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TRIBUNALE DI TREVISO  

Se zione  Ese c uzioni Immobilia ri 

Ese c uzione  Immobiliare  n. 547/ 2019 

 p ro m o ssa  d a  

BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.p.A. c o n Avv.to  Enric o  To rre sa n  

G iudic e  de ll'Ese c uzione : d r. Fra nc e sc a  VORTALI  

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

data  nomina  e spe rto: 06.09.2021 

data  prossima  udie nza : 06.04.2022 

ELABORATO PERITALE 

PREMESSA  

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

G .E. Il so pra lluo g o  è  sta to  e ffe ttua to  in d a ta  21.02.2022. 

1.0 FORMAZIONE LOTTI 

Co nsid e ra te  le  c a ra tte ristic he  de g li immo b ili, c o stituiti d a  un’ a b ita zio ne , d a  un g a ra g e  

e  un ma g a zzino  c o n le  re la tive  a re e  sc o pe rte  d i pe rtine nza , la  so tto sc ritta  ritie ne  c he  

g li ste ssi c o stituisc a no  un unic o  lo tto . 

1.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA'  

COMUNE: MEDUNA 

INDIRIZZO: Via  Malute  n. 2 

ACCESSIBILITA': d ire tta me nte  d a  Via  Malute  

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

COMUNE DI MEDUNA – F088 

Catasto Fabbric ati - Se z. A - FOGLIO 4: 

m.n. 227 – sub 7-8 graffati  – P.T-1 – Ca t. A/ 2 – Cl. 2 – c o nsiste nza  va ni 8 – supe rfic ie  

c a ta sta le  to ta le  m 2 144,00 – To ta le  e sc luse  a re e  sc o pe rte  m 2 

144,00 - R.C. € 702,38; 

m.n. 228 – sub 3 P.T - Ca t. C / 6 – Cl. U – c o nsiste nza  m 2 20,00 – supe rfic ie  c a ta sta le  m 2 

20,00 - R.C. € 52,68 

m.n. 228 – sub 2 P.T-1 Ca t. C / 2 – Cl. 2 – c o nsiste nza  m 2 72,00 – supe rfic ie  c a ta sta le  m 2 

80,00 - R.C. € 145,02 

m.n. 269 – Ca t. F/ 1 – c o nsiste nza  m 2 71,00 

Catasto Te rre ni -  FOGLIO 4 m.n. 271  ha  00.02.19 – a re a  rura le  

1.3 CONFINI DEL LOTTO  

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

mm.nn. 273, (227 sub  9 e  10 c a ta sto  fa b b ric a ti), 218, 57, via  Malute , mm.nn.160, e  226.  

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. 547/ 2019 

2 

1.4. SERVITU’ E VINCOLI 

Co stituzio ne  d i se rvitù d i pa ssa g g io  c o n o g ni me zzo  sull’ a re a  fa c e nte  pa rte  d e l m.n. 

271 c o lo ra ta  in ro sa  ne lla  pla nime tria  c he  tro va si a lle g a ta  a l tito lo  (a tto  d e ll’ 11.04.2006) 

so tto  la  le tte ra  “B” , a  c a ric o  de l m.n. 271 fg . 4 e  a  fa vo re  d e l m.n. 227 sub  9 e  sub  10 - 

a tto  d e l 11.04.2006 d i re p . 82695/ 22511, tra sc ritto  il 05.05.2006 a i nn. 21364/ 22511.   

1.5 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA  

Ese c uta to  n. 1 pe r la  q uo ta  d i 1/ 2 de lla  p ie na  pro prie tà ;  

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 .  

Tito lo  d i p ro ve nie nza  

In rife rime nto  a i mm.nn. 269 e  271: 

- Atto  d i c o m pra ve nd ita  d e l 11.04.2006 d i re p . 82695 d o tto r Pie tro  Pe llizza ri No ta io  in 

Mo tta  d i Live nza  tra sc ritto  a  Tre viso  il 05.05.2006 a i nn. 21363/ 124953; 

- Atto  d i d ivisio ne  a  stra lc io  d e l 11.04.2006 d i re p . 82694 d o tto r Pie tro  Pe llizza ri No ta io  in 

Mo tta  d i Live nza  tra sc ritto  a  Tre viso  il 04.05.2006 a i nn. 21160/ 12373;  

In rife rime nto  a i mm.nn. 227  e  228: 

- Atto  d i c o m pra ve nd ita  d e l 13.07.2000 d i re p . 70865 d o tto r Pie tro  Pe llizza ri No ta io  in 

Mo tta  d i Live nza  tra sc ritto  a  Tre viso  il 21.07.2000 a i nn. 28445/ 19835.  

1.6 TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI IPOTECARIE   

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  de l 

c e rtific a to  no ta rile  d e l 12.12.2019 a g g io rna to  a l 09.12.2019. 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  d e l 10.03.2022 no n e sisto no  fo rm alità  

pre g iud izie vo li suc c e ssive  a  q ue lle  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  06.12.2019 a i nn. 48123/ 33843 

Atto  d i p ig no rame nto  immo b ilia re  in d a ta  12.11.2019 d i re p . 9812 Uffic ia le  G iud izia rio  

d i Tre viso  a  fa vo re  d i BANCA MONTE DEI PASCHI d i SIENA S.P.A. c o n se de  a  Sie na  – 

C .F. 00884060526 - 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.  

1. Isc rizio ne  in d a ta  24.12.2003 a i nn. 57349/ 12810 

Ipo te c a  vo lo nta ria  pe r c o nc e ssio ne  a  g a ra nzia  d i m utuo  pe r c o mple ssivi € 

170.000,00 c a p ita le  € 85.000,00 in d a ta  12.12.2003 d i re p . 78012, No ta io  Pie tro  

Pe llizza ri d i Va ld o b b ia d e ne  (TV), a  fa vo re  d i BANCA ANTONIANA POPOLARE VENETA 

SOCIETA’  PER AZIONI c o n se d e  a  Pa d o va  C.F. 02691680280 e  c o ntro  g li e se c uta ti 

pe r la  q uo ta  d e ll’ inte ro  d e lla  nud a  pro prie tà  o ltre  a d  a ltri pe r la  q uo ta  d e ll’ inte ro  

d e ll’ usufrutto ;  

2. Isc rizio ne  in d a ta  26.05.2008 a i nn. 20267/ 4492 

Ipo te c a  vo lo nta ria  pe r c o nc e ssio ne  a  g a ra nzia  d i m utuo  pe r c o mple ssivi € 

168.000,00 c a p ita le  € 84.000,00 in d a ta  06.05.2008 d i re p . 85959/ 24739, No ta io  Pie tro  

Pe llizza ri d i Va ld o b b ia d e ne  (TV), a  fa vo re  BANCA ANTONVENETA S.P.A. c o n se d e  a  

Pa d o va  C.F. 02691680280 e  c o ntro  g li e se c uta ti pe r la  q uo ta  de ll’ inte ro  d e lla  nud a  

pro prie tà  o ltre  ad  a ltri pe r la  q uo ta  d e ll’ inte ro  d e ll’ usufrutto ;  

1.7 DESCRIZIONE DEL LOTTO 

Il lo tto , ub ic a to  in Via  Ma lute , in c o mune  d i Me d una  d i Live nza  a  c irc a  1,3 km  d a l 

c e ntro  c o munale  in c ui si tro va no  i p rinc ipa li se rvizi p rim a ri, è  c o stituito  d a  una  po rzio ne  

d i me zzo  d i fa b b ric a to  in line a , a  d ue  p ia ni fuo ri te rra , c o n g ra ffa ta  a re a  sc o pe rta  d i 
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pe rtine nza  po sta  a  no rd , d a  un ma g a zzino  a  d ue  p ia ni fuo ri te rra  c o n a d ia c e nte  

g a ra g e  e  d a ll’ a re a  sc o pe rta  d i pe rtine nza  po sta  a  sud . 

L’ a c c e sso  a l lo tto  a vvie ne  d a  Via  Malute , a ttra ve rso  un c a nc e llo  pe d o na le  e d  uno  

c a rra io  a d  a pe rtura  a uto m a tic a , po sizio na ti sulla  po rzio ne  d i te rre no  m.n. 271, g ra va ta  

d a  se rvitù d i pa ssa g g io  a  fa vo re  d e ll’ a b ita zio ne  a d ia c e nte  m.n. 227 sub  9 e  10.  

L’ a b ita zio ne  ha  struttura  po rta nte  in mura tura , so la i in le g no  e  ma nto  d i c o pe rtura  in 

c o pp i. La  c o struzio ne  d e l fa b b ric a to  d o vre bb e  risa lire  a lla  se c o nd a  me tà  d e l se c o lo  

sc o rso  e , suc c e ssivame nte , ne i p rim i a nni 2000 è  sta ta  o g g e tto  d i ristruttura zio ne  c he  

ha  rig ua rd a to  il rifa c im e nto  de lla  mura tura  po rta nte  a mmalo ra ta  o ltre c hè  il 

rifa c im e nto  d e lla  c o pe rtura . 

Ab ita zio ne  (m .n. 227 – sub  7- 8 g ra ffa ti) 

Il p ia no  te rra  è  c o mpo sto  d a  un pra nzo , un so g g io rno , una  zo na  c o ttura , un 

d isim pe g no , un ripo stig lio , una  c am e ra  sing o la  e d  un b a g no ; il p ia no  prim o  d a  due  

c am e re  d o pp ie , un ripo stig lio  uso  stud io , un d isim pe g no  e d  un b a g no ; i d ue  p ia ni so no  

c o lle g a ti tra  lo ro  d a  una  sc a la  inte rna  in le g no . Le  a lte zze  d e i lo c a li va ria no  tra  m 2,61 

e  m 2,77 a l p ia no  te rra  e  tra  m 2,45 e  m 3,02 a l p rimo  p ia no . 

Finiture  e d  impia nti 

Le  finiture  inte rne  so no  d i q ua lità  o rd ina ria  e  lo  sta to  d i m a nute nzio ne  e  c o nse rvazio ne  

so no  b uo ni.  

I pa vime nti d e l p ia no  te rra  so no  in p ia stre lle  d i c e ram ic a  d i va rie  fo rme  in tutti i lo c a li, 

q ue lli d e l p ia no  prim o  so no  rive stiti in lino le um in tutti i lo c a li a d  e c c e zio ne  d i q ue lli de l 

b a g no  c he  so no  in p ia stre lle  d i c e ram ic a . Pa rzia lme nte  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 , so no  rive stite  in p ia stre lle  d i c e ramic a , q ue lle  d e g li a ltri lo c a li so no  

into na c a te  e  tinte g g ia te . I se rrame nti pe r fine stra  so no  in le g no  e  ve tro  d o pp io , il 

po rto nc ino  d 'ing re sso  è  in le g no , l’ a c c e sso  a ll’ a re a  sc o pe rta  po sta  a  no rd  a vvie ne  d a l 

lo c a le  d isim pe g no , a ttra ve rso  una  po rta  in me ta llo  e  ve tro . 

 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 .  

L’ a b ita zio ne  è  a lla c c ia ta  a lle  re ti e le ttric a  e d  id ric a . So no  pre se nti g li im p ia nti e le ttric o , 

id ric o -sa nita rio , d i smaltime 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  

im ho ff inte rra ta  e  d i risc a ld ame nto , c o stituito  d a  una  c a ld a ia  e  d a  te rm o sifo ni c o me  

c o rp i sc a ld a nti. Attua lme nte  ta le  im p ia nto , a lime nta to  a  g pl, p re se nte  in un 

b o m b o lo ne  inte rra to  ne ll’ a re a  sc o pe rta  d i pe rtine nza , no n è  funzio na nte ; so no  inve c e  

a ttive  d ue  stufe  a  pe lle t. Il risc a ld ame nto  d e ll’ a c q ua  e  la  c o ttura  d e i c ib i so no  

a lime nta ti d a l g pl. 

Lo  sta to  d i c o nse rva zio ne  e  ma nute nzio ne  d e ll’ a b ita zio ne  so no  c o m ple ssivame nte  

b uo ni. 

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 .  

Are a  sc o pe rta  d i pe rtine nza  (m .n. 227 sub  7 g ra ffa to ) 

A no rd  d e l fa b b ric a to  a b ita tivo  è  pre se nte  un’ a re a  sc o pe rta  d i pe rtine nza  d e lla  

supe rfic ie  c a ta sta le  d i mq  127, a lla  q ua le  si a c c e d e  d a l d isimpe g no  po sto  vic ino  a lla  

zo na  c o ttura , a ttra ve rso  una  po rta  in me ta llo  e  ve tro . L’ a re a  sc o pe rta , inte rc lusa , è  

ma nte nuta  a  g ia rd ino , pa rte  c o n ta ppe to  e rb o so  e  pa rte  ing hia ia ta  e  pa vim e nta ta  in 

p ia stre lle  d i c e ramic a  lung o  il pe rime tro  d e l fab b ric a to . Ne lla  zo na  a  no rd -e st d e ll’ a re a  

è  pre se nte  un p ic c o lo  fa b b ric a to  in mura tura  (c a ta sta lme nte  fa c e nte  pa rte  d e l sub  8) 

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. 547/ 2019 

4 

c o n c o pe rtura  a d  una  fa ld a  in c e me nto -am ia nto , c he  vie ne  utilizza to  c o me  d e po sito  

e  m a g azzino . Il pa vime nto  è  rive stito  in p ia stre lle  d i c e ram ic a , le  pa re ti so no  into na c a te  

e d  il so la io  è  rive stito  in pe rline  d i le g no . La  po rta  d i ing re sso  è  in me ta llo  e  ve tro . Ad  

o ve st d i ta le  c o struzio ne  e ste rname nte , a d ia c e nte  a lla  pa re te , è  sta to  re a lizza to  un 

c am ine tto  in mura tura . 

Ga ra g e  - (m .n. 228 – sub  2) 

Il lo c a le  a c c a ta sta to  c o m e  g a ra g e , d e lla  supe rfic ie  c a ta sta le  d i m 2 20, è  a d ia c e nte  

a ll’ e d ific io  a c c a ta sta to  c o m e  ma g a zzino , p re se nte  a  sud  de l fa b b ric a to  a b ita tivo . Si 

tra tta  d i una  te tto ia  d e lla  supe rfic ie  c o pe rta  d i c irc a  27 m q re a lizza ta  c o n una  struttura  

in le g no : c o pe rtura  inc lina ta  a d  una  fa ld a  in le g no  in a ppo g g io  a lla  pa re te  e st de l 

ma g a zzino  e  pa re ti in le g no  pre se nti sui la ti sud  e d  e st, pa vim e nta zio ne  in g hia ino  

pre ssa to .  

Ma g a zzino  - (m .n. 228 – sub  3) 

Il fa b b ric a to  a c c a ta sta to  c o m e  ma g azzino  è  una  c o struzio ne  re a lizza ta  ne lla  se c o nd a  

me tà  d e l se c o lo  sc o rso , c o n funzio ne  d i a nne sso  rustic o , mo d ific a ta  ne l c o rso  de g li 

a nni c o n re a lizza zio ne  d i mura ture  in m a tto ni d i c e me nto  a  so ste g no  d e lla  ve c c hia  

mura tura  in ma tto ni fa c c ia  a  vista . Si tro va  d i fro nte  a ll’ a b ita zio ne , in po sizio ne  p iù a  

sud . L’ e d ific io  è  c o stituito  d a  una  po rzio ne  d i me zzo  d i fa b b ric a to  in line a  a  d ue  p ia ni 

fuo ri te rra , ne lla  po rzio ne  d i te sta  a d  e st è  p re se nte  il g a ra g e  sub  2, me ntre  la  po rzio ne  

o ve st è  d i a ltra  pro prie tà . 

Il p ia no  te rra  è  c o stituito  d a  d ue  lo c a li ripo stig li, o ltre  a d  un b a g no -wc ; la  

pa vim e nta zio ne  è  in c e me nto , le  pa re ti so no  in m a tto ni d i c e me nto  e  i se rrame nti pe r 

fine stra  so no  in le g no  e  ve tro , le  a lte zze  va ria no  d a  m. 2,20 ne l WC a  m 3,52 in uno  d e i 

ripo stig li; il p ia no  primo  no n è  a c c e ssib ile  pe r le  p re c a rie  c o nd izio ni sta tic he  e  pe rta nto  

no n è  sta to  o g g e tto  d i so pra lluo g o , d a ll’ e ste rno  è , c o munq ue , visib ile   c he  sui fro nti 

no rd  e  sud  a l p ia no  primo  so no  pre se nti d e i fo ri, tip ic i d e g li a nne ssi rustic i d e stina ti a  

fie nile , o ra  tam po na ti c o n a ssi in le g no . Lo  sta to  d i c o nse rva zio ne  e  ma nute nzio ne  de l 

ma g a zzino  so no  mo lto  sc a d e nti. 

Are a  sc o pe rta  (m .n. 228 sub  1- e nte  urb a no - e  mm.nn. 271 e  269)  

L’ a re a  sc o pe rta  pre se nte  a  sud  de ll’ a b ita zio ne , è  c o stituita  d a  una  zo na  d i a c c e sso  

ing hia ia ta , p re se nte  sul m.n. 271, d a ll’ a re a  d e l m.n. 228 sub  1 – e nte  urb a no , p re se nte  

a  sud  d e l ma g a zzino -g a ra g e  e  d a  un p ic c o lo  ma ppale , il m.n. 269, c he  po sto  a d  o ve st 

c o m ple ta  ta le  zo na  in una  fo rma  g e o me tric a  re g o la re . L’ a re a  a d  uso  g ia rd ino  è  

ma nte nuta  c o n a iuo le , ta ppe to  e rb o so , p ia nte  a rb ustive  e d  a rb o re e .  

Su q ue st’ a re a , ne lla  po rzio ne  sud , so no  sta ti re a lizza ti una  c a se tta  in le g no  d e lla  

supe rfic ie  c o pe rta  pa ri a  mq    25 e d  un g a ze b o  in le g no  ,o ltre  a d  un ric o ve ro  pro vviso rio  

pe r c a ni. 

L’ a re a  sc o pe rta  è  re c inta ta  su tutti i la ti, lung o  i c o nfini o ve st e  sud  c o n re te  me ta llic a , 

lung o  il la to  e st c o n re te  me ta llic a  e  mure tto  in c e me nto .  

1.8 DESTINAZIONE URBANISTICA – CONFORMITA' 

1.8.1 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  a g ric o la  ZTO-

E2 a re e  d i p rim a ria  impo rta nza  pe r la  funzio ne  a g ric o lo -pro d uttiva , a nc he  in re lazio ne  

a ll’ e ste nsio ne , c o m po sizio ne , lo c a lizza zio ne  de i te rre ni no rm a te  d a ll’ a rt. 8 d e lle  N.T.A.; 

Il lo tto  ric a d e  ino ltre  in Zo na  d i Vinc o lo  Pa e sa g g istic o  (D. Lg s. 42/ 2004) – Fa sc ia  d i 

rispe tto  d e i c o rsi d ’ a c q ua  – Fiume  Live nza . 
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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 Me d una  d i Live nza  è  sta ta  re pe rita  la  se g ue nte  

d o c ume nta zio ne  rig ua rd a nte  l’ immo b ile : 

- c o nc e ssio ne  e d ilizia  in sa na to ria   p ro t. n.1210/ 0079 d e l 09.03.1999 e  re la tive  ta vo le  d i 

p ro g e tto ; 

- c o nc e ssio ne  e d ilizia  n. 2396/ 00 de l 01.03.2000 pe r la vo ri d i ristruttura zio ne  e   

am pliame nto  fa b b ric a to  pe r ric a vo  d i un se c o nd o  a llo g g io ; 

- c o nc e ssio ne  d i p ro t. n. 4362 de l 28.07.2000 de lla  c o inte sta zio ne  d e lla  c o nc e ssio ne  

e d ilizia  a  d ive rse  d itte ; 

- d e nunc ia  d i inizio  a ttività  e d ilizia   de l 04.07.2001 e  re la tive  ta vo le  d i p ro g e tto . 

Il so pra lluo g o  ha  e vid e nzia to , rispe tto  a lle  ta vo le  d i p ro g e tto , le  se g ue nti d iffo rm ità : 

ne ll’ a b ita zio ne  e  ne l ripo stig lio  e ste rno  ( 227 sub  8): 

a ) mo d ific he  d istrib utive  inte rne   pe r va ria zio ne  d e lla  po sizio ne   d i a lc une  pa re ti 

inte rne  e  mo d ific he  pro spe ttic he  pe r va ria zio ne  d e lla  po sizio ne  d i a lc uni fo ri; 

b ) po sizio nam e nto  d ive rso  d e lla  c a nna  fum a ria  sul fro nte  no rd ; 

c ) re a lizza zio ne  d i una  nic c hia  pe r la  c a ld a ia  sul fro nte  no rd ; 

d ) re a lizza zio ne  sul fro nte  no rd , sul fro nte  sud   e  su q ue llo  e st d i te tto ie ;  

e ) am pliame nto  d e lla  supe rfic ie  c o pe rta , ve rso  sud  e  ve rso  o ve st, de l ripo stig lio  

p re se nte  ne ll’ a re a  sc o pe rta ; 

 ne l m ag a zzino -g a ra g e  e  ne ll’ a re a  sc o pe rta  (m.n. 228 sub  1, sub  2 e  sub  3):  

f) d e mo lizio ne  d e l ve c c hio  fa b b ric a to  a c c a ta sta to  c o me  g a ra g e  e  re a lizza zio ne  sul 

se d ime  d e llo  ste sso  d i una  te tto ia  in le g no  d i supe rfic ie  c o pe rta  m a g g io re ;  

g ) re a lizza zio ne  d i un g a ze b o  in le g no  e  d i una  c a se tta  ne lla  zo na  sud  d e ll’ a re a  

sc o pe rta  (sub  1). 

Da l c o nfro nto  c o n il Re spo nsa b ile  de ll’ Uffic io  Ed ilizia  Priva ta  c o munale  è  e me rso  c he : 

pe r le  d iffo rm ità  d e sc ritte  d a l punto  a ) a l punto  c ), tra tta nd o si d i lie vi d iffo rmità  se nza  

a um e nti d i vo lume , è  ne c e ssa rio  pre se nta re , p re via  a c q uisizio ne  de ll’ a c c e rtam e nto  d i 

c o m pa tib ilità  pa e sa g g istic a , una  pra tic a  d i S.C .I.A. in sa na to ria . 

Si stim a  un c o sto  c o m ple ssivo  pe r la  re d a zio ne  de lla  pra tic a  e d ilizia , c o m pre nsivo  d i 

o no ra ri, spe se , d iritti, c e rtific a zio ni, e ve ntua li inte g ra zio ni d o c ume nta li d i 3.000,00 €. 

Le  d iffo rm ità  d a l punto  d ) a l punto  g ) c he  inc id o no  sulla  vo lume tria  to ta le  no n po sso no  

e sse re  sa na te  c o n una  ric hie sta  d i a uto rizzazio ne  in sa na to ria  suc c e ssivame nte  a lla  

lo ro  re a lizza zio ne . 

Alla  luc e  d i q ua nto  e spo sto , c o nsid e ra to  lo  sta to  d i fa tto , m a nc a no  g li e le me nti 

ne c e ssa ri pe r pre se nta re  una  d o ma nd a  d i a c c e rtame nto  d i c o mpa tib ilità  

pa e sa g g istic a  e  pe rta nto  a nc he  so tto  il p ro filo  pa e sa g g istic o  ta li o pe re  e  ta li inte rve nti 

re a lizza ti d e vo no  e sse re  d e mo liti.  

Si d o vrà  pe rta nto : 

- d e mo lire  la  po rzio ne  in am pliame nto  d e l ripo stig lio  po sto  ne ll’ a re a  sc o pe rta  a  no rd  

d e ll’ a b ita zio ne  (m.n 227 sub  8), c o m pre so  il c o rre tto  sm altime nto  de lla  c o pe rtura  

re a lizza ta  in c e me nto  amia nto ; d e m o lire  le  te tto ie  po ste  sui fro nti no rd , sud  e d  e st; 

d e mo lire  il g aze b o  e  la  c a se tta  d i le g no  re a lizza ti se nza  a uto rizza zio ne  ne lla  po rzio ne  

sud  de l m.n.228 sub  1; d e m o lire  pa rzia lme nte  la  te tto ia  a d ib ita  a  g a ra g e , rip ristina nd o  

lo  sta to  d i p ro g e tto , c o sì c o me  a uto rizza to  pe r q ua nto  rig ua rd a  la  supe rfic ie  c o pe rta .   

Si stim a  un c o sto  pe r la  d e mo lizio ne  e  lo  sm altime nto  d e lle  o pe re  d iffo rm i d i 7.000,00 €. 

Qua nto  ind ic a to  c o stituisc e  un se m plic e  g iud izio  d i stim a , no n suppo rta to  d a  un 

c o m puto  me tric o -e stim a tivo .  
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A q ue sto  im po rto  si de vo no  a g g iung e re  le  sanzio ni p re viste  d a l DPR 380/ 2001 e  s.m.i. 

(a rt. 44 c o mma c ) c he  … “ pe r g li inte rve nti e dilizi e se g uiti ne lle  zo ne  so tto po ste  a  

vinc o lo  sto ric o , a rtistic o , a rc he o lo g ic o , pae sistic o , amb ie ntale , in variazio ne  e sse nziale , 

in to tale  diffo rmità  o  in asse nza  di pe rme sso ”  po sso no  va ria re  ne l lo ro  impo rto . Risulta  

e vid e nte  c he  in q ue sta  se de  no n è  po ssib ile  q ua ntific a re  l’ impo rto  in q ua nto  la  

d e finizio ne  de ll’ ammo nta re  d e lle  sa nzio ni è  d i c o mpe te nza  de ll’ Amministra zio ne  

c o munale .  

Co m ple ssivame nte  i c o sti d a  so ste ne re  pe r ripo rta re  g li immo b ili a d  uno  sta to  

le g ittim a to , e sc luse  le  sa nzio ni, ammo nta no  a  10.000,00 € a rro to nd a ti. 

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 g li e se c uta ti c o n la  lo ro  fam ig lia .  

1.10 DIVISIBILITA' 

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

c o nve nie nte  una  sua  d ivisio ne . 

1.11 STIMA DEL VALORE DI MERCATO 

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

supe rfic ie  c o mme rc ia le  d e l lo tto  o tte nuta  utilizza nd o  i ra ppo rti m e rc a ntili d i se g uito  

ripo rta ti, o ltre  c he  d a lla  supe rfic ie  c a ta sta le  c o m ple ssiva  d e i ma ppali 228 sub  1, 269 e  

271 la  c ui so mma  è  pa ri a  mq  522.     

abitazione 

sup. lorda 

concessionata mq 
coeff.  

sup. commerciale mq 

piano terra  85,30  1,00 85,30 

piano primo 61,50  1,00 61,50 

ripost iglio esterno (sup. autorizzata)  0,30 1,80 

area scop in %  sup. principale 146,80 0,10 14,7 

area scop in % sup. principale 146,80 0,02 3  

Totale sup. com. fabbricato  mq   166,00 

magazzino C2 80 0,50 40,00 

garage 20 00 0 

Totale sup. com. magazzino mq 40,00  

 

Alla  c o nsiste nza  to ta le  va  po i so mm a ta  la  re sid ua  supe rfic ie  d e ll’ a re a  sc o pe rta  (m.n. 

228 sub1e  mm.nn. 269 e  271 pa ri a  522 m 2. 

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 mpa ra zio ne  

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

Il lo tto , c o stituito  d a ll’ a b ita zio ne  c o n a re a  sc o pe rta  d i pe rtine nza , d a l ma g a zzino  c o n 

a d ia c e nte  g a ra g e  e  d a lla  re sta nte  a re a  sc o pe rta , è  ub ic a to  a  c irc a  1.300 me tri d a l 

c e ntro  c itta d ino , in un c o nte sto  rura le  c a ra tte rizza to  d a  a b ita zio ni d e lla  me d e sim a 

tipo lo g ia .  

La  ric e rc a  e ffe ttua ta  no n ha  pe rm e 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  d iffic ilme nte  risc o ntra b ili 

a ttua lme nte  ne l me rc a to  immo b ilia re  de lla  zo na  d i Me d una  d i Live nza . Si tra tta  infa tti 
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d i un’ a b ita zio ne  pre se nte  in zo na  a g ric o la , no n iso la ta  e d  inse rita  in un fa b b ric a to  in 

line a  c o n a d ia c e nti a ltre  a b ita zio ni. 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 due  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 mpre so  750,00 €/ m 2 

e  920,00 €/ m 2.  

Pe r g iung e re  a l p iù pro b a b ile  va lo re  d i me rc a to  d e g li immo b ili in q ue stio ne  è  

ne c e ssa rio  e ffe ttua re  a lc une  c o rre zio ni in re lazio ne  a lle  lo ro  c a ra tte ristic he  intrinse c he  

e d  e strinse c he . 

Il va lo re  ind ic a to  so pra , pe rta nto , ve rrà  d iminuito  in ra g io ne  d e i se g ue nti a spe tti 

d e c re me nta li: q ua lità  de lle  finiture , tipo lo g ia  d e ll’ a b ita zio ne  in a d ia c e nza  a d  a ltri 

fa b b ric a ti a b ita tivi e  mo d alità  c o struttive . Pe rta nto  si ritie ne  d i a pplic a re  a lla  po rzio ne  

a b ita tiva  un va lo re  unita rio  pa ri a  700,00 €/ mq  e  a lla  po rzio ne  d e l ma g a zzino  c o n 

c a ra tte ristic he  c o struttive  o rig ina rie  un va lo re  pa ri a  200,00 €/ mq .  

In rife rime nto , inve c e , a lla  supe rfic ie  a g ric o la  d e i ma ppali c irc o sta nti si a pp lic a no  i 

va lo ri unita ri me d i d e lla  zo na , rife riti a  te rre ni a g ric o li ma nte nuti a  se m ina tivo , 

a sse g na nd o  un va lo re  unita rio  m e d io  pa ri a d  € 7/ m q . 

 

Descrizione m2 Valore unitario 

€/ m2 

Valore totale € 

superf. commerciale abitazione   166 700,00 116.200,00 

superf. commerciale magazzino 40 200,00 8.000,00 

residua superficie scoperta 522 7,00 3.654,00 

TOTALE FABBRICATI E AREA SCOPERTA   127.854,00 

 

Va lo re  d i me rc a to  a rro to nd a to  d e l lo tto : € 127.800,00.  

A ta le  va lo re  va nno  so ttra tti i c o sti c o me  so pra  ripo rta ti pe r la  pra tic a  d i 

re g o la rizza zio ne  e d ilizia , va luta ti in c o m ple ssivi € 10.000,00.  

Si c o nside ra  pe rta nto  un va lo re  d i me rc a to  fina le  d i € 117.800,00. 

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  a rro to nd a to  d e l lo tto  a  b a se  d ’ a sta  d i € 94.200,00  

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 . 

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 , 9 Ma rzo  2022               l’ e spe rto  stim a to re  

d r. a g r. Luisa  Dall’ Ong a ro  
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