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TRIBUNALE DI TREVISO  

Se zione  Ese c uzioni Immobiliari 

Ese c uzione  Immobiliare  n. 661/ 2018 

 p ro m o ssa  d a  

CASSA CENTRALEBANCA CREDITO COOPERATIVO DEL NORD EST S.P.A.  

c o n Avv.ti Fra nc e sc o  Ma ffic ini e  Anto ne lla  LILLO  

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

e spe rto stimatore : d r.ssa  Luisa  DALL’ ONGARO  

data  g iurame nto e spe rto: 29.05.2019 

data  prossima  udie nza : 18.12.2019 

ELABORATO PERITALE 

PREMESSA 

Le  o pe ra zio ni pe rita li ha nno  ric hie sto  una  te mpistic a  supe rio re  rispe tto  a i te m pi a sse g na ti 

d a l G.E. in q ua nto  è  sta to  ne c e ssa rio  ric hie d e re  un d iffe rim e nto  d e ll’ ud ie nza  g ià  fissa ta . 

Il so pra lluo g o  è  sta to  e ffe ttua to  il g io rno  9.10.2019, a lla  pre se nza  d e ll’ inc a ric a to  pe r il 

c usto d e  no mina to  Aste  33. 

1.0 FORMAZIONE LOTTI 

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

un’ a re a  sc o pe rta  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: MANSUE’  

INDIRIZZO: via  Ald o  Mo ro , n. 1 

ACCESSIBILITA': d ire ttam e nte  d a  via  A. Mo ro  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  a uto m a tizza ti.  

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

COMUNE DI MANSUE’  – E893   

Ca ta sto  Fa b b ric a ti – Se z. B – Fo g lio  11 

m.n. 405 sub. 2 – Ca t. A/ 7 – Cl. 2 – PS1-T-1 va ni 14,5 – supe rf. c a ta sta le  to ta le  374 m 2 – 

e sc luse  a re e  sc o pe rte  362 m 2 - RC € 1.527,68; 

m.n. 405 sub. 3 – Ca t. C / 6 – Cl. 2 – PT – 29 m 2 – supe rf. c a ta sta le  to ta le  29 m 2 – RC € 76,38; 

m.n. 405 sub. 4 – Ca t. C / 2 – Cl. 3 – PT – 10 m 2 – supe rf. c a ta sta le  to ta le  12 m 2 – RC € 14,36; 

m.n. 405 sub. 5 – BCNC - PT – a re a  sc o pe rta  –  1.071 m 2  

 

Gli immo b ili so no  e re tti ne l m a ppale  n. 405 d e l Fg . 19 d e l Ca ta sto  Te rre ni, e nte  urb a no  d i 

1.400 m 2 
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1.3 CONFINI DEL LOTTO  

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 m.n. 403 d e l C .T., via  

Ald o  Mo ro , mm.nn. 322, 404 e  339 de l C .T.  

1.4. SERVITU’ E VINCOLI DI NATURA URBANISTICA 

Ne ll’ a tto  d i p ro ve nie nza  a l punto  6) vie ne  c o sì spe c ific a to : “….o missis… le  pa rti 

c o nve ng o no : a  fa vo re  e  a  c a ric o  d i tutte  le  unità  fa c e nti pa rte  d e lla  lo ttizza zio ne , 

ve ng o no  c o stituite , sulle  supe rfic i d i uso  pub b lic o  e  – o ve  d e l c a so  – a nc he  su q ue lle  

p riva te , a  tito lo  pe rma ne nte  ne lle  fo rme  p iù la te , se rvitù d i e le ttro d o tto , tra nsito  

a c q ue d o tto , te le fo no  fo g na ture , pa rc he g g io , ve rd e  a ttre zza to , e tc , se nza  limita zio ne  

a lc una , a nc he  pe r q ua nto  c o nc e rne  lo  spa zio  a e re o  e  d e l so tto suo lo  pe r l’ insta lla zio ne  

d i se rvizi pub b lic i….o mississ” . 

1.5 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA  

Ese c uta ti n. 1 e  n. 2 pe r la  q uo ta  d e ll’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà  d e i ma ppali 

so pra d e sc ritti. 

Tito li d i p ro ve nie nza  

Pe r la  q uo ta  d i ¼ pe r l’ e se c uta to  n.1:  

- Atto  d i suc c e ssio ne  le g ittim a  tra sc ritta  a  Tre viso  l’ 11.02.2008 a i nn. 5137/ 3380 e d  

Ac c e tta zio ne  ta c ita  d i e re d ità  tra sc ritta  a  Tre viso  il 28.06.2012 a i nn. 19891/ 14640. 

Pe r la  q uo ta  d i 3/ 4 pe r l’ e se c uta to  n. 2: 

- 2/ 4 c o n a tto  d i c o m pra ve nd ita  d e l 02.02.1979 d i re p . n. 2895 No ta io  He lio  Pie ro tti d i 

Cre spa no  d e l Gra ppa  (TV) tra sc ritto  a  Tre viso  il 01.03.1979 a i nn. 4418/ 3699. 

- ¼ c o n Atto  d i suc c e ssio ne  le g ittim a  tra sc ritta  a  Tre viso  l’ 11.02.2008 a i nn. 5137/ 3380 e d  

Ac c e tta zio ne  ta c ita  d i e re d ità  tra sc ritta  a  Tre viso  il 28.06.2012 a i nn. 19891/ 14640. 

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  d e l c e rtific a to  

no ta rile  d e l 17.01.2019 a g g io rna to  a l 24.01.2019. 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 15.11.2019 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  23.04.1999 a i nn. 13695/ 8993 

c o stituzio ne  d i fo nd o  pa trim o nia le ; 

2. Tra sc rizio ne  in d a ta  31.12.2018 a i nn. 47586/ 33448  

Ve rb a le  d i p ig no rame nto  immo b ilia re  d e l 30.11.2018 d i re p. 10380/ 2018 Trib una le  d i 

Tre viso  a  fa vo re  d i CASSA CENTRALE BANC A CREDITO COOPERATIVO DEL NORD EST 

S.P.A. c o n se d e  a  Tre nto  (TN) – C .F. 00232480228 e  c o ntro  g li e se c uta ti pe r la  q uo ta  d i 

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

1. Isc rizio ne  in d a ta  07.08.2015 a i nn. 23536/ 4023 

Ipo te c a  vo lo nta ria  in fo rza  d i c o ntra tto  d i m utuo  in d a ta  30.07.2015 d i re p . 93461/ 29531 

No ta io  Pie tro  Pe llizza ri d i Va ld o b b ia d e ne (TV), pe r € 824.947,26, c a p ita le  € 549.964,82 a  

fa vo re  d i CASSA CENTRALE BANC A CREDITO COOPERATIVO DEL NORD EST S.P.A. c o n 

se d e  a  Tre nto  (TN) – C .F. 00232480228 - e  c o ntro  g li e se c uta ti pe r la  q uo ta  d i 1/ 1 d e lla  

p ie na  pro prie tà  d e g li immo b ili so pra d e sc ritti. 
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1.7 DESCRIZIONE DEL LOTTO  

Il lo tto , ub ic a to  in zo na  re sid e nzia le , a  c irc a  200 m d a l c e ntro  c o munale , è  c o stituito  d a  

un fa b b ric a to  re sid e nzia le , d a  un g a ra g e , da  un ma g a zzino  e  d a  un’ a re a  sc o pe rta  d i 

pe rtine nza  m a nte nuta  a  g ia rd ino . Più pre c isame nte :  

a ) a b ita zio ne  (m.n. 405 sub . 2) d e lla  supe rfic ie  c o mme rc ia le  d i 424 m 2;  

b ) g a ra g e  (m .n. 405 sub . 3), de lla  supe rfic ie  lo rd a  d i 61,40 m 2; 

c ) m ag a zzino  (m .n. 405 sub . 4), de lla  supe rfic ie  c a ta sta le  d i 12 m 2; 

d ) a re a  sc o pe rta  e sc lusiva  (BCNC m .n. 405 sub . 5) d i m 2 1.071, a d ib ita  a  g ia rd ino  e  a  

pra to . 

Il lo tto  è  c o m ple tame nte  re c inta to  c o n m ure tto  in c a lc e struzzo  e  re te  me ta llic a  e  sie pe  

lung o  tutti i la ti e  c o n mure tto  in ma tto ni fa c c ia  a  vista  in c o rrispo nd e nza  d e g li a c c e ssi 

pe d o na le  e  c a rra io .   

L'a c c e sso  a vvie ne  d ire tta m e nte  d a  via  A. Mo ro , lung o  il la to  e st de l lo tto , a ttra ve rso   

un a c c e sso  pe d o na le  e d  un a c c e sso  c a rra io  e ntram b i pro vvisti d i c a nc e llo  in fe rro , c o n 

a pe rtura  a uto m a tizza ta .  

De sc rizione  de g li immobili 

Il fa b b ric a to , a  d ue  p ia ni fuo ri te rra  e d  un p ia no  inte rra to  in c ui è  inse rito  la  c a ntina , si 

sviluppa  princ ipa lme nte  lung o  l’ a sse  no rd -sud  e d  è  c o stituito  d a  un c o rpo  princ ipa le , in 

c ui è  inse rita  l’ a b ita zio ne , e d  un c o rpo  a c c e sso rio , po sto  ne l la to  o ve st de ll’ e d ific io , 

d e stina to  a  g a ra g e .  L’ e d ific io , c o struito  ne i p rimi a nni ’ 80, ha  fo nd a zio ni in c o ng lo me ra to  

c e me ntizio , m ura tura  in e le va zio ne  in b im a tto ni d i la te rizio , p ila stri e d  a rc hitra vi in g e tto  

d i c a lc e struzzo  a rma to , so la io  in misto  la te rizio , c o pe rtura  a  d ue  fa ld e  c o n m anto  in 

te g o le , g ro nd a ie  e  pluvia li in rame .  

abitazione  -  m.n. 405 sub. 2  

L’ a b ita zio ne  d o ta ta  d i un am pio  po rtic a to  d i e ntra ta  situa to  ne ll’ a ng o lo  sud -e st 

d e ll’ e d ific io , è  c o mpo sta  a l p ia no  te rra  d a  tre  d ive rse  zo ne : la  zo na  g io rno , la  zo na  no tte  

e  la  zo na  se rvizi. 

Ne lla  zo na  g io rno  so no  pre se nti un’ ampia  e ntra ta , un lo c a le  pra nzo  e d  una  ta ve rna -

c uc ina  c o n c am ine tto ; ne lla  zo na  no tte  so no  pre se nti un d isim pe g no , d ue  c ame re  e d  

un b a g no ; ne lla  zo na  se rvizi so no  pre se nti, un ripo stig lio , una  la va nde ria , una  c e ntra le  

te rm ic a  e d  un d isimpe g no  c he  a c c e d e  d ire ttam e nte  a l g a ra g e . 

Al p ia no  prim o , c o n a c c e sso  d a ll’ inte rno  a ttra ve rso  una  sc a la  in le g no  so no  pre se nti un 

am pio  so g g io rno , una  c uc ina , un d isim pe g no , d ue  c ame re  d o pp ie , una  c am e ra  sing o la , 

un ripo stig lio  e  d ue  b a g ni; d a lla  c uc ina  si a c c e d e  a d  un am pio  te rra zzo  re a lizza to  

sull’ a ng o lo  sud -o ve st d e ll’ e d ific io  in c ui so no  pre se nti un c am ine tto  e d  un fo rno  a  le g na   

in m ura tura . 

Al p ia no  inte rra to  è  p re se nte  una  c a ntina  il c ui a c c e sso  avvie ne  a ttra ve rso  una  sc a la  in 

me ta llo  d a l lo c a le  g a ra g e . La  pa vime nta zio ne  e  le  pa re ti so no  in c e me nto ; è  p re se nte  

l’ im p ia nto  d i illumina zio ne . 

L’ a lte zza  inte rna  d e i lo c a li sia  a l p ia no  te rra  c he  a l p ia no  primo  è  pa ri a  m 2,72, q ue lla  

d e lla  c a ntina  d i 2,15 m.   

Finiture  e d  impia nti 

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

c am e re  e  ne i d isim pe g ni d e lle  zo ne  no tte , in p ia stre lle  d i va rie  fo rme  e  tipo lo g ie  ne lle  

a ltre  sta nze , ne l po rtic o  e  ne lla  te rra zza . La  sc a la  d i c o lle g ame nto  a i p ia ni è  in le g no . Le  

pa re ti d e i b a g ni, d e lla  la va nd e ria  e  pa rte  d i q ue lle  d e lle  c uc ine  so no  rive stite  c o n 
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p ia stre lle  d i d ive rse  fo rme  e  tipo lo g ie , le  pa re ti d e g li a ltri lo c a li so no  into na c a te  e  

tinte g g ia te , in a lc une  sta nze  so no  c o n finitura  a  m a rmo rino . Le  po rte  inte rne  so no  in 

le g no , i se rrame nti pe r fine stre  e  po rte  fine stre  so no  in le g no  e  ve tro c ame ra ; i se rrame nti 

e ste rni so no  o sc uri in le g no . Il po rto nc ino  d i ing re sso  è  c o stituito  d a  una  po rta -fine stra  in 

le g no  e  ve tro  e d  un o sc uro  in le g no . 

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

L’ a b ita zio ne  è  a llac c ia ta  a lla  re te  d i a ppro vvig io name nto  id ric o , a la  re te  d e l g a s-

me ta no , a  q ue lla  e le ttric a  e  a lla  fo g na tura  c o munale . So no  pre se nti g li imp ia nti e le ttric o , 

id ric o -sa nita rio  e  d i smaltime nto  d e lle  a c q ue  re flue , d i risc a ld ame nto  e  d i 

c o nd izio name nto  pe r a lc uni lo c a li. L’ imp ia nto  d i risc a ld am e nto  è  c o stituito  d a  una  

c a ld a ia  a lime nta ta  a  g a s m e ta no  e  d a  te rmo sifo ni c o m e  c o rp i sc a ld a nti; so no  pre se nti 

d ue  c am ine tti a  le g na  in mura tura  ne lle  c uc ine .   

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

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

garage  -  m.n. 405 sub. 3  

Il g a ra g e , po sto  in a d ia c e nza  a ll’ a b ita zio ne  sul la to  o ve st, a l p ia no  te rra , è  a c c e ssib ile  

d a ll’ inte rno  de ll’ a b ita zio ne  a ttra ve rso  una  po rta  inte rna  e  d a ll’ e ste rno  a ttra ve rso  un 

po rto ne  b a sc ula nte  a d  a pe rtura  a uto m a tic a . Il po rto ne  è  in PVC. 

Il g a ra g e  è  a d ia c e nte , ne lla  po rzio ne  no rd , a d  un po rtic a to  c he  ne  c o stituisc e  un 

pro lung ame nto  in q ua nto  il po rto ne  d i a c c e sso  c a rra io  è  sta to  mo nta to  a l limite  d i ta le  

lo c a le .  

La  pa vim e nta zio ne  è  in p ia stre lle  d i c e ramic a  e  le  pa re ti so no  tinte g g ia te  e d  into na c a te . 

E’  p re se nte  l’ imp ia nto  e le ttric o .  

magazzino -  m.n. 405 sub. 4  

Il lo c a le  a c c a ta sta to  c o m e  m ag a zzino  è  rappre se nta to  d a lla  c a se tta  d e lla  supe rfic ie  

c o pe rta  d i m q  12, po sta  ne lla  zo na  o ve st d e ll’ a re a  sc o pe rta . La  ste ssa  pre se nta  struttura  

in le g no , te tto  d i c o pe rtura  a  d ue  fa ld e , po rto nc ino  e  o sc uri in le g no . La  re a lizza zio ne  de l 

ma nufa tto  è  sta ta  o g g e tto  d i ric hie sta  d i c o nd o no  c o me  spe c ific a to  ne l pa ra g ra fo  

suc c e ssivo . 

are a  sc ope rta  BCNC -  m.n. 405 sub. 5   

L’ a re a  sc o pe rta , a re a  e sc lusiva , ha  una  supe rfic ie  c a ta sta le  to ta le  d i 1.071 m 2. La  

ma g g io r pa rte  de ll’ a re a  è  a d ib ita  a  g ia rd ino , c o n ta ppe to  e rb o so  e  p ia nte  a rb o re e  e d  

a rb ustive . Una  pa rte  d e lla  zo na  no rd  e  de lla  zo na  o ve st è  pavime nta ta  c o n p ia stre lle  d i 

c e ram ic a . Lung o  l’ inte ro  pe rime tro  de ll’ e d ific io  è  p re se nte  un m a rc ia p ie d i rive stito  in 

p ia stre lle  d i c e ramic a  

L’ a re a  sc o pe rta  è  re c inta ta  lung o  l’ inte ro  c o nfine  d e l lo tto , c o n re c inzio ne  c o stituita  d a  

uno  zo c c o lo  in c .a . e d  una  ring hie ra  me ta llic a , m a sc he ra ti d a  una  sie pe  se mpre ve rd e . 

L’ ing re sso  a l lo tto  a vvie ne  d a  via  A. Mo ro  a ttra ve rso  un c a nc e llo  c a rra io  in m e ta llo  e d  

un c a nc e llo  pe d o na le  e ntram b i ad  a pe rtura  a uto m a tizza ta .  

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 de  in Are 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  no rma ta  d a ll’  a rt. 48 d e lle  No rme  

Te c nic he  Ope ra tive .  
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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 Ma nsuè  è  sta ta  re pe rita  la  se g ue nte  

d o c ume nta zio ne  rig ua rd a nte  l’ inte ro  lo tto : 

- c o nc e ssio ne  pe r l’ e se c uzio ne  d i o pe re  e d ili, p ra tic a  n. 510/ 315 d e l 08.09.1979, pe r la  

c o struzio ne  d i un fa b b ric a to  a d  uso  a b ita zio ne  c o n re la tive  ta vo le  d i p ro g e tto ; 

- c o nc e ssio ne  pe r l’ e se c uzio ne  d i o pe re  e d ili n.1148/ 950 d e l 08.08.1983 pe r c o struzio ne  d i 

una  re c inzio ne  –so lo  pa rte  inte rna  a l lo tto  c o n e sc lusio ne  d i q ue lla  fro nte  stra d a ; 

- c o nc e ssio ne  pe r l’ e se c uzio ne  d i o pe re  e d ili n.164/ 966 d e l 28.11.1983 pe r va ria nte  a lla  

c o nc e ssio ne  e d ilizia  n. 1148/ 950 pe r la  c o struzio ne  d i una  re c inzio ne  c o n re la tive  ta vo le  

d i p ro g e tto ; 

- c o nc e ssio ne  pe r l’ e se c uzio ne  d i o pe re  e d ili n.1356/ 1158 de l 06.02.1985 pe r va ria nte  a lla  

C .E. n. 510/ 315 pe r la  c o struzio ne  d i un fa b b ric a to  a d  uso  a b ita zio ne  pe r l’ e se c uzio ne  

d i mo d ific he  inte rne ; 

-  pe rme sso  d i a b ita b ilità  n. 1356/ 1158 d e l 21.02.1985; 

- d o m a nd a  re la tiva  a lla  d e finizio ne  d e g li ille c iti e d ilizi d i p ro t. n. 11732 d e l 9.12.2004; 

- ve rsame nto  d e l 07.12.2004 d i o ne ri c o nc e sso ri pe r c o nd o no  e d ilizio .  

Il c o nfro nto  tra  il rilie vo  e ffe ttua to  e  le  c o nc e ssio ne  rila sc ia te  ha  e vide nzia to : 

1. a l p ia no  primo : a lc une  d iffo rm ità  no n so sta nzia li q ua li la  re a lizzazio ne  d i un c amine tto  

in m ura tura  ne lla  te rra zza  e d  una  le g g e ra  tra sla zio ne  d i a lc une  pa re ti ne i lo c a li d e lla  

zo na  no tte ; 

2. a l p ia no  te rra : a lc une  d iffo rm ità  no n so sta nzia li q ua li la  re a lizza zio ne  d i un c am ine tto  

in m ura tura  ne l lo c a le  c uc ina -ta ve rna  e d  una  le g g e ra  tra sla zio ne  d i a lc une  pa re ti ne i 

lo c a li de lla  zo na  no tte ; 

3. a l p ia no  te rra : e liminazio ne  d e l p ilastro  pre visto  in pro g e tto  tra  il g a ra g e  e d  il po rtic a to , 

no nc hè  c hiusura  d i ta le  po rtic a to  c o n un po rto ne  no n pre visto  in pro g e tto ; 

4. a l p ia no  inte rra to : re a lizza zio ne  d i un lo c a le  c a ntina  d i a lte zza  pa ri a  2,04 m e  d i una  

sc a la  d i a c c e sso  pre se nte  ne ll’ a ng o lo  sud  de l g a ra g e , no n pre viste  ne lle  ta vo le  d i 

p ro g e tto .  

Da l c o llo q uio  c o n il te c nic o  c o munale  si c o nc lud e  c he  le  d iffo rm ità  d i c ui a i punti 3 e  4 

so no  sa na b ili me d ia nte  la  pre se nta zio ne  d i una  pra tic a  d i S.C .I.A. in sa na to ria  c o n 

l’ a d e g uam e nto  de lle  ta vo le  d i p ro g e tto  e d  il pa g a me nto  d i sa nzio ni amministra tive  o ltre  

a  d iritti d i se g re te ria . Pe r la  re a lizza zio ne  d e l lo c a le  inte rra to , a lle g a ta  a lla  pra tic a  d i SCIA, 

sa rà  ne c e ssa ria  un c e rtific a to  d i id o ne ità  sta tic a  firm a to  d a  un pro fe ssio nista .  

Pe r la  re g o la rizza zio ne  d i ta li d iffo rm ità  si stima  un c o sto  re la tivo  pe r la  pra tic a  e d ilizia , 

c o m pre nsivo  d e g li o no ra ri d e l p ro fe ssio nista  e  d e lle  spe se , sa nzio ni e d  a ltri o ne ri pa ri c irc a  

a d  € 3.500,00.  

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

In re lazio ne  a lla  d o m a nd a  re la tiva  a lla  d e finizio ne  de g li ille c iti e d ilizi d i p ro t. n. 11732 d e l 

9.12.2004, a  c ui no n è  sta ta  d a ta  una  rispo sta  d a l Co mune  d i Ma nsuè , se c o nd o  il te c nic o  

c o munale , po ic hé  so no  sta ti pa g a ti g li o ne ri c o nc e sso ri, è  d a  rite ne rsi a c c o lta ; sa rà  

ne c e ssa rio  c o munq ue  c o nc lud e re  la  pra tic a  pre sso  il Co mune .  

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 g li e se c uta ti e  da lla  lo ro  fam ig lia . 
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1.10 DIVISIBILITA' 

Co nsid e ra te  la  tipo lo g ia  e  la  c o nsiste nza  de 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. 

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 lla  pa rte  a b ita tiva  d e l lo tto  e  d e l g a ra g e  d i a rro to nd a ti m 2 500 

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

De sc rizio ne  Sup e rfic ie  

lo rda  m 2 

Ra p p o rto  

me rc antile  

Sup e rfic ie  

c o mme rc iale  m 2 

a b ita zio ne   382,43 1,00 382,43 

te rra zzo  65,43 0,30 19,62 

po rtic o  a b ita zio ne  54,55 0,30 16,36 

g a ra g e  61,40 0,50 30,70 

c a ntina  22,42 0,25 5,60 

a re a  sc o p e rta  in % d e lla  sup . p rinc ip a le  382,43 0,10 38,24 

a re a  sc o p e rta  in % d e lla  sup . p rinc ip a le  382,43 0,02 7,65 

To ta le  m 2 500,60 

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

pa ri a  300 m 2. 

La  c a se tta  in le g no , a c c a ta sta ta  c o m e  ma g a zzino , vie ne  va luta ta  a  c o rpo . 

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 .  

Ne l c a so  spe c ific o  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 m pa ra b ili, in q ua nto  g li immo b ili ha nno  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 bilia re  d e lla  zo na  d i Ma nsuè . 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 a  Ma nsuè  il me rc a to  re la tivo  ad  immo b ili re sid e nzia li si a tte sta  in me d ia  su 

va lo ri c o mpre si tra  850,00 €/ m 2 e  1.100,00 €/ m 2. Co nside ra te  le  c a ra tte ristic he  intrinse c he  

e d  e strinse c he  de ll’ unità  a b ita tiva , c a ra tte rizza ta  d a  uno  sta to  d i c o nse rva zio ne  e  

ma nute nzio ne  o ttim ale  e  d a  finiture  d i p re g io  a nc he  se  no n d i re c e nte  re a lizza zio ne , si 

a ssum e  pe r q ue sto  immo b ile  un va lo re  unita rio  me d io  pa ri a d  €/ m 2 950,00.  

Pe r la  re sid ua  supe rfic ie  d i a re a  sc o pe rta  si a ssume  il va lo re  unita rio  d i €/ m 2 15,00.  

Pe rta nto : 

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

supe rf. c o m. a b ita z. e  pa rte  a re a  

sc o pe rta  

500 950,00 475.000,00 

re sid ua  sup e rfic ie  sc o pe rta  300 15,00 4.500,00 

mag a zzino  – c a se tta  in le g no   a  c o rp o  1.000,00 

  To ta le  € 480.500,00 

 

A ta le  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 pe r c o mple ssivi € 3.500,00. 

Si pe rvie ne  pe rta nto  a d  un va lo re  a rro to nd a to  d i me rc a to  d e l lo tto  d i € 477.000,00. 
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1.12. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA  

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

e sse re  e sita to  a lla  pub b lic a  a sta , te nuto  c o nto  d e lla  c o nting e nza  e  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  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 

valore  de l lotto ve ndita  forzata  di € 381.600,00. 

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 , 15 No ve mb re  2019     l’ e spe rto  stim a to re  

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