d e sc ritti o ltre  ad  a ltri b e ni (Lo tto  n.2).  

9. Isc rizio ne  in d a ta  05.07.2013 a i nn.  21291/ 2879   

Ipo te c a  g iud izia le  in fo rza  d i d e c re to  ing iuntivo  in d a ta  08.05.13 d i re p . 1322/ 2013 

Trib una le  d i Tre viso , pe r € 140.000,00, c a p ita le  € 136.860,44 a  fa vo re  d i CASSA DI 

RISPARMIO DEL VENETO S.P.A. c o n se de  in Pa d o va  – C .F. 02089931204 – e  c o ntro  g li 

e se c uta ti c ia sc uno  pe r la  q uo ta  d i 1/ 2 d e lla  p ie na  pro prie tà  d e g li immo b ili so prad e sc ritti 

o ltre  a d  a ltri b e ni (Lo tto  n.2).  

10. Isc rizio ne  in d a ta  17.11.2017 a i nn.  39748/ 6845 

Ipo te c a  c o nc . amministra tiva  d e riva nte  d a  Ruo lo  in d a ta  13.11.2017 d i re p . 2100/ 11317 
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AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE c o n se d e  in ROMA, pe r € 301.004,32, c a p ita le  € 

150.502,16 a  fa vo re  AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE c o n se de  in ROMA – C.F. 

13756881002 – e  c o ntro  l’ e se c uta to  n. 2 pe r la  q uo ta  d i 1/ 2 d e lla  p ie na  pro prie tà  de g li 

immo b ili so pra d e sc ritti.    

11. Isc rizio ne  in d a ta  08.11.2018 a i nn.  39376/ 6762 

Ipo te c a  c o nc . amministra tiva  d e riva nte  d a  Ruo lo  e  a vviso  d i Ad de b ito  Ese c utivo   in d a ta  

06.11.2018 d i re p . 2493/ 11318 AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE c o n se de  in ROMA, 

pe r € 69.742,14, c a p ita le  € 34.871,07 a  fa vo re  d i AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE 

c o n se d e  in ROMA – C.F. 13756881002 – e  c o ntro  l’ e se c uta to  n. 1 pe r la  q uo ta  d i 1/ 2 d e lla  

p ie na  pro prie tà  d e g li immo b ili so pra d e sc ritti (a d  e sc lusio ne  d e ll’ a re a  sc o pe rta  sub  12) 

o ltre  a d  a ltri b e ni (Lo tto  n.2).  

1.7 DESCRIZIONE DEL LOTTO  

Il lo tto , ub ic a to  a  c irc a  1 km  d a l c e ntro  d i Ze nso n d i Pia ve , in zo na  a g ric o la , è  c o stituito  

d a  un’ a b ita zio ne  inse rita  a l p rimo  p ia no  in un e d ific io  trifa m ilia re , d a  un g a ra g e  e  d a lla  

re la tiva  a re a  sc o pe rta  e sc lusiva . Al p ia no  te rra  d e l fa b b ric a to  è  p re se nte  il lo c a le  

c e ntra le  te rmic a  id e ntific a to  c o m e  sub  11 – b e ne  c o mune  no n c e nsib ile , pe r il c ui 

a c c e sso  è  sta ta  istituita  una  se rvitù d i pa ssa g g io  a  c a ric o  d e l sub  12 - a re a  sc o pe rta  d i 

p ro prie tà . 

L’ a c c e sso  a l lo tto  a vvie ne  d ire ttam e nte  d a  via  Sa nt’ Anto nio . 

a)  Abitazione  -  m.n. 25 sub. 10 

Il fa b b ric a to  in c ui è  inse rita  l’ a b ita zio ne , c o struito  a  m e tà  d e g li a nni ’ 70, è  fo rm a to  d a  

d ue  c o rp i a d ia c e nti tra  lo ro  e  le g g e rme nte  sfa lsa ti in p ia nta , po sti lung o  l’ a sse  e st-o ve st, 

c ia sc uno  d e stina to  inizia lme nte  ad  una  d ive rsa  unità  a b ita tiva . Le  fo nd azio ni e  la  

mura tura  d e l p ia no  inte rra to  so no  in c a lc e struzzo  a rma to , la  re sta nte  mura tura  in 

b im a tto ni c o n c o rd o li d i c o lle g ame nto  in c a lc e struzzo  a rm a to , i so la i so no  in 

la te ro c e me nto , la  c o pe rtura  è  a  d ue  fa ld e  c o n m a nto  in te g o le , le  g ro nd a ie  e d  i pluvia li 

so no  in lamie ra  ve rnic ia ta . 

Ne l 1986 il fa b b ric a to  ha  sub ito  d e lle  mo d ific he  d istrib utive  inte rne  po ic hé  ne lla  po rzio ne  

o ve st so no  sta te  ric a va te  d ue  d istinte  unità  a b ita tive , rispe ttiva me nte  a l p ia no  te rra  e  a l 

p ia no  prim o . 

La  po rzio ne  e se c uta ta  è  ra ppre se nta ta  d a ll’ a b ita zio ne  ub ic a ta  a l p ia no  prim o  d e lla  

po rzio ne  o ve st de l fa b b ric a to . 

L’ a b ita zio ne , d e lla  supe rfic ie  c o mme rc ia le  d i 140 m 2, è  d istrib uita  pe rta nto  

e sc lusivame nte  a l p ia no  prim o , in c ui so no  pre se nti, ne lla  zo na  g io rno , un d isimpe g no , 

una  c uc ina , un am pio  lo c a le  a d  uso  so g g io rno , e  ne lla  zo na  no tte  un d isimpe g no , n. 2 

c am e re  d o pp ie , un p ic c o lo  stud io -ripo stig lio , n. 1 te rra zzo  e d  un b a g no . L’ a c c e sso  

a ll’ a b ita zio ne  a vvie ne  d a ll’ a re a  sc o pe rta , a ttra ve rso  una  sc a la  e ste rna  princ ipa le  c he  

c o nd uc e  ad  un g ra nd e  po rtic a to , p re se nte  lung o  pa rzia lme nte  il pro spe tto  no rd  e  lung o  

il p ro spe tto  o ve st d e l fa b b ric a to , in c ui è  p re se nte  il po rto ne  d i ing re sso . Un’ a ltra  sc a la  

se c o nd a ria  a c c e d e  a l po rtic a to  d i e ntra ta  d a ll’ a re a  sc o pe rta  po sta  a d  o ve st d e lla  c a sa . 

L’ a lte zza  inte rna  de i lo c a li è  pa ri a  m 2,73. 

Finiture  e d  impia nti 

Le  finiture  inte rne  so no  d i q ua lità  o rd ina ria . I pa vim e nti so no  in pa rq ue t d i le g no  in una  

c am e ra  d o pp ia , in m o q ue tte  m o lto  usura ta  ne ll’ a ltra  c ame ra  d o pp ia  e d  in p ia stre lle  d i 

c e ram ic a  d i va rie  tipo lo g ie  ne g li a ltri lo c a li, c o m pre si q ue lli d e l po rtic a to  e ste rno  e  de l 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
D

A
L
L
'O

N
G

A
R

O
 L

U
IS

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#

: 
3
8
c
e
9
a
7
3
c
e
d
6
9
2
e
4



E.I. n. 354/ 2019 

 

5 

te rra zzo . Le  pa re ti d e l b a g no  e  pa rte  d i q ue lle  d e lla  c uc ina  so no  rive stite  c o n p ia stre lle  

d i d ive rse  fo rme  e  tipo lo g ie , q ue lle  de 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 le g no  tam b ura to  o  in le g no  e  ve tro ; i se rram e nti pe r fine stre  e  

po rte  fine stre  so no  in le g no  e  ve tro c ame ra , il po rto nc ino  d ’ ing re sso  è  in le g no , ve tro  e  

fe rro  b a ttuto . I se rrame nti e ste rni so no  a vvo lg ib ili in pla stic a .  

La  finitura  e ste rna  è  c o n into na c o  c ivile  tinte g g ia to . Le  sc a le  e ste rne  so no  rive stite  

pa rzia lme nte  in la stre  d i g ra nig lia  e  pa rzia lme nte  in m a rmo . 

L’ a b ita zio ne  è  a lla c c ia ta  a lla  re te  e le ttric a , d i d istrib uzio ne  d e l g a s, a ll’ a c q ue d o tto  e  a lla  

fo g na tura  c o m unale , tutta via  no n a nc o ra  funzio na nte . So no  pre se nti g li im p ia nti 

e le ttric o , id ric o -sa nita rio  e  d i sm altime nto  d e lle  a c q ue  re flue  pe r le  q ua li è  p re se nte  una  

va sc a  imho ff inte rra ta . L’ im p 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 lda nti. Ne lla  c uc ina  il p ia no  c o ttura  vie ne  

a lime nta to  d a  una  b o m b o la  a  g pl. Ne l d isimpe g no  è  pre se nte  un’ unità  m o no split pe r 

ra ffre sc am e 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  c o mple ssivame nte  d isc re to ; 

la  mo q ue tte  pre se nte  ne l pavime nto  d i una  c am e ra  è  mo lto  ro vina ta .  

L’ Atte sta to  d i p re sta zio ne  e ne rg e tic a  no n è  a  c a ric o  d e lla  pro c e d ura . L’ e d ific io  è  sta to  

e d ific a to  in b a se  a  tito lo  e d ilizio  ric hie sto  in d a ta  a nte rio re  a llo  08.10.2005 e , 

suc c e ssivame nte  a  ta le  d a ta , no n risulta  sia no  sta ti e ffe ttua ti inte rve nti a tti a d  una  

riq ua lific a zio ne  e ne rg e tic a  d e llo  ste sso .  

b) Garage  – m.n. 25 sub. 5 

Il g a ra g e , po sto  a l p ia no  te rra  d e l fa b b ric a to , è  utilizza to  c o me  ma g a zzino / de po sito . Il 

pa vim e nto  è  in c e me nto , le  pa re ti so no  into na c a te  e  tinte g g ia te . E’  p re se nte  l’ imp ia nto  

e le ttric o . Lo  sta to  d i c o nse rva zio ne  è  me d io c re . La  supe rfic ie  lo rd a  d e l lo c a le  è  d i 25,30 

m 2.  

Il lo c a le  è  a c c e ssib ile  d a ll’ e ste rno  de ll’ e d ific io  e  no n è  c o munic a nte  c o n l’ a b ita zio ne .  

L’ a c c e sso  d a ll’ e ste rno  avvie ne  a ttra ve rso  un po rto ne  in m e ta llo  c o n a pe rtura  m a nuale  

a  b a tte nte . 

c ) Are a  sc ope rta  – m.n. 25 sub. 12 

L’ a re a  sc o pe rta  e sc lusiva  ha  una  supe rfic ie  c a ta sta le  d i 291 m 2; a d  e st e  a  sud  

d e ll’ a b ita zio ne  e ssa  è  c o ntig ua  a ll’ a re a  sc o pe rta  d e lle  a ltre  unità  a b ita tive  pre se nti ne l 

fa b b ric a to . 

La  supe rfic ie  è  pe r la  ma g g io r pa rte  ma nte nuta  a  g ia rd ino  e d  è  pa vime nta ta  c o n p ia stre  

in c e me nto  lung o  i p ro spe tti d e l fa b b ric a to .  

1.8 DESTINAZIONE URBANISTICA – CONFORMITA' 

1.8.1 De stinazione  urbanistic a  

Se c o nd o  q ua nto  ripo rta to  ne llo  strume nto  urb a nistic o  vig e nte , il lo tto  ric a d e  in: 

- zo na  te rrito ria le  o mo g e ne a  d i tipo  EDr – so tto zo ne  re sid e nzia li pa rzia lme nte  e d ific a te  in 

te rrito rio  a g ric o lo  no rma te  d a ll’ a rt. 56 d e lle  NTO. 

1.8.2 Conformità  e dilizia  e d urbanistic a  

Pre sso  l'Uffic io  Te c nic o  de l Co mune  d i Ze nso n d i Pia ve  è  sta ta  re pe rita  la  se g ue nte  

d o c ume nta zio ne  rig ua rd a nte  l’ e d ific io  in c ui è  inse rita  l’ a b ita zio ne : 

- Lic e nza  d i c o struzio ne  n. 173/ 973 d e l 30.04.1974 pe r la  c o struzio ne  d i un fa b b ric a to  d a  

a d ib irsi a  c ivile  a b ita zio ne  c o n re la tive  ta vo le  d i p ro g e tto ;  
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- Co nc e ssio ne  e d ilizia  in sa na to ria  n. 21/ 86 de l 23.01.1990 pe r ric a vo  d i un’ a ltra  unità  

a b ita tiva ; 

- Ce rtific a to  d i a b ita b ilità  n. 21/ 86 d e l 14.11.1991. 

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 vid e nzia to  le  

se g ue nti d iffo rm ità :  

IN PIANTA: 

a . lie vi mo d ific he  inte rne  pe r lo  spo stam e nto  e / o  d e mo lizio ni d i pa re ti; 

b . d ive rsa  lung he zza  d e lla  sc a la  de l po rtic o  (p iù c o rta ); 

c .   d ive rsa  lung he zza  de lla  te rrazza  d e lla  c ame ra  (p iù c o rta ) 

d . a l c o nfine  c o n la  c a sa  a d ia c e nte  m a g g io re  lung he zza  d i 30 c m 

IN PROSPETTO: 

a . mo d ific he  pro spe ttic he  pe r spo sta me nto  e / o  mo d ific a  d i a lc uni fo ri (po rta  g a ra g e  

spo sta ta  d i 80 c m , a pe rtura  po rta  c . te rmic a ; ne l te rrazzo  d e lla  c ame ra  la  po rta  è  

sta ta  inve rtita  c o n la  fine stra  e  vic e ve rsa ); 

b . d ive rsa  re a lizza zio ne  d e l muro  de lle  sc a le : a  g ra d o ni e  no n inc lina to ; 

c . mo d ific he  ne ll’ inc lina zio ne  d e l te tto ; 

d . inse rime nto  d i n. 2 c amini; 

e . ma g g io re  a lte zza  a l fro nte  d e ll’  e d ific io  d i c irc a  70 c m. (l’ inna lzame nto  de l 

fa b b ric a to  rig ua rd a   i fro nti e  no n l’ inte rno  de i lo c a li, a nc he  se  no n si è  po tuto   

misura re  l’ a lte zza  de l p ia no  te rra  po ic hé  no n o g g e tto  d i p ig no ram e nto ); 

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

c he : 

- le  mo d ific he  inte rne  e  pro spe ttic he  c o nsid e rate  c o m e  lie vi, d a lla  a . a lla  c . in p ia nta  e  

d a lla  a . a lla  d . in pro spe tto , 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  le  d iffo rm ità , d i c ui a l punto  d . in p ia nta  e d  a l punto  e . in pro spe tto ,  

si d o vre b b e ro  ve rific a re  le  m isure  d e ll’ e d ific io  a d ia c e nte , no n o g g e tto  d i p ig no ra m e nto , 

va luta re  ne ll’ insie me  un e ve ntua le  a ume nto  d i vo lume  e , ne l c a so , ve rific a re  l’ e siste nza  

d e lla  d o pp ia  c o nfo rm ità  pre se nta nd o  una  ric hie sta  d i sa na to ria . 

Pe r le  d iffo rm ità  sa na b ili me d ia nte  S.C .I.A. si stima  un c o sto  pe r la  re d a zio ne  d e 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  a d  IVA e d  o ne ri d i le g g e  

d i 2.400,00 €.  

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 da 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 

Gli immo b ili so no  o c c upa ti d a  uno  d e i d ue  e se c uta ti. 

1.10 DIVISIBILITA' 

Co nsid e ra te  le  c a ra tte ristic he  d e g li immo b ili no n risulta  né  o ppo rtuna  né  g iustific a ta  la  

d ivisio ne  in p iù lo tti. 
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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 lo tto  d i 152 m 2 o tte nuta  utilizza nd o  i ra ppo rti me rc a ntili d i 

se g uito  ripo rta ti:   

De sc rizio ne  Supe rfic ie  

lo rd a  m 2 

Ra ppo rto  

me rc a ntile  

Supe rfic ie  

c o mme rc ia le  m 2 

a b ita zio ne  p ia no  prim o  132,80 1,00 132,80 

po rtic o  19,40 0,30 5,82 

te rra zzi 4,23 0,30 1,26 

g a ra g e  25,30 0,50 12,65 

a re a  sc o pe rta  in % d e lla  sup . p rinc ipa le  132,80 0,10 13,2 

a re a  sc o pe rta  in % d e lla  sup . p rinc ipa le  132,80 0,02 2,65 

To ta le  m 2 152,53 

Conside razioni e stimative  

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 m pa razio ne  

d ire tta  d i b e ni simili tra  lo ro .  

La  pro prie tà  è  ub ic a ta  in zo na  a g ric o la , a  c irc a  1 km d a l c e ntro  c o munale .  

La  ric e rc a  e ffe ttua ta  no n ha  pe rme sso  d i ind ivid ua re  d e i b e ni c o mpa ra b ili, 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 ntra b ili a ttua lme nte  ne l 

me rc a to  immo b ilia re  d e lla  zo na  d i Ze nso n d i Pia ve . Si tra tta  infa tti d i un’ a b ita zio ne  

pre se nte  in zo na  a g ric o la , no n iso la ta  m a  inse rita  in un fa b b ric a to  c a ra tte rizza to  d a lla  

pre se nza  d i a b ita zio ni d i a ltre  pro prie tà . 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 ultimi d ue  a nni, in q ue sta  zo na  il 

me rc a to  re la tivo  a d  immo b ili re sid e nzia li si a tte sta  su un va lo re  c o m pre so  730,00 €/ m 2 e  

950,00 €/ m 2. Co nsid e ra te  le  c a ra tte ristic he  intrinse c he  e d  e strinse c he  d e l fa b b ric a to , si 

a ssum e  un va lo re  prud e nzia le  d i 700,00 €/ m 2.  

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

supe rf. c o mme rc ia le  a b ita zio ne  e  

pa rte  a re a  sc o pe rta  

152 700,00 106.400,00 

To ta le  va lo re  d i me rc a to  € 106.400,00 

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 2.400,00 € 

pe rve ne nd o  ad  un va lo re  fina le  d i me rc a to  de l lo tto  d i 104.000,00 €. 

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 de 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 valore  

di ve ndita  forzata  arrotondato de l lotto di 83.000,00 €. 

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 . 
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LOTTO 2 

2.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA'  

COMUNE: ZENSON DI PIAVE 

INDIRIZZO: via  Sa nt’ Anto nio  

ACCESSIBILITA': d ire ttam e nte  d a  via  Sa nt’ Anto nio  a ttra ve rso  se rvitù d i pa ssa g g io  su a ltra  

pro prie tà . 

2.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE  

COMUNE ZENSON DI PIAVE – M163 

Ca ta sto  Te rre ni – Fo g lio  9 

m.n. 226  –  FABB. RUR. – Ha  0.65.90  

m.n. 228 – se m. – Cl. 3 – Ha  0.43.00 – R.D. € 23,18 - R.A. € 14,43 

m.n. 230 – se m. a rb . – Cl. 3 – Ha  0.03.87 – R.D. € 2,09 - R.A. € 1,30 

m.n. 232 – se m. a rb . – Cl. 1 – Ha  0.17.64 – R.D. € 18,12 - R.A. € 9,11 

m.n. 234 – se m. a rb . – Cl. 1 – Ha  0.68.20 – R.D. € 70,06 - R.A. € 35,22 

2.3 CONFINI DEL LOTTO  

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

mm.nn. 243, 242, 241, a ltro  fo g lio  c a ta sta le , mm.nn. 25, 26, 87 a ltro  fo g lio  c a ta sta le , 

mm.nn.233, 231, 227 e  243. 

2.4. SERVITU’ E VINCOLI DI NATURA URBANISTICA 

Ne ll’ a tto  d i c o m pra ve nd ita  vie ne  ind ic a ta  una  se rvitù d i pa ssa g g io  a  fa vo re  de l fo nd o  

e se c uta to  d a  e se rc ita rsi sul m.n. 229 de l Fg . 9 d i a ltra  pro prie tà  c he  ra ppre se nta  il p rimo  

tra tto  d e lla  stra d a  d i a c c e sso  a g li a ppe zzame nti. Ta le  se rvitù è  sta ta  tra sc ritta  in d a ta  

17.10.2001 a i nn. 42209/ 30260 c o n a tto  d i c o stituzio ne  d i d iritti re a li a  tito lo  o ne ro so  d i re p . 

22791 - no ta io  dr. Um b e rto  Co smo  d i Tre viso . 

2.5 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA  

Ditta  inte sta ta ria : Ese c uta to  n. 1 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 05.01.2001 d i re p . n. 22791 No ta io  

Um b e rto  Co smo  d i Tre viso  tra sc ritto  a  Tre viso  il 17.10.2001 a i nn. 

42208/ 30259. 

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  de i c e rtific a ti 

ipo te c a ri a g g io rna ti a l 16.09.2019. 

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  02.01.2022 risulta no  n. 2 

fo rm alità  pre g iud izie vo li (isc rizio ne  n. 1 e d  isc rizio ne  n. 2) no n ripo rta te  ne i c e rtific a ti 

ipo te c a ri so pra  c ita ti. 

1.Tra sc rizio ne  in d a ta  19.08.2019 a i nn. 33465/ 23724 

Ve rb a le  d i p ig no rame nto  immo b ilia re  in d a ta  23.07.2019 d i re p . 6188 Uffic ia le  G iud izia rio  
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d i Tre viso  a  fa vo re  d i 

 – e  c o ntro  l’ e se c uta to  pe r la  p ie na  pro prie tà  d e g li immo b ili so pra d e sc ritti 

o ltre  a d  a ltri b e ni e  a d  a ltri e se c uta ti (Lo tto  n.1). 

1.Isc rizio ne  in d a ta  17.10.2001 a i nn. 42210/ 7304 

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

05.10.2001 d i re p . 22792, No ta io  Um b e rto  Co smo  d i Tre viso , pe r € 720.000,00, c a p ita le  € 

400.000,00 a  fa vo re  d i VENETO BANC A SOC . COOP. PER AZIONI A R.L. c o n se de  in 

Mo nte b e lluna  (TV) – C .F. 00280740266 - e  c o ntro  l’ e se c uta to  pe r la  q uo ta  d e lla  p ie na  

pro prie tà  d e g li immo b ili so pra d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni e d  a ltri e se c uta ti (Lo tto  n. 1). 

2.Isc rizio ne  in d a ta  21.01.2004 a i nn. 2728/ 686  

Ipo te c a  vo lo nta ria  d e riva nte  d a  c o nc e ssio ne  a  g a ra nzia  d i mutuo  in d a ta  19.01.2004 d i 

re p . 24387/ 9568, No ta io  Um b e rto  Co smo  d i Tre viso , pe r € 72.000,00, c a p ita le  € 40.000,00 

a  fa vo re  d i VENETO BANC A SOC. COOP. PER AZIONI A R.L. c o n se de  in Mo nte b e lluna  

(TV) – C .F. 00280740266 - e  c o ntro  l’ e se c uta to  pe r la  q uo ta  d e lla  p ie na  pro prie tà  d e g li 

immo b ili so pra d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni e d  a ltri e se c uta ti (Lo tto  n. 1). 

3.Isc rizio ne  in d a ta  30.09.2009 a i nn. 36331/ 8195  

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

29.09.2009 d i re p . 28119/ 12047, No ta io  Um b e rto  Co sm o  d i Tre viso , pe r € 225.000,00, 

c a p ita le  € 125.000,00 a  fa vo re  d i VENETO BANCA SPA c o n se d e  in 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  d e lla  p ie na  pro prie tà  d e g li immo b ili 

so pra d e sc ritti.   

4. Isc rizio ne  in d a ta  09.03.2012 a i nn.  7824/ 1031  

Ipo te c a  g iud izia le  in fo rza  d i d e c re to  ing iuntivo  in d a ta  12.10.2011 d i re p . 1893 Trib una le  

d i Bo lza no , pe r € 19.000,00, c a p ita le  € 15.768,89 a  fa vo re  d i 

 – e  c o ntro  l’ e se c uta to  pe r la  q uo ta  

d e lla  p ie na  pro prie tà  d e g li immo b ili so pra d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni e d  a ltri e se c uta ti 

(Lo tto  n. 1). 

5. Isc rizio ne  in d a ta  17.10.2012 a i nn.  31169/ 4501 

Ipo te c a  g iud izia le  in fo rza  d i d e c re to  ing iuntivo  in d a ta  15.04.2011 d i re p . 2060 Trib una le  

d i Luc c a  se z. sta c c a ta  d i Via re g g io  (LU), pe r € 11.000,00, c a p ita le  € 5.631,29 a  fa vo re  d i 

– e  c o ntro  l’ e se c uta to  pe r la  q uo ta  d e lla  

p ie na  pro prie tà  d e g li immo b ili so pra d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni e d  a ltri e se c uta ti (Lo tto  n. 

1). 

6. Isc rizio ne  in d a ta  05.07.2013 a i nn.  21291/ 2879   

Ipo te c a  g iud izia le  in fo rza  d i d e c re to  ing iuntivo  in d a ta  08.05.13 d i re p . 1322/ 2013 

Trib una le  d i Tre viso , pe r € 140.000,00, c a p ita le  € 136.860,44 a  fa vo re  d i CASSA DI 

RISPARMIO DEL VENETO S.P.A. c o n se d e  in Pa d o va  – C .F. 02089931204 – e  c o ntro  

l’ e se c uta to  pe r la  q uo ta  d e lla  p ie na  pro prie tà  d e g li immo b ili so prad e sc ritti o ltre  a d  a ltri 

b e ni e d  a ltri e se c uta ti (Lo tto  n. 1). 

7. Isc rizio ne  in d a ta  08.11.2018 a i nn.  39376/ 6762 

Ipo te c a  c o nc . amministra tiva  d e riva nte  d a  Ruo lo  e  a vviso  d i Ad de b ito  Ese c utivo   in d a ta  

06.11.2018 d i re p . 2493/ 11318 AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE c o n se de  in ROMA, 

pe r € 69.742,14, c a p ita le  € 34.871,07 a  fa vo re  d i AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE 

c o n se de  in ROMA – C.F. 13756881002 – e  c o ntro  l’ e se c uta to  pe r la  q uo ta  d e lla  p ie na  

pro prie tà  d e g li immo b ili so pra d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni (Lo tto  n. 1). 
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2.7 DESCRIZIONE DEL LOTTO  
Il lo tto  ub ic a to  a  c irc a  1 km d a l c e ntro  d i Ze nso n d i Pia ve , in zo na  a g ric o la , è  c o stituito  

d a  un te rre no  a g ric o lo  d e lla  supe rfic ie  c a ta sta le  d i Ha  1.98.61 su c ui insisto no  d e lle  

strutture  pro te ttive  pe r c o lture  o rtic o le  e  flo ric o le , sia  fisse  c he  mo b ili.  

Il te rre no  sul q ua le  insiste  il c o mple sso  se rric o lo , una  vo lta  a d  uso  pro d uttivo  pe r 

flo ric o ltura  e d  o rtic o ltura , è  ra ppre se nta to  d a  un ampio  a ppe zzame nto  a l q ua le  si 

a c c e d e  d ire tta m e nte  d a lla  stra d a  c o munale  Via  S.Anto nio , a ttra ve rso  un a c c e sso  

c a rra b ile  c o mo d o  e  funzio na le  pe r la  via b ilità  a zie nd a le . Ta le  pa ssa g g io  c a rra io , d e lla  

la rg he zza  d i c irc a  7 m e  po sto  in pro ssim ità  de l c o nfine  no rd , a vvie ne  su te rre ni d i a ltra  

pro prie tà  sui q ua li, c o nte stua lme nte  a ll’ a c quisto  d a  pa rte  d e ll’ e se c uta to  d e l lo tto  d i 

te rre no , è  sta ta  c o stituita  una  se rvitù d i pa ssag g io .  

L’ a ppe zzam e nto  è  c o m po sto  d a  un unic o  c o rpo , c o m ple tam e nte  p ia ne g g ia nte  pe r 

g ia c itura , d i fo rm a a b b a sta nza  re g o la re  e  d e lim ita to  pa rzia lme nte  lung o  il c o nfine  no rd  

d a  una  re te  c o n te li in pvc  c he  lo  se pa ra  d a ll’ a re a  sc o pe rta  d i una  vic ina  a b ita zio ne . Il 

te rre no  a ppa re  d o ta to  d i siste mi d i sc o lo  e  d i re g imazio ne  d e lle  a c q ue  suffic ie nti, 

e sse nd o  pre se nti sc o line  lung o  g li inte ri c o nfini e st, o ve st e  sud . Sul te rre no  insisto no  i 

se g ue nti m a nufa tti: 

A. n. 1 se rra  d i tipo  fisso  de lla  supe rfic ie  c o pe rta  pa ri a  m q  3122; 

B. n. 1 se rra  d i tipo  mo b ile , o rma i de te rio ra ta , d e lla  supe rfic ie  c o pe rta  pa ri a  m q  

2129 d a  d e mo lire  e  smaltire ; 

C . n. 1 fa b b ric a to  d e stina to  a  c e ntra le  te rmic a ; 

D. n. 2 inva si d e lla  pro fo nd ità  d i c irc a  m 2 e  d e lla  supe rfic ie  c o pe rta  to ta le  pa ri a  

c irc a  900 mq ; 

E. un a ppe zzame nto  d i te rre no  a g ric o lo  pa rzia lme nte  inc o lto  e  pa rzia lme nte  

utilizza to  c o me  zo na  o m bre g g ia nte  pe r le  c o lture  pro te tte  c o n pa li in le g no  e  re ti 

o m b re g g ia nti d a  a spo rta re  e  smaltire . 

A. SERRA FISSA 

La  se rra  fissa  è  sta ta  re a lizza ta  c o n c o nc e ssio ne  e d ilizia  d e l 1988 sul ma ppale  226 c o n 

struttura  po rta nte  in a c c ia io , c o n c o pe rtura , a  struttura  trid im e nsio na le  d i tipo  spa zia le , 

re a lizza ta  c o n tub i in a c c ia io  e  tam po name nti la te ra li e  c o pe rtura  in ve tro  te m pe ra to . 

La  supe rfic ie  c o mple ssiva  in p ia nta  è  pa ri a  mq  3.122. 

La  se rra  è  c o stituita  d a  n. 4 c ampa te , a lc une  sudd ivise  d a  pa re ti in ve tro  te mpe ra to  e d  

a llum inio ; c ia sc una  c am pa ta  è  lung a  m 67,50 e  larg a  m 11,20, l’ a lte zza  è  pa ri a  m 5,5 a l 

c o lmo  e  a  m  3 in g ro nd a . In po sizio ne  no rd -o ve st è  p re se nte  un’ ”a va nse rra ” , un’ ulte rio re  

mo d ulo  re a lizza to  se m pre  in a c c ia io  e  ve tro  d e lla  supe rfic ie  c o pe rta  pa ri a  m q 64 e  

d e ll’ a lte zza  d i m 3,55, o ve  è  ub ic a ta  l’ e ntra ta  princ ipa le  d e ll’ imp ia nto  e  d o ve  un te mpo  

e ra  siste m a to  il c o mpute r g e ne ra le  c he  a uto ma tizza va  tutti g li imp ia nti. 

Ta le  c o mple sso  m o d ula re  è  sta to  re a lizza to  pe r la  pro d uzio ne  d i p ia ntine  d a  o rto , d a  fio re  

e d  a ltre  c o lture  pro te tte  e d  è  d iviso  inte rname nte  c o n pa re ti tra sve rsa li e / o  lo ng itud ina li, 

in 3 d ive rsi lo c a li a c c e ssib ili d a  po rte  sc o rre vo li, c a ra tte rizza to  c ia sc uno  d a  d ive rsi se tto ri 

a  live llo  d i imp ia ntistic a . Le  mo d alità  c o struttive  si rifa nno  a  q ue lle  tip ic he  d e lle  se rre  

c lima tizza te , po ic hé  so no  pre se nti siste mi pe r il c o ntro llo  d e lla  te mpe ra tura , d e ll’ umid ità  

re la tiva , d e lla  lum ino sità  am b ie nta le  e  d e l ric am b io  d ’ a ria .  

 Pe r il c o ntro llo  d e lla  c lima tizzazio ne  so no  sta ti utilizza ti d e i te li o mb re g g ia nti, a ll’ a lte zza  

d e lla  g ro nd a , c he  a ttua lme nte  a ppa io no  stra ppa ti e / o  lo g o ra ti in d ive rsi punti, un 

im pia nto  d i risc a ld ame nto  c o n l’ utilizzo  d i g e ne ra to ri d i a ria  c a ld a  o  d i a c q ua  c a ld a  

a lime nta ti d a  c a ld a ie  a  g a so lio  p re se nti ne lla  vic ina  c e ntra le  te rmic a . Pe r il 

mig lio rame nto  d e ll’ a e re azio ne , ino ltre , so no  pre se nti, in pro ssim ità  d e l c o lmo  e  d e lle  

fia nc a te , d e lle  a pe rture  mo to rizza te  c o n mo vime nta zio ne  a  me zzo  d i c re m a g lie re . 
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Tutte  le  strutture  pe r il c o ntro llo  de lla  c lima tizza zio ne , a d  o g g i p re se nti, so no  o b so le te  e d  

in c a ttivo  sta to  d i m a nute nzio ne , in q ua nto  a b b a nd o na te  o rm a i d a  un de c e nnio . 

All’ inte rno  d i o g ni c ampa ta  so no  pre se nti i b anc a li in pla stic a  e d  a lluminio  utilizza ti c o n il 

siste m a  de l flusso  e  riflusso  pe r la  c o ltiva zio ne  su suo lo  d e lle  p ia ntine . E’  p re se nte  ino ltre  

un im pia nto  d i irrig a zio ne  c o lle g a to  a i b a nc a li a ttra ve rso  d e lle  tub a zio ni struttura te  pe r 

ve rsa re  d ire tta m e nte  sulle  p ia ntine  l’ a c qua  p io va na  pre le va ta  d a  n. 2 inva si, 

a ppo sita me nte  re a lizza ti a ll’ e ste rno  d e lle  se rre ; so no  pre se nti ino ltre  d e lle  va sc he  

so tto sta nti pe r la  ra c c o lta  d e ll’ a c q ua  in e c c e sso .  

La  pa vim e nta zio ne  inte rna  è  in c e me nto . E’  pre se nte  l’ im p ia nto  d i illumina zio ne . 

A no rd  d e lla  se rra , in pro ssim ità  d e l c o nfine  c o n a ltra  pro prie tà , so no  pre se nti rifiuti d i 

d ive rsi m a te ria li, so pra ttutto  p la stic he  d a  im ballo , c he  ric hie d o no  una  lo ro  rimo zio ne  e d  

un lo ro  o ppo rtuno  sm altime nto . Rifiuti in g e ne re  e  ma te ria li va ri d i d ive rso  tipo  so no  

pre se nti sia  a ll’ inte rno  d e lla  struttura  c he  spa rsi in d ive rse  zo ne  d e ll’ a re a  e ste rna  ne i p re ssi 

d e lla  se rra . 

B. SERRA MOBILE 

Ne lla  po rzio ne  sud -o ve st de l lo tto , in c o rrispo nd e nza  pa rzia lme nte  d e i m a ppali 228,2 34 

e  232 è  sta ta  re a lizza ta  una  se rra  mo b ile  d e lla  lung he zza  d i c irc a  100 m e  d e lla  larg he zza  

d i c irc a  20 m pe r una  supe rfic ie  c o pe rta  pa ri a  c irc a  mq  2.000. 

La  struttura  è  in a c c ia io , so rre tta  d a  p linti in c .a ., po sti a lla  pro fo nd ità  d i c irc a  50 c m e  la  

c o pe rtura  è  in te li d i pvc . All’ inte rno  d e lla  se rra  so no  pre se nti d e lle  supe rfic i pa vime nta te  

in c e me nto : due  c o rsie  lo ng itud ina li e  una  tra sve rsa le  d e lla  la rg he zza  d i c irc a  2,5 m e d  

una  supe rfic ie  po sta  a  no rd  d e lla  se rra  pe r un to ta le  d i supe rfic ie  pa vime nta ta  pa ri a  m q  

453.   

La  struttura  pro te ttiva  si p re se nta  in c o nd izio ni a ssa i p re c a rie  in q ua nto  i te li d i c o pe rtura  

so no  c o mple tam e nte  usura ti e  stra ppa ti e  la  struttura  po rta nte  in a c c ia io  pre se nta  

ro tture  in d ive rse  pa rti, pe rta nto  la  ste ssa  d e ve  e sse re  d e mo lita  e d  il ma te ria le  smaltito . 

C. CENTRALE TERMICA 

Il fa b b ric a to  c o n d e stina zio ne  c e ntra le  te rmic a  e  d e po sito  c a rb ura nte  è  sta to  re a lizza to  

a  no rd  de l m.n 226 e  d e ll’ imp ia nto  se rric o lo  a  c irc a  10 m d a  q ue sto  e d  è  sta to  d ic hia ra to  

a g ib ile  ne l 1992. 

Al mo me nto  d e l so pra lluo g o  no n è  sta to  po ssib ile  a c c e d e re  a l fa b b ric a to , a d  e c c e zio ne  

d i un lo c a le  po sto  a  sud , po ic hé  le  e ntra te  pre se nti a  o ve st e d  a  e st so no  ina c c e ssib ili 

pe r la  pre se nza  d i ve g e ta zio ne  spo nta ne a  sviluppa ta si in pro ssimità  de l pe rime tro  no rd  

e st e d  o ve st d e l fa b b ric a to . 

Da  q ua nto  ripo rta to  in pro g e tto  la  supe rfic ie  c o pe rta  d i ta le  ma nufa tto  d o vre b b e  e sse re  

pa ri a  m q  76 sudd ivisa  in 4 lo c a li. Il lo c a le  d i d ime nsio ni ma g g io ri, d a  pro g e tto , è  d e stina to  

a l c o nte nime nto  d i n. 4 c a ld a ie  pre ssurizza te  e d  è  c o munic a nte  c o n il lo c a le  o ve  so no  

pre se nti le  c a nne  fum a rie  e  una  va sc a  d i e spa nsio ne . In po sizio ne  o ve st le  ta vo le  d i 

p ro g e tto  ind ic a no  la  pre se nza  d i d ue  lo c a li, c ia sc uno  a c c e ssib ile  d a ll’ e ste rno , uno  p iù a  

no rd , d e stina to  a l g ruppo  e le ttro g e no , e d  uno  p iù a  sud , d e stina to  a  d e po sito . Pe r ta le  

lo c a le  è  sta to  po ssib ile  l’ a c c e sso  a ttra ve rso  un fo ro  po sto  a  sud  d e l fa b b ric a to . Ad  o ve st 

d e l fa b b ric a to  so no  pre se nti le  c a nne  fuma rie , la  c ui a lte zza  a rriva  a  m 9, c he  in pro g e tto  

so no  o rg a nizza te  in pla c c a  a ntism o g , c am e ra  d i c a lm a , va sc a  d i e spa nsio ne . Ad  o ve st 

d e l fa b b ric a to  e d  in pro ssim ità  de lla  strad a  d i a c c e sso  è  pre se nte  una  c iste rna  

so tte rra ne a  in c e me nto  a rma to  pe r il c o nte nime nto  d i g a so lio  ne c e ssa rio  pe r a lime nta re  

l’ im p ia nto  d i risc a ld ame nto  d e lle  se rre . 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
D

A
L
L
'O

N
G

A
R

O
 L

U
IS

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#

: 
3
8
c
e
9
a
7
3
c
e
d
6
9
2
e
4



E.I. n. 354/ 2019 

 

12 

D. INVASI PER RACCOLTA DELLE ACQUE 

In po sizio ne  e st de l ma ppale  226 so no  sta ti re a lizza ti pe r l’ inte ra  lung he zza  de lla  se rra  n. 

2 inva si pe r la  ra c c o lta  d e lle  a c q ue  p io va ne , la  c ui supe rfic ie  è  re c inta ta  c o n re te  

me ta llic a  e  pa le tti in le g no  lung o  o g ni la to . L’ inva so  po sto  p iù a  no rd , d e lla  supe rfic ie  

c o pe rta  d i mq  224, è  lung o  16 m e  la rg o  14 m ; q ue llo  po sto  p iù a  sud , a  c irc a  4 m d a l 

p re c e de nte , ha  supe rfic ie  c o pe rta  p a ri a  mq  650, la rg he zza  13 m  e  lung he zza  50 m ; 

e ntram b i ha nno  una  pro fo nd ità  d i c irc a  2 m e  pe r la  lo ro  re a lizza zio ne , suc c e ssivame nte  

a lle  o pe ra zio ni d i sc avo , è  sta to  po sa to  un te lo  im pe rme a b ilizza nte , o ra  d e te rio ra to  in 

d ive rsi punti. 

E. APPEZZAMENTO DI TERRENO 

Ne lla  po rzio ne  a  sud  d e ll’ im p ia nto  se rric o lo  fisso  e  a d  e st d i q ue llo  mo b ile , pa rzia lme nte  

ne i m a ppali 228 e  234, il te rre no  a g ric o lo  pre se nta  d e g li ing o mb ri d e te rmina ti d a  pa li in 

le g no  c o nfic c a ti ne l te rre no , d e ll’ a lte zza  d i m 4, e  d istrib uiti a lla  d ista nza  d i c irc a  6 m tra  

lo ro , o ltre c hè  d a  re sid ui d i m a te ria le  o mb re g g ia nte . Il te rre no  si p re se nta  c o n 

ve g e ta zio ne  e rb a c e a  spo nta ne a  e d  infe sta nte . Ta li a ppre stam e nti p ro te ttivi, un te m po  

utilizza ti pe r la  c o ltiva zio ne  o rti-flo ric o la , d e vo no  e sse re  rimo ssi e  o ppo rtuname nte  smaltiti. 

Il ma ppale  232, po sto  a  sud  o ve st d e l lo tto , è  o c c upa to  pre va le nte me nte  d a  

ve g e ta zio ne  e rb a c e a  spo nta ne a . La  supe rfic ie  utilizza b ile  c o me  supe rfic ie  a g ric o la , una  

vo lta  e ffe ttua te  la  d e mo lizio ne  d e lla  se rra  m o b ile  e  la  rimo zio ne  d e l ma te ria le  

ing o m b ra nte , è  pa ri a  ha  1.28.84, c o rrispo nde nte  a lla  supe rfic ie  c a ta sta le  d e i ma ppali 

232, 234 e  228. 

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 , rila sc ia to  in d a ta  

15.02.2022, le  a re e , c o me  d i se g uito  ide ntific a te , so no  c la ssific a te  d a l vig e nte  Pia no  d e g li 

inte rve nti c o me  se g ue : 

- Fg . 9 m.n. 230: Z.T.O . E ”Te rritorio Agric olo” no rm a ta  d a ll’ a rt. 55 d e lle  N.T.O ., so g g e tta  a : 

Zona  di tute la  de i c orsi d’ac qua  a rt.41 L.R.11-2004 no rma ta  d a ll’ a rt. 12 d e lle  N.T.O . e  

ric a d e nte  in fasc ia  di rispe tto viabilità  no rma ta  d a ll’ a rt. 19 d e lle  N.T.O . 

- Fg . 9 m.n. 226: pa rte  ric a d e nte  in Z.T.O . E ”Te rritorio Agric olo” no rm a ta  d a ll’ a rt. 55 d e lle  

N.T.O .,e  pa rte  ric a d e nte  in  Z.T.O EDr – “sottozone  re side nzia li parzia lme nte  e dific ate  in 

te rritorio agric olo” no rm a te  d a ll’ a rt. 56 d e lle  NTO e  so g g e tta  a : Zona  di tute la  de i c orsi 

d’ac qua  a rt.41 L.R.11-2004 no rma ta  d a ll’ a rt. 12 d e lle  N.T.O . e  ric a d e nte  in fasc ia  di 

rispe tto idraulic o  no rm a ta  d a ll’ a rt. 11 de lle  N.T.O . 

- Fg . 9 m.n. 228: Z.T.O . E ”Te rritorio Agric olo” no rm a ta  d a ll’ a rt. 55 d e lle  N.T.O ., so g g e tta  a : 

Zona  di tute la  de i c orsi d’ac qua  a rt.41 L.R.11-2004 no rma ta  d a ll’ a rt. 12 d e lle  N.T.O . e  

ric a d e nte  in fasc ia  di rispe tto idraulic o  no rm ata  d a ll’ a rt. 11 de lle  N.T.O . 

- Fg . 9 m.n. 234: Z.T.O . E ”Te rritorio Agric olo” no rma ta  d a ll’ a rt. 55 d e lle  N.T.O ., pa rzia lme nte  

so g g e tta  a  fasc ia  di rispe tto idraulic o  no rm a ta  d a ll’ a rt. 11 d e lle  N.T.O ; 

- Fg . 9 m.n. 232: Z.T.O . E ”Te rritorio Agric olo” no rm a ta  d a ll’ a rt. 55 de lle  N.T.O . 

 

Tutta  l’ a re a  è  a ltre sì c lassific a ta  q ua le  P1 “are a  a  mode rata  pe ric olosità” d a l p ro g e tto  d i 

Pia no  Stra lc io  pe r l’ a sse tto  id ro g e o lo g ic o  de i b a c ini d e i Fium i Iso nzo , Pia ve  e  Bre nta -

Ba c c hig lio ne  a i se nsi d e ll’ a rt. 1 d e lla  le g g e  3.08.119, n. 267 e  d e lla  le g g e  11.12.2000, n. 

365, a d o tta to  c o n d e lib e ra  n. 1 e  2 d e l 3.03.2004 e  suc c e ssiva  va ria nte  a d o tta ta  c o n 
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d e lib e ra  n. 4 d e l 19.06.2007 d a ll’ Auto rità  d i Ba c ino  d e i Fium i Iso nzo , Pia ve  e  Bre nta -

Ba c c hig lio ne . Si ric hiam a no  le  No rme  d i Attua zio ne  a lle g a te  a lla  d e lib e ra  n. 3 de l 

Co m ita to  Istituzio na le  de l 09.11.2012. 

Il Piano di Asse tto de l Te rritorio (P.A.T.) a ppro va to  c o n ra tific a  d e lla  G iunta  Pro vinc ia le  d i 

Tre viso  c o n d e lib e ra zio ne  n. 283 d e l 07.09.2015 e  ra ppre se nta to  in 4 ta vo le  d i p ro g e tto  

c la ssific a  le  sudd e tte  a re e  c o me  se g ue : 

- Tav b01: c a rta  d e i vinc o li e  de lla  p ia nific a zio ne  te rrito ria le : Are a  a  mo d e ra ta  pe ric o lo sità  

id ra ulic a  P1 – Pia no  d i Are a  d e l me d io  c o rso  d e l Pia ve  (a d o tta to ); Vinc o lo  sism ic o  zo na  

3 – c o rsi d ’ a c q ua  se rvitù id ra ulic a ; 

- Tav b02: pa rzia lme nte  a : amb iti a g ric o li a  b uo na  inte g rità ; 

-Tav b03: c a rta  d e lle  fra g ilità : a re a  id o ne a  a  c o nd izio ne  A (a re a  P1 PAI) - a re a  

ra ppre se nta tiva  d e i pa e sa g g i sto ric i d e l Ve ne to  – c o rsi d ’ a c q ua  fa sc e  d i tute la - a re a  

so nd a b ile  o  a  rista g no  id ric o : 

-Tav b04: c a rta  d e lla  tra sfo rm a b ilità : ATO A.2.2: am b ito  d i Sa n G iuse ppe  – pa rzia lme nte  

a re e  d i urb a nizza zio ne  c o nso lid a ta  re sid e nza  e  se rvizi pe r la  re sid e nza  d i c ui a lle  re la tive  

d ispo sizio ni ripo rta te  ne ll’ e la b o ra to  d 02: No rme  Te c nic he . 

2.8.2 CONFORMITÀ EDILIZIA ED URBANISTICA  

Pre sso  l'Uffic io  Te c nic o  de l Co mune  d i Ze nso n d i Pia ve  è  sta ta  re pe rita  la  se g ue nte  

d o c ume nta zio ne  rig ua rd a nte  i ma nufa tti re a lizza ti ne l te rre no  a g ric o lo : 

- a uto rizza zio ne  g ra tuita  pe r la  c o struzio ne  d i una  se rra  n. 38/ 88 d e l 08.06.1988  d i p ro t. 

n. 2131 c o n re la tive  ta vo le  d i p ro g e tto ;  

- a uto rizza zio ne  g ra tuita  pe r l’ e se c uzio ne  d i c e ntra le  te rmic a  n. 57/ 88 d e l 26.08.1988 d i 

p ro t.n. 2649 c o n re la tive  ta vo le  d i p ro g e tto ; 

- a uto rizza zio ne  g ra tuita  n. 87/ 88 d e l 26.07.1991 d i p ro t. 1941 pe r l’ e se c uzio ne  d i va ria nte  

in c o rso  d ’ o pe ra  a lla  a uto rizzazio ne  n. 38/ 88 d e l 08.06.1988 c o n re la tive  ta vo le  d i 

p ro g e tto ;  

- a uto rizza zio ne  g ra tuita  n. 88/ 88 d e l 09.01.1992  d i p ro t. 3633 pe r l’ e se c uzio ne  d i 

va ria nte  in c o rso  d ’ o pe ra  a lla  a uto rizza zio ne  n. 57/ 88 d e l 26.08.1988 c o n re la tive  ta vo le  

d i p ro g e tto ;  

- c e rtific a to  d i a g ib ilità  n. 57/ 88 d e l 21.05.1992 d e lla  c e ntra le  te rmic a  e  d e po sito  

c a rb ura nte ; 

In rife rime nto  a lla  c e ntra le  te rmic a  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 vid e nzia to  a lc une  lie vi d iffo rm ità  rig ua rd a nti m o d ific he  pro spe ttic he  

pe r spo stam e nto  e / o  va ria zio ni d e lle  d ime nsio ni d i a lc uni fo ri ne i p ro spe tti sud  e d  o ve st; 

ne g li a ltri p ro spe tti e d  in p ia nta  no n so no  sta te  rile va te  a lc une  d iffo rm ità  in q ua nto  

l’ a c c e sso  a i lo c a li e  la  visib ilità  d e llo  ste sso  fa b b ric a to  so no  re si impo ssib ili d a lla  pre se nza  

d i una  fo lta  ve g e ta zio ne  infe sta nte  c re sc iuta  lung o  il suo  pe rime tro . 

No n si so no  rile va te  d iffo rm ità  pe r la  se rra  fissa , m e ntre  in rife rime nto  a lla  se rra  mo b ile , 

po ic hé  o rm a i de te rio ra ta , si re nd e  ne c e ssa ria  la  d e mo lizio ne  e d  il suc c e ssivo  sm altime nto  

d e l ma te ria le  d i risulta , no nc hé  l’ e lim inazio ne  d e lla  supe rfic ie  c o pe rta  d a l c e me nto . 

I d ue  inva si re a lizza ti ne lla  po rzio ne  e st d e l ma ppa le  226, po ic hé  inutilizza ti d a  te m po  e  

p ie ni d i a c q ua  sta g na nte , d e vo no  e sse re  b o nific a ti, e lim ina nd o  l’ a c q ua  e  i te li 

im pe rme a b ilizza nti e  a ppo rta nd o  te rre no  suffic ie nte  pe r il lo ro  rie m pime nto .    

2.8.3 MODALITÀ DI SANATORIA E RELATIVI COSTI 

Ce ntrale  te rmic a  

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

c he , in rife rim e nto  a lla  c e ntra le  te rmic a , le  mo d ific he  inte rne  e  pro spe ttic he  so no  sa na b ili 
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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 ta li d iffo rm ità  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 , 

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  d i € 1.500,00.  

Invasi 

Pe r il risa name nto  d e g li inva si si d o vrà  pro c e d e re  inna nzitutto  c o n l’ e limina zio ne  

d e ll’ a c q ua  sta g na nte  e  la  rim o zio ne  e d  il c o nse g ue nte  smaltime nto  d e i te li 

im pe rme a b ilizza nti. Suc c e ssivame nte , m e d iante  una  ric hie sta  d i a uto rizza zio ne  e d ilizia  

(S.C .I.A.) p re sso  il Co mune , d o vrà  e sse re  e ffe ttua to  il rie mpime nto  c o n ripo rto  d i te rre no  

(te rra -ro c c ia  d a  sc avo ) pe r uno  stra to  d i c irc a  1,5 m t (m c  1.300) e  te rre no  d i c o ltivo  pe r i 

re sta nti 50 c m (mc  500).  

Co nsid e ra nd o  c he  il te rre no  d a  c o ltivo  po tre bb e  risulta re  d a l rip ristino  e  me ssa  a  c o ltura  

d e ll’ inte ro  a ppe zzame nto  a  se m ina tivo  a d  o g g i a b b a nd o na to , si p re ve d e  una  fo rnitura  

d i te rre no  d e l tipo  te rra -ro c c ia  d a  sc a vo  d i c irc a  1300 mc . Sul me rc a to  so no  d ispo nib ili 

d ive rsi tip i d i ta le  ma te ria le , c he  a ssume  pre zzi e stre m ame nte  d ive rsi in re lazio ne  a lle  

d ive rse  c a ra tte ristic he  fisic he -struttura li e  a lla  ma g g io re  o  mino re  d ispo nib ilità  ne lla  zo na . 

Si va  infa tti d a  un m a te ria le  d e l tipo  “a g g re g a to  ric ic la to  fine  sa b b io so ”  a d  un te rre no   

“ te rra -ro c c ia  d a  sc a vo ” , i c ui c o sti d i fo rnitura , c o m pre nsiva  d i tra spo rto  e  ste sa , so no  

e stre m ame nte  d iffe re nti a  se c o nd a  d e lla  d ispo nib ilità  in zo na  d e ll’ uno  o  d e ll’ a ltro  

ma te ria le . Entram b i i m a te ria li de vo no  c o munq ue  e sse re  a  no rma .  

Pe rta nto , pe r il rie mpime nto  d e g li inva si e  pe r le  la vo razio ni d i p re pa ra zio ne  d e l te rre no  

a  se m ina tivo  si p re ve d o no  i se g ue nti c o sti: 

1. ripo rto  d i te rre no  (m c  1.300), d e l tipo  “a g g re g a to  ric ic la to  fine  sa b b io so ”  o  “ te rra -

ro c c ia  d a  sc a vo ” , a ll’ inte rno  d e g li inva si, c o m pre nsivo  d i tra spo rto , sc a ric o  e  

live llame nto , a na lisi c himic he : € 12.000,00; 

2. risa nam e nto  d e ll’  inte ro  a ppe zzame nto  a  se mina tivo  (ha  1.28.84) c o n o ppo rtune  

la vo razio ni d i a ra tura , fre sa tura , a spo rto  d i un p ic c o lo  stra to  d i te rre no , suc c e ssivo  

live llame nto  e  ripo rto  d i te rre no  d i c o ltivo  ne lla  pa rte  supe rio re  d e g li inva si (mc  

500): € 2.000,00; 

3. re d a zio ne  d e lla  pra tic a  d i a uto rizza zio ne  e d ilizia  e  d i S.C .I.A. d i live llame nto , 

c o m pre nsiva  d i spe se  te c nic he , d iritti o ltre  a d  IVA e d  o ne ri d i le g g e : € 3.000,00. 

 

Il c o sto  c o mple ssivo  d i ta li o pe razio ni, risulta  pe rta nto  pa ri a  € 17.000,00. 

Smaltime nto rifiuti 

A ta li spe se  si a g g iung o no  i c o sti d i rimo zio ne  e  o ppo rtuno  sm altime nto  d i tutti i m a te ria li 

d i rifiuto  a c c a ta sta ti in d ive rse  zo ne  d e g li a ppe zzame nti, c o m pre sa  la  rimo zio ne  d e lle  

supe rfic i in c e me nto  re la tive  a lla  pre se nza  d e lla  se rra  mo b ile , c he  ve ng o no  c o sì stim a ti: 

- d e mo lizio ne , rimo zio ne  e  sm altime nto  pa vime nta zio ne  in c e me nto  c irc a  € 2.500,00; 

- a spo rto  rifiuti a  c o rpo  9.000,00 €.  

Co m ple ssivame nte  pe rta nto  i c o sti stim a ti ammo nta no  a  30.000,00. €. 

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 da 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. 

2.9 DISPONIBILITA' DEGLI IMMOBILI 

Il lo tto  è  lib e ro .  
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2.10 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 . 

2.11 STIMA DEL VALORE DI MERCATO  

Il va lo re  d e ll'immo b ile  va  inte so  q ua le  pre zzo  a l q ua le  lo  ste sso  po trà  ve ro sim ilme nte  

e sse re  imme sso  ne l me rc a to  d o po  a ve rne  d e te rm ina to  l’ e sa tta  c o nsiste nza . 

La  c o nsiste nza , pe rta nto , d e riva  d a lla  supe rfic ie  c o pe rta  d e i d ive rsi ma nufa tti, a d  

e sc lusio ne  d e lla  se rra  mo b ile , d e stina ta  a lla  d e mo lizio ne , no nc hè  d a lla  supe rfic ie  

c o m ple ssiva  d e l te rre no  a g ric o lo : 

 

De sc rizio ne  Supe rfic ie  c o pe rta  m 2 

A) supe rfic ie  fa b b ric a to  se rra  fissa  3.122 

C) supe rfic ie  fa b b ric a to  c e ntra le  te rmic a   76,72 

E) supe rfic ie  to ta le  te rre no  a g ric o lo  ma ppali 232,234,230, 

228 e  pa rzia le  supe rfic ie  226  (to lta  la  se rra  e  la  C .T.) 

16.663 

 

 Ne l c a so  in spe c ie , si è  pe rve nuti a l va lo re  immo b ilia re  c o mpre nd e nd o  il te rre no  e  le  

strutture  sta b ilme nte  infisse  su d i e sso , c o nsid e ra nd o lo  no n ne l suo  c o mple sso  e c o no mic o  

q ua le  unità  pro d uttiva  e  d unq ue  in g ra d o  d i fo rnire  re dd ito , m a  p iutto sto , c o m e  insie me  

d i e ntità  d istinte  (pur se  stre tta m e nte  unite  pe r funzio na lità : te rre no , se rre , c o struzio ni), 

c o nsid e ra te  a l so lo  sc o po  d i ritra rne  un “va lo re  d i re c upe ro ”.  

Pe r la  ric e rc a  d e l va lo re  d i me rc a to  si è  ad o tta to  il me to d o  d e lla  “ stim a  sinte tic a ” .  

La  “ stim a  sinte tic a ”  p re ve d e  c he  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  

d i un q ua lsia si b e ne  ve ng a  e ffe ttua ta  a ttra ve rso  la  c o mpa ra zio ne  d e i va lo ri c o rre nti d i 

me rc a to , re pe riti a ttra ve rso  la  c o nsulta zio ne  d i o pe ra to ri spe c ia lizza ti d e l se tto re .  Ta le  

me to d o  vie ne  utilizza to  d i fre q ue nte  pe r la  stima  de l va lo re  immo b ilia re  d i te rre ni a g ric o li 

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  de i fo nd i d a  c o mpa ra re , 

vista  la  pa rtic o la re  d e stina zio ne  d e l c o mple sso  o g g e tto  d i e se c uzio ne . 

I te rre ni d a  va luta re  pre se nta no , infa tti, d ive rse  d e stina zio ni d ’ uso  c he  va nno  

d a ll’ a g ric o lo  a ll’ a g ro -c o mme rc ia le  (se rra  o rto flo ric o la ), d e te rmina nd o  un c a ra tte re  d i 

e le va ta  spe c ific ità , d iffic ile  d a  risc o ntra re  in zo na . Si so no  c o munq ue  re pe riti a lc uni d a ti 

e  so no  sta ti c o nsid e ra ti i d ive rsi fa b b ric a ti e / o  m a nufa tti a  se c o nd a  d e lle  d ive rse  

d e stina zio ni e  d e lle  d ive rse  tipo lo g ie  c o struttive , c o nside ra nd o  se pa ra ta me nte  la  se rra  

o rto flo ric o la  fissa , la  c e ntra le  te rm ic a  e d  il te rre no  a g ric o lo .  

Ne lla  fa ttispe c ie , pe r q ue l c he  rig ua rd a  la  se rra , è  sta to  a pp lic a to , il c o sì d e tto  me to d o  

d i stim a  rivo lto  a lla  ric e rc a  d e l “va lo re  d i ric o struzio ne ” c he  pre ve d e  il ric o rso   a l 

re pe rime nto  de i c o sti d i c o struzio ne  “ c hia vi in m a no ” d i strutture  simili, d e pura to  d a  una  

pe rc e ntua le  d i minus va lo re  d o vuta  a lla  ve tustà  d e lle  strutture ; si è  a pplic a to  un 

c o e ffic ie nte  d i d e pre zzame nto  mo lto  e le va to , in ra g io ne  d e l pe ssimo  sta to  d i 

ma nute nzio ne  de i lo c a li e  d e g li imp ia nti te c nic i p re se nti e  no n p iù funzio na li pe r le  

e sig e nze  d i una  no rmale  c o ltiva zio ne  pro te tta , c o munq ue  a nc o ra  c o n un, se ppur 

minimo , va lo re  intrinse c o ,  pe rve ne nd o  a d  un va lo re  me d io  unita rio  d i € 15/ mq . 

 Alla  c e ntra le  te rmic a  è  sta to  a ttrib uito  un va lo re  unita rio  c a ute la tivo  d i € 150,00/ mq , 

te ne nd o  c o nto  de l d e pre zzame nto  ma tura to  pe r il d e pe rime nto  fisic o  d e lla  c o struzio ne , 

d e ll’ o b so le sc e nza  funzio na le  e d  e c o no mic a  e  d e ll’ insuffic ie nte  sta to  m a nute ntivo . 

In rife rime nto  a l te rre no  a g ric o lo , inve c e , il lo tto  si a ssim ila  a d  un se m ina tivo  irrig uo  da lle  

o ttim e  c a ra tte ristic he  ub ic a tive  e  d i siste m azio ne , m a  c o nd izio na to  d a ll’ e siste nza  de i 
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ma nufa tti su d i e sso  insiste nti. Da lla  c o mpa ra zio ne  d ire tta  d i o pe ra zio ni d i c o mpra ve nd ita  

d e lla  zo na  d i te rre ni a g ric o li si è  rile va to  un va lo re  me d io  a l m q  pa ri a  c irc a  €/ mq  9.  

Il va lo re  unita rio  c he  si utilizza , tie ne  na tura lme nte  c o nto  d e i c o mo d i e  d e i g ra vam i c o sì 

c o me  de sc ritti e  p ro vie ne  d a lla  c o mpa ra zio ne  c o n a ltre  re a ltà  sim ili e siste nti in zo na . 

De sc rizio ne  Supe rfic ie  

c o m. m 2 

Pre zzo  unita rio  € Pre zzo  to ta le  € 

A) fa b b ric a to  se rra  3.122 15,00 46.830,00 

C) supe rfic ie  fa b b ric a to  

c e ntra le  te rmic a  

76,72 150,00 11.508,00 

E) supe rfic ie  te rre no  a g ric o lo   16.663 9,00 149.967,00 

TOTALE    208.305,00 

Il va lo re  d i me rc a to  to ta le  d e l lo tto  è  pe rta nto  d i € 208.305,00. 

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, pe r c o mple ssivi € 30.000,00 

pe r la  re d azio ne  e  pre se nta zio ne  d e lle  p ra tic he  e d ilizie  a ttine nti la  re g o la rizza zio ne  e  

b o nific a  d e ll’ immo b ile , 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 € 
178.305,00. 

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  d e i p re sumib ili 

sc e na ri futuri d e l me rc a to  e  so pra ttutto  d e l fa tto  c he  la  ve nd ita  a vvie ne  se nza  la  

g a ra nzia  pe r i vizi e / o  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 ndo  un va lo re  d i ve nd ita  fo rza ta  d e l lo tto  d i € 

142.600,00. 

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 , 16 fe b b ra io  2022           l’ e spe rto  stim a to re  

                                                                   d r. a g r. Luisa  Da ll’ Ong a ro  
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