


* Scala originale non disponibile. *

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 23/03/1992 - Data: 03/01/2025 - n. T75849 - Richiedente: DRSDNA68C42L483B

Data presentazione: 23/03/1992 - Data: 03/01/2025 - n. T75849 - Richiedente: DRSDNA68C42L483B

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 07/04/1977 - Data: 03/01/2025 - n. T75847 - Richiedente: DRSDNA68C42L483B

Data presentazione: 07/04/1977 - Data: 03/01/2025 - n. T75847 - Richiedente: DRSDNA68C42L483B

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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*** DATO OSCURATO***
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 07/04/1977 - Data: 03/01/2025 - n. T75848 - Richiedente: DRSDNA68C42L483B

Data presentazione: 07/04/1977 - Data: 03/01/2025 - n. T75848 - Richiedente: DRSDNA68C42L483B

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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*** DATO OSCURATO***
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 23/03/1992 - Data: 03/01/2025 - n. T75850 - Richiedente: DRSDNA68C42L483B

Data presentazione: 23/03/1992 - Data: 03/01/2025 - n. T75850 - Richiedente: DRSDNA68C42L483B

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 29/12/1993 - Data: 03/01/2025 - n. T75851 - Richiedente: DRSDNA68C42L483B

Data presentazione: 29/12/1993 - Data: 03/01/2025 - n. T75851 - Richiedente: DRSDNA68C42L483B

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Denominazione Sup. Est. Lorda

S.E.L. arrotondata

(m²)

Indice 

mercantile

(%)

Sup. Com. Vendibile

S.C.V.

(m²)

Ristorante p.T-1 (Mapp. 157 sub. 1) 739,62 100% 739,62

Cantina p.T (Mapp. 157 sub. 1) 26,19 50% 13,10

C.T./W.C. esterni p.T (Mapp. 157 sub. 1) 18,92 50% 9,46

Portico p.T (Mapp. 157 sub. 1) 43,67 35% 15,28

Portico p.T (Mapp. 157 sub. 1) 54,13 35% 18,95

Cantina + n. 3 rip. p.T-1 (Mapp. 157 sub. 1) 194,63 50% 97,32

Deposito attrezzi p.T (Mapp. 157 Sub. 1 53,58 60% 32,15

Tettoia p.T (Mapp. 157 sub. 1) 56,55 35% 19,79

Autorimessa p.T-1 (Mapp. 157 sub. 4) 39,98 50% 19,99

Scoperto BCNC p.T (Mapp. 157, Sub. 5) 3.850,88x700/1000=2.695,62 5% 134,78

Terreno (Mapp. 167) 1.230,00 5% 61,50

Totale 5.152,89 1.161,94

LOTTO 1 - CORPO A - RISTORANTE, FABBRICATI ACCESSORI e TERRENO

VARMO (UD) Fg. 7 Mapp. 157 Subb. 1 e 4, Mapp. 167



Denominazione Sup. Est. Lorda

S.E.L. arrotondata

(m²)

Indice 

mercantile

(%)

Sup. Com. Vendibile

S.C.V.

(m²)

Abitazione p.T-1 261,82 100% 261,82

Soffitta p.2 126,06 50% 63,03

Ripostiglio p.T 21,89 50% 10,95

Scoperto di pertinenza esclusiva 131,59 5% 6,58

Totale 541,36 342,38

LOTTO 1 - CORPO A - FABBRICATO RUSTICO

VARMO (UD) Fg. 7 Mapp. 161 Sub. 1



*** DATO OSCURATO***



Denominazione Sup. Est. Lorda

S.E.L. arrotondata

(m²)

Indice 

mercantile

(%)

Sup. Com. Vendibile

S.C.V.

(m²)

Abitazione p.1 118,14 100% 118,14

Vano scale p.T-1 17,34:2=8,67 100% 8,67

Ripostiglio p.1 10,55 50% 5,28

Balcone p.1 7,01 25% 1,75

Scoperto BCNC p.T (Mapp. 157, Sub. 5) (3.850,88 :1000 x 300):2=577,63 5% 28,88

Totale 722,00 162,72

VARMO (UD) Fg. 7 Mapp. 157 Sub. 2

LOTTO 1 - CORPO B - APPARTAMENTO (UFFICIO)
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*** DATO OSCURATO***
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Denominazione Sup. Est. Lorda

S.E.L. arrotondata

(m²)

Indice 

mercantile

(%)

Sup. Com. Vendibile

S.C.V.

(m²)

Abitazione p.1 189,23 100% 189,23

Vano scale p.T-1 17,34:2=8,67 100% 8,67

Terrazza p.1 40,60 25% 10,15

Balcone p.1 15,65 25% 3,91

Scoperto BCNC p.T (Mapp. 157, Sub. 5) (3.850,88 :1000 x 300):2=577,63 5% 28,88

Totale 831,78 240,84

LOTTO 1 - CORPO C - APPARTAMENTO

VARMO (UD) Fg. 7 Mapp. 157 Sub. 3
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RELAZIONE ILLUSTRATIVA 
 

  

 La presente viene redatta dalla sottoscritta geometra Dania DRUSIN, quale esperta 

stimatrice nominata dal G.E. dott. Francesco VENIER, per la procedura esecutiva n. 

191/2024 del Tribunale di Udine. 

 La sua stesura si è ritenuta opportuna vista la complessità di quanto rilevato, che 

necessita di una più esaustiva e puntuale illustrazione sia per quanto riguarda l’aspetto 

autorizzativo-edilizio, che per quello catastale, che per l’attuale intestazione della 

proprietà interessata dall’Esecuzione immobiliare di cui trattasi. 

 

1. PREMESSE 

  

 La suddivisione del Lotto 1 della relazione peritale di cui alla presente procedura 

esecutiva, è stata così catastalmente ripartita (C.c. di VARMO, fg. 7): 

 
- Corpo A Mapp. 157, sub. 1, ristorante al p.T-1, con annessa porzione di 

rustico al p.T-1 

 Mapp. 157, sub. 4, autorimessa al p.T 

 Mapp. 167 terreno di pertinenza del ristorante 

 Corpo A.1 Mapp. 161, sub. 1, abitazione (rustico) al p.T-1-2 

  Mapp. 161, sub. 5, scoperto di pertinenza esclusiva del sub. 1 

 
- Corpo B Mapp. 157, sub. 2, appartamento al p.1 

 
- Corpo C Mapp. 157, sub. 3, appartamento al p.1 

 
- Corpi A, B, C Mapp. 157, sub. 5, scoperto, b.c.n.c. ai subb. 1, 2, 3, 4 

 

2. INTESTAZIONE PROPRIETA’ 
  

 In primo luogo si ritiene opportuno distinguere le varie provenienze: 

 
- Corpo A (escluso il Corpo A.1) 

1) Atto di conferimento di impresa familiare in s.a.s. del 25.09.1985, rep. n. 

4852, fasc, n. 2627 del not. P.G. COMELLI di Udine, trascritto a Udine in data 

03.10.1985 ai nn. 19434/15625 e successivo Atto di precisazione catastale del 

17.04.1992, rep. n. 15533, fasc. n. 6902, medesimo notaio, trascritto a Udine 

in data 05.08.2011 ai nn. 22144/15518. 

Con quest’ultimo Atto si precisava che le quote sulle parti comuni e sullo 

scoperto (sub. 5, mapp. 157), venivano assegnate in 700/1000 ai subb. 1 e 4 

mailto:dania.drusin@libero.it
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del mapp. 157 ed in 300/1000, congiuntamente, ai subb. 2 e 3; il terreno 

adibito a parcheggio e giardino mapp. 167, rimaneva di pertinenza esclusiva dei 

subb. 1 e 4. 

L’intestazione delle quote societarie della  

 risultava ripartita nel 60% al sig.  

e nel 40% alla sig.ra  

NOTE: il sub. 1, mapp. 157, a cui si fa riferimento in questo Atto, riporta in planimetria 

anche il vano scale di accesso comune ai subb. 2 e 3, posti al primo piano. 

Poiché a questo vano non si accede dal sub. 1, presumibilmente è stato erroneamente 

inserito quale sua pertinenza, mentre non è stato rappresentato nella planimetria del 

sub. 3, che non ha altro ingresso che da questo vano scale. 

 

 

*** DATO OSCURATO***

*** DATO OSCURATO***

*** DATO OSCURATO***

*** DATO OSCURATO***
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2) Dichiarazione di successione in morte del sig. , avvenuta 

il 12.06.2022, presentata a Udine in data 09.06.2023, vol. n. 88888, n. 

268246, ivi trascritta il 03.07.2023 ai nn. 16623/12966 con rinuncia all’eredità 

da parte dei due figli eredi del 03.11.2022, R.G. n. 7991/2022, cron. n. 

13022/2022, rep. n. 00001983 del Tribunale di Udine. 

E’ presente l’Atto di accettazione tacita dell’eredità da parte della coniuge, 

 del 08.03.2024, rep. n. 23291, racc. n. 13524 del not. 

F. CHIOVARI di Codroipo (UD), trascritto a Udine in data 19.03.2024 ai nn. 

6665/5209. 

NOTE: Si segnala che nella Dichiarazione di Successione la quota di proprietà della 

n capo al de cujus è stata 

erroneamente riportata quale 1/2, invece che del 60%. 

*** DATO OSCURATO***

*** DATO OSCURATO***

*** DATO OSCURATO***
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3) Donazione parziale di quota sociale di s.a.s. e modifica patti sociali, Atto 

del 06.12.2022, rep. n. 59553, racc. n. 12416 del not. A. DELFINO di Latisana 

(UD), registrato il 07.12.2022 a Udine, Uff. Terr. al n. 24490, Serie 1T, non 

trascritto. 

L’intestazione variava da “  

” e 

l’1%  della quota del 40 % della sig.ra  passava alla figlia 

sig.ra  

Pertanto le quote societarie risultavano così attribuite: alla sig.ra  

l’1%, alla sig.ra il 99% (il 39% dall’Atto di cui al 

punto 1) ed il 60% dalla successione di cui al punto 2)). 

 
- Corpo A.1 

1) Atto di vendita del 08.02.1994, rep. n. 30061, racc, n. 5419 del not. G. 

MARASPIN di Codroipo (UD), trascritto a Udine in data 11.02.1994 ai nn. 

3274/2420. 

2) Donazione parziale di quota sociale di s.a.s. e modifica patti sociali, Atto 

del 06.12.2022, rep. n. 59553, racc. n. 12416 del not. A. DELFINO di Latisana 

(UD), registrato il 07.12.2022 a Udine, Uff. Terr. al n. 24490, Serie 1T, non 

trascritto. 

L’intestazione variava da “  

” e 

l’1%  della quota del 40 % della sig.ra  passava alla figlia 

sig.ra . 

Pertanto le quote societarie risultavano così attribuite: alla sig.ra  

 l’1%, alla sig.ra il 99% (il 39% dall’Atto di cui al 

punto 1) ed il 60% dalla successione di cui al punto 2)). 

 
- Corpi B e C 

1) Dichiarazione di successione in morte del sig. , 

avvenuta il 21.09.1970, presentata a Codroipo (UD) in data 29.03.1972, vol. 

n. 272, n. 21, trascritta a Udine nel 1972 al n. 6785 R.P. 

NOTE: gli attuali subb. 2 e 3, mapp. 157, sono derivati dalla demolizione e 

ricostruzione del fabbricato identificato quale mapp. 157-443 sub. 2 e 444 nella 

Denuncia di successione sopra menzionata. 

2) Dichiarazione di successione in morte del sig. , avvenuta 

il 12.06.2022, presentata a Udine in data 09.06.2023, vol. n. 88888, n. 

268246, ivi trascritta il 03.07.2023 ai nn. 16623/12966 con rinuncia all’eredità 

da parte dei due figli eredi del 03.11.2022, R.G. n. 7991/2022, cron. n. 

13022/2022, rep. n. 00001983 del Tribunale di Udine. 

*** DATO OSCURATO***

*** DATO OSCURATO***

*** DATO OSCURATO***

*** DATO OSCURATO***

*** DATO OSCURATO***

*** DATO OSCURATO***

*** DATO OSCURATO***

*** DATO OSCURATO***

*** DATO OSCURATO***

*** DATO OSCURATO***

*** DATO OSCURATO***

*** DATO OSCURATO***
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E’ presente l’Atto di accettazione tacita dell’eredità da parte della coniuge, 

sig.ra , del 08.03.2024, rep. n. 23291, racc. n. 13524 del not. 

F. CHIOVARI di Codroipo (UD), trascritto a Udine in data 19.03.2024 ai nn. 

6665/5209. 

NOTE: l’identificazione catastale da planimetria del subalterno 3, risulta mancante del 

vano scale in comune con il sub. 3, che risulta invece riportato nella planimetria del 

sub. 1, presumibilmente per un errore di compilazione della stessa (vedi planimetria del 

sub. 1 riportata nella provenienza del Corpo A, 1) e planimetria di seguito allegata). 

 

 

 

 

3. SITUAZIONE CATASTALE 

  

 Si sono riscontrate numerose irregolarità catastali, che si elencano di seguito. 

- Elaborato planimetrico mapp. 157 errato: esiste un unico elaborato planimetrico 

che riporta graficamente solo la sagoma dei subalterni 1 e 4, mentre nella parte 

*** DATO OSCURATO***

*** DATO OSCURATO***
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descrittiva, per questi subalterni sono riportate (si presume) le quote sulla corte 

comune sub. 5 delle Ditte in maniera errata; nell’elenco subalterni manca il subalterno 

5, che non risulta peraltro costituito quale b.c.n.c., ma citato unicamente nell’elaborato 

planimetrico. 
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- Subalterno 1, mapp. 157: è stato creato un vano ripostiglio nel portico a sud-ovest 

del p.T; errata attribuzione del vano scale p.T-1 al Sub. 1, Mapp. 157; altre modifiche 

non rilevanti (vedi planimetria di seguito allegata). 

_____________________________________________________________________

_____________________________________________________________________

_____________________________________________________________________

_____________________________________________________________________

_____________________________________________________________________

_____________________________________________________________________

_____________________________________________________________________

_____________________________________________________________________

_____________________________________________________________________

_____________________________________________________________________

_____________________________________________________________________

_____________________________________________________________________

_____________________________________________________________________

_____________________________________________________________________

_____________________________________________________________________

_____________________________________________________________________ 
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- Subalterno 2, mapp. 157: è stata erroneamente riportata nella planimetria la 

terrazza, che è pertinenza unicamente del Sub. 3, medesimo mappale, in quanto non vi 

sono accessi dal Sub. 2 alla stessa; il balcone ad ovest è di dimensioni maggiori a 

quanto riportato in planimetria; la destinazione effettiva dei vani pranzo/soggiorno, 

cucina e camera è ufficio. 

-  

 

 

- Subalterno 3, mapp. 157: errata individuazione della terrazza ad est , che risulta 

essere più ampia; errata individuazione del balcone ad ovest le cui dimensioni sono 

inferiori; demolizione muro dividente l’atrio dal soggiorno; mancato inserimento in 

planimetria del vano scale d’accesso dal piano terra, in comune con il sub. 3 (vedi 

planimetria sub. 1 e sottostante). 
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- Subalterni 1 e 5, mapp. 161: a parere della redigente, pur essendo stata 

accettata la presentazione siffatta, il sub. 5, scoperti di pertinenza esclusiva del sub. 1, 

classificati quale bene comune non censibile, essendo di pertinenza esclusivamente 

dell’abitazione (sub. 1) non andavano identificati con un subalterno autonomo, ma 

dovevano essere tutt’uno con il sub.1,  come correttamente rappresentati nella 

planimetria catastale di quest’ultima u.i. 
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4. SITUAZIONE EDILIZIO-URBANISTICA 

  

 
 In sede di sopralluogo si è provveduto ad effettuare delle misurazioni a campione 

e, da quanto riscontrato anche visivamente, oltre alle difformità rientranti nelle 

tolleranze, si sono riscontrate delle difformità rilevanti, che si elencano di seguito. 

 Si precisa che il fabbricato rustico accessorio al sub. 1 e l’autorimessa sub. 4, 

entrambi ricadenti sul mapp. 157, risultano di edificazione ante 1967, così come il sub. 

1 del mapp. 161. 

- Subalterno 1, mapp. 157: mancata indicazione in planimetria dei pilastri nella sala 

pranzo ad est del piano terra, spostamento parete divisoria e scalini tra la lavanderia e 

la cantina, creazione di un ripostiglio con chiusura del portico collocato sullo spigolo 

sud-ovest del fabbricato, avente accesso sia dall'interno che dall'esterno, Sub. 1, Mapp. 

157. 
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- Subalterno 2, mapp. 157: ricavo di un ripostiglio mediante la chiusura di una 

terrazza ad ovest, sostituzione della porta di accesso alla terrazza ad est con una 

finestra, rendendo così intercluso l'accesso alla terrazza; realizzazione di due bagni 

ricavati dall'unico previsto; riduzione della superficie del balcone ad ovest; 
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- Subalterno 3, mapp. 157: ampliamento a sud per ricavo ulteriori due camere 

ed un bagno; eliminazione parete divisoria tra soggiorno e studio per ricavo di un 

unico vano soggiorno; chiusura porta di comunicazione tra la zona pranzo e la cucina 

per ricavo di uno studio al posto del vano "pranzo"; eliminazione parete divisoria tra 

cucina e ripostiglio per realizzazione di un unico vano cucina; ampliamento bagno ad 

ovest con riduzione superficie adiacente camera; riduzione dimensioni della terrazza 

ad ovest; invece dei previsti tre balconi ad est, si è costruita un'unica terrazza che 

delimita interamente il prospetto est e parzialmente quello a sud in aderenza al Sub. 

1, mettendola a servizio unicamente del Sub. 3. 

_____________________________________________________________________
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 Si segnala inoltre: la mancata presentazione di una richiesta di autorizzazione alla 

costruzione del recinto perimetrante i mappali 157 e 167; l’assenza di autorizzazioni 

edilizie per il ritombamento della roggia dividente i mapp.li 157 e 167 e la costruzione 

del campo per il gioco delle bocce. 
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5. OSSERVAZIONI ULTERIORI 

  

 Oltre a quanto relazionato, si evidenzia che in seguito alla grandinata del luglio 

2023, le coperture degli edifici hanno subito notevoli danni, che l’attuale proprietà ha 

dichiarato non coperti da polizza assicurativa, ma di aver ricevuto unicamente un 

ristoro da parte della Regione Friuli Venezia Giulia di circa ottomila euro; si è pertanto 

provveduto ha quantificare i lavori di ripristino inerenti i tetti del fabbricato principale 

(edificio e portici), ma non quelli dei fabbricati accessori, in quanto vetusti e 

necessitanti di una manutenzione completa e di un tanto si è tenuto conto nella loro 

valorizzazione. 

 Si ritiene inoltre meglio illustrare la scelta di ricomprendere tutte le unità 

immobiliari in un Lotto unico, pur essendo di diversa proprietà, con le motivazioni 

prevalenti di seguito riportate: 

- viste le difformità catastali ed edilizie; 

- visti gli ampliamenti ricadenti sulle parti comuni; 

- considerato che per accedere al Corpo A.1 ed al mapp. 167 bisognerebbe creare 

delle servitù di transito e tecnologiche ricadenti all’interno dello scoperto sub. 5 del 

mapp. 157. 

 Tenendo conto della complessità delle problematiche emerse, la vendita congiunta 

consentirebbe al futuro ed unico acquirente di adottare soluzioni meno vincolate, senza 

confliggere con altri proprietari e sicuramente di minor impatto economico. 

********** 

 Ritenendo di aver esaustivamente relazionato, la redigente sottoscrive la presente 

relazione peritale composta da 22 facciate. 

 Fatto e sottoscritto in Udine il giorno 22.07.2025 

                        L’esperta stimatrice 

 

                                                            geom. Dania Drusin 
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Localizzazione 3 

 

 

 

Localizzazione 4 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

Prospetto est da Via Nievo 

 

 

 

 

Prospetti nord ed ovest da Via Sentinis 

 

 

 



 

 

 

 

 

Prospetti est e sud da giardino interno - mapp. 157 

 

 

 
 

Prospetti est e sud da giardino interno – mapp. 157 

 

 



 

 

 

 

 

Prospetti est e sud – mapp. 157 

 

 

 
 

Giardino – Corpo A, terreno mapp. 167 

 



 

 

 

 

 

Ingresso, sala bar – Corpo A, sub. 1, mapp. 157, p.T 

 

 

 
 

Cucina – Corpo A, sub. 1, mapp. 157, p.T 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

Sala ristorante – Corpo A, sub. 1, mapp. 157, p.T 

 

 

 

 
 

Sala ristorante/riunioni – Corpo A, sub. 1, mapp. 157, p.1 



 

 

 

 

 

Prospetti sud ed est – Autorimessa e ripostiglio - Corpo A, subb. 1 e 4, mapp. 157, p.T 

 

 

 
 

Autorimessa - Corpo A, sub. 4, mapp. 157, p.T 

 

 



 

 

 

 

 

Prospetti nord ed ovest – Fabbricato rustico accessorio - Corpo A, sub. 1, mapp. 157, p.T 

 

 

 

 
 

Deposito attrezzi – Fabbricato rustico accessorio - Corpo A, sub. 1, mapp. 157, p.T 

 

 

 



 

 

 

 

 

Cantina – Fabbricato rustico accessorio - Corpo A, sub. 1, mapp. 157, p.T 

 

 

 

 

Abitazione (rustico) - Corpo A.1, subb. 1 e 5, mapp. 161 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

Soggiorno (rustico) - Corpo A.1, sub. 1, mapp. 161, p.T 

 

 

 

 

Ripostiglio (rustico) - Corpo A.1, sub. 1, mapp. 161, p.T 

 

 



 

 

 

 

 

 

Vano scale comune – Corpi B e C, subb. 2 e 3, mapp. 157, p.1 

 

 

 

 

Soggiorno - Corpo B, sub. 2, mapp. 157, p.1 

*** DATO OSCURATO***



 

 

 

 

 

Camera - Corpo B, sub. 2, mapp. 157, p.1 

 

 

 

 

Bagno - Corpo B, sub. 2, mapp. 157, p.1 

 



 

 

 

 

 

Soggiorno - Corpo C, sub. 3, mapp. 157, p.1 

 

 

 

 

Cucina - Corpo C, sub. 3, mapp. 157, p.1 

 

 

 

 

*** DATO OSCURATO***



 

 

 

 

 

 

Bagno - Corpo C, sub. 3, mapp. 157, p.1 

 

 

 

 

Camera - Corpo C, sub. 3, mapp. 157, p.1 



 

 

 

 

Disimpegno - Corpo C, sub. 3, mapp. 157, p.1 

 

 

 

Balcone - Corpo C, sub. 3, mapp. 157, p.1 


