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Lotto: 002 - ALLOGGIO PIANO TERRA SUB 8 
 Corpo: Alloggio al piano terra sub 8 

Misure Penali: NO 
  
 

Lotto: 003 - ALLOGGI PIANO PRIMO SUB 9 - SUB 10 - SUB 11 - SUB 12 - SUB 13 - SUB 14 
 Corpo: Alloggio monolocale sub 9 

Misure Penali: NO 
 Corpo: Alloggio monolocale sub 10 
Misure Penali: NO 
 Corpo: Alloggio bilocale sub 11 
Misure Penali: NO 
 Corpo: Alloggio bilocale sub 12 
Misure Penali: NO 
 Corpo: Alloggio monolocale sub 13 
Misure Penali: NO 
 Corpo: Alloggio monolocale sub 14 
Misure Penali: NO 

  
 

Lotto: 004 - DEPOSITO E AUTORIMESSA PIANO SEMINTERRATO 
 Corpo: Deposito piano seminterrato sub 5 

Misure Penali: NO 
 Corpo: Autorimessa piano seminterrato sub 6 
Misure Penali: NO 
  
 

Lotto: 005 - TERRENO ADIACENTE 
 Corpo: Terreno a parco adiacente area pertinenziale edificio residenziale 

Misure Penali: NO 
  

 
 

7. Continuità delle trascrizioni 

 
Bene: Viale Martin Luther King 1 - Fossalta Di Portogruaro (VE) - 30025 
 
Lotto: 001 - ALLOGGIO PIANO TERRA SUB 7 
 Corpo: Alloggio al piano terra sub 7 

Continuità delle trascrizioni: SI 
  

 
Lotto: 002 - ALLOGGIO PIANO TERRA SUB 8 
 Corpo: Alloggio al piano terra sub 8 

Continuità delle trascrizioni: SI 
  

 
Lotto: 003 - ALLOGGI PIANO PRIMO SUB 9 - SUB 10 - SUB 11 - SUB 12 - SUB 13 - SUB 14 
 Corpo: Alloggio monolocale sub 9 

Continuità delle trascrizioni: SI 
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Corpo: Alloggio monolocale sub 10 
Continuità delle trascrizioni: SI 
 Corpo: Alloggio bilocale sub 11 
Continuità delle trascrizioni: SI 
 Corpo: Alloggio bilocale sub 12 
Continuità delle trascrizioni: SI 
 Corpo: Alloggio monolocale sub 13 
Continuità delle trascrizioni: SI 
 Corpo: Alloggio monolocale sub 14 
Continuità delle trascrizioni: SI 
  

 
Lotto: 004 - DEPOSITO E AUTORIMESSA PIANO SEMINTERRATO 
 Corpo: Deposito piano seminterrato sub 5 

Continuità delle trascrizioni: SI 
 Corpo: Autorimessa piano seminterrato sub 6 
Continuità delle trascrizioni: SI 
  

 
Lotto: 005 - TERRENO ADIACENTE 
 Corpo: Terreno a parco adiacente area pertinenziale edificio residenziale 

Continuità delle trascrizioni: SI 
  

 
8. Prezzo 

 
Bene: Viale Martin Luther King 1 - Fossalta Di Portogruaro (VE) - 30025 
 
Lotto: 001 - ALLOGGIO PIANO TERRA SUB 7 

Prezzo da libero: - 
Prezzo da occupato: € 151.000,00 
 

Lotto: 002 - ALLOGGIO PIANO TERRA SUB 8 
Prezzo da libero: - 
Prezzo da occupato: € 66.00.,00 
 

Lotto: 003 - ALLOGGI PIANO PRIMO SUB 9 - SUB 10 - SUB 11 - SUB 12 - SUB 13 - SUB 14 
Prezzo da libero: - 
Prezzo da occupato: € 130.000,00 
 

Lotto: 004 - DEPOSITO E AUTORIMESSA PIANO SEMINTERRATO 
Prezzo da libero: € 98.000,00 
Prezzo da occupato:  
 

Lotto: 005 - TERRENO ADIACENTE 
Prezzo da libero: € 30.000,00 
Prezzo da occupato: - 
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Premessa 

 

Trattasi di Esecuzione Immobiliare n. 277/2019 relativa a un fabbricato residenziale condominiale costitui-

to da n. 10 unità immobiliari pignorate di cui n. 8 ad uso abitazione, n. 1  ad uso deposito e n. 1 ad uso au-

torimessa, costituenti un edificio condominiale composto da n. 3 piani più precisamente un piano semin-

terrato, un piano terra rialzato e un piano primo. Inoltre un terreno, anchesso pignorato, adicente al so-

pracitato edificio. Il tutto è ubicati in Comune di Fossalta di Portogruaro (VE) viale Martin Luther King al 

civico 1. 

Al fine di ricercare più agevolmente la commerciabilità dell’intero complesso, si sono individuati n. 5 lotti 

aventi ciascuno caratteristiche proprie per l’utilizzo, per il tipo di autonomia di conduzione e di dotazioni 

di finiture ed impianti. Con ciò si realizza la possibilità di determinare valori di stima separati per ciascun 

lotto. 

È stata necessaria e importante la ricostruzione amministratva temporale, rivelatasi ponderosa, di tutte le 

attività edilizie con la loro effettiva successione, quali di esse condotte a buon fine, quali oggetto di dinie-

go e quali abbandonate dal richiedente. 

Per le situazioni di inadeguatezza di superfici abitative minime di normativa e quindi con necessità di atti-

vità al successivo rilascio del certificato di abitabilità e quindi di utilizzo, si sono ipotizzati accorpamenti tra 

unità abitative, come descritto nella sezione “Edilizia”. 

Ugualmente per gli adeguamenti edilizi prescritti, si sono ipotizzati interventi, laddove necessari, sia per le 

opere, sia per le prestazioni tecniche. Tali indagini, unitamente a quelle di rilevamento di misure, hanno 

avuto necessità di ridisegnare le planimetrie catastali per ricavarne elementi utili alla presente perizia di-

stima. 

È risultato che alle varie unità costituenti il fabbricato a carattere condominiale, non esistono attribuzioni 

di quote millesimali in relazione alla necessità di ripartizione di spese ed oneri vari. È stato pertanto ne-

cessario creare, pur con un’utile approssimazione, tabelle millesimali atte a valutare l’incidenza di ciascu-

na unità immobiliare per effettuare le seguenti ripartizioni: 

Tabella A – quote per ripartizione spese condominiali (in base alla consistenza della superficie) 

Tabella B – quote per ripartizione oneri edilizi e di condono (in base alla consistenza delle unità coinvolte 

in tali necessità) 

Tabella C – quote per ripartizione affittanza (tra le unità oggetto di contratto di locazione) 

Tali elaborati risultano tra gli Allegati della presente perizia. 
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all’organismo edilizio considerato nella sua totalità; eventuali 
successivi frazionamenti del medesimo      organismo edilizio 
non consentono ulteriori ampliamenti di ciascuna frazione 
così ottenuta.  
5. Gli interventi di ristrutturazione e di ampliamento potran-
no consentire il ricavo di una sola ulteriore unità immobilia-
re.  
6. L’ampliamento potrà essere realizzato esclusivamente in 
aderenza all’organismo edilizio esistente, prioritariamente 
attraverso l’accorpamento dei volumi minori legittimi e/o le-
gittimati privi di valore storico/architettonico, ed essere ese-
guito nel rispetto della tipologia del fabbricato da cui ha      
origine. 
7. Oltre a quanto previsto ai precedenti commi, 
l’ampliamento di case di abitazioni è possibile: - fino a mc 
200 per ogni familiare e/o addetto regolarmente occupato 
nell’azienda agricola e comunque non oltre i mc 1.200 mc, 
comprensivi dell’esistente, esclusivamente a favore 
dell’imprenditore agricolo; - per usi agrituristici, ai richieden-
ti aventi titolo ai sensi della normativa vigente, fino a 1.200 
mc, comprensivi   dell’esistente, anche in aderenza alla parte 
rustica presente.  
Altre disposizioni  
8. È vietata la realizzazione di nuovi allevamenti zootecnico 
intensivi. 

Immobile sottoposto a vincolo di 
carattere urbanistico: 

SI 

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere pre-
viste pattuizioni particolari? 

NO 

Note  sulla conformità: 

Nessuna. 

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

  
 

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto Alloggio al piano terra sub 7 

 
L'unità immobiliare ad uso abitazione si trova al piano terra con accesso autonomo. L'alloggio è com-
preso all'interno di un fabbricato residenziale strutturato come una grande villa isolata, su un rialzo di 
terreno riportato. E' costituito da n. 2 piani fuori terra e un piano seminterrato; è composto da n. 8 al-
loggi di cui n. 2 al piano terra, n. 6 al piano primo, n. 1 autorimessa e n. 1 deposito nel seminterrato. 
All'edificio si accede dalla strada statale attraverso un importante sistema sinuoso di muretti e cancelli 
ad ante in ferro lavorato, delimitato da colonne. Il fabbricato è contornato da un'ampia area verde ed 
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Solai tipologia: presumibilmente solaio misto in c.a./laterizio in opera-

condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Strutture verticali materiale: c.a. e muratura portante condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

  
Componenti edilizie e costruttive: 
 Infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi materiale: alcuni in legno altri in 

PVC con vetrocamera protezione: alcune vetrate sono dotate di 

"cappottine" in tessuto, altre finestre, di avvolgibili in PVC mate-
riale protezione: alcune vetrate sono dotate di "cappottine" in tes-

suto, altre finestre, di avvolgibili in PVC condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: l'allggio oggetto di stima 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: le porte sono prevalentemente in 

legno tamburato alcune a vetrate, nella veranda alcuni divisori in 

vetro, condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: l'allggio oggetto di stima 

 Manto di copertura materiale: tetto a padiglione con tegole portoghesi coibentazione: 
presumibilmente assente condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pareti esterne materiale: presumibilmente muratura di mattoni forati coibenta-
zione: presumibilmente in pannelli isolanti rivestimento: intonaco 

al civile con tinteggiatura condizioni: la tinteggiatura presenta 

grandi superfici annerite da muffe 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pavim. Esterna materiale: piastrelle in cotto condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pavim. Interna materiale: prevalentemente nelle stanze piastrelle in cotto, par-

quet nelle camere e piastrelle in ceramica neibagni, condizioni: 
buone 
Riferito limitatamente a: l'allggio oggetto di stima 

 Plafoni materiale: soffitti con grandi cornici perimetrali in gesso, finitura 

con tinteggiatura, altri in spatolato condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All’alloggio oggetto di stima 

 Rivestimento ubicazione: bagni in piastrelle di ceramica in cucina alternanza di 

tinteggiatura, piastrelle e pannelatura in legno materiale: piastrel-

le in ceramica condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

  
Impianti: 
 Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di distribuzione: 

presumibilmente tubi in rame diffusori: unità intena condizioni: 
buone conformità: conforme alle norme in vigore nella data d'in-

stallazione 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformi-
tà: conforme alle norme in vigore nella data d'installazione 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 
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produttive esclusivamente a favore dell’imprenditore   agricolo ti-
tolare di un azienda agricola, con i requisiti minimi previsti dall’Art. 
44 della L.R. 11/2004, sulla base   di un Piano di Sviluppo Aziendale 
(PSA) approvato dall’Ispettorato Regionale dell’Agricoltura (IRA). 
Ampliamento  
3. È consentita la ristrutturazione con l’ampliamento: - di case di 
abitazioni e di strutture agricolo produttive con i requisiti minimi 
previsti dall’Art. 44 della LR 11/2004; - di case di abitazioni esisten-
ti alla data di entrata in vigore della LR 11/2004, fino ad un limite 
massimo di 800 mc dell’organismo edilizio, comprensivo 
dell’esistente, fatto salvo quanto previsto dal PI per i beni culturali 
e ambientali e gli edifici oggetto di grado di protezione.  
4. L’ampliamento massimo di 800 mc va riferito all’organismo edi-
lizio considerato nella sua totalità; eventuali successivi fraziona-
menti del medesimo      organismo edilizio non consentono ulte-
riori ampliamenti di ciascuna frazione così ottenuta.  
5. Gli interventi di ristrutturazione e di ampliamento potranno 
consentire il ricavo di una sola ulteriore unità immobiliare.  
6. L’ampliamento potrà essere realizzato esclusivamente in ade-
renza all’organismo edilizio esistente, prioritariamente attraverso 
l’accorpamento dei volumi minori legittimi e/o legittimati privi di 
valore storico/architettonico, ed essere eseguito nel rispetto della 
tipologia del fabbricato da cui ha      origine. 
7. Oltre a quanto previsto ai precedenti commi, l’ampliamento di 
case di abitazioni è possibile: - fino a mc 200 per ogni familiare e/o 
addetto regolarmente occupato nell’azienda agricola e comunque 
non oltre i mc 1.200 mc, comprensivi dell’esistente, esclusivamen-
te a favore dell’imprenditore agricolo; - per usi agrituristici, ai ri-
chiedenti aventi titolo ai sensi della normativa vigente, fino a 
1.200 mc, comprensivi   dell’esistente, anche in aderenza alla par-
te rustica presente.  
Altre disposizioni: 
8. È vietata la realizzazione di nuovi allevamenti zootecnico inten-
sivi. 

Immobile sottoposto a vincolo di 
carattere urbanistico: 

SI 

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere 
previste pattuizioni particolari? 

NO 

 

Note sulla conformità: 

Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

 

 

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto Alloggio al piano terra sub 8 

L'unità immobiliare ad uso abitazione si trova al piano terra con accesso autonomo. L'alloggio è compre-
so all'interno di fabbricato residenziale strutturato come una grande villa isolata, su un rialzo di terreno 
riportato. Tale fabbricato è costituito da n. 2 piani fuori terra e un piano seminterrato; è composto da n. 
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Caratteristiche strutturali: 
 Fondazioni tipologia: presumibilmente continue, materiale: c.a., condizio-

ni:presumibilmente ordinarie 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Solai tipologia: presumibilmente solaio misto in c.a./laterizio in opera 
condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Strutture verticali materiale: c.a. e muratura portante, condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

  
Componenti edilizie e costruttive: 
 Infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi materiale: alcuni in legno, prote-

zione: alcune vetrate sono dotate di "cappottine" in tessuto, altre 

finestre, di avvolgibili in PVC materiale protezione: alcune vetrate 

sono dotate di "cappottine" in tessuto, altre finestre, di avvolgibili 

in PVC condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: l'allggio oggetto di stima 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: le porte sono prevalentemente in 

legno tamburato alcune a vetrate, nella veranda alcuni divisori in 

vetro condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: all'alloggio oggetto di stima 

 Manto di copertura materiale: tetto a padiglione con tegole portoghesi, coibentazione: 
presumibilmente assente, condizioni: discrete, 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pareti esterne materiale: presumibilmente muratura di mattoni forati, coibenta-
zione: presumibilmente in pannelli isolanti rivestimento: intonaco 

al civile con tinteggiatura, condizioni: la tinteggiatura presenta 

grandi superfici annerite da muffe 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pavim. Esterna materiale: piastrelle in cotto condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pavim. Interna materiale: pavimenti in piastrelle di cotto e ceraminca nei ba-

gni,condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: all'alloggio oggetto di stima 

 Plafoni materiale: soffitti con cornici perimetrali in gesso, finitura con tin-

teggiatura, condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: all'alloggio oggetto di stima 
 
 

 Rivestimento ubicazione: bagni in piastrelle di ceramica in cucina alternanza di 

tinteggiatura, piastrelle materiale: piastrelle in ceramica condizio-
ni: discrete 

Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

  

Impianti: 
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Tipo di destinazione: Residenziale 

Tipologia: Abitazioni civili 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Ottimo 

Valore di mercato min (€/mq): 1000 

Valore di mercato max (€/mq): 1300 

 
 

 
 

 
16. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

16.

 

Criteri e fonti: 

 

 

   
Criteri di stima: 

Per la valutazione del immobile lo scrivente ha ritenuto di utilizzare il metodo di stima sintetico 
comparativo mediante confronto con altri beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella mede-
sima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti i valori o i prezzi determinati in condizioni ordi-
narie di mercato. 

 
 

  
Elenco fonti: 

 

  Catasto di Venezia; 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia; 
Uffici del registro di Venezia; 
Ufficio tecnico di Fossalta di Portogruaro; 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Fossalta di Portogruaro e Portogrua-
ro. 
 

 
 

16.

 

Valutazione corpi:  
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Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 
Millesimi di proprietà:Per l’intero fabbricato, a carattere condominiale, non risultano attribuite le 
quote millesimali in relazione alla necessità di ripartizione di spese ed oneri vari.  
Vengono individuate con la presente perizia, pur con una possibile approssimazione, tabelle mille-
simali atte a valutare l’incidenza di ciascuna unità immobiliari (compresi deposito ed autorimessa) 
per determinare, con la Tabella A allegata, le quote di ripartizione delle spese condominiali (ge-
stione aree verdi, pulizie, illuminazione interna ed esterna). 
Per l'unità in oggetto la quota millesimale è pari di 33,62 millesimi e conseguentemente l’onere 
attribuito è di € 398,00. 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO - Per accedere al primo piano, ci 
sono diverse rampe di scale esterne ed interne. Il fabbricato non è dotato di ascensore o piatta-
forma elevatrice, pertanto non è accessibile da persona diversamente abile. 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 
Attestazione Prestazione Energetica: Presente 
Indice di prestazione energetica: Classe energetica D 
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 

Avvertenze ulteriori: Come ampiamente sopra descritto, dal 2004 l'unità immobiliare rientra in 
una pratica di condono mai completata.  L' importo totale tra contributi, oblazioni, diritti e bolli 
ammonta a € 19.131,57, ed è complessivo per tutte le unità oggetto di condono. Attraverso 
l’elaborazione delle quote millesimali relative alle n. 8 unità immobiliari oggetto di condono, si è 
determinato che la quota attribuita all'alloggio in oggetto è di 45,93 millesimi, di conseguenza ne 
deriva che l’importo per contributi, oblazioni, diritti e bolli è pari a € 879,00. 
 
Identificativo corpo: Alloggio monolocale sub 10 

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Fossalta Di Portogruaro (VE), Viale Martin Luther King 1 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 11.830,00 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 
Millesimi di proprietà:Per l’intero fabbricato, a carattere condominiale, non risultano attribuite le 
quote millesimali in relazione alla necessità di ripartizione di spese ed oneri vari.  
Vengono individuate con la presente perizia, pur con una possibile approssimazione, tabelle mille-
simali atte a valutare l’incidenza di ciascuna unità immobiliari (compresi deposito ed autorimessa) 
per determinare, con la Tabella A allegata, le quote di ripartizione delle spese condominiali (ge-
stione aree verdi, pulizie, illuminazione interna ed esterna). 
Per l'unità in oggetto la quota millesimale è pari di 33,76 millesimi e conseguentemente l’onere 
attribuito è di € 399,00. 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO - Per accedere al primo piano, ci 
sono diverse rampe di scale esterne ed interne. Il fabbricato non è dotato di ascensore o piatta-
forma elevatrice pertanto non è accessibile da persona diversamente abile. 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 
Attestazione Prestazione Energetica: Presente 
Indice di prestazione energetica: Classe energetica D 
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 

Avvertenze ulteriori: Come ampiamente sopra descritto, dal 2004 l'unità immobiliare rientra in 
una pratica di condono mai completata. L' importo totale tra contributi, oblazioni, diritti e bolli 
ammonta a € 19.131,57, ed è complessivo per tutte le unità oggetto di condono. Attraverso 
l’elaborazione delle quote millesimali relative alle n. 8 unità immobiliari oggetto di condono, si è 
determinato che la quota attribuita all'alloggio in oggetto è di 46,50 millesimi, di conseguenza ne 
deriva che l’importo per contributi, oblazioni, diritti e bolli è pari a € 882,30. 
 
Identificativo corpo: Alloggio bilocale sub 11 

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Fossalta Di Portogruaro (VE), Viale Martin Luther King 1 
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 11.830,00 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 
Millesimi di proprietà:Per l’intero fabbricato, a carattere condominiale, non risultano attribuite le 
quote millesimali in relazione alla necessità di ripartizione di spese ed oneri vari.  
Vengono individuate con la presente perizia, pur con una possibile approssimazione, tabelle mille-
simali atte a valutare l’incidenza di ciascuna unità immobiliari (compresi deposito ed autorimessa) 
per determinare, con la Tabella A allegata, le quote di ripartizione delle spese condominiali (ge-
stione aree verdi, pulizie, illuminazione interna ed esterna). 
Per l'unità in oggetto la quota millesimale è pari di 65,96 millesimi e conseguentemente l’onere 
attribuito è di € 780,00. 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO - Per accedere al primo piano, ci 
sono diverse rampe di scale esterne ed interne. Il fabbricato non è dotato di ascensore o piatta-
forma elevatrice pertanto non è accessibile da persona diversamente abile. 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 
Attestazione Prestazione Energetica: Presente 
Indice di prestazione energetica: Classe energetica D 
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 

Avvertenze ulteriori: Come ampiamente sopra descritto, dal 2004 l'unità immobiliare rientra in 
una pratica di condono mai completata.  L' importo totale tra contributi, oblazioni, diritti e bolli 
ammonta a € 19.131,57, ed è complessivo per tutte le unità oggetto di condono. Attraverso 
l’elaborazione delle quote millesimali relative alle n. 8 unità immobiliari oggetto di condono, si è 
determinato che la quota attribuita all'alloggio in oggetto è di 90,12 millesimi, di conseguenza ne 
deriva che l’importo per contributi, oblazioni, diritti e bolli è pari a € 1724.15; 
 
Identificativo corpo: Alloggio bilocale sub 12 

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Fossalta Di Portogruaro (VE), Viale Martin Luther King 1 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 11.830,00 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 
Millesimi di proprietà:Per l’intero fabbricato, a carattere condominiale, non risultano attribuite le 
quote millesimali in relazione alla necessità di ripartizione di spese ed oneri vari.  
Vengono individuate con la presente perizia, pur con una possibile approssimazione, tabelle mille-
simali atte a valutare l’incidenza di ciascuna unità immobiliari (compresi deposito ed autorimessa) 
per determinare, con la Tabella A allegata, le quote di ripartizione delle spese condominiali (ge-
stione aree verdi, pulizie, illuminazione interna ed esterna). 
Per l'unità in oggetto la quota millesimale è pari di 65,96 millesimi e conseguentemente l’onere 
attribuito è di € 780,00. 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO - Per accedere al primo piano, ci 
sono diverse rampe di scale esterne ed interne. Il fabbricato non è dotato di ascensore o piatta-
forma elevatrice pertanto non è accessibile da persona diversamente abile. 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 
Attestazione Prestazione Energetica: Presente 
Indice di prestazione energetica: Classe energetica D 
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 

Avvertenze ulteriori: Come ampiamente sopra descritto, dal 2004 l'unità immobiliare rientra in 
una pratica di condono mai completata.  L' importo totale tra contributi, oblazioni, diritti e bolli 
ammonta a € 19.131,57, ed è complessivo per tutte le unità oggetto di condono. Attraverso 
l’elaborazione delle quote millesimali relative alle n. 8 unità immobiliari oggetto di condono, si è 
determinato che la quota attribuita all'alloggio in oggetto è di 90,12 millesimi, di conseguenza ne 
deriva che l’importo per contributi, oblazioni, diritti e bolli è pari a € 1724.15; 
 
Identificativo corpo: Alloggio monolocale sub 13 
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Abitazione di tipo civile [A2] sito in Fossalta Di Portogruaro (VE), Viale Martin Luther King 1 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 11.830,00 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 
Millesimi di proprietà:Per l’intero fabbricato, a carattere condominiale, non risultano attribuite le 
quote millesimali in relazione alla necessità di ripartizione di spese ed oneri vari.  
Vengono individuate con la presente perizia, pur con una possibile approssimazione, tabelle mille-
simali atte a valutare l’incidenza di ciascuna unità immobiliari (compresi deposito ed autorimessa) 
per determinare, con la Tabella A allegata, le quote di ripartizione delle spese condominiali (ge-
stione aree verdi, pulizie, illuminazione interna ed esterna). 
Per l'unità in oggetto la quota millesimale è pari di 34,04 millesimi e conseguentemente l’onere 
attribuito è di € 403,00. 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO - Per accedere al primo piano, ci 
sono diverse rampe di scale esterne ed interne. Il fabbricato non è dotato di ascensore o piatta-
forma elevatrice pertanto non è accessibile da persona diversamente abile. 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 
Attestazione Prestazione Energetica: Presente 
Indice di prestazione energetica: Classe energetica D 
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 

Avvertenze ulteriori: Come ampiamente sopra descritto, dal 2004 l'unità immobiliare rientra in 
una pratica di condono mai completata.  L' importo totale tra contributi, oblazioni, diritti e bolli 
ammonta a € 19.131,57, ed è complessivo per tutte le unità oggetto di condono. Attraverso 
l’elaborazione delle quote millesimali relative alle n. 8 unità immobiliari oggetto di condono, si è 
determinato che la quota attribuita all'alloggio in oggetto è di 46,51 millesimi, di conseguenza ne 
deriva che l’importo per contributi, oblazioni, diritti e bolli è pari a € 880,00. 
 
Identificativo corpo: Alloggio monolocale sub 14 

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Fossalta Di Portogruaro (VE), Viale Martin Luther King 1 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 11.830,00 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 
Millesimi di proprietà:Per l’intero fabbricato, a carattere condominiale, non risultano attribuite le 
quote millesimali in relazione alla necessità di ripartizione di spese ed oneri vari.  
Vengono individuate con la presente perizia, pur con una possibile approssimazione, tabelle mille-
simali atte a valutare l’incidenza di ciascuna unità immobiliari (compresi deposito ed autorimessa) 
per determinare, con la Tabella A allegata, le quote di ripartizione delle spese condominiali (ge-
stione aree verdi, pulizie, illuminazione interna ed esterna). 
Per l'unità in oggetto la quota millesimale è pari di 35,46 millesimi e conseguentemente l’onere 
attribuito è di € 420,00. 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO - Per accedere al primo piano, ci 
sono diverse rampe di scale esterne ed interne. Il fabbricato non è dotato di ascensore o piatta-
forma elevatrice pertanto non è accessibile da persona diversamente abile. 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 
Attestazione Prestazione Energetica: Presente 
Indice di prestazione energetica: Classe energetica D 
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 

Avvertenze ulteriori: Come ampiamente sopra descritto, dal 2004 l'unità immobiliare rientra in 
una pratica di condono mai completata.  L' importo totale tra contributi, oblazioni, diritti e bolli 
ammonta a € 19.131,57, ed è complessivo per tutte le unità oggetto di condono. Attraverso 
l’elaborazione delle quote millesimali relative alle n. 8 unità immobiliari oggetto di condono, si è 
determinato che la quota attribuita all'alloggio in oggetto è di 48,45 millesimi, di conseguenza ne 
deriva che l’importo per contributi, oblazioni, diritti e bolli è pari a € 926,90. 
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note: Come sopra riportato, dal 2004 l'unità immobiliare rientra in una pratica di condono mai comple-
tata. Attualmente, come illustrato nella comunicazione comunale del 18.12.2019 prot. 10018 recapitata 
all’”Immobiliare Alina” per il rilascio del permesso in sanatoria, manca ancora la seguente documenta-
zione: 
- compatibilità paesaggistica ai sensi dell'art. 167 del D.Lgs 42 del 2004; 
- copia della denuncia di variazione catastale; 
- n. 1 marca da bollo da € 16,00 per il rilascio della sanatoria; 
- pagamento dei diritti di segreteria di € 51,65; 
- versamento del contributo di costruzione pari a € 3.945,92; 
- versamento dell'oblazione dovuta a saldo a favore del Comune di € 7.559,00; 
- versamento dell'oblazione dovuta a saldo a favore dell'Erario di € 7.559,00, abusivismo edilizio.L ’im-
porto totale tra contributi, oblazioni, diritti e bolli ammonta a € 19.131,57, ed è complessivo per tutte le 
unità oggetto di condono. 
Attraverso l’elaborazione delle quote millesimali relative alle n. 8 unità immobiliari oggetto di condono, 
si determina che la quota attribuita al monolocale in oggetto è di 48,45 millesimi, di conseguenza ne de-
riva che l’importo per contributi, oblazioni, diritti e bolli è pari a € 926,90. 
Al monolocale non potrà essere rilasciata l’agibilità in quanto manca del requisito di superficie utile mi-
nima degli alloggi monostanza di mq 28,00 comprensiva del servizio igienico. Per il rilascio dell’agibilità 
dovrà essere presentata una nuova pratica edilizia che dovrà prevedere la ridefinizione degli interni con 
l’accorpamento del monolocale in oggetto con quello adiacente (sub 13) ottenendo un bilocale in con-
formità alle norme igienico sanitarie nonché alle disposizioni relative al superamento delle barriere ar-
chitettoniche. 
Per quanto sopra riportato, considerando la notevole quantità di documenti richiesta, si valuta che tale 
prestazione professionale ammonti a € 2.500,00. 
Dati precedenti relativi ai corpi: Alloggio monolocale sub 14 

  

23.Conformità urbanistica 

  
 

 Abitazione di tipo civile [A2] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

Zona omogenea: E2 Agricolo Ambientale 

Norme tecniche di attuazione: DEFINIZIONE 1.  
Comprende tutte le aree di pregio ambientale ed ecologico di-
verse dalla zona E1, caratterizzate dalla coesistenza di elementi 
seminaturali      (macchie boscate, siepi, etc.) ed elementi agricoli 
di pregio dal punto di vista naturalistico, individuate dal PAT e 
ridefinite dal PI.  
MODALITÀ DI INTERVENTO Nuova edificazione  
2. La nuova edificazione destinata alla residenza e/o a strutture 
agricole produttive è regolamentata dalla LR 11/2004 e s.m.i. 
come di seguito articolata: - è vietata la nuova edificazione resi-
denziale; - è consentita la nuova edificazione di strutture agricole 
produttive esclusivamente a favore dell’imprenditore   agricolo 
titolare di un azienda agricola, con i requisiti minimi previsti 
dall’Art. 44 della L.R. 11/2004, sulla base   di un Piano di Sviluppo 
Aziendale (PSA) approvato dall’Ispettorato Regionale 
dell’Agricoltura (IRA). 
Ampliamento  
3. È consentita la ristrutturazione con l’ampliamento: - di case di 
abitazioni e di strutture agricolo produttive con i requisiti minimi 
previsti dall’Art. 44 della LR 11/2004; - di case di abitazioni esi-
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stenti alla data di entrata in vigore della LR 11/2004, fino ad un 
limite massimo di 800 mc dell’organismo edilizio,    comprensivo 
dell’esistente, fatto salvo quanto previsto dal PI per i beni cultu-
rali e ambientali e gli edifici oggetto di grado di protezione.  
4. L’ampliamento massimo di 800 mc va riferito all’organismo 
edilizio considerato nella sua totalità; eventuali successivi frazio-
namenti del medesimo      organismo edilizio non consentono ul-
teriori ampliamenti di ciascuna frazione così ottenuta.  
5. Gli interventi di ristrutturazione e di ampliamento potranno 
consentire il ricavo di una sola ulteriore unità immobiliare.  
6. L’ampliamento potrà essere realizzato esclusivamente in ade-
renza all’organismo edilizio esistente, prioritariamente attraver-
so l’accorpamento dei      volumi minori legittimi e/o legittimati 
privi di valore storico/architettonico, ed essere eseguito nel ri-
spetto della tipologia del fabbricato da cui ha origine.  
7. Oltre a quanto previsto ai precedenti commi, l’ampliamento di 
case di abitazioni è possibile: - fino a mc 200 per ogni familiare 
e/o addetto regolarmente occupato nell’azienda agricola e co-
munque non   oltre i mc 1.200 mc, comprensivi dell’esistente, 
esclusivamente a favore dell’imprenditore agricolo; - per usi a-
grituristici, ai richiedenti aventi titolo ai sensi della normativa vi-
gente, fino a 1.200 mc, comprensivi   dell’esistente, anche in a-
derenza alla parte rustica presente. Altre disposizioni  
8. È vietata la realizzazione di nuovi allevamenti zootecnico in-
tensivi. 

Immobile sottoposto a vincolo di ca-
rattere urbanistico: 

SI 

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere pre-
viste pattuizioni particolari? 

NO 

 

Note sulla conformità: 

Nessuna. 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

Dati precedenti relativi ai corpi: Alloggio monolocale sub 9 
  

 
 Abitazione di tipo civile [A2] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

Zona omogenea: E2 Agricolo Ambientale 

Norme tecniche di attuazione: DEFINIZIONE  
1. Comprende tutte le aree di pregio ambientale ed ecologico 
diverse dalla zona E1, caratterizzate dalla coesistenza di elementi 
seminaturali      (macchie boscate, siepi, etc.) ed elementi agricoli 
di pregio dal punto di vista naturalistico, individuate dal PAT e 
ridefinite dal PI.  
MODALITÀ DI INTERVENTO Nuova edificazione  
2. La nuova edificazione destinata alla residenza e/o a strutture 
agricole produttive è regolamentata dalla LR 11/2004 e s.m.i. 
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come di seguito      articolata: - è vietata la nuova edificazione 
residenziale; - è consentita la nuova edificazione di strutture a-
gricole produttive esclusivamente a favore dell’imprenditore   
agricolo titolare di un azienda agricola, con i requisiti minimi 
previsti dall’Art. 44 della L.R. 11/2004, sulla base   di un Piano di 
Sviluppo Aziendale (PSA) approvato dall’Ispettorato Regionale 
dell’Agricoltura (IRA).  
Ampliamento  
3. È consentita la ristrutturazione con l’ampliamento: - di case di 
abitazioni e di strutture agricolo produttive con i requisiti minimi 
previsti dall’Art. 44 della LR 11/2004; - di case di abitazioni esi-
stenti alla data di entrata in vigore della LR 11/2004, fino ad un 
limite massimo di 800 mc dell’organismo edilizio,    comprensivo 
dell’esistente, fatto salvo quanto previsto dal PI per i beni cultu-
rali e ambientali e gli edifici oggetto di grado di protezione.  
4. L’ampliamento massimo di 800 mc va riferito all’organismo 
edilizio considerato nella sua totalità; eventuali successivi frazio-
namenti del medesimo      organismo edilizio non consentono ul-
teriori ampliamenti di ciascuna frazione così ottenuta. 
5. Gli interventi di ristrutturazione e di ampliamento potranno 
consentire il ricavo di una sola ulteriore unità immobiliare. 
6. L’ampliamento potrà essere realizzato esclusivamente in ade-
renza all’organismo edilizio esistente, prioritariamente attraver-
so l’accorpamento dei volumi minori legittimi e/o legittimati pri-
vi di valore storico/architettonico, ed essere eseguito nel rispet-
to della tipologia del fabbricato da cui ha      origine.  
7. Oltre a quanto previsto ai precedenti commi, l’ampliamento di 
case di abitazioni è possibile: - fino a mc 200 per ogni familiare 
e/o addetto regolarmente occupato nell’azienda agricola e co-
munque non   oltre i mc 1.200 mc, comprensivi dell’esistente, 
esclusivamente a favore dell’imprenditore agricolo; - per usi a-
grituristici, ai richiedenti aventi titolo ai sensi della normativa vi-
gente, fino a 1.200 mc, comprensivi   dell’esistente, anche in a-
derenza alla parte rustica presente.  
Altre disposizioni  
8. È vietata la realizzazione di nuovi allevamenti zootecnico in-
tensivi. 

Immobile sottoposto a vincolo di ca-
rattere urbanistico: 

SI 

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere pre-
viste pattuizioni particolari? 

NO 

 

Note sulla conformità: 

Nessuna. 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

Dati precedenti relativi ai corpi: Alloggio monolocale sub 10 
  

 
 Abitazione di tipo civile [A2] 
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Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

Zona omogenea: E2 Agricolo Ambientale 

Norme tecniche di attuazione: DEFINIZIONE 
1. Comprende tutte le aree di pregio ambientale ed ecologi-
co diverse dalla zona E1, caratterizzate dalla coesistenza di 
elementi seminaturali      (macchie boscate, siepi, etc.) ed 
elementi agricoli di pregio dal punto di vista naturalistico, 
individuate dal PAT e ridefinite dal PI.  
MODALITÀ DI INTERVENTO Nuova edificazione  
2. La nuova edificazione destinata alla residenza e/o a strut-
ture agricole produttive è regolamentata dalla LR 11/2004 e 
s.m.i. come di seguito      articolata: - è vietata la nuova edi-
ficazione residenziale; - è consentita la nuova edificazione di 
strutture agricole produttive esclusivamente a favore 
dell’imprenditore   agricolo titolare di un azienda agricola, 
con i requisiti minimi previsti dall’Art. 44 della L.R. 11/2004, 
sulla base   di un Piano di Sviluppo Aziendale (PSA) approva-
to dall’Ispettorato Regionale dell’Agricoltura (IRA). 
Ampliamento  
3. È consentita la ristrutturazione con l’ampliamento: - di 
case di abitazioni e di strutture agricolo produttive con i re-
quisiti minimi previsti dall’Art. 44 della LR 11/2004; - di case 
di abitazioni esistenti alla data di entrata in vigore della LR 
11/2004, fino ad un limite massimo di 800 mc 
dell’organismo edilizio,    comprensivo dell’esistente, fatto 
salvo quanto previsto dal PI per i beni culturali e ambientali 
e gli edifici oggetto di grado di protezione. 
4. L’ampliamento massimo di 800 mc va riferito 
all’organismo edilizio considerato nella sua totalità; even-
tuali successivi frazionamenti del medesimo      organismo 
edilizio non consentono ulteriori ampliamenti di ciascuna 
frazione così ottenuta. 
5. Gli interventi di ristrutturazione e di ampliamento po-
tranno consentire il ricavo di una sola ulteriore unità immo-
biliare. 
6. L’ampliamento potrà essere realizzato esclusivamente in 
aderenza all’organismo edilizio esistente, prioritariamente 
attraverso l’accorpamento dei      volumi minori legittimi e/o 
legittimati privi di valore storico/architettonico, ed essere 
eseguito nel rispetto della tipologia del fabbricato da cui ha      
origine. 
7. Oltre a quanto previsto ai precedenti commi, 
l’ampliamento di case di abitazioni è possibile: - fino a mc 
200 per ogni familiare e/o addetto regolarmente occupato 
nell’azienda agricola e comunque non   oltre i mc 1.200 mc, 
comprensivi dell’esistente, esclusivamente a favore 
dell’imprenditore agricolo; - per usi agrituristici, ai richie-
denti aventi titolo ai sensi della normativa vigente, fino a 
1.200 mc, comprensivi   dell’esistente, anche in aderenza 
alla parte rustica presente.  
Altre disposizioni  
8. È vietata la realizzazione di nuovi allevamenti zootecnico 
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intensivi. 

Immobile sottoposto a vincolo di 
carattere urbanistico: 

SI 

Elementi urbanistici che limitano 
la commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere 
previste pattuizioni particolari? 

NO 

 

Note sulla conformità: 

Nessuna. 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

Dati precedenti relativi ai corpi: Alloggio bilocale sub 11 
  

 
 Abitazione di tipo civile [A2] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

Zona omogenea: E2 Agricolo Ambientale 

Norme tecniche di attuazione: DEFINIZIONE 
1. Comprende tutte le aree di pregio ambientale ed ecologi-
co diverse dalla zona E1, caratterizzate dalla coesistenza di 
elementi seminaturali (macchie boscate, siepi, etc.) ed ele-
menti agricoli di pregio dal punto di vista naturalistico, indi-
viduate dal PAT e ridefinite dal PI.  
MODALITÀ DI INTERVENTO Nuova edificazione  
2. La nuova edificazione destinata alla residenza e/o a strut-
ture agricole produttive è regolamentata dalla LR 11/2004 e 
s.m.i. come di seguito articolata: - è vietata la nuova edifica-
zione residenziale; - è consentita la nuova edificazione di 
strutture agricole produttive esclusivamente a favore 
dell’imprenditore agricolo titolare di un azienda agricola, 
con i requisiti minimi previsti dall’Art. 44 della L.R. 11/2004, 
sulla base di un Piano di Sviluppo Aziendale (PSA) approvato 
dall’Ispettorato Regionale dell’Agricoltura (IRA). Amplimen-
to  
3. È consentita la ristrutturazione con l’ampliamento: - di 
case di abitazioni e di strutture agricolo produttive con i re-
quisiti minimi previsti dall’Art. 44 della LR 11/2004; - di case 
di abitazioni esistenti alla data di entrata in vigore della LR 
11/2004, fino ad un limite massimo di 800 mc 
dell’organismo edilizio, comprensivo dell’esistente, fatto 
salvo quanto previsto dal PI per i beni culturali e ambientali 
e gli edifici oggetto di grado di protezione.  
4. L’ampliamento massimo di 800 mc va riferito 
all’organismo edilizio considerato nella sua totalità; even-
tuali successivi frazionamenti del medesimo organismo edi-
lizio non consentono ulteriori ampliamenti di ciascuna fra-
zione così ottenuta.  
5. Gli interventi di ristrutturazione e di ampliamento po-
tranno consentire il ricavo di una sola ulteriore unità immo-
biliare.  
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6. L’ampliamento potrà essere realizzato esclusivamente in 
aderenza all’organismo edilizio esistente, prioritariamente 
attraverso l’accorpamento dei volumi minori legittimi e/o 
legittimati privi di valore storico/architettonico, ed essere 
eseguito nel rispetto della tipologia del fabbricato da cui ha      
origine.  
7. Oltre a quanto previsto ai precedenti commi, 
l’ampliamento di case di abitazioni è possibile: - fino a mc 
200 per ogni familiare e/o addetto regolarmente occupato 
nell’azienda agricola e comunque non   oltre i mc 1.200 mc, 
comprensivi dell’esistente, esclusivamente a favore 
dell’imprenditore agricolo; - per usi agrituristici, ai richie-
denti aventi titolo ai sensi della normativa vigente, fino a 
1.200 mc, comprensivi dell’esistente, anche in aderenza alla 
parte rustica presente.  
Altre disposizioni  
8. È vietata la realizzazione di nuovi allevamenti zootecnico 
intensivi. 

Immobile sottoposto a vincolo di 
carattere urbanistico: 

SI 

Elementi urbanistici che limitano 
la commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere 
previste pattuizioni particolari? 

NO 

 

Note sulla conformità: 

Nessuna. 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

Dati precedenti relativi ai corpi: Alloggio bilocale sub 12 
  

 
 Abitazione di tipo civile [A2] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

Zona omogenea: E2 Agricolo Ambientale 

Norme tecniche di attuazione: DEFINIZIONE 
1. Comprende tutte le aree di pregio ambientale ed ecologico 
diverse dalla zona E1, caratterizzate dalla coesistenza di ele-
menti seminaturali      (macchie boscate, siepi, etc.) ed ele-
menti agricoli di pregio dal punto di vista naturalistico, indivi-
duate dal PAT e ridefinite dal PI.  
MODALITÀ DI INTERVENTO Nuova edificazione  
2. La nuova edificazione destinata alla residenza e/o a struttu-
re agricole produttive è regolamentata dalla LR 11/2004 e 
s.m.i. come di seguito      articolata: - è vietata la nuova edifi-
cazione residenziale; - è consentita la nuova edificazione di 
strutture agricole produttive esclusivamente a favore 
dell’imprenditore   agricolo titolare di un azienda agricola, con 
i requisiti minimi previsti dall’Art. 44 della L.R. 11/2004, sulla 
base   di un Piano di Sviluppo Aziendale (PSA) approvato 
dall’Ispettorato Regionale dell’Agricoltura (IRA).   Ampliamen-
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to  
3. È consentita la ristrutturazione con l’ampliamento: - di case 
di abitazioni e di strutture agricolo produttive con i requisiti 
minimi previsti dall’Art. 44 della LR 11/2004; - di case di abita-
zioni esistenti alla data di entrata in vigore della LR 11/2004, 
fino ad un limite massimo di 800 mc dell’organismo edilizio,    
comprensivo dell’esistente, fatto salvo quanto previsto dal PI 
per i beni culturali e ambientali e gli edifici oggetto di grado di 
protezione.  
4. L’ampliamento massimo di 800 mc va riferito all’organismo 
edilizio considerato nella sua totalità; eventuali successivi fra-
zionamenti del medesimo      organismo edilizio non consen-
tono ulteriori ampliamenti di ciascuna frazione così ottenuta.  
5. Gli interventi di ristrutturazione e di ampliamento potranno 
consentire il ricavo di una sola ulteriore unità immobiliare. 6. 
L’ampliamento potrà essere realizzato esclusivamente in ade-
renza all’organismo edilizio esistente, prioritariamente attra-
verso l’accorpamento dei      volumi minori legittimi e/o legit-
timati privi di valore storico/architettonico, ed essere esegui-
to nel rispetto della tipologia del fabbricato da cui ha      origi-
ne.  
7. Oltre a quanto previsto ai precedenti commi, 
l’ampliamento di case di abitazioni è possibile: - fino a mc 200 
per ogni familiare e/o addetto regolarmente occupato 
nell’azienda agricola e comunque non   oltre i mc 1.200 mc, 
comprensivi dell’esistente, esclusivamente a favore 
dell’imprenditore agricolo; - per usi agrituristici, ai richiedenti 
aventi titolo ai sensi della normativa vigente, fino a 1.200 mc, 
comprensivi   dell’esistente, anche in aderenza alla parte ru-
stica presente.  
Altre disposizioni  
8. È vietata la realizzazione di nuovi allevamenti zootecnico 
intensivi. 

Immobile sottoposto a vincolo di 
carattere urbanistico: 

SI 

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere 
previste pattuizioni particolari? 

NO 

 

Note sulla conformità: 

Nessuna. 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

Dati precedenti relativi ai corpi: Alloggio monolocale sub 13 
  

 
 Abitazione di tipo civile [A2] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

Zona omogenea: E2 Agricolo Ambientale 

Norme tecniche di attuazione: DEFINIZIONE 1. Comprende tutte le aree di pregio ambientale 
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ed ecologico diverse dalla zona E1, caratterizzate dalla coesi-
stenza di elementi seminaturali      (macchie boscate, siepi, 
etc.) ed elementi agricoli di pregio dal punto di vista naturali-
stico, individuate dal PAT e ridefinite dal PI. MODALITÀ DI IN-
TERVENTO Nuova edificazione 2. La nuova edificazione desti-
nata alla residenza e/o a strutture agricole produttive è rego-
lamentata dalla LR 11/2004 e s.m.i. come di seguito      artico-
lata: - è vietata la nuova edificazione residenziale; - è consen-
tita la nuova edificazione di strutture agricole produttive e-
sclusivamente a favore dell’imprenditore   agricolo titolare di 
un azienda agricola, con i requisiti minimi previsti dall’Art. 44 
della L.R. 11/2004, sulla base   di un Piano di Sviluppo Azien-
dale (PSA) approvato dall’Ispettorato Regionale 
dell’Agricoltura (IRA).   Ampliamento 3. È consentita la ristrut-
turazione con l’ampliamento: - di case di abitazioni e di strut-
ture agricolo produttive con i requisiti minimi previsti dall’Art. 
44 della LR 11/2004; - di case di abitazioni esistenti alla data 
di entrata in vigore della LR 11/2004, fino ad un limite massi-
mo di 800 mc dell’organismo edilizio,    comprensivo 
dell’esistente, fatto salvo quanto previsto dal PI per i beni cul-
turali e ambientali e gli edifici oggetto di grado di protezione. 
4. L’ampliamento massimo di 800 mc va riferito all’organismo 
edilizio considerato nella sua totalità; eventuali successivi fra-
zionamenti del medesimo      organismo edilizio non consen-
tono ulteriori ampliamenti di ciascuna frazione così ottenuta. 
5. Gli interventi di ristrutturazione e di ampliamento potranno 
consentire il ricavo di una sola ulteriore unità immobiliare. 6. 
L’ampliamento potrà essere realizzato esclusivamente in ade-
renza all’organismo edilizio esistente, prioritariamente attra-
verso l’accorpamento dei      volumi minori legittimi e/o legit-
timati privi di valore storico/architettonico, ed essere esegui-
to nel rispetto della tipologia del fabbricato da cui ha      origi-
ne. 7. Oltre a quanto previsto ai precedenti commi, 
l’ampliamento di case di abitazioni è possibile: - fino a mc 200 
per ogni familiare e/o addetto regolarmente occupato 
nell’azienda agricola e comunque non   oltre i mc 1.200 mc, 
comprensivi dell’esistente, esclusivamente a favore 
dell’imprenditore agricolo; - per usi agrituristici, ai richiedenti 
aventi titolo ai sensi della normativa vigente, fino a 1.200 mc, 
comprensivi   dell’esistente, anche in aderenza alla parte ru-
stica presente. Altre disposizioni 8. È vietata la realizzazione di 
nuovi allevamenti zootecnico intensivi. 

Immobile sottoposto a vincolo di 
carattere urbanistico: 

SI 

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere 
previste pattuizioni particolari? 

NO 

 

Note sulla conformità: 

Nessuna. 
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L'edificio è stato ristrutturato nel: Ultimato nel 2003 
ha un'altezza utile interna di circa m. 2,80 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 2 e di cui interrati n. 1 
 
Stato di manutenzione generale: discreto 
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in discrete condizioni sia esternamente che inter-
namente. 
 
 
Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 
 Fondazioni tipologia: presumibilmente continue materiale: c.a. condizioni: presu-

mibilmente ordinarie, 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Solai tipologia: presumibilmente solaio misto in c.a./laterizio in opera con-
dizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Strutture verticali materiale: c.a. e muratura portante condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

  
Componenti edilizie e costruttive: 
 Infissi esterni tipologia: ad ante materiale: legno protezione: avvolgibili materiale 

protezione: plastica condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: le porte sono prevalentemente in le-

gno tamburato alcune a vetrate, condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Manto di copertura materiale: tetto a padiglione con tegole portoghesi coibentazione: 
presumibilmente assente condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pareti esterne materiale: presumibilmente muratura di mattoni forati coibentazio-
ne: presumibilmente in pannelli isolanti rivestimento: intonaco al 

civile con tinteggiatura condizioni: la tinteggiatura presenta grandi 

superfici annerite da muffe 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pavim. Esterna materiale: piastrelle in cotto condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Plafoni materiale: tinteggiati condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Rivestimento ubicazione: bagno materiale: piastrelle in ceramica condizioni: di-

screte 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Impianti: 
 Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di distribuzione: 

presumibilmente tubi in rame diffusori: unità intena condizioni: 
buone conformità: conforme alle norme in vigore nella data d'instal-

lazione 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 
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ha un'altezza utile interna di circa m. 2,80 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 2 e di cui interrati n. 1 
 
Stato di manutenzione generale: discreto 
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in discrete condizioni sia esternamente che inter-
namente. 
 
Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 
 Fondazioni tipologia: presumibilmente continue materiale: c.a. condizioni: 

presumibilmente ordinarie 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Solai tipologia: presumibilmente solaio misto in c.a./laterizio in opera 
condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Strutture verticali materiale: c.a. e muratura portante condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

  
Componenti edilizie e costruttive: 
 Infissi esterni tipologia: ad ante materiale: legno protezione: scuri ad alette  ma-

teriale protezione: legno condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: le porte sono prevalentemente in 

legno tamburato alcune a vetrate, condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Manto di copertura materiale: tetto a padiglione con tegole portoghesi coibentazione: 
presumibilmente assente condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pareti esterne materiale: presumibilmente muratura di mattoni forati coibenta-
zione: presumibilmente in pannelli isolanti rivestimento: intonaco 

al civile con tinteggiatura condizioni: la tinteggiatura presenta 

grandi superfici annerite da muffe 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pavim. Esterna materiale: piastrelle in cotto condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Plafoni materiale: tinteggiati condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Rivestimento ubicazione: bagno materiale: piastrelle in ceramica condizioni: di-

screte 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

  
Impianti: 
 Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di distribuzione: 

presumibilmente tubi in rame diffusori: unità intena condizioni: 
buone conformità: conforme alle norme in vigore nella data d'in-

stallazione 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 
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ha un'altezza utile interna di circa m. 2,80 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 2 e di cui interrati n. 1 
 
Stato di manutenzione generale: discreto 
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in discrete condizioni sia esternamente che inter-
namente. 
 
Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 
 Fondazioni tipologia: presumibilmente continue materiale: c.a. condizioni: 

presumibilmente ordinarie 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Solai tipologia: presumibilmente solaio misto in c.a./laterizio in opera 
condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Strutture verticali materiale: c.a. e muratura portante condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

  
Componenti edilizie e costruttive: 
 Infissi esterni tipologia: ad ante materiale: legno protezione: scuri ad alette ma-

teriale protezione: legno condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: le porte tamburate con finitura in 

legno condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Manto di copertura materiale: tetto a padiglione con tegole portoghesi coibentazione: 
presumibilmente assente condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pareti esterne materiale: presumibilmente muratura di mattoni forati coibenta-
zione: presumibilmente in pannelli isolanti rivestimento: intonaco 

al civile con tinteggiatura condizioni: discrete, Riferito limitatamen-
te a: All'intero fabbricato 

 Pavim. Esterna materiale: piastrelle in cotto condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Plafoni materiale: tinteggiati condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Rivestimento ubicazione: bagno materiale: piastrelle in ceramica condizioni: di-

screte 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

  
Impianti: 
 Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di distribuzione: 

presumibilmente tubi in rame diffusori: unità intena condizioni: 
buone conformità: conforme alle norme in vigore nella data d'in-

stallazione 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 
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L'edificio è stato ristrutturato nel: Ultimato nel 2003 
ha un'altezza utile interna di circa m. 2,80 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 2 e di cui interrati n. 1 
 
Stato di manutenzione generale: discreto 
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in discrete condizioni sia esternamente che inter-
namente. 
 
Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 
 Fondazioni tipologia: presumibilmente continue materiale: c.a. condizioni: 

presumibilmente ordinarie 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Solai tipologia: presumibilmente solaio misto in c.a./laterizio in opera 
condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Strutture verticali materiale: c.a. e muratura portante condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

  
Componenti edilizie e costruttive: 
 Infissi esterni tipologia: ad ante materiale: legno protezione: scuri ad alette ma-

teriale protezione: legno condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: le porte tamburate con finitura in 

legno condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: l'allggio oggetto di stima 

 Manto di copertura materiale: tetto a padiglione con tegole portoghesi coibentazione: 
presumibilmente assente condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pareti esterne materiale: presumibilmente muratura di mattoni forati coibenta-
zione: presumibilmente in pannelli isolanti rivestimento: intonaco 

al civile con tinteggiatura condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pavim. Esterna materiale: piastrelle in cotto condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Plafoni materiale: tinteggiati condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Rivestimento ubicazione: bagno materiale: piastrelle in ceramica condizioni: di-

screte 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

  
Impianti: 
 Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di distribuzione: 

presumibilmente tubi in rame diffusori: unità intena condizioni: 
buone conformità: conforme alle norme in vigore nella data d'in-

stallazione 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 
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ha un'altezza utile interna di circa m. 2,80 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 2 e di cui interrati n. 1 
 
Stato di manutenzione generale: discreto 
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in discrete condizioni sia esternamente che inter-
namente. 
 
Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 
 Fondazioni tipologia: presumibilmente continue materiale: c.a. condizioni: 

presumibilmente ordinarie 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Solai tipologia: presumibilmente solaio misto in c.a./laterizio in opera 
condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Strutture verticali materiale: c.a. e muratura portante condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

  
Componenti edilizie e costruttive: 
 Infissi esterni tipologia: ad ante materiale: legno protezione: scuri ad alette, ma-

teriale protezione: legno, condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: le porte sono prevalentemente in 

legno tamburato alcune a vetrate, condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Manto di copertura materiale: tetto a padiglione con tegole portoghesi coibentazione: 
presumibilmente assente condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pareti esterne materiale: presumibilmente muratura di mattoni forati coibenta-
zione: presumibilmente in pannelli isolanti rivestimento: intonaco 

al civile con tinteggiatura condizioni: la tinteggiatura presenta su-

perfici annerite da muffe 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pavim. Esterna materiale: piastrelle in cotto condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Plafoni materiale: tinteggiati condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Rivestimento ubicazione: bagno materiale: piastrelle in ceramica condizioni: di-

screte 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

  
Impianti: 
 Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di distribuzione: 

presumibilmente tubi in rame diffusori: unità intena condizioni: 
buone conformità: conforme alle norme in vigore nella data d'in-

stallazione 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 
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Stato di manutenzione generale: discreto 
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in discrete condizioni sia esternamente che inter-
namente. 
 
Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 
 Fondazioni tipologia: presumibilmente continue materiale: c.a. condizioni: 

presumibilmente ordinarie 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Solai tipologia: presumibilmente solaio misto in c.a./laterizio in opera-

condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Strutture verticali materiale: c.a. e muratura portante condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

  
Componenti edilizie e costruttive: 
 Infissi esterni tipologia: ad ante materiale: legno protezione: avvolgibili materiale 

protezione: plastica condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: le porte sono prevalentemente in 

legno tamburato alcune a vetrate, nella veranda alcuni divisori ico 
condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Manto di copertura materiale: tetto a padiglione con tegole portoghesi coibentazione: 
presumibilmente assente condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pareti esterne materiale: presumibilmente muratura di mattoni forati coibenta-
zione: presumibilmente in pannelli isolanti rivestimento: intonaco 

al civile con tinteggiatura condizioni: la tinteggiatura presenta su-

perfici annerite da muffe 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pavim. Esterna materiale: piastrelle in cotto condizioni: buone 
Riferito limitatamente a: All'intero fabbricato 

 Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Plafoni materiale: tinteggiati condizioni: discrete 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

 Rivestimento ubicazione: bagno materiale: piastrelle in ceramica condizioni: di-

screte 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 

  
Impianti: 
 Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di distribuzione: 

presumibilmente tubi in rame diffusori: unità intena condizioni: 
buone conformità: conforme alle norme in vigore nella data d'in-

stallazione 
Riferito limitatamente a: All'alloggio oggetto di stima 
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Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:sono stati realizzati dei divisori interni; 
Descrizione delle opere da sanare: divisori interni in laterizio al grezzo realizzati abusivamente; 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia;  
note: Come sopra riportato nell'unità immobiliare in oggetto sono state eseguite delle opere non 
autorizzate. 
Per ottenere l'agibilità dei depositi in oggetto dovrà essere presentata una nuova pratica edilizia 
in sanatoria, si valuta che tale prestazione professionale ammonti a € 4.000,00. 
Dati precedenti relativi ai corpi: Deposito piano seminterrato sub 5 

  

 Garage o autorimessa [G] 

 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:sono stati realizzati dei divisori interni; 
Descrizione delle opere da sanare: divisori interni in laterizio al grezzo realizzati abusivamente; 
 
 
Per quanto sopra, NON si dichiara la conformità edilizia;  
note: Come sopra riportato nell'unità immobiliare sono state eseguite delle opere non autorizza-
te. 
Per ottenere l'agibilità dell'autorimessa in oggetto dovrà essere presentata una nuova pratica e-
dilizia in sanatoria, si valuta che tale prestazione professionale ammonti a € 4.000,00; 
 
Dati precedenti relativi ai corpi: Autorimessa piano seminterrato sub 6 

  
 

  

31.2 Conformità urbanistica 

  
 

 Deposito [D] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

Zona omogenea: E2 Agricolo Ambientale 

Norme tecniche di attuazione: DEFINIZIONE  
1. Comprende tutte le aree di pregio ambientale ed ecolo-
gico diverse dalla zona E1, caratterizzate dalla coesistenza 
di elementi seminaturali      (macchie boscate, siepi, etc.) ed 
elementi agricoli di pregio dal punto di vista naturalistico, 
individuate dal PAT e ridefinite dal PI.  
MODALITÀ DI INTERVENTO Nuova edificazione 
 2. La nuova edificazione destinata alla residenza e/o a 
strutture agricole produttive è regolamentata dalla LR 
11/2004 e s.m.i. come di seguito      articolata: - è vietata la 
nuova edificazione residenziale; - è consentita la nuova edi-
ficazione di strutture agricole produttive esclusivamente a 
favore dell’imprenditore   agricolo titolare di un azienda a-
gricola, con i requisiti minimi previsti dall’Art. 44 della L.R. 
11/2004, sulla base   di un Piano di Sviluppo Aziendale 
(PSA) approvato dall’Ispettorato Regionale dell’Agricoltura 
(IRA).    
Ampliamento  
3. È consentita la ristrutturazione con l’ampliamento: - di 
case di abitazioni e di strutture agricolo produttive con i 
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requisiti minimi previsti dall’Art. 44 della LR 11/2004; - di 
case di abitazioni esistenti alla data di entrata in vigore del-
la LR 11/2004, fino ad un limite massimo di 800 mc 
dell’organismo edilizio,    comprensivo dell’esistente, fatto 
salvo quanto previsto dal PI per i beni culturali e ambientali 
e gli edifici oggetto di grado di protezione.  
4. L’ampliamento massimo di 800 mc va riferito-
all’organismo edilizio considerato nella sua totalità; even-
tuali successivi frazionamenti del medesimo organismo  
edilizio non consentono ulteriori ampliamenti di ciascuna 
frazione così ottenuta.  
5. Gli interventi di ristrutturazione e di ampliamento po-
tranno consentire il ricavo di una sola ulteriore unità im-
mobiliare.  
6. L’ampliamento potrà essere realizzato esclusivamente in 
aderenza all’organismo edilizio esistente, prioritariamente 
attraverso l’accorpamento dei      volumi minori legittimi 
e/o legittimati privi di valore storico/architettonico, ed es-
sere eseguito nel rispetto della tipologia del fabbricato da 
cui ha origine.  
7. Oltre a quanto previsto ai precedenti commi, 
l’ampliamento di case di abitazioni è possibile: - fino a mc 
200 per ogni familiare e/o addetto regolarmente occupato 
nell’azienda agricola e comunque non   oltre i mc 1.200 mc, 
comprensivi dell’esistente, esclusivamente a favore 
dell’imprenditore agricolo; - per usi agrituristici, ai richie-
denti aventi titolo ai sensi della normativa vigente, fino a 
1.200 mc, comprensivi   dell’esistente, anche in aderenza 
alla parte rustica presente. Altre disposizioni 8. È vietata la 
realizzazione di nuovi allevamenti zootecnico intensivi. 

Immobile sottoposto a vincolo di 
carattere urbanistico: 

SI 

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere pre-
viste pattuizioni particolari? 

NO 

 

Note sulla conformità: 

Nessuna. 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

 

Dati precedenti relativi ai corpi: Deposito piano seminterrato sub 5 
  

 
 Garage o autorimessa [G] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

Zona omogenea: E2 Agricolo Ambientale 

Norme tecniche di attuazione: DEFINIZIONE 
1. Comprende tutte le aree di pregio ambientale ed ecolo-
gico diverse dalla zona E1, caratterizzate dalla coesistenza 
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di elementi seminaturali (macchie boscate, siepi, etc.) ed 
elementi agricoli di pregio dal punto di vista naturalistico, 
individuate dal PAT e ridefinite dal PI.  
MODALITÀ DI INTERVENTO Nuova edificazione  
2. La nuova edificazione destinata alla residenza e/o a 
strutture agricole produttive è regolamentata dalla LR 
11/2004 e s.m.i. come di seguito articolata: - è vietata la 
nuova edificazione residenziale; - è consentita la nuova edi-
ficazione di strutture agricole produttive esclusivamente a 
favore dell’imprenditore   agricolo titolare di un azienda a-
gricola, con i requisiti minimi previsti dall’Art. 44 della L.R. 
11/2004, sulla base di un Piano di Sviluppo Aziendale (PSA) 
approvato dall’Ispettorato Regionale dell’Agricoltura (IRA).   
Ampliamento  
3. È consentita la ristrutturazione con l’ampliamento: - di 
case di abitazioni e di strutture agricolo produttive con i 
requisiti minimi previsti dall’Art. 44 della LR 11/2004; - di 
case di abitazioni esistenti alla data di entrata in vigore del-
la LR 11/2004, fino ad un limite massimo di 800 mc 
dell’organismo edilizio, comprensivo dell’esistente, fatto 
salvo quanto previsto dal PI per i beni culturali e ambientali 
e gli edifici oggetto di grado di protezione. 
4. L’ampliamento massimo di 800 mc va riferito 
all’organismo edilizio considerato nella sua totalità; even-
tuali successivi frazionamenti del medesimo organismo edi-
lizio non consentono ulteriori ampliamenti di ciascuna fra-
zione così ottenuta.  
5. Gli interventi di ristrutturazione e di ampliamento po-
tranno consentire il ricavo di una sola ulteriore unità im-
mobiliare.  
6. L’ampliamento potrà essere realizzato esclusivamente in 
aderenza all’organismo edilizio esistente, prioritariamente 
attraverso l’accorpamento dei volumi minori legittimi e/o 
legittimati privi di valore storico/architettonico, ed essere 
eseguito nel rispetto della tipologia del fabbricato da cui ha      
origine.  
7. Oltre a quanto previsto ai precedenti commi, 
l’ampliamento di case di abitazioni è possibile: - fino a mc 
200 per ogni familiare e/o addetto regolarmente occupato 
nell’azienda agricola e comunque non oltre i mc 1.200 mc, 
comprensivi dell’esistente, esclusivamente a favore 
dell’imprenditore agricolo; - per usi agrituristici, ai richie-
denti aventi titolo ai sensi della normativa vigente, fino a 
1.200 mc, comprensivi   dell’esistente, anche in aderenza 
alla parte rustica presente.  
Altre disposizioni  
8. È vietata la realizzazione di nuovi allevamenti zootecnico 
intensivi. 

Immobile sottoposto a vincolo di 
carattere urbanistico: 

SI 

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità? 

NO 
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Zona: Fossalta di Portogruaro 

Tipo di destinazione: Residenziale 

Tipologia: Abitazioni civili 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Ottimo 

Valore di mercato min (€/mq): - 

Valore di mercato max (€/mq): - 

 

 
 

32. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

32.

 

Criteri e fonti: 

 

 

   
Criteri di stima: 

Per la valutazione del immobile lo scrivente ha ritenuto di utilizzare il metodo di stima sintetico 
comparativo mediante confronto con altri beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella mede-
sima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti i valori o i prezzi determinati in condizioni ordi-
narie di mercato. 

 
 

  
Elenco fonti: 

 

   

  Catasto di Venezia; 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia;  
Uffici del registro di Venezia;  
Ufficio tecnico di Fossalta di Portogruaro; 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Fossalta di Portogruaro e Portogrua-
ro. 
 
 

 
 

32.

 

Valutazione corpi:  
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32.

 

Adeguamenti e correzioni della stima:  

   
 

 
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria 
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) 

€ 18,774,00

   
 

 
 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 8.000,00

   
 

32.

 

Prezzo del lotto:  

   
 

 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 98.386,00
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(attuale/i proprietario/i). In forza di Mutamento di ragione sociale -  a rogito di Notaio Delfino A-
lessandro, in data 05/11/2003, ai nn. 40978; trascritto a Servizio di P.I. di Venezia, in data 
11/11/2003, ai nn. 42486/26884. 
 

 
39. PRATICHE EDILIZIE: 

  

 Pratica di condono condono edilizio ai sensi della Legge 724/94 non completata, presentata in 

data 01.03.1995 al prot.n. 1599 dalla precedente proprietà Azienda Agricola "Vivaio Arcobaleno" 

s.a.s. di Saltarel Gianfranco & C. per la realizzazione di fabbricati accessori ad uso agricolo 

Da informazioni acquisite e viste le ns note prot,.n. 1599/95 del 29.06.l998 e prot.n. 97 del 04.0 

l.20 12, per la definizione della pratica necessita acquisire la seguente documentazione: 

- accertamento di compatibilità paesaggistica ai sensi dell'art. 167 del DLgs 42 del 2004 e s.m.1. 

indirizzato alla Città metropolitana di Venezia, ente di riferimento per il ns territorio; 

- n. 2 copie degli elaborati grafici di rilievo delle opere abusive; 

- relazione tecnico-descrittiva delle opere abusive; 

- copia della denuncia di variazione catastale; 

 
39.1 Conformità edilizia: 

  
 Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia;  

note: Dal 1995 l'area e interessata da una pratica di condono per la presenza di una costruzioneac-
cessoria ad uso agricolo. 

  
 

  

39.2 Conformità urbanistica 

  
 

 agricolo 

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

Zona omogenea: E2 Agricolo Ambientale 

Norme tecniche di attuazione: DEFINIZIONE  
1. Comprende tutte le aree di pregio ambientale ed ecologi-
co diverse dalla zona E1, caratterizzate dalla coesistenza di 
elementi seminaturali      (macchie boscate, siepi, etc.) ed e-
lementi agricoli di pregio dal punto di vista naturalistico, in-
dividuate dal PAT e ridefinite dal PI. MODALITÀ DI INTER-
VENTO Nuova edificazione  
2. La nuova edificazione destinata alla residenza e/o a strut-
ture agricole produttive è regolamentata dalla LR 11/2004 e 
s.m.i. come di seguito      articolata: - è vietata la nuova edifi-
cazione residenziale; - è consentita la nuova edificazione di 
strutture agricole produttive esclusivamente a favore 
dell’imprenditore   agricolo titolare di un azienda agricola, 
con i requisiti minimi previsti dall’Art. 44 della L.R. 11/2004, 
sulla base   di un Piano di Sviluppo Aziendale (PSA) approvato 
dall’Ispettorato Regionale dell’Agricoltura (IRA).   Amplia-
mento  
3. È consentita la ristrutturazione con l’ampliamento: - di ca-
se di abitazioni e di strutture agricolo produttive con i requi-
siti minimi previsti dall’Art. 44 della LR 11/2004; - di case di 
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Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria 
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) € 12.954,00

   Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 6.767,00
     Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 66.639,00

 Totale € 66.639,00

 Lotto 2 - Prezzo base d'asta € 66.000,00

  

 Lotto 3 - Sub 9 € 22.515,00
   
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria 
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) € 3.377,25

   Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.379,00
     
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 15.758,75

 Sub 10 € 22.610,00
   
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria 
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) € 3.391,50

   Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.382,30
     
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 15.836,20

 Sub 11 € 44.175,00
   
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria 
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) € 6.626,25

   Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.724,15
     
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 32.824,60

 Sub 12 € 44.175,00
   
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria 
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) € 6.626,25

   Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.724,15
     
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 32.824,60

 Sub 13 € 22.800,00
   
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria 
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) € 3.420,00

   Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.380.00
     
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 16.000,00

 Sub 14 € 23.750,00
   
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria 
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) € 3.562,50

   Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.426,90
     Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 16.760,60

 Totale €130.004,75

 Lotto 3 - Prezzo base d'asta € 130.000,00

  

 Lotto 4 - Sub 5 € 75.180,00
   
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria 
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) € 11.277,00

   Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.000,00
     Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 59.903,00
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 Sub 6 € 49.980,00
   
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria 
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) € 7.497,00

   Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.000,00
     Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 38.483,00

 Totale € 98.386,00

 Lotto 4 - Prezzo base d'asta € 98.000,00

  

 Lotto 5 - Terreno adicente € 40.860,00
   
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria 
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) € 6.129,00

   Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.000,00
     
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 30.731,00

 Totale € 30.731,00

 Lotto 5 - Prezzo base d'asta € 30.000,00

 
 
 
 

 

 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI LOTTI € 475.000,00
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Note finali dell'esperto: 

Il fabbricato insiste su una zona periferica rispetto all'aggregato urbano di Fossalta di Portogruaro, ma adiacente 
alla SS 14, un’importante e trafficata via di comunicazione tra l'entroterra di Veneto e Friuli e le località balneari di 
Lignano e Bibione. Lungo la strada sono presenti diverse attività commerciali di media e grande distribuzione, 
compresi alcuni esercizi pubblici. È quindi una zona facilmente raggiungibile, tuttavia mediante un’arteria di traffi-
co sostenuto e carente di pista ciclabile. Il traffico intenso che si registra lungo la strada statale, nonché la man-
canza di piste ciclabili non sono molto funzionali alle abitazioni nella zona. 
Al fine di procedere utilmente, tra l’altro agevolando la commerciabilità anche parziale dell’intero complesso, la 
stima è stata articolata in n. 5 lotti, all’interno dei quali le unità immobiliari presentano una omogeneità di carat-
teristiche costruttive e di destinazione. 
L’intero edificio è stato oggetto di interventi edilizi con opere abusive, perché non autorizzate, ed inoltre non do-
tate di caratteristiche normativamente utili all’ottenimento di un certificato di abitabilità. 
È in corso una pratica, con iter in sospensione, volta a conseguire il condono edilizio e che, al fine di conseguire la 
certificazione di abitabilità, prevede non soltanto la sanatoria pecuniaria (attualmente pagata solo in parte), ma 
successivamente, l’esecuzione di opere da autorizzare con nuove previsioni progettuali. 
Tali opere abusive e le soluzioni possibili che si ritengono utili, sono: 
Al piano terra, da un abitazione sono stati ricavati n. 2 alloggi, che per condurli all’abitabilità non necessitano di 
importanti interventi. Certamente la distribuzione degli interni non è ottimale. In buono stato appaiono anche gli 
impianti termico, idro-sanitario ed elettrico. 
Al primo piano, da due appartamenti sono stati ricavati n. 2 bilocali e n. 4 monolocali, tutti non rispondenti alle 
normative sia igenico-sanitarie (soprattutto per i 4 monolocali che mancano del requisito di superficie minima), 
sia a quelle relative al superamento delle barriere architettoniche (legge 13/89). Per queste ragioni alle unità del 
primo piano sono indispensabili opere di ridefinizione degli interni con demolizioni e nuova distribuzione degli 
spazi per conformarle alle normative. Riguardo ai monolocali poi, un percorso che pare obbligato per raggiungere 
il requisito di superficie minima (mq 28), consiste nell'unione di due coppie di monolocali adiacenti per creare due 
bilocali. 
Relativamente alle attività nel piano scantinato, sono state eseguite opere al grezzo prive di autorizzazione edilizia 
che, per essere utilizzate, necessitano di costosi lavori di normalizzazione. 
Il terreno adiacente consta di un’area esterna a quella di pertinenza del’edificio residenziale. È privo di funzionali-
tà adatta per l’attività agricola nonché di accesso indipendente. 
Riguardo alle valutazioni, si prende atto innanzitutto che il parametro medio di zona fornito dall'Osservatorio del 
Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate (1000 ÷ 1.300 €/mq) si riferisce a uno stato conservativo "ottimo". 
Nei casi in esame si è preso atto della zona periferica; dell'intenso traffico della Strada Statale; della particolare 
tipologia edilizia; delle possibili trasformazioni delle unita immobiliari al piano terra in uffici o attività commerciali 
che ne accrescerebbero il valore. Inoltre la buona situazione strutturale e le condizioni generali dell'immobile, 
portano a ritenere che normali manutenzioni siano adeguate ad un immediato utilizzo. 
Sono da tenere in forte considerazione l’attuale rallentamento del mercato immobiliare e il calo dei prezzi, nono-
stante i bassi tassi di interesse. 
Considerando quindi: 
- l’attuale stasi del settore edilizio immobiliare; 
- il taglio di superficie e il livello di piano; 
- le condizioni e l’età dell’immobile; 
- la necessità di manutenzioni; 
- la posizione e la tipologia architettonica dell’edificio; 
- le quotazioni fornite da operatori locali nel settore immobiliare (liberi professionisti, agenzie immobiliari, 

amministratori di condominio, ecc.) per compravendite di immobili simili; 
si ritiene equo applicare il valore unitario di 850,00 €/mq per le unità al piano terra, di 950,00 €/mq per le unità al 
piano primo ed inoltre di 350,00 €/mq per gli immobili nel seminterrato. Al terreno adicente l’area di pertinenza 
dell’edificio, si assegna un valore unitario di 4,50 €/mq. 
 

 

  








