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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 305 / 2016

INDICE SINTETICO:

1.

Dati Catastali

Beni:

immobilt lotto 001)=abitazione+cantina+garage: Via dei Tiglin. 6;
immobili lotto 002)= terreno agricolo: Via Michelangelo;

Banniz - Fiume Veneto (Pordenone) - 33080

Descrizione zona:

Gli immobili pignorati afferenti al lotto 001) (abitazione+cantina+garage) sono siti nel centro abi-
tato di Bannia, frazione localizzata a sud-est ¢i Fiume Veneto capoluogo.

La zona & collegata con il centro di Fiume Veneto attraverso la strada provinciale SP 21 che rag-
giunge ad est S, Vito al Tagliamento (PN); & altres! collegata con il centro di Azzano Decimo (PN}
attraversc la strada provinciale SP 6 {v. &1L, 2.1},

Limmobile pignorato afferente al lotto 002} (terreno agricolo inedificato} & sito in zona agricola
pianeggiante con case sparse alla periferia sud-est del centro abitato di Bannia, servita dalla stra-
da provinciale SP21 nel tratto Bannia-S.Vito al Tagliamento {w, L% 2.15.1).

Lotro: 001 - abitazione+cantina+garage
Corpo: uhico: abitazione+cantina+garage
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]
Dati Catastali:

ABITAZIONE + CANTINA {v, &1L, 2.8k

dal 13.04.2000: nata ad (NN
CF! proprieta 1/1;

foglio 21, particella 902, subalterno 4;

scheda catastale: costituzione del 19.01.2000 prot. n. 6676, indirizzo: Via dei Tigli n. 6,
piane $1-T, comune Fiume Veneto (PN), categoria A/2, classe 2, consistenza 5,5 vani,
superficie totale: 95,00 mg; totale escluse aree scoperte: 94,00 mgq; rendita € 539,70;
GARAGE-AUTORIMESSA fuw. ALL. 2,400

ol 13.04.2000. sts > N
CF: proprietd 1/1;

foglio 21, particella 902, subalterno 21;
scheda catastale costituzione del 19.01.2000 prot. n. 6678, indirizzo Via dei Tiglin. &,
piano 51, comune Fiume Veneto (PN), categoria C/6, classe 2, consistenza 20,00 mq,
superficie 22,00 mgq, rendita € 50,61
AREA DI BASE E PERTINENZA DEL FABBRICATO fw. ALL. 212, AlL, 2.13h
Attualmente: area di enti urbani e promiscui, foglio 21, p.lla 902, derivante da tipo map-
pale del 24.12.1999 prot. n. 22836 in atti dal 24.12,1999 (n. 4121.1/1999);
ente urbano, superficie are 24 e centiare 36; :
Precedentemente: terreno seminativo arborato, foglio 21, p.lla 902, classe 3, superficie
are 24 e centiare 36, RD L. 43.848, RA L. 20.232;
Intestazione dal 28.05.1998 alla societd costruttrice del fabbricato:

con sede in ¥ CF:
derivante da istrumento {atto pubblico), del 28.05.1998, repertorio n. 6699, rogante
Guido Bevilacqua sede: Pordenone, registrazione n. 3405.1/1998;
Area di sedime che ha originato il terreno foglio 21, p.lla 902 unita immobiliare soppres-
sa dal 12.05.1993: terreno seminativo arborato, foglio 21, p.lia 176, classe 3, superficie
ettari 1, are 13, centiare 99, RD L. 281.700, RA L. 187.800;
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Lotte: 002 - terreno agricolo inedificato
Corpo: unico: terreno agricolo inedificato
Categoria: agricolo
Dati Catastali:

o o cr: (Y
sezione censuaria Fiume Veneto PN . fogtlo 33, particella 165, scheda catastale impianto

meccanografico del 18.12.1984; qualita seminativo, classe 2, superficie catastale are 53,
centiare 40, reddito dominicale: € 60,67, reddito agrario: € 38,61 fv. &1, 2.18Y

Possesso

Beni:

immobili lotto 001)=abitazione+cantina+garage: Via dei Tiglin. 6;
immobili fotto 002)= terreno agricolo: Via Michelangeio;

Bannia - Fiume Veneto (Pordenone) - 33080

Lotto: 001 - ahitazione+cantina+garage

Corpo: unico: abitazione+cantina+garage
Possesso: Libero

Lotto: 002 - terreno agricolo inedificato
Corpo: unico: terreno agricelo inedificato
Possesso: Occupato senza titolo

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente ahili

Beni:

immobiii fotto 001)=abitazione+cantina+garage: Via dei Tight n. 6;
immobili lotto 002)= terreno agricolo: Via Michelangelo;

Bannia - Fiume Veneto (Pordenone) - 33080

Lotto: 001 - abitazione+cantina+tgarage
Corpo: unico: abitazione+cantina+garage
Accessibilita degli immobili aj soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 002 - terreno agricolo inedificato
Corpo: unico: terreno agricolo inedificato
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: Sl

Creditori Iscritti

Beni:

immohili lotto 001}=abitazione+cantina+garage: Via dei Tiglin. 6;
immobili lotto 002)= terreno agricolo: Via Michelangelo;

Bannia - Flume Veneto {Pordanone) - 33080

Lotto: 001 - abitazione+cantina+garage
Corpo: unico: abitazione+cantina+garage

Creditori Iscritti: Banca di Credito Cooperative Pordenonese, Banca Popolare dell'Alto Adige
Soc. coop.
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Lotto: 002 - terreno agricolo inedificato
Corpo: unico: terreno agricolo inedificato

Creditori Iscritti: Banca di Credito Cooperativo Pordenonese, Banca Popolare dell'Alto Adige
Soc. coop.

5. Comproprietari

Beni:

immobili lotto 001)=abitazione+cantina+garage: Via dei Tiglin. 6;
immobili lotto 002)= terreno agricolo: Via Michelangelo;

Bannia - Fiume Veneto (Pordenone) — 33080

Lotte: 001 - abitazione+cantina+garage
Corpo: unico: abitazione+cantina+garage

Comproprietari: Nessuno

Lotto: 002 - terreno agricolo inedificato
Corpo: unico: terreno agricolo inedificato

Comproprietari: Nessuno
6. Misure Penali

Beni:

immobili fotto 001)=abitazione+cantina+garage: Via dei Tigli n. 6;
immobili lotto 002)= terreno agricoto: Via Michelangelo;

Bannia - Fiume Veneto (Pordenone) - 33080

Lotto: 001 - abitazione+cantina+garage
Corpo: unico: abitazione+cantina+garage
Misure Penali: NO

Lotto: 002 - terreno agricolo inedificato
Corpo: unico: terreno agricolo inedificato
Misure Penali: NO

7. Continuita delie trascrizioni

Beni: _

immonbili lotto 001 }=abitazione+cantina+garage: Via dei Tigli n. 6;
immobili lotto 002)= terreno agricolo: Via Michelangelo;

Bannia - Fiume Veneto (Pordenone) - 33080

Lotto: 001 - abitazione+cantina+garage
Corpo: unico: abitazione+cantina+garage
Continuita delle trascrizioni: $I

Lotto: 002 - terreno agricolo inedificato
Corpo: unico: terreno agricolo inedificato
Continuita delle trascrizioni: S
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Prezzo

Beni:

immobili lotto 001)=abitazione+cantina+garage: Via dei Tiglin. 6;
immobili lotto 002)= terreno agricolo: Via Michelangelo;

Bannia - Fiume Veneto {Pordenone) - 33080

Lotto: 001 - abitazione+cantina+garage:
Prezzo a base d’asta del lotto: € 74.095,90=

Lotto: 002 - terreno agricolo inedificato:
Prezzo a base d’asta del lotto: € 22.695,00=
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PREMESSA:

INQUADRAMENTO DEI BENI IMMORBILI PIGNORATI:
I beni immobili pignorati, siti in Comune di Fiume Veneto (PN), frazione Bannia, si individuano come segue:

TN, 2 UNITA' IMMOBILIART D1 FABBRICATE

site nel centro abitato della frazione di Bannia, in Via dei Tigli n. 6 e facenti parte di fabbricato condominiale
residenziale realizzato nel 1999-2000, denominato “Palazzo Vaccher" fv. AL 2.5, ALL B2%

1.1) appartamento ad uso di civile abitazione:

sito al piano terra-rialzato ed accessibile dal vano scala condominiale, dotato di annessa cantina sita al pia-
no seminterrato ed accessibile dal vano scala medesimo;

superficie reale lorda appartamento = locali interni 90,94 mq + loggia 3,30 mq {v. ALL 8.3 pag. 1}
superficie reale lorda cantina = 4,89 mq {¥. ALL. 6.3 pag. 2k

1.2) box ad uso di garage-autorimessa:

per n. 1 posto auto, sito al piano seminterrato con ingresso da area esterna condominiale adiacente al fron-
te posteriore del fabbricato, mediante rampa di ingresso dalla strada pubblica, spazio di manovra, portico
comune ad altri box autorimessa;

superficie rezle lorda garage = 23,55 mq {v. ALL. 6.2 pag. 2

entrambe le unitd immobiliari, interamente di proprieta dell’esecutata mdi stato libero {vedo-
va), alla data dell'accesso sono risultate libere e non utilizzate; '

2] N. 1 UNITA IMMOBILIARE DI TERRENI:

sita in zona agricola alla periferia sud-est dell'abitato di Bannia ed accessibile direttamente dalla strada
pubblica Via Michelangelo, consiste in appezzamento di terreno agricolo classificato come seminativo, pia-
neggiante e di forma regolare {v. ALL. 2.15.1, L1, 2.15.2};

superficie reale lorda terreno = 5.340,00 mq {v. ALL. 8.5

I'unita immobiliare, interamente di proprieta dell'esecutata -di stato libero (vedova), alla data
deil'accesso @ risultata occupata senza titolo da soggetto estraneo alla procedura e parzialmente impegnata
da apiario censito in anagrafe apistica nazionale;

FORMAZIONE DEI LOTTI DI VENDITA:

Tenendo conto delle caratteristiche degli immobili pignarati 1) e 2) di cui sopra, della loro localizzazione,
della provenienza delle rispettive titolaritd nonché dei rapporti di pertinenzialita, sono stati formati n. 2 lot-
ti di vendita:

LOTTO 001):

abitazione +cantina+garage - Via dei Tigli n. & - frazione Bannia, Fiume Veneto (PN);
comprendente il corpo unico costituito dafle unita immobiliari 1.1} ed 1.2) sopra menzionate;

LOTTO 002);

terreno agricolo - Via Michelangelo - focalita Bannia, Fiume Veneto (PN);

comprendente il corpo unico costituito dall'appezzamento di terreno agricolo inedificato sopra menziona-
to.
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Bem |n 'Flume eneto (Pordenone)

1mmob|l: lotto 001) ab;taznone+cant a+garage, i
!mmobih lotto 002} terreno agrtco!o, \/la M‘:cheiangelo

Lotto: 001 - abitazione+cantina+garage

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Altro:
La parte creditrice procedente ha prodotto la seguente documentazione:
* certificazione notarile redatta dal Notaio Alberto Rinci di Udine in data 29.10.2016 fw. BLL. 2003
* nota ditrascrizione di pignoramento immobiliare in data 23.09.2016 {v. ALL. 0 iR
La suddetta documentazione, depositata in atti della procedura, & stata integrata mediante:
* acquisizione di documenti catastali aggiornati a marzo 2017:
estratto di mappa fvw, All. 2.3, ALL, 2.41:
elaborato planimetrico ed elenco subalterni (v, ALL, 2.5, ALL. 2.6Y;
visure catastali storiche delle unita immobiliari pignorate {v, ALL, 2.3, ALL, 2.10);
planimetrie catastali delle unita immobiliari pignorate {v. &LL. 2.8, &LL. 2,110
visure catastali storiche rispettivamente dell'area di base e pertinenza del fabbricato {v. &LL. 2.13},
e dell’area di sedime che la ha originata {+. ALL. 2.13);
*  acquisizione di ispezioni Epotecarie aggiornate al 04.06.2017, relative a ciascuna delle unita immaobi-
liari pignorate {v. ALL. 3.4.3, ALL. 3.4.2).

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5i

1. IDENTIFICAZIONE DE| BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: unico: abitazione+cantina+garage,

Abltazione di tipo civile {A2] sita in Fiume Veneto {Pordenone) CAP 33030
frazione Bannia, Via dei Tigli n. 6 - Condominic "Palazzo Vaccher™:

I corpo unico & costituito da n. 2 unitd immobiliari:

v, ALL. 2.7, ALL. 6.1, ALL 8.3

1) unita immobiliare: abitazione+cantina:

appartamento ad uso di abitazione, sito al piano terra-rlalzato con accesso dal va-
no scata corrispondente al civico n. 6 del condominio Palazzo Vaccher

fw, ALL 6.0 pege. 1, 3, 9,90; ALL. 8.2 pag. i}

cantina annessa all'abitazione, sita al piano seminterrato, accessibile dal vano sca-
la condominiale {v. &1L, £.1 pagp. 74-78; ALL. 6.2 pag. 2k

2} unitad immobiliare: sarage:

box-garage sito al piano seminterrato, accessibile da area esterna carrabile e spa-
zio di manovra condominiale, attraverso portico comune {v. ALL, 6.1 pagy. B1-82;
AlL. 6.2 peg. 2.

Le unita immobiliari pignorate fanno parte di complesso condominiale costituito
da unita residenziali della medesima tipologia, dotate di anatoghi accessori.
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Quota e tipologia del diritto

1/1 di Piena proprieta

Cod. Fiscale: - Residenza: Fiume Veneto (PN), Via Michelangelo n. 40
Stato Civite: libero - vedova
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Ulteriori informazioni sul debitore:

-ata ad ' esidente da! Y Fiume Veneto
(PN), localita Bannia in Via Michelan CA0 B, ALLL BB

recapito telefonico dichiarato:-v, ALL, 1.9

ABITAZIONE + CANTINA:

ldentificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:

dal 13.04.2000 {v, All. 2.83:

proprieta 1/1;

foglio 21, particella 902, subalterno 4;

scheda catastale: costituzione del 19.01.2000 prot, n. 6676, indirizzo Via dei Tigli n. 6,

piano S1-T, comune Fiume Veneto (PN), categoria A/2, classe 2, consistenza 5,5 vani,
superficie totale: 95,00 mq; totale escluse aree scoperte; 94,00 mg; rendita € 539,70;
Derivante da:

Istrumento (atto pubhlico) del 13.04.2000, repertorio n. 11249, rogante: Guido Bevilacqua se-
de Pordenone, registrazione: sede, compravendita (n. 4571,1/2000) {w. ALL. 2.8}

Millesimi di proprietd di parti comuni:

Si desumono da documentazione fornita dall'amministrazione del condominio Palazzo Vaccher
di cui fanno parte le unitd immobiliari pignorate:

da Tabella n. 1 - proprieta generale si desume {v, ALL. 4.2 pag. 81

millesimi di proprieta abitazione+cantina sub. 4 (piano S1-T) = 852/1000;

da Tabella n. 2 - scale - ripartizione vano scale, si desume {w, ALL 4.2 pey. 9; ALL 4.1 pag. 5}
millesimi abitazione sub. 4 (piano $1-T) = 66/1000;

Confini:

Confini individuati con il supporto dei seguenti documenti ed elaborati:

elaborato planimetrico catastale {v. AL, 2.5, ALL. 7

planimetria catastale dell'abitazione e dell'annessa cantina {v. ALL. 2.9}

efenco subalterni p.lla 902 di cui fa parte l'unita immobiliare sub. 4 {w. ALL. 2.B};

planimetrie da rilievo diretto in sito {v. ALL. 6.2}

CONFINI_ABITAZIONE AL PIANO TERRA-RIALZATO:

NORD-OVEST= unita immobiliare abitativa sub. 5 di propriet3 aliena;

NORD-EST= area esterna scoperta condominiale prospiciente il fronte principale del fabbricato
(ingresso pedonale ai vani scala di collegamento interplano);

SUD-EST= vano scala condominiale di collegamento interpiano, con ingresso al civico n. B;
NORD-OVEST= area esterna scoperta condominiale prospiciente il fronte posteriore del fabbri-
cato (ingresso carrabile ed area di manovra a servizio dei garages);

CONFINI CANTINA AL PIAND SCANTINATO-SEMINTERRATO:

NORD-OVEST= corridoio-disimpegno condominiale comune alle cantine;

NORD-EST= unita immobiliare cantina sub. 10 di proprieta aliena;

SUD= unita immobiliare garage sub. 18 di propriets aliena;

SUD-OVEST= unita immobiliare cantina sub. 3 di proprieta aliena;
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GARAGE-AUTORIMESSA:

Identificato al catasto Fabbricati;

Intestazione:

dal 13.04.2000 {v. ALL. 2.10)

Y- - G - S
proprieta 1/1 ;

foglio 21, particella 902, subalterno 21, scheda catastale costituzione del 19.01.2000 prot. n.
6676, indirizzo Via dei Tigli n. 6, piano $1, comune Fiume Veneto (PN), categoria /6, classe 2,
consistenza 20,00 mq, superficie 22,00 mq, rendita € 50,61;

Derivante da;

Istrumento (atto pubblico) del 13.04.2000, repertorio n. 11249, rogante: Guido Bevilacqua se-
de Pordenone, registrazione: sede, compravendita {n. 4571.1/2000) {v. ALL. 2,301

Millesimi di proprieta di parti comuni:

Si desumono da documentazione fornita dafl'amministrazione def condominio Palazzo Vaccher
di cui fanno parte le unita Immobiliari pignorate:

da Tabella n. 1 - proprieta generale si desume fv. ALl 4.7 pag. 85

millesimi di proprieta garage sub. 21 (piano $1) = 110/1000;

Confini;

Confini individuati con il supporte dei seguenti documenti ed elaborati:

elaborato planimetrico catastale {v, ALL. 2.5, ALL. 2.7

planimetria catastale del garage ». ALL. 23415

elenco subalterni p.lfa 902 di cui fa parte I'unita immobiliare sub. 21 {fw. ALL, 2.8);

planimetria da rilievo diretto in sito {v. ALL 6.2}

CONFIN! GARAGE-AUTORIMESSA:

NORD-EST= area esterna scoperta condominiale {fronte principale del fabbricato);

SUD-EST= unita immebiliare autorimessa sub. 20 di proprieta aliena;

NORD-OVEST= unita immobifiare autorimessa sub. 22 di proprieta aliena;

NORD-OVEST= portico comune condominiale afferente ad area esterna scoperta di accesso
carrabile e manovra {fronte posteriore del fabbricato);

AREA DI BASE E PERTINENZA DEL FABBRICATO:
identificato al catasto Terreni:
Intestazione:
Attualmente:
area di enti urbani e promiscui, foglio 21, p.la 902, derivante da tipo mappale del 24.12.1999
prot. n. 22836 in atti dal 24,12.1999 (n. 4121.1/1999); ente urbano, superficie are 24 e
centiare 36 {vw. ALi, 2.22};
Precedentemente:
terrenoc seminativo arborato, foglio 21, p.lla 902, classe 3, superficie are 24 e centiare 36,
RD L. 43.848; RA L. 29,232 fv. ALL, 2.12);
Intestazione dal 28.05.1998 alla societa costruttrice del fabbricato:
con sede in—CF:
derivante da istrumento (atto pubblico) del 28.05.1998, repertorio n. 6699, rogante Guido Be-
vilacqua sede: Pordenone, registrazione n. 3405.1/1998 fw. ALL. 2.22n
Area di sedime che ha originato il terreno foglic 21, p.lla 902:
unita immobiliare soppressa dal 12.05,1993:
terreno seminativo arborato, foglio 21, p.lla 176, classe 3, superficie ettari 1, are 13, centiare
99, RD L. 281.700, RA L. 187.800 {w. ALL. .12, ALL, 233y
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Confini:

Confini individuati con it supporto dei seguenti documenti ed elaborati:

estratto di mappa catastale {w, ALL. 2.3, &1L, 2.4}

visure catastali relative alle particelle confinanti {v. ALL. 2.14)

CONFIN! AREA D] BASE E PERTINENZA DEL FABBRICATO:

NORD-EST= p.Ha 901, strada Via dei Tigli, intestata a Comune di Fiume Veneto fw. ALL, 2.14.2);
SUD-EST=p.lla 903, area inedificata, intestata a Comune di Fiume Veneto v, ALL, 2.24.3);
SUD-OVEST= p.lla 803 (ex p.lla 671 soppressa, gia intestata a-r. ALL 2345
OVEST= p.lla 927, area di enti urbani e promiscui, precedentemente terrenc intestato alla Par-
rocchia delle Sante Felicita e Perpetua con sede in Fiume Veneto {w. &1L 2.34.4%; '

Informazioni in merito alla conformit3 catastale:

ABITAZIONE + CANTINA: GARAGE:

L'assetto riscontrato alla data dell'accesso del 25.05.2017 fw. ALL. 1.8} nef locali di ciascuna del-
te unita immobiliari pignorate, rispettivamente:

abitazione+cantina: p.lla 902 sub. 4 {v. planimetria catastale in ALL. Z.5)

garage: p.lla 902 sub. 21 {v. planimetria catastale in ALL. 2.11) & risultato sostanzialmente coin-
cidente con quello rappresentato nelle rispettive planimetrie catastali, come si desume dal raf-
fronto di queste ultime con le corrispondenti planimetrie da rilievo diretto in sito fu. ALL 6,20,

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
il lotto 001), costituito da abitazione+cantina+garage, fa parte del complesso condominiate "Pa-
lazzo Vaccher" ubicato in via dei Tigli, in zona centrale della frazione Bannia di Fiume Veneto (PN),,
estesa su area pianeggiante a sud-est del capoluogo {v, ALL. 2.1, ALL. AR
La zona, di tipo residenziale, & adiacente alla piazza centrale (€. Fermi) ed all‘asse viario principale
di Bannia {Via Manzoni-Via Piave), dove sono ubicati esercizi commerciali, servizi ed attrezzature.
U'edificazione su via dei Tigli, nelle immediate adiacenze, nonché nelle zone residenziali di Bannia
a monte ed a valle dell'asse viario principale, & caratterizzata in prevalenza di palazzine su 2-3 li-
velli, intervallate da aree scoperte a verde {v. ALL. 2.1.1 pag. 2, ALL. 6.1 foto 1-6-7-8-9,

Caratteristiche zona: centro abitato di frazione;

Area urbanistica: mista residenziale/agricola a traffico locale con parcheggi sufficients;

Servizi presenti nella zona: La zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria;
Caratteristiche zone limitrofe: miste residenziali/agricole;

importanti centri limitrofi; Fiume Veneto capoluogo (km 2,3}); Azzano Decimo (km 6,1); Pordeno-
ne (km 15,3); S, Vito al Tagliamento (km 8,5);

Principali collegamenti pubblici: autolinee ATAP di collegamento con: Fiume Veneto capoluogo,,
Pordenone, San Vito al Tagliamento {PN).

3. STATO DI POSSESSO:
Libero.
fn esito ad indagine effettuata presso I'Agenzia delle Entrate - Direzione Generale di Pordenone -
Ufficio Territoriale di Pordenone, si & acquisita nota in data 12.04.2017 nella quale I'ufficio ha co-
municato l'insussistenza di contratti di locazione vigenti intestati a-on riferimento
alle unita immobitiari pignorate {v. ALL. 3.8,
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4. VINCOLl ED ONERI GIURIDICI:

Drati seguenti relativi al corpo: unico: abitazione+cantinatgarage

4.1} Iscrizione di ipoteca;

Ipoteca giudiziale attiva a favore di Banca di Credito Cooperativo Pordenonese contro-

Derivante da:

Decreto ingiuntivo - Atto giudiziario Tribunale Pordenone RG 3536/2014 in data 23/09/2014 ai
nn. 1510/2014; Iscritto/trascritto a Pordenone in data 02/10/2014 ai nn. 10649/1604;
Importo ipoteca: € 360.000,00; Importo capitale: € 182.436,43;

L'iscrizione di ipoteca giudiziale si desume da:

certificazione notarile depositata in atti delia procedura {i. ALL. KEENEEH

nota di trascrizione delllipoteca {v. ALL 2.4.3%;

ispezioni ipotecarie in data 04.06.2017 relative alle unitd immobiliari pignorate {v. ALL. 3.4.1,
ALL 848,72,

Dalia nota di trascrizione {v. &LL. 2.4,3] si desume che Fipoteca giudiziale grava sia sulle unita
immobiliari pignorate, sia su altri immobili estranei alla presente procedura esecutiva, e che ri-

sulta iscritta in forza di decreto ingiuntivo nei confronti di —

e -n solido tra foro.

4.2} iscrizione di ipoteca;
Ipoteca giudiziale attiva a favore di Banca Popolare deil'Alto Adige Soc. coop. contro-

Derivante da:

Decreto ingiuntivo - Atto giudiziario Tribunale Pordenone RG 4709/2014 in data 05/12/2014 ai
nn. 2024/2014; Iscritto/trascritto a Pordenone in data 23/12/2014 ai nn. 14415/2246;
tmporto ipoteca: € 350.000,00; Importo capitale: € 275.187,46;

L'iscrizione di ipoteca giudiziale si desume da:

certificazione notarile depositata in atti della procedura fe. ALL. 2033

nota di trascrizione dell'ipoteca, depositata in atti della procedura {v. ALl 0.8}

ispezioni ipotecarie in data 04.06.2017 relative alle unitd immobiliari pignorate {v. ALL. 3.4.1,
ALl 2425

Dalla nota di trascrizione {v. AL, 10.8} si desume che l'ipoteca giudiziale grava sia sulle unita
immobiliari pighorate, sia su altri immobili estranei alla presente procedura esecutiva, e che ri-

suita iscritta contro_
4.3} Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale attiva a favare di Banca di Credito Cooperativo Pordencnese contro-
Derivante da:

Decreto ingiuntivo - Atto giudiziario Tribunale Pordenone RG 3813/2014 in data 26/01/2015 ai
nn. 220/2015; Iscritto/trascritto a Pordenone in data 02/09/2015 ai nn, 11392/1857;

Importo ipoteca: € 76.000,00; Importo capitale: € 38.650,78;

Liscrizione di ipoteca giudiziale si desume da:

certificazione notarile depositata in atti della procedura fw. ALL. 1015

nota di trascrizione dell'ipoteca, depositata in atti della procedura {v. AilL. 10Ty

ispezioni ipotecarie in data 04.06.2017 relative alle unitd immobiliari pignorate {». ALL, 3.4.3,
ALL. 3.4.2},

Dalla nota di trascrizione {v. ALL. 10.7} si desume che I'ipoteca giudiziale grava sia sulle unita
immobiliari pignorate, sia su altri immobili estranei alla presente procedura esecutiva, e che ri-

sulta iscritta contro _
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4.4} Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di  Banca di Credito Cooperativo Pordenonese contro —
Derivante da:

Atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili a rogite di Ufficiale Giudiziario Tri-
bunale Pordenone in data 05/09/2016 ai nn. 3379/2016, iscritto/trascritto a Pordenone in data
23/09/2016 ai nn. 12853/8796;

La trascrizione della formalita pregiudizievole si desume da:

certificazione notarile depositata in atti delfa procedura Ty, ALL, 10.1)

nota di trascrizione del pignoramento, depositata in atti della procedura {v. ALL, 16,85
ispezioni ipotecarie in data 04.06.2017 relative alle unita immobiliari pignorate {v. ALL. 3.4.1,
AL 2.4.2).

Dalla nota di trascrizione fv. 4LL. 1%.3} si desume I'importo dell'atto di pighoramento, per la
somma di € 41.999,64 oltre interessi maturati sul capitale dal 30.06.2014 e spese legali tutte si-
no al soddisfo, gravante sugli immobili oggetto della presente procedura esecutiva.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE;

Spese di gestione condominiale:

Spese annue di gestione dell'immobile: € 1,402,58=;

Spese straordinarie di gestione dell'immohile, gi deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia:

quota accantonamento spese avori ripristino e tinteggiatura facciata retro: € 1.600,00=;

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 2.100,00=;

Dalla documentazione fornita dall'amministrazione del condominio Palazzo Vaccher di cui fanno
parte le unitad immobiliari pignorate:

qaf ALL. 4.1} si desumono le seguenti informazioni salienti:
spese annue di gestione dell'immobile: € 1.402,58= risultanti da rendiconto gestione dal
01.04.2016 al 31.03.2017 {v. ALL. 4.3 pag. 61
spese condominiali scadute ed insolute a carico di
01.04.2016 al 31.03.2017; € 1.268,35= {v. ALL. 4.2 pag. 6%

spese condominiali scadute ed insolute a carico di 110.07.2017: € 2.100,00=

(v, ALL. 4.4 pag. 2}; tale importo, desumibile dal tabulato rate del bilancio prospettico 2017-2018
risulta comprensivo dell'insoluto relativo alf'esercizio 2016-2017 nonché delia 1A rata (di importo
€ 800,00) dell'esercizic 2017-2018 con scadenza 10.07.2017;

pertanto, secondo il bifancio prospettico 2017-2018, restano a carico della proprietn
pignorata uiteriori totali € 1.600,00= di cui:

€ 800,00= 2~ rata con scadenza 10.10.2017,

€ 800,00= 34 rata con scadenza 10.12.2017;

ciascuna delle suddette rate risulta comprensiva sia di spese ordinarie di gestione preventivate

per 'esercizio 2017-2018, sia di accantonamento quota spese per lavori di ripristino e tinteggiatu-
ra della facciata retro del fabbricato (zona rampa di ingresso ai garage), deliberato per complessi-
vi € 18.000,00= nel verbale di assemblea in data 07.06.2017 fv, ALL. 4.4 pagg. -5

a rendiconto gestione dal

Millesimi di proprieta:

Dalla documentazione fornita dall'amministrazione def condominio Palazzo Vaccher di cui fanno
parte le unita immobiliari pignorate {v, ALL. 4.21 si desume quanto segue:

da Tabella n. 1 - proprietd generale: {v. ALL. 4.2 pag. 8}

millesimi di proprieta abitazione+cantina sub. 4 (piano $1-T) = 852/1000

millesimi di proprieta garage sub. 21 (piano 51) = 110/1000

totale millesimi di proprieta (abitazione+cantina+garage) = 962/1000

da Tabella n. 2 - scale - ripartizione spese vano scale: v ALL 4.7 pag 9; ALL 4.1 pag. 5}
millesimi abitazione sub. 4 (piano $1-T) = 66/1000;
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Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili:

ACCESSIBILITA” ABITAZIONE:

Alla data dell'accesso ['abitazione non & risultata accessibile ai soggetti diversamente abili poiché il
pertencino di ingresso all'appartamento & ubicato sul pianerottolo del vano scala a guota piano
terra-rialzato, comunicante con I'atrio di ingresso mediante rampa di scale priva di sistema di ele-
vazione meccanico {w. &1L 6.1 foto da 21 5 295

ACCESSIBILITA” CANTINA:

Alla data dell'accesso la cantina non & risultata accessibile ai soggetti diversamente abili dall'inter-
no def vano scala, laddove le rampe risultano prive di sistema di elevazione meccanico {v. ALL. 6.1
foto da 142 a 145).

ADATTABILITA” ABITAZIONE E CANTINA:

Dallo studio di adattabilita e visitabilita redatto dal progettista del fabbricato, arch. Franco Bellot
in data 16.10.1987 ai sensi della legge 13/1989 e D.M. 236/1989 {w. ALL 3.5.7, ALL. 5.5.8), si de-
sume la sussistenza dei requisiti di accessibilita dall'esterno e degli spazi comuni secondo | criteri
progettuali stabiliti dalla legge 13/1989, e 'adattabilits tramite 'esecuzione, differita nel tempo,
di lavori che consentano a costi limitati di rendere completamente ed agevolmente fruibili tutti gli
spazi anche da parte di persone con ridotta ed impedita capacita motoria.

Dai grafici In ALl 5.5.7 si desumono i percorsi per la fruibilita di alcuni locali dell'abitazione e per
Yaccesso alla cantina; dalla relazione in ALL 5.5.2 s/ desume la possibilita di superamenteo dei di-
slivelli nel vano scala attraverso l'installazione di servoscala.

ACCESSIBILITA' GARAGE:

Alla data dell'accesso il garage al piano seminterrato & risultato accessibile ai soggetti diversamen-
te abili dall'area esterna scoperta e dal portico adiacente.

Attestazione Prestazione Energetica:

L'attestato di prestazione energetica (A.P.E.) relativo all'abitazione pignorata non & risultato pre-
sente nell'archivio telematico del Catasto Energetico Ambientale della Regione Friuli Venezia Giu-
lia {catasto.aresfvg.it).

L'attestato di prestazione energetica (A.P.E.} & stato redatto in data 08.06.2016 dal tecnico certifi-

catore abilitatome depositato nel sistema di gestione informatica dei docu-
menti della Regione Friuli Venezia &Giulia ai sensi delle vigenti norme.

Codice identificativo del certificato = 17856-2017-UD-APE-DEF {w. ALL. 7.1%
Classe energetica = E indice di prestazione energetica globale = EP gl, nren 18086 kWh/m2 anno.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lps. 42/2004:
Non risuftano presenti.

Avvertenze ulteriori:

Dalle ispezioni ipotecarie effettuate presso la Conservatoria di Pordenone il 04.06.2017 {w. &LL.
3.4.%, ALL 3.4.2) non sono risultate presenti cause in corso con domanda trascritta sulle unita
immobiliari pighorate. ‘
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6. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARI:

6.1} ATTUALE PROPRIETARIA DAL 13.04.2000:
Pw, AL 3.1
esecutata ata ar-l , CF; _

dal 13/04/2000 ad oggl, in forza di atto di compravendita a rogito di Notaio Guido Bevilacqua -
Pordenone, in data 13/04/2000, ai nn. 11249/7405; registrato a Pordencne, in data 02/05/2000,
ai nn. 1949/1; trascritto a Pordenone, in data 05/05/2000, ai nn. 6350/4571,

Dati salient] desunti dal titolo di provenienza della proprieta all'esecutata:
Parte venditrice:

con sede frazio
iscritta al n. 13345 del Registro Imprese di Pordenone, CF:

in persona del socio amministratore e rappresentante —nato 2

Parte acquirente:

ggetto della compravendita:

piena proprieta di appartamento al piano terra, con cantina ed autorimessa al piano seminterrato,
facenti parte di edificio in condominio denominato "Palazzo Vaccher” in Fiume Veneto, frazione
Bannia, Via dei Tigli n. 6; unitamente alle unita immobiliari sottoelencate viene venduta anche la
quota millesimale delle parti comuni dello stabile ad esse afferente, pari a decimillesimi 962, di cui
852 riferiti all'appartamento con cantina, e 100 riferit all'autorimessa;

Identificativi catastali e confini degli immobili oggetto della compravendita:

Abitazione+cantina;

Catasto Fabbricati - Fiume Veneto (PN), foglio 21, p.la 902, sub. 4, via dej Tigli n. 6, piano SI-T, cat.
A/2,cl. 2, vani 5,5, RC L. 1.045.000;

Garage-autorimessa:

Catasto Fabbricati - Fiume Veneto (PN}, foglio 21, p.lta 802, sub. 21, via dei Tigli, piano S1, cat. /6,
cl. 2, mg 20,00, RC L. 98.000;

entrambi derivanti da denuncia prot. 6676 def 19.01.2000:

Area di base e pertinenza del fabbricato:

Catasto Terreni - Flume Veneto (PN), foglio 21, p.lla 902, Ha 0.24.36, ente urbano; derivante da
denuncia di cambiamento n. 4121 del 27.10.1999;

Confini appartamento abitazione:

SUD-EST: vano scale; NORD-OVEST: p.lla 902 sub. 5; NORD-EST e SUD-OVEST: muri perimetrali;
Confini cantina:

SUD-EST: autorimessa sub. 18; NORD-EST: cantina sub. 10; NORD-OVEST: disimpegno comune;
SUD-QVEST: cantina sub. 3;

Confini parage-autorimessa:

SUD-EST: autorimessa sub. 20; NORD-EST: area condominiale; SUD-OVEST: disimpegno comune;
NORD-OVEST: autarimessa sub. 22;

Provenienza alla parte venditrice:

per acquisto del terreno sulla quale la stessa ha costruito Fimmoabile in oggetto, con atto di com-
pravendita per Notaio Guido Bevilacqua di Pordenone, rep. n. 6699/4259 in data 28.05.1998, regi-
strato a Pordenone il 16.06.1998 al n. 2042 mod. |, trascritto a Pordenone il 19.06.1998 ai nn.
7704/5599;

Dichiarazioni delle parti:

sono a conoscenza che il complesso condominiale fa parte deila Lottizzazione "Al Brolo® di cui al
piano di lottizzazione convenzionata giusta convenzione urbanistica in data 29.07.1992 con atto
per Notajo Maria Luisa Sperandeo di Azzano Decimo (PN) rep. n. 19644/4179, registrato a Porde-
none il 10.08.1992 al n. 2180/, trascritto a Pordenone il 12.08.1992 ai nn, 9359/7166; il tutto, se-

Via
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guito da convenzione per variante al piano particolareggiato comunale denominato "Al Brolo”,
stipulata in datal9.11.1998 con atto per notaio Guido Bevilacqua di Pordenane rep. n. 7621/4917,
trascritto a Pordenone il 14.12.1998 ai nn. 15.670/11.220; la societa venditrice solleva la parte ac-
quirente da qualsiasi obbligazione e responsabitita relative alle convenzioni suddette, assumendo-
le a proprio esclusivo carico;

Dichiarazioni delia parte venditrice:

la parte venditrice, costruttrice delle unita immobikiari vendute, assume anche le garanzie del co-
struttore in ordine all'esecuzione defle opere a regola d'arte, al funzionamento delle apparecchia-
ture e dei servizi ed al pieno rispetto delle norme edilizie; dichiara che la costruzione & avvenuta
con concessione edilizia rilasciata in data 05.05.1998 n. 218/97 prot. n. 13832, pratica n, 97/218;
abitabilita rilasciata in data 15.02.2000 pratica n. 97/218; edificio immune da vizi per i quali siano
stati adottati provvedimenti sanzionatori ai sensi dell'art. 41 fegge n. 1150/1942 o per i quali do-
vesse richiedersi concessione o autorizzazione in sanatoria ai sensi della legge n. 47/1985.

6.2} PRECEDENTE PROPRIETARIO (DAL 28.05.1998 AL 13.04.2000}:

fv. BLL 323, ALL. 3.2.2
 con sede o NN

societad costruttric

frazione in forza di atto di compra-
vendita a rogito di Notaio Guido Bevilacqua - Pordenone, in data 28/05/1998, ai nn. 6699/4259;
registrato a Pordenone, in data 16/06/1998, ai nn. 242 mod. {; trascritto a Pordenone, in data

15/06/1998, ai nn. 7704/5599.

Dati salienti desunti dal titolo di provenienza al precedente proprietario della proprieta del ter-
reno sul quale & stato poi realizzato il fabbricato di cui fanno parte gliimmobili oggi pignorati:
Parte venditrice:

me Venero, Ione Bannia, via Naz auro n. 20; in nome e per conto cel venditore interviene
nell’atto Guerra Ginestra nata ad_

Parte acquirente:

societd on sede a Fiume Veneto, frazione _
per conto della quale intervengono neil’atto i

ivi resi-

via
residente

Oggetto deila compravendita:
piena proprieta di terreno edificabile cosi censito:

Catasto Terreni Comune Fiume Veneto (PN), partita n. 9414, foglio 21 p.Ha 902 (ex p.lla 176 b) di
ha 0, are 24, centiare 36 — RD 43.848, RA 29.232;

Confini del terreno compravenduto:

NORD-EST, NORD-OVEST : via dej Tigli; SUD-EST: mappale 903;

Provenienza alla parte venditrice: ‘

acquisto con atto di compravendita per Notaio Pierluigi Romagnoli di Pordenone rep, n. 48334,
fasc. n. 28554 in data 13.03.1992, registrato a Pordenone in data 02.04.1992 al n. 1402 mod. |,
trascritto a Pordenone in data £2.04.1992 ai nn. 4151/3152;

Note;

Fimmobile compravenduto fa parte della lottizzazione “Al Brolo” di eui al piano di lottizzazione
convenzionata giusta concessione urbanistica in data 13.08.1992 n, 62/92 prot. n. 3910, ed atto di
convenzione edilizia per Notaio Maria Luisa Sperandeo di Azzano Decimo rep. n. 19644, fasc, n.
4179, registrato a Pordenone in data 10.08.1992 al n. 2180 /1.

Pag. 16
Ver.3.2,1
Edicom Finance sri



Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 305 / 2016

6.3) PRECEDENTE PROPRIETARIO ANTE VENTENNIO (DAL 13.03.1992 AL 28.05.1998):
v, ALL. 3.3.1; &L1. 3.3.2; ALL 3.3.3%

mpresario, nato a Fiume *CF_
PiVA: ! in forza di atto di compravendita e di costituzione di diritti reali a titolo one-

roso a rogito di Notaio Pierluigi Romagnoli - Pordenone, in data 13/03/1992, ai nn.48.384/28.554;
registrato a Pordenone, in data 02/04/1992, ai nn. 1402 mod. i; trascritto a Pordenone, in data
02/04/1992, ai nn. 4151/3152.

Dati salienti desunti dal titolo di provenienza al precedente proprietario ante ventennio della

proprieta dell'originaria area di sedime comprendente, tra I'altro, Yarea di base e pertinenza del
fabbricato di cui fanno parte gli immobili ogg pignorati:
Parti venditrici:

ato a ) residente a '
inata a esidente ad

Udine in viale Cadore n. 2; proprietari per met ciascuno;

presario, nato a
P.IVA: esidente a Fiume
netl’atto in qualita di unico titolare dell'impresa artigiana di costruzioni edili:
con sede a Fiume Veneto, frazion ia , iscritta al registro ditte delfa
Camera di Commercio di Pordenone al n. 45474;
Oggetto della compravendita:

i proprietari per meta ciascuno vendono la piena intera proprieta di terreno cosi censito:

Catasto Terreni Comune Fiume Veneto (PN}, partita n. 1426 ora 8750, foglio 21 p.lla 176 (ex 176
a) di ha 1, are 13, centiare 99 ~ RD 205.182, RA 136.788;

fa p.lla 176 a deriva, tra I'altro, da frazionamento n. 966/91 approvato il 03.01.1992;

terreno compravenduto esteso reali mg 11.399; zona urbanistica “C” — lottizzazione a comparto”;
Confini del terreno compravenduto:

EST . strada privata via Regina e mappale n. 186 fl. 21: SUD: ropriet—pro—

neto e proprietd def venditori;
Provenienza alla parte venditrice:
per successione in morte deeceduta il_denunzia n. 5 vol. 719 Ufficio Re-
gistro di Pordenone, domanda di voltura n. 0004536 del 20.07.1989 presentata al catasto terreni
di Pordenone;

Note:

le parti fanno presente che I'immobile compravenduto sara oggetto di convenzione urbanistica
con if Comune di Fiume Veneto per la realizzazione di un piano di lottizzazione; la relativa doman-
da e gia stata presentata in data 31.07.1991, prot. n. 7855, pratica n. 109/91 a nome di venditori e
della Parrocchia di Bannia; detto piano, che & in corso di approvazione da parte del Comune, pre-
vede 'accesso al fondo compravenduto attraverso la proprieta della Parrocchia; Facquirente Vac-
cher subentra ai venditori nella proposta di convenzione, per la parte che riguarda gli odierni ven-
ditori, assumendo tutte le proposte contenute nel progetto, salvo varianti che si renderanno op-
portune per 'esecuzione definitiva del piano;

Costituzione di serviti:

viene costituita una servitl di passaggio per qualsiasi mezzo ad uso e carico del fondo compra-
venduto a favore di tutta la rimanente proprieta dei venditori in-
terposta tra ii fondo servente e la via Manzoni posta a nord; fa sede della servitls attraverso il fon-
do servente sara determinata sulla base di convenzione di lottizzazione da perfezionare con il
Comune. Ulteriori dettagli concreti sulla delimitazione della proprieta compravenduta rispetto a
quella che rimane ai venditori (muretto di recinzione, cancello}, sono riportati nella nota di tra-

scrizione di Costituzione servitin: data trascrizione: 02.04.1992; R.G. 4152 - R.P. n. 3153 v, ALL
73,80
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PRATICHE EDIUZIE:

t} Numero pratica: 97/218 (e successiva variante):

Intestazione:
Tipo pratica: Concessione Edilizia;
Progettista delle opere e direttore dei lavori:
Calcolatore delle struttur
Per lavori: Costruzione di edificio residenziale di n. 12 alloggi in Fiume Veneto, Bannia, via dei Ti-
gli, lottizzazione il Brolo;

Oggetto: nuova costruzione;

Presentazione in data 16/10/1997 al n. di prot. 13832;

Rilascio in data 05/05/1998 al n. di prot. 13832 - concessione n. 218/97:

Abitabilita/agibilita in data 15/02/2000 - pratica n. 97/218 e successiva variante;

NOTE:

Suila base della documentazione acquisita presso I'ufficio tecnico edilizia fv, ALL. 5.5} si riassu-
mono i dati salienti della pratica: g

Opere consistenti nella costruzione di edificio residenziale (indicato con il n. 1 nella planimetria
del progetto di lottizzazione {v. ALL. 5.5.3}, articolato su n. 3 livelli (rialzato, primo, scantinato
seminterrato), oltre piano di copertura, realizzato con struttura in muratura e c.a. {v. &LL. 5.5.2,
ALL.B.5.4%

grafici di progetto autorizzati in data 05.05.1998 {v. ALL. 5.5.4, ALl 5.5.5, ALL 55,563
appartamenti ad uso residenziale siti ai piani rialzato e primo {v. ALL. 5.5.5} con accessi da piane-
rottoli dei vani scala condominiali di collegamento interpiano (privi di ascensore);

I'abitazione oggi pignorata & contrassegnata con sigla A4 nella planimetria in ALL 5.5.5 pag. Z;
cantine site ai piano seminterrato, con accesso dai vani scala condominiali; }a cantina annessa
all'abitazione oggi pignorata & contrassegnata con sigla C4 nella planimetria in ALL. §.5.5 pag, Z;
garages siti al piano seminterrato con accesso da area esterna comune {spazio scoperto di mano-
vra e portico); il garage di pertinenza dell’abitazione oggi pignorata, adatto al parcheggio din. 1
auto, & contrassegnato con sigla G21 nella planimetria in ALL. 5.5.6 pag. 2;

lo studio di adattabllita e visitabilits degli spazi ai vari livelli ai sensi del D.M. 14.06.1989 n. 236 &
riportato in estratto in AlL. B.5.7; ’

la relazione esplicativa delle soluzioni progettuali previste per I'eliminazione delle barriere archi-
tettoniche ai sensi della legge n. 13 del 09.01.1989 e del D.M. n. 235 de! 14.06.1989 & riportata in
BiL. 558

inizio lavori di cui alla concessione edilizia; 10.06.1998 fv. ALL. 5.5.9 pag, 1)

fnizio favori strutturali: 17.06.1998 {v. ALL. 5.5.9 pag. 21

Denuncia opere strutturali in data 17.06.1998 {v. ALL. 5.5.9 pagg. 3-4};

Schema di distribuzione impianto termico, riscaldamento e distribuzione gas al piano rialzato
estratto in ALL, 5.5.10;

Schema di distribuzione impianto elettrico, illuminazione e forza motrice piano rialzato estratto
in ALL, B.5.11,

H) Numero pratica: 97/218 V {variante);
Intestazione: Ditta
Tipo pratica: denuncia di inizig attivita edilizia - D.LA.:

rdenone;

Progettista e direttore dei lavori:”
Per lavori: Costruzione di edificioresigenziale di n. 12 alioggi in Fiume Veneto, Bannia, via dei Ti-

gli, lottizzazione #l Brolo;

Oggetto: variante;

Presentazione in data 29/11/1999 al n. di prot. 15754;

Abitabilita/agibilita in data 15/02/2000 - pratica n. 97/218 e successiva variante;
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NOTE:

Sulla base della documentazione acquisita presso |'ufficio tecnico edilizia [w. ALL. 5.8} si riassu-
mono i dati salienti della pratica:

la variante ha ad oggetto la modifica, rispetto al progetto approvato in concessione edilizia, di
alcune pareti interne e fa chiusura di un‘apertura della facciata retro fv. ALL. 5.6.1Y
nell'abitazione oggi pignorata la variante ha ad oggetto la parete divisoria tra la camera 2 ed il
bagno 2 {v. ALL. 5.6.2 pag. 24

nella cantina e nel garage non risulta alcuna variante rispetto al progetto approvato nella conces-
sione edilizia iniziale {v. ALL. 5.6.3);

la variante delle aperture di prospetto non riguarda gli immobili oggi pighorati fv. ALL. 5.56.41.
Documentazione relativa alia pratica:

Certificato di abitabilita in data 15.02.2000 riferito alla pratica n. 97/218 (v. ALL. 5.6.5);
Certificato di collaudo statico in data 23.12.1999 redatto dall'arch. Paolo Speziali di Pordenone
{v. ALL. 5.6.6}; dal certificato si desumono informazioni sul fabbricato:

costruzione a blocco a pianta regolare (con asse di simmetria in mezzeria) costituito da piani
scantinato, rialzato, primo e copertura; presenza di giunti tecnici di interruzione delle murature;
piano scantinato parzialmente interrato, realizzato in c.a,; fondazioni in c.a. di tipo a platea di
spessore 30 cm sotto la muratura, e di tipo a travi rovesce sotto i pilastri; struttura portante ver-
ticale composta da maglie di travi, pilastri e pareti in c.a,; solai latero-cementizi tipo "Bausta”;

dal certificato di collaudo si desume che alle date dei sopralluoghi (giugno e novembre 1999} non
si evidenziavano incrinature e/o fessurazioni alle strutture portanti del fabbricato;

Dichiarazione relativa ai lavori: inizio 18.06.1998; fine 05.12.1999 [v. &lL. 5.6.7 pag. L

Relazione finale a strutture ultimate in data 26.01.2000 redatta dal direttore dei lavori arch.
Franco Bellot: indica che le strutture in c.a. sono state disarmate 30 giorni dopo la data def getto
e che non si sono riscontrate incrinature, fessurazioni, né cedimenti, e che le strutture realizzate
corrispondono per forma, dimensione e qualitd dei materiali a quelle previste negli elaborati di
progetto depositati {v. ALL. 5.8.7 pag. 2-3)

Dichiarazioni de! direttore dei lavori: l'intervento & conforme al progetto approvato; le opere per
il conseguimento di accessibilita e visitabilitd sono state realizzate nel rispetto della normativa
sulle barriere architettoniche {D.M. n. 236 del 14.06.1989) {v. ALL. 5.6.7 page. dad 2 7
Dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico alla regola d'arte, rilasciata dalla ditta esecu-

e gas alla regola d'arte, rilasciata dalla ditta esecutrice in data
13.01.2000 {v. ALL. 5.8.2)
Dichiarazione in catasto def fabbricato urbano in data 19.01.2000 {w, ALL. 5.6.100.

triceqn data 19.01.2000 {v. ALL. 5.5.8};
Dichiarazione di conformita degli impianti di riscafdamenm' iiiico—ﬂ' ilil i”iiciamenti acqua

Conformita edilizia:

Abitazione di tipo civile [A2]

informazioni in merito alla conformiti edilizia:

ABITAZIONE;

L'assetto riscontrato alla data dell'accesso 25.05.2017 {w. ALL. 1.8) nell'abitazione pignorata

{w, ALL. 6.2) & risultato sostanzialmente corrispondente a quello previsto negli elaborati di pro-
getto approvati, con le seguenti precisazioni:

SALONE - ZONA CUCINA:

I'assetto riscontrato e documentato in sito nella zona cucina é risultato corrispondente a quelio
rappresentato nella planimetria di progetto approvata in data 05.05.1998 {w. ALL. 5.5.5} ed alle-
gata alla concessione edilizia n, 218/97 prot. n. 13832 - pratica 97/218 fw. ALi. 55,1}, comesie-
vince dal raffronto tra I'attuale stato dei luoghi {v. ALL. 6.1 foto o/a 32 a 36, page, 18-20; ALL. 6.7
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zag. 2] e la su citata planimetria di progetto approvata (v, AlLL. 5.5.5 sag. 2);

tale assetto, in cui la zona cucina risuita a vista neil'ambito del locale salone di ingresso-
soggiorno, non coincide con quello rappresentato nella planimetria di progetto approvata in da-
12 29.11.1999 {v. &1l. 5.6.2} allegata alla DIA prot. n, 15754 - pratica n. 97/218V {v. ALL. 5.6.1),
nella quale la zona cucina risulta delimitata da tramezzature comprese tra la porta-finestra affe-
rente alla loggia e la porta di comunicazione tra il salone ed il disimpegno {v. ALL. 5.6.2 pag. 2};
tuttavia, si segnala che tali tramezzature non sono evidenziate con alcun colore né espressamen-
te indicate come oggetto di variante;

CAMERA 2 - BAGNQ 2:

I'assetto riscontrato e documentato in sito tra camera 2 e bagno 2 & risultato corrispondente a
quello rappresentato nella planimetria di progetto approvata in data 29.11.1999 {v, ALL, 5.6,2}
allegata alla DIA prot. n. 15754 - pratica n. 97/218V {v. &LL. 5.6.1}, come si evince dal raffronto
tra lo stato dei tuoghi {v. ALL 8,1 fo10 121, de 124 2 127, pagg, 63, 65-86; AlL. 6.2 pag. 4l elasu
citata planimetria di progetto approvata (v. ALL. 5.6.2 pag. 2};

si segnala che V'assetto della parete divisoria tra camera 2 e bagno 2, realizzato conformemente
alle previsioni della DIA, risulta ivi evidenziato a colori e segnalato come modifica apportata in
variante al progetto di cui alla concessione edilizia iniziale.

La conformita edilizia delle apere eseguite nel rispetto del progetto approvato & stata dichiarata
dal direttore dei lavori arch. Franco Bellot, come risulta da dichiarazione in data 21.01.2000, che
menziona la regolare esecuzione {v. ALL, 5.8.7 pag. 44

CANTINA; GARAGE:

L'assetta riscontrato alla data dell‘accesso 25.05.2017 {v. ALl 1.8} in tali focali accessori di perti-
nenza dell'abitazione pignorata {v, ALL. 6.2) & risultato sostanzialmente corrispondente a quello
previsto negli elaborati di progetto approvati, rispettivamente:

planimetria di progetto approvata in data 05.05.1998 {v. ALL. 5.5.6} ed allegata alla concessione
edilizia n. 218/97 prot. n. 13832 - pratica 97/218 {w. &1L, 5.5.1L

ptanimetria di progetto approvata in data 29.11.1999 {w. ALL. 3.5.3} ed allegata alla DIA prot. n.
15754 - pratica n, 97/218V {w. ALL. 5.8.1),
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Conformitd urbanistica

Abitaziene di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: consiliare n. 94 del 29.10.2009 e successive
delibere per varianti {w, ALL. 5.3}

Zona omogenea: B2 - aree parzialmente edificate/di completa-
mento;

Norme tecniche di attuazione: le prescrizioni urbanistiche relative alla p.lla

902 del foglio 21 risultano sinteticamente indi-
cate nel Certificato di destinazione urbanistica
rilasciate dal Comune di Fiume Veneto in data
18.04.2017 prot. n. 7196/17, rif. prot. 6587/17
{v, ALL. 5.3)

le specifiche norme tecniche di attuazione so-
no dettagliate in ALL. 5.4.0 page. 20-21 sd
ALL 5.4.2 pags, 7-81

immobile soggetto a convenzione: Si

Se si, di che tipo? convenzione edilizia tra il Comune di Fiume
Veneto (PN} e, tra gli altri, la societa

relativa a piano particolareggiato comunale

fottizzazione “Al Brolo”;

Estremi delle convenzioni: riferimentiin ALL. 3.7;

Obblighi derivanti: La ditta lottizzante si impegna a cedere gratui-
tamente al Comune di Fiume Veneto (PN) le
aree necessarie per opere di urbanizzazione
primarie (strade, marciapiedi, parcheggio pub-
blico, verde pubblico a servizio delle abitazioni)
{w, ALL. 3.3, ALL. B.7L

Note sulla conformita;

Il fabbricato di cui fanno parte le unitd immobiliari oggi pignorate & stato realizzato nelfambito
del piano particolareggiato lottizzazione "Al Brolo" regolato da convenzioni, e con i titoli abilitati- -
vi elencati nelle pratiche edilizie con il supporto della documentazione ivi richiamata by, ALL. BB,
AL, 5.8} Negli atti della DIA pratica n. 97/218V, presentata in variante alla concessione edilizia
iniziale, sono presenti certificazioni attestanti la regolare esecuzione delle opere in conformita al
progetto approvato, rispettoso degli strumenti urbanistici ali"epoca vigenti.

Da documentazione ritasciata dal Comune di Fiume Veneto (PN) dopo un mese dal deposito della
richiesta del 09.04.2017 {v. ALL. .23, non risultano avviati provvedimenti sanzionatori nei con-
fronti degli immobili pignorati.

Note sugli atti di convenzioni edilizie:

convenzione edilizia iniziale:

atto per Notaio Maria Luisa Sperandeo di Azzano Decimo, rep. n. 19.644 in data 29.07.1992, tra-
scritto a Pordenone if 12.08.1992, RG n. 9359, RP n. 7166 fv. 8L, 5.7.1Y

convenzione edilizia per variante al piano particolareggiato:

atto per Notaio Guido Bevitacqua di Pordenone, rep. n. 7621, fasc. n. 4917, in data 19.11.1598;
trascritto a Pordenone it 14.12.1998, RG n. 15670; RP n. 11220 fv. &LL. 5.7.2, ALL 5.7.3);
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Descrizione: :
Corpo unico: abitazione+cantina+garage

1. Quota e tipologia del diritto
1/1di Piena proprieta

Cod. Fim Residenza: Fiume Veneto (PN}, —

Stato Civile: libero - vedova; Eventuali comproprietari: Nessuno.

E' posto al piano: terra-rizlzato (abitazione); seminterrato {cantina, garage);

L'edificio & stato costruito nel 1999-2000;

Abitazione cosi individuata: porta di ingresso a destra di chi sale sul pianerottolo del piano rialzato;

altezza utile interna di circa: m. 2,61 m (abitazione); 2,24 m (cantina); 2,22 m (garage);

Lintero fabbricato & composto da complessivi n. 3 piani di cui fuori terra (compreso sottotetto), e da n. 1
piano seminterrato;

Stato di manutenzione generale: sufficiente.

DESCRIZIONE:

ABITAZIONE:

L'abitazione pignorata, consistente in appartamento al piano-terra-rialzato costituito da salone doppio con
zona cucina, disimpegno, n, 2 camere, n. 2 bagni e lavanderia, & accessibile dal vano scala al civico n. 6 del
fabbricato "Palazzo Vaccher”, attraverso portoncino aperto sul pianerottolo del piano rialzato a destra di
chi sale la scala {v. ALL, 8.2, ALL 6.1 foto da 21 2 256).

I fronti dell'appartamento sono cosi delimitati {v. ALL. 6,2 pag. 1; A1L 6.1 foto da 12 5, da 10 2 20%;
sud-est: da parete di confine con vano scala condominiale;

nord-ovest: da parete cieca di confine con giunto strutturale di separazione da corpo di fabbrica adiacente,
oltre il guale e ubicato altra abitazione del medesimo condominio;

nord-est: da pareti perimetrali finestrate prospicienti I'area esterna scoperta, pavimentata con aiuocle a
verde, di ingresso pedonale al fronte principale del fabbricato:

sud-ovest: pareti perimetrali finestrate, con presenza di loggia, prospicienti 'area esterna scoperta di in-
gresso carrabile alle autorimesse sul fronte posteriore del fabbricato.

Attraverso il portoncino di caposcala si accede a locale salone doppio, che funge da ingresso-soggiorno-
pranzo-cucina a pianta rettangolare, dotato di n. 2 finestre con affaccio sul fronte principale e di porta-
finestra afferente a loggia (delimitata da arcate e balaustra) con affaccio sul fronte posteriore;

fa zona cucina & dotata di finestra con affaccio sulla loggia {v. ALL, .2; ALL. 6.1 fote da 27 a 531,

Il salone comunica, mediante vano-porta, con corridoio a pianta rettangolare che disimpegna i restanti lo-
cali dell'appartamento {v. 411, 6.2, ALl 8.7 foto da 70 2 775

Dal disimpegno si accede:

alla camera 1, a pianta pressoché guadrata, dotata di n. 2 finestre con affaccio sul fronte principale {v. ALL.
G, ALL. 8.4 foto da 78 2 93]

al bagno 1, a pianta ad L, dotato di finestra con affaccio sul fronte posteriore, accessoriato con lavabo, we,
bidet, vasca {v. ALL, 8.2, ALL. 8.1 foto ds 86 2 105}

allocale lavanderia, a pianta ad L, dotato di finestra con affaccio sul fronte posteriore, accessoriato con la-
vatoio, punti di allaccio favatrice, caldaia a gas metano per riscaldamento e produzione di acqua calda sani-
taria (v, ALL 6.2, ALL. 6.1 foto da 106 & 117}

alla camera 2, a pianta trapezoidaie, dotata di n. 2 finestre con affaccio sul fronte posteriore e comunicante
con I'annesso bagno 2 {v. ALL. 6.2, ALL. 6.1 foto da 118 2 133}

it bagno 2, a pianta trapezoidale, & dotato di finestra con affaccio sul fronte principale ed & accessoriato con
lavabo, wc, bidet, doccia fv. AlL. 6.2, A1L. 6.1 fotoda 134 2 £44)
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CANTINA:

La cantina annessa all'abitazione pignorata consiste in un unico locale sito al piano seminterrato, accessibile
dal vano scala attraverso porta afferente a corridoio-disimpegno comune ad altre cantine;

la porta di ingresso alla cantina in oggetto & quella posta sulla destra di fronte alla porta di accesso al corri-
doio dall'atrio fv. Ail. 6.2 pag. Z, AlL. 6.1 fote da 142 a 145);

It locale cantina, a pianta trapezoidale, & privo di aperture esterne ed & dotato di impianto elettrico in cana-
line a vista {v. ALL. 6.1 foto da 1458 2 152),

GARAGE:

H garage di pertinenza dell'abitazione pignorata consiste in un unico locale sito al piano seminterrato, ac-
cessibile dall'area esterna di manovra adiacente al fronte posteriore del fabbricato attraverso I'antistante
portico, sul quale si apre il portone {v. ALL. 8.2 pag, 2, ALL. 6.1 foto da 10 8 16),

Il locale garage, adatto per n. 1 posto auto, si estende su pianta trapezoidale ed & dotato di impianto elet-
trico in canaline a vista [w. ALL. £.1 foto s 154 2 183,

CONDIZIONI GENERALI DELL’IMMOBILE:

Alla data dell’accesso {v. ALL. 1.8} il corpo pignorato costituito da abitazione+cantina+garage & risultato, nel
suo insieme, in discrete condizioni generali negli spazi interni.

ABITAZIONE:

Nell'abitazione sono stati riscontrati elementi costitutivi dei focali di buona qualita e di recente realizzazio-
ne (infissi esterni ed Interni, pavimenti, rivestimenti di pareti di cucina, lavanderia e bagni, apparecchi igie-
hico-sanitari, componenti impiantistici ispezionabili "de visu®), prevalentemente in discreto stato di conser-
vazione e manutenzione.

Sisegnalano tuttavia localizzate situazioni di degrado nei singoli locali:

SALONE:

presenza di localizzato deterioramento dello strato di finitura nella parte sommitale della parete e nel sof-
fitto adiacente, in corrispondenza dell'angolo tra la parete divisoria dalla camera 1 e la parete perimetrale
esterna, con macchia di umidita e segni di muffa {v. ALL. 6.1 foto da 44 a 46};

presenza di fessurazioni nella parete perimetrale cieca a sinistra della finestra {v. ALL. 6.1 foto 45-86-47);
presenza di segni di umidita in corrispondenza del davanzale della finestra a sinistra, con deterioramento
dello strato di finitura {w. ALL. .1 foto 48);

LOGGIA:

presenza di fessurazioni con andamento orizzontale ed a 45° nelle murature perimetrali, all'imposta delf'ar-
cata destra, negli angoli delie aperture {v. ALL. 6.1 foto 53, da B8 a 67}

DISIMPEGNO:

presenza di fessurazioni con andamento a 45° nella parete divisoria dalla camera 1, in prossimita della por-
ta afferente at salone ed in corrispondenza di componenti impiantistici {v. ALL. 6.4 fote da 75 a2 77h
CAMERA 1;

presenza di fessurazione con andamento a 45° nella parete divisoria dal salone {v. &L, 6.1 foto da 92 a 8%}
ed in corrispondenza di componenti impiantistici {v. ALL. 6.1 folo da 92 a 95}

presenza di segni di umidita in corrispondenza dei davanzali delle finestre, con deterioramento dello strato
di finitura e dell'intonaco sottostante {v. &1L, 6,1 foto 79-20, da B85 a4 88)%

BAGNO 1:

presenza di fessurazioni ad andamento orizzontale nella parte sommitale della parete perimetrale esterna
e nelle pareti divisorie dalla lavanderia e dal disimpegno {v. Ali. 6.1 - foto §7-104}

LAVANDERIA:

presenza di segni di umidita in corrispondenza del davanzale della finestra, con deterioramento dello strato
di finitura {v. ALL 6.3 foto 212-113)

presenza di muffe nella parte sommitale della parete non rivestita e nel soffitto adiacente, in corrisponden-
za dell'angolo a sinistra della finestra {v. ALL. 6.3 foto 113-1156h

presenza di fessurazione ad andamente otizzontale nella parte sommitale della parete divisoria dal bagno
v ALL 6.1 fotp 116-117%
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CAMERA 2:

presenza di segni di umidita in corrispondenza del davanzale della finestra a sinistra, con deterioramento
dello strato di finitura e dell'intonaco sottostante {v. ALL. 5.1 foto 122.3295;

presenza di muffe nella parte sommitale della parete perimetrale esterna, negli angoli con le tramezzature
e nel soffitto adiacente {v. ALL. 6.1 foto da 130 a 133);

presenza di segni di umidita nelia parte basamentale della parete divisoria dal bagno 2, con deterioramento
dello strato di finitura e deli'intonaco sottostante {«. ALL. 5.1 foto da 124 2 1EFn

PARET| PERIMETRALI ESTERNE FACCIATA POSTERIORE DEL FABBRICATO:

presenza di fessurazioni con andamento a 45°nei pannelli murari, sia alla quota dell'appartamento pignora-
to che a quota soprastante {v. ALL, 6,1 fote da 17 a 201

In questa sede ci si limita a segnalare la sussistenza del quadro fessurativo, riscontrato “de visu” e foto-
graficamente documentato, nelle pareti esterne ed interne dell'abitazione, e si fa presente che ogni valuta-
zione sulle cause e/o sulle dinamiche di fenomeni pregressi e/o in atto nell’intero fabbricato (dissesti fonda-
li; assestamenti di elementi costruttivi), nonché ogni quantificazione di costi per interventi necessari pud
essere effettuata soltanto in esito a specifiche indagini diagnostiche che esulano dal presente mandato;

st fa presente che, in sede di stima, si & tenuto conto della sussistenza del quadro fessurativo, mediante ap-
plicazione prudenziale di una decurtazione forfettaria.

CARATTERISTICHE DESCRITTIVE:

Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde materiale: ¢c.a,

Fondazioni tipologia: platea sotto muratura; travi rovesce sotto pilastri mate-
rizle: c.a.

Solaj tipologia: latero-cementizi

Strutture verticali materiale: ¢.a.

Travi materiale: c.a.

Component! edilizie e costruttive:

Infissi esternj tipologia: ad anta singola o doppia materiale: legno; vetri termo-
camera protezione: scuri ad ante materiale protezione: legno con-
dizioni: da revisionare e registrare
- Note: finestre e porta-finestra abitazione

Infissi interni tipologia: a battente materiaie: legno; legno e vetro condizioni:
buone
- Note: porte interne abitazione

Pareti esterne materiale: muratura rivestimento: intonaco di cemento condizioni:
scarse
- Note: facciata posteriore fabbricato (lato garage)

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone
- Note: pavimento salone-ingresso-soggiorno-cucina

Pavim. interna materiale: parquet in legno condizioni: scarse; da manutenzionare
e lucidare
- Note: pavimenti disimpegno, camera 1, camera 2
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materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone
- Note: bagno 1, bagno 2, lavanderia

materiale: battuto di cemento condizioni: sufficienti
- Note: pavimento cantina

materiate: battuto di cemento condizioni: sufficienti
- Note: pavimento garage

tipologia: anta singola a battente materiale: metallico blindato ri-
vestito in legno all'interno accessori: maniglia, serratura con man-
date condizioni: buone

- Note: partoncino ingresso abitazione

tipologia: anta singola a battente materiate: metailo accessori: ma-
niglia, serratura con mandate condizioni: buone
- Note: porta ingresso cantina

tipologia: hasculante materiale: metallo accessori: maniglia, serra-
tura con mandate condizioni: buone
- Note; portone ingresso garage

ubicazione: bagno 1, bagno 2 materiale: piastrelle ceramiche con
decori condizioni: buone
- Note: rivestimento pareti bagno 1 e bagno 2

ubicazione: ¢ucina, lavanderia materiale: piastrelle ceramiche con-
dizioni: buone

- Note: rivestimento parziale pareti lavanderia e zona cucina nel sa-
lone

ubicazione: salone, disimpegno, camere materiale: intonaco e tin-
teggiatura condizioni: scarse .
- Note: pareti interne e soffitti locali ahitazione

tipologia: audio conformita: rispettoso delle vigenti normative
- Note: ingresso abitazione

tipologia: in canaline a vista su pareti e soffitto conformita: certifi-
cazione disponibile
- Note: cantina

tipologia: in canaline a vista su pareti e soffitto conformita: certifi-
cazione disponihile
- Note; garage

tipologia: sottotraccia conformita: certificazione disponibile
- Note: ahitazione

tipologia; autonomo alimentazione: metano diffusori: termosifoni
condizioni: da verificare conformita: certificazione disponibile
- Note: abitazione
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INFORMAZIONI RELATIVE AL CALCOLO DELLA CONSISTENZA:
La consistenza del corpo unico costituente gli immobili pignorati (abitazione + cantina +garage) in termini
di superficie commerciale & stata calcolata come segue:

SUPERFICI REAL! LORDE:

SUPERFICI REALI DEI LOCAL} PRINCIPALI {residenziali):

determinate con riferimento alla superficie esterna lorda (SEL) comprensiva di superficie utile, ingombro di
pareti divisorie interne, pareti perimetrali esterne del fabbricato per I'intero spessore, inferiore a2 50 cm;
SUPERFICIE REALE DELLA LOGGIA:

determinata separatamente dalla superficie dei locali interni;

SUPERFICIE REALE LORDA DELLA CANTINA (accessoria):

determinata con riferimento alla superficie esterna lorda (SEL) comprensiva di superficie utile, parete peri-
metrale esterna su un lato {per l'intero spessore, inferiore a 50 cm}, pareti di confine con unita immobiliari
adiacenti (cantine di proprieta aliena e corridoio comune condominiale), per meta dello spessore;
SUPERFICIE REALE LORDA DEL GARAGE (accessorio):

determinata con riferimento alla superficie esterna lorda (SEL} comprensiva di superficie utile, parete peri-
metrale esterna su un lato {per l'intero spessore, inferiore a 50 ¢m), pareti di confine con unitd immaobiliari
adiacenti {locali di proprieta aliena, portico comune condominiale}, per meta dello spessore; tutte le super-
fici reali lorde considerate, come sopra determinate, sono state calcolate attraverso elaborazione di misure
di rilievo diretto in sito indicate nelle planimetrie quotate in All. 8.4, e sono state rappresentate ed evi-
denziate con differenti colori nelle planimetrie in ALL. 6.3;

SUPERFICI EQUIVALENT! (RAGGUAGLIATE):
ciascuna superficie equivalente & stata determinata attraverso il prodotto tra fa corrispondente superficie
reale lorda ed il corrispondente coefficiente di ragguaglio;

SUPERFICIE COMMERCIALE DELLIIMIMOBILE PIGNORATO:
corrisponde alla somma delle superfici equivalenti (ragguagliate), ed & risultata pari a 105,26 mq;

Destinazione - . Parametro - i of U CCoeffo o [ Superficie equivalente
residenziale principale sup reale fords 1,00 90,94 £762,00
loggia sup reale lorda 0,40 1,32 £762,0C
cantinz sup reale lorda 0,25 1,22 €762,00
garage sup reale lorda 0,50 11,78 £762,00
105,26
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Criteri estimativi OMI_{Osservatorio del Mercato Immobiliare):
Destinazione d’uso: Residenziale
Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio:

Periodo: 2° semestre 2016 (v. ALL. 8.1)

Zona: Fiume Veneto - R1 extraurbana - frazioni minori
Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: abitazione di tipo civile

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min {€/mq): 750

Valore di mercato max (€/ma): 950

Accessori:

Corpo unico:

abitazione+cantina+garage posto al piano seminterrato composto da unico locale;

accessorio: Sviluppa una superficie complessiva esterna lorda {SEL) di 4,89 mqg

1. Cantina Valore acorpo: €0
L'accessorio cantina, annesso ai locali residenziali e con questi non direttamen-
te comunicante, accessibile dal vano scala condominiale, & stata valutata
nell'ambito del corpo unico cui afferisce {w. &LL. 8.7k
la cantina risulta catastalmente identificata nell'ambito delf'abitazione {v. ALL.
4.4, ALL 2.8, ALL 2.8, ALL. 2.8}

Corpo unico:

abitazione+cantina+garage posto al piano seminterrato composto da unico locale;

accessorio: Sviluppa una superficie complessiva esterna lorda (SEL) di 23,55 mg;

2. Garage Valore acorpo: €0

L'accessario garage, pertinenziale ai locali residenziali ed accessibile dail'area
esterna condominiale, & stato valutato nell'ambito del corpo unico cui afferisce
{w, &LL B.FY;

il garage risuita dotato di proprio identificativo catastale {w. ALL 2.4, ALL. 2.5,
ALL,RIG, ALL 243

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima:
Nella stima del lotto 001), costituito dal corpo unico abitazione+cantina+garage, sono stati adottati
sequenzialmente i criteri A}, B}, C), D} di seguito esposti:

A) Stima mediante il criterio del confronto di mercato (MCA - Market Comparison Approach),

in applicazione della norma UNI 11612-2015 che definisce principi e procedimenti per |a stima del
valore di mercato degli immobili secondo le prescrizioni degli Standards Internazionali di Valutazio-
ne (IVS}; il procedimento estimative MCA si svolge attraverso il confronto dell'immobile oggetto di
stima (subject) con immobili ricadenti nello stesso segmento di mercato, comparabiii per caratteri-
stiche, compravenduti di recente e di prezzo noto, sulla base di dati reali ed oggettivi del mercato
immobiliare desunti da atti pubblici di compravendita v, 411 2.61;

Pag. 27
Ver, 3.2.1
Edicom Finance sr!



Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 305 / 2016

applicando la procedura scientifico-matematica di sistematica comparazione degli immobili in base
alle loro caratteristiche tecnico-economiche, si & determinato il valore totale nel libero mercato
dell'immobiie pignorato; conseguentemente, si & determinato il valore unitario di mercato al metro
quadrato di superficie commerciale; il tutto, come dettagliato nelle tabelle di calcolo in ALL. .7 che
sl intendono qui richiamate integralmente;

B} Analisi comparata e conseguenti deduzioni, delle risultanze del procedimento MCA con:

i valori medi desunti dalla banca dati dell'Gsservatorio del Mercato Immobiliare (OM1) dell'Agenzia
delle Entrate {v. ALL, 8.1}, come espressamente richiesto al punto 16) del mandato;

i valori unitari medi desunti dalle ubteriori fonti risultate disponibili {banche datiin 2LL 8.7, ALl
&3, AbL B4, ALL BB, ALL BT

C) Individuazione del valore unitario da applicare nella stima degli immobili pignorati, tenendo

conto, essenzialmente ed in misura prudenziale, delie risultanze del procedimento scientifico MCA;
conseguente determinazione del pill probabile valore del corpo unico {comprendente gli immobili
immobili pignorati) nel fibero mercato, attraverso il prodotto del valore unitario (VU espresso in
€/maq) per la consistenza complessiva in termini di superficie commerciale (SC espressa in mq);

D} Decurtazioni, dal valore complessive stimato di cui al punto €1, dei seguenti importi;

importo forfettario del 13% prescritto al punto 16) del mandato;

importo delle spese condominiali risuitate insolute dalla documentazione acquisita {v. ALL. 4};
importo forfettario prudenziale nella misura del 10% per ia sussistenza, nel fabbricato di cui fanno
parte gli immobili pignorati, del quadro fessurativo riscontrato "de visu® e fotograficamente docu-
mentato alla data dell'accesso, con riferitmento al quale non sono risultati disponibili documenti
condominiali su eventuali approfondimenti diagnostici e/o verifiche In corse su strutture fondall ed
in elevazione della costruzione;

Elenco fonti di documenti:

Catasto di Pordenone fv. ALL 2 da ALL. 2.3 ad ALL, 2,18}

Conservatoria dei Registri immobiliari di Pordenone {v. ALL 3.2, ALL. 3.3, ALL. 2.4}
Uffici del Registro di Pordenone fv, ALL. 3.9%

Ufficio Tecnico di Comune di Fiume Veneto (PN) {v. ALL 5}

Ufficio Anagrafe di Comune di Fiume Veneto (PN) {v, ALL. 3.81;

Studio Notaio Guide Bevilacqua - Pordenone {v. AlLL. 3.1};

—- Azzano Decimo (PN) - Amministrazione Condominio '—% ALL. &%

Elenco fonti di dati e quotazioni del mercato immobiliare:

OSSERVATOR] DEL MERCATO IMMOBILIARE:
Banca dati Osservatorio Mercato Immobiliare (OMI
Quotazioni Osservatorio Immobiliar
Quotazioni Borsino Immobiliare.it -
Quotazioni Immobiliare.it fv. ALL 8.4);
Quotazioni Mercato-immohiliare.info {v. &L 8.5}

FONTI Di DATI DEL MERCATO IMMOBILIARE {IMMOBILI RECENTEMENTE COMPRAVENDUT:
banche dati catastale ed ipotecaria dell'Agenzia delle Entrate, consultate mediante Servizio Sister
per ricerca ed acquisizione di atti pubblici di compravendita stipulati negli ultimi 18 mesi ed aventi
ad oggetto immobili ad uso residenziale siti in Fiume Veneto {PN), frazione Bannia [v. &iL. .8);

fu, BLL, B.1Y;
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Parametri medi di zona per destinazione principale (€/mag.):

Fiume Veneto (PN), destinazione residenziale, tipologia prevalente: abitazioni civili in buono stato;
parametri medi in €/mq desunti dalle varie fonti risultate disponibili:

1} Osservatorio Immobiliare {OMI) Agenzia Entrate {v. ALL. 8.1}
Fiume Veneto - zona extraurbana, zona agricola con frazioni minori:
min=€/mq 750,00; max=€/mq 950,00; medio=€/mq 850,00;

2) Osservatorio Immobiliare FIAIP {w. ALL. 8.2}
Fiume Veneto - appartamenti in buono stato abitabili:
min= €/mq 600,00; max=€/mq 900,00; medio= €/mq 750,00;

3) Borsino Immobiliare.it {v. ALL 8.3}
Fiume Veneto - frazione Bannia - abitazioni civili in buono stato:
min=€/mgq 724,00; max=€/mq 995,00; medio=€/mq 859,00;

4) Immoaobiliare.it {v. &LL. 8.4%

Fiume Veneto - zona indistinta:

medio=€/mq 1.270,00 {prezzo medio di immobili in vendita);

applicando la decurtazione del 15% per riduzione del prezzo in sede di trattativa di compravendita:
medio=€/mq 1.079,50;

5) Mercato-lmmpobifiare.info {v. ALL. £.5}:

Fiume Veneto - frazione Bannia:

min=€/mq 850,00; max=€/mq 1.350,00; medio=€/mq 1.100,00 {prezzo medio immaobili in vendita);
applicando !a decurtazione del 15% per riduzione del prezza in sede di trattativa di compravendita:
medio=€/mq 953,00;

Dalla comparazione tra i dati risultati disponibili di cui ai punti 1), 2}, 3}, 5) di cui sopra, si desume

il parametro unitario indicativo di immobili residenziali in buono stato nella zona specifica di Fiume
Veneto, frazione Bannia, compreso tra €/mg 600,00 ed €/mq 995,00, con una media pari a circa
£/maq 797,00:
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8.2 Valutazione corpo:

Corpo unico: abitazione+cantina+garage.
Abitazione di tipo civile [A2] con annessa Cantina, con annesso Garage [C6]

Il valore unitario (VU} applicato nella presente stima, assunto pari ad €/mg 762,00= & stato deter-
minato sulla base delle considerazioni e deduzioni di seguito esposte:

A} Risultanze de] procedimento di stima secondo MCA - Market Comparison Approach;

si richiamano le risultanze del procedimento dettagliato nelle tabelle in ALL 8.7, ¢ la sintesi di sti-
main ALL. 8.7 pag. &

V = valore stimato del subject = € 80.165,49=

considerata la superficie commerciale del subject:

SC=105,26 mq

si & determinato il valore unitario:

VU =V/SC = € 80.165,49/ 105,26 mq = €/mq 761,61= arrotondato ad £/mg 762,00=;

B} Raffronto del valore unitario di cui al punto A) con i valori unitari medi di zona desunti dalle
fonti disponibili {». ALL 8.7, ALL. 8.2, £LL. 8.3, ALL 8.4, ALL. 8.5, ALL 8.7);

dall'analisi comparata dei valori medi di zona esaminati si & desunto il valore unitario indicativo di
immobili residenziali in buono stato della zona specifica di Fiume Veneto {PN}, frazione Bannia,
compreso tra un min di circa €/mq 600,00= ed un max di circa €/mg 995,00=, con una media pari a ‘
circa €/mq 797,00=;

€} Individuazione del valore unitario da applicare nella stima;

tenendo conto contestualmente delle considerazioni di cui ai precedenti punti A} e B), e sottoline-
ando la validita scientifica del procedimento estimative MCA (che non si basa su guotazioni medie
indicative bensi su dati attendibili del mercato immobiliare, vale a dire su dati riferiti a prezzi di
compravendite realmente stipulate, riportati in ALL. 8.6}, si & ritenuto opportuno, nonché congruo
e prudenziale applicare nella stima dell'immobile pignorato il valore unitario:

VU = £/mq 762,00=;

pertanto, i valore complessivo stimato, comprensivo delle cifre decimali calcolate dal sistema nelle
sottostanti tabelle, ¢ risultato:

V=VU*SC=€/mq 762,00 * 105,26 mq = € 80.206,22=;

D) Detrazioni di_importi dal valore complessivo stimato nel punto C):

riduzione del 15% prescritta dal mandato = € 12.030,93=;

detrazione rimborso spese condominiali insolute = € 2.100,00=;

detrazione prudenziale nella misura del 10% per Ja sussistenza di quadro fessurativo nel fabbricato
=€ 8.020,62=;
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Destinazione Supetficie Equivalente . -Valore Unitario . - Valore Complessivo -
residenziale principale 90,94 € 762,00 € 69.296,28
foggia 1,32 €762,00 €1.005,84
cantina 1,22 € 762,00 €931,55
garage 11,78 €762,00 €8.972,55
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 80.206,22
Valore corpo € 80.206,22
Valore accessori €0,00
Valore complessivo intero €80.,206,22
Valore complessivo diritto e quota £ 80.206,22

Riepilogo:
D1 immobile... | Valare intero me- | -
. ] IR s e N D dio ponderdle;-:. wquoty: o
Corpo unico: Abitazione di tipo € 80.206,22 € 80.206,22
abitazio- civile [A2] con an-
ne+cantina+garag | nessa Cantina,
e ) cen annesso Ga-
rage [CE)

8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudizia-

ria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min,15% ) € 12.030,93
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio an-
teriore alla vendita: €2.100,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
€0,00
quadro fessurativo pareti fabbricato (10%)
€8.020,62
8.4 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in cui si trova: € 74.095,90
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Lotto: 002 - terrenc agricolo inedificato

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Altro
La parte creditrice procedente ha prodotto |a sepuente documentazione:
» certificazione notarile redatta dal Notaio Alberto Rinci di Udine in data 29.10.2016 v ALL 103
*  nota ditrascrizione di pignoramento immabiliare in data 23.09.2016 (v, ALL. 20.30
La suddetta documentazione, depositata in atti della procedura, & stata integrata mediante:
* acquisizione di documenti catastali aggiornati a marzo 2017:
estratto di mappa {w. &LL. 216, ALL. 2.27)
visura catastale storica del terreno pignorato {v. ALL. 2.18};
* acquisizione di ispezione ipotecaria aggiornata al 04.06.2017 {w. ALL. 3.7}

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

9. IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBIL! OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: unico: terreno agricolo inedificato,

sito in Fiume Veneto (Pordenone) CAP: 33080 frazione: Bannia

zona periferica a sud-est del centro abitato di Bannia, via Michelangelo

It corpo unico & costituito da una unitd immobiliare consistente in appezzamento
di terreno agricolo di tipo seminativo, pianeggiante e di forma rettangolare, aven-
te accesso carrabile dalla strada pubblica via Michelangelo con la quale confina su
unfato {v. ALL 2,15.2; AlL. 8.5 foto da 4 a 7.

Quota e tipologia del diritto

1f1di iena proprieta

Cod, Fiscale: 3 Residenza:_VEa—
Stato Civile: libero - vedova
Eventuali comproprietari:

Nessuno
Ulteriori informazioni sul debitore:

esicente ¢ AP

L ALL 2.8%
v, ALL. 1,91

’ocalité

recapito telefonico dichiarato:

Identificato al catasto Terreni:

Intestazione:

. ALl 2.18);
sezione censuaria Fiume Veneto {PN}, foglio 33, particella 165, scheda catastale impianto mec-
canografico del 18.12,1984, qualitd seminativo, classe 2, superficie catastale are 53, centiare
40, reddito dominicale: € 60,67, reddito agrario: € 38,61;

Derivante da;

Istrumento (atto pubblico) def 09.03.1987, repertorio n. 27146, rogante: Pirozzi Severino, sede
Pordencne, registrazione UR sede: Pordenocne n. 1790 del 25.03.1987 fw, ALL. 2.18):

Confini;

Confini individuati con il supporto dei seguenti documenti ed elaborati:

estratto di mappa catastale {v. AL, 2.18, ALL. .17,

visure catastali relative alle particelle confinanti {w. 21l 2,138}
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NORD-EST=fl. 33 p.lla 175, terreno seminativo arborato di proprietd aliena, catastalmente

intestato a (- - - 152

fl. 33 p.lla 197, area di enti urbani e promiscui {v, 1L, 2.18.1}%

SUD-EST= strada pubblica Via Michelangelo;

SUD-OVEST= fl. 33 p.lla 375, terreno seminativo irriguc di proprieta aliena, catastalmente inte-

stato CALL 2a8.4)

NORD-OVEST=fl. 33 p.la 358, terreno frutteto di proprieta aliena, catastalmente intestato a
fuv. ALL 2.3%.3%

Informazioni in merito alla conformita catastale:

Alla data dell'accesso {v. ALL. 1.8} la configurazione e la confinazione del terreno & risultata so-
stanzialmente conforme a quella rappresentata nella planimetria catastale {v. ALL. 2,173, come
si desume dal raffronto di quest'ultima con la planimetria da rilievo topografico strumentale
dello stato dei luoghi {v. &1L, 6.8}

St espongeno di segufto alcune precisazioni, con il supporto degli elaborati di rilievo topografi-
o strumentale autorizzato eseguito in sito {w. &1L 6.5, ALL, 5.7, ALL. 5.8):

Precisazioni sui confini catastali dell'appezzamento:

late nord-est:

confine materializzato sul piano di campagna in linea di scollina {v. ALL. 5.5 foto 8-10-11)
lato sud-ovest:

confine materializzato sul piano di campagna in linea di scollina {v. ALL. 6.5 foto 1-7-28);

lato sud-est:

confine coincidente con il ciglio stradale asfaltato {v. 4LL. 6.5 foto da 1 a 7

lato nord-ovest:

confine non materiaiizzato sul piano di campagna, impegnato da ampio percorso campestre
(capezzagna), interposto tra if margine del coltivo deil'appezzamento in oggetto ed il margine
del frutteto frontistante; tale capezzagna, carrabile, & risultata di fatto accessibile ed a servizio
di entrambi gli appezzamenti adiacenti {v. ALL, 6.5 foto 32-33);

Precisazioni sui percorsi campestri (capezzagne) presenti nell’'appezzamento, ad andamento

rettilinec e paralielo ai lati sud-ovest e nord-ovest:

capezzagna late sud-ovest: risulta interna al confine, materializzato nella linea di scollina;
capezzagna lato nord-ovest: considerato che it confine non risulta materializzato sul lato di
campagna, in esito alle rilevazioni si ritiene che il percorso risulti interno all'appezzamento in
oggetto per la meta della larghezza;

10. DESCRIZIONE GENERALE {(QUARTIERE E ZONA}:
Il lotto 002}, costituito da un appezzamento di terreno agricolo inedificato ubicato in via Miche-
langelo, & sito in zona periferica a sud-est del centro della frazione Bannia dj Fiume Veneto (PN), e
si estende su area pianeggiante di forma regolare (v, ALL. 2.15.1, ALL. 2.15.2),
Nella zona, essenzialmente agricola con ampi appezzamenti a coltura estensiva {seminativi, frutte-
ti), € presente rada edificazione residenziale del tipo case/villini unifamiliari su 1-2 livelli dotate di
giardini e di aree scoperte {v. ALL. 6.5 foto 1-2-3-6-8-9-10-19-22-28-29-30-33).
Caratteristiche zona: periferia di centro abitato di frazione:
Area urbanistica: mista residenziale/agricola a traffico locale;
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria;
Caratteristiche zone limitrofe: miste residenziali/agricole;
Importanti centri limitrofi: Fiume Veneto capoluogo (km 2,3); Azzano Decimo (km 6,1); Pordeno-
ne (km 15,3); S. Vito al Tagliamento {km 8,5).
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11. STATO DI POSSESSO;

Occupato senza titolo da NI =nagrafe apistica nazional

In esito ad indagine effettuata presso 'Agenzia delle Entrate - Direzione Generale di Pordenone -
Ufficio Territoriale di Pordenone, si & acquisita nota in data 12.04.2017 nella quale |'ufficio ha co-
municato l'insussistenza di contratti di locazione vigenti intestati a-on riferimento al
terreno pignorato {v. ALL. 3.9}

12. VINCOL! ED ONER! GIURIDICI:

Dati seguenti relativi al corpo unico: terreno agricolo inedificato

12.1} Iscrizione di ipoteca;

Ipoteca giudiziale attiva a favore di Banca di Credito Cooperativo Pordenonese contro-

Derivante da:
Decreto ingiuntivo - Atto giudiziario Tribunale Pordenone RG 3536/2014 in data 23/09/2014 ai
nn. 1510/2014;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 02/10/2014 ai nn. 10649/1604;
Importo ipoteca: € 360.000,00; Importo capitale: € 182.436,43;
Liscrizione di Ipoteca giudiziale si desume da:
certificazione notarile depositata in atti delia procedura {v. ALL. 10.1};
nota di trascrizione dell'ipoteca {v. ALL. B.4.5};
ispezione ipotecaria in data 04.06.2017 relativa al terreno pignorate {w. &LL, 3.7},
Dalla nota di trascrizione {v. ALL. 3.4.3} si desume che |'ipoteca giudiziale grava sia sulle unit3
immobiliari pignorate, sia su altri immaobili estranei alla presente procedura esecutiva, e che ri-
sulta iscritta in forza di decreto ingiuntivo nei confronti di
in solido tra loro.

12.2) Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca giudiziale attiva a favore di Banca Popolare dell'Alto Adige Sac. coop. contro-

Derivante da:

Decreto ingiuntivo - Atto giudiziario Tribunale Pordenone RG 4709/2014 in data 05/12/2014 ai
nn. 2024/2014;

Iscritto/trascritto a Pordenone in data 23/12/2014 ai nn. 14415/2246;

importo ipoteca: € 350.000,00; Importo capitale: € 275,187,46;

L'iscrizione di ipoteca giudiziale si desume da:

certificazione notarile depositata in atti della procedura fv, ALL, 10,1}

nota di trascrizione dell'ipoteca, depositata in atti della procedura {v. ALL, 10.6};

ispezione ipotecaria in data 04.06.2017 relativa al terreno pignorato {v. ALL. 2.7L

Dalla nota di trascrizione {v. ALL 10,6} si desume che ['ipoteca giudiziale grava sia sulle unita
immobiliari pignorate, sia su altri immobili estranei alla presente procedura esecutiva, e che ri-
sulta iscritta contro

12.3) Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca giudiziale attiva a favore di Banca di Credito Cooperativo Pordenonese contro-

Derivante da:

Decreto ingiuntivo - Atto giudiziario Tribunale Pordenone RG 3813/2014 in data 26/01/2015 ai
nn. 220/2015;

Iscritto/trascritto a Pordenone in data 02/09/2015 ai nn. 11392/1857:

tmporto ipoteca: € 76.000,00; Importo capitale: € 38.650,78;
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L'iscrizione di ipoteca giudiziale si desume da:

certificazione notarile depositata in atti deila procedura fv, ALL. 1y

nota di trascrizione dell'ipoteca, depositata in atti della procedura v, ALL. 14,7

ispezione ipotecaria in data 04.06,2017 relativa al terreno pignorato {w, ALL. 3.7},

Dalla nota di trascrizione {v. &Li. 10.71 si desume che l'ipoteca giudiziale grava sia sulle unita
immobiliari pignorate, sia su altri immobili estranei alla presente procedura esecutiva, e che ri-

sulta iscritta contro-

12.4} Trascrizione pregiudizievale:

Pignoramento a favore di Banca di Credito Cooperativo Pordenonese contrc—
Derivante da:

Atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili a rogito di Ufficiale Giudiziario
Tribunale Pordenone in data 05/09/2016 ai nn. 3379/2016;

iscritto/trascritto a Pordenone in data 23/09/2016 ai nn, 12853/8796;

La trascrizione della formalita pregiudizievole si desume da:

certificazione notarile depositata in atti della procedura {w. ALL. 1y

nota di trascrizione del pignoramento depositata in atti della procedura fw, ALL, 10,35
ispezione ipotecaria in data 04.06.2017 relativa al terreno pignorato {v. ALL. 2.7L

Dalta nota di trascrizione {v. ALL. 10.3} si desume Fimporto dell'atto di pignoramento perla
somma di € 41.999,64 oltre interessi maturati sul capitale dal 30.06.2014 e spese legali tutte si-
no al soddisfo, gravante sugli immobili oggetto della presente procedura esecttiva.

13.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili:
Alla data dell"accesso {u. ALi. 1.8} 1l terreno @ risultato dotato di accesso carrabile daila strada
pubblica via Michelangelo.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.lgs. 42/2004:
Non risultano presenti.

Avvertenze ulteriori:
Dall'ispezione ipotecaria effettuata presso la Conservatoria di Pordenone in data 04.06.2017

{v. ALL. 3.7} non sono risultate presenti cause in corso con domanda trascritta sul terreno pigno-
rato.
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14. ATTUALI E PRECEDENTE PROPRIETARI:

14.1) ATTUALE PROPRIETARIA (DAL 09.03.1987);

{v. ALL. 3.5)

esecutats (RGP nat= o (R NIMNENNND | SEERp - CEENNNy
in forza di atto di compravendita a rogito di Notaio Severino Pirozzi - Pordenone, in data
09/03/1987, ai nn. 27.146/7 .857:

registrato a Pordenone, in data 25/03/1987, ai nn, 1790 mod. I;

trascritto a Pordenone, in data 28/03/1987, ai nn. 3465/2696.

Dati salienti desunti dal titolo di provenienza della proprieta all'esecutata:

Parte acquirente: T

Qggetto della compravendita:
appezzamento di terreno agricolo in Fiume Veneto (PN) cost censito:

Catasto Terreni Comune di Fiume Veneto, partita 5739, foglio 33, p.lla 165, seminativo arborato,
34, Ettari 0.53.40, L. 96.120, L, 64.080;

Confini del terreno compravenduto:
NORD-EST; propriets

Parte venditrice:

SUD-EST: via
Note:
terrenc venduto a corpo, nello stato d fatto e di diritto in cui si trova, con le relative accessioni e
pertinenze, con oneri e servitl attive e passive di qualsiasi specie;

Provenienza della proprieta alla parte venditrice;

atto di compravendita per Notaio Giuseppe Salice di Pordenone in data 04.12.1974, rep. n. 88900,
racc. n, 9590, registrato a Pordenone il 20.12.1984 al n. 5047/1, trascritto a Pordenone il
12.12.1974 ai nn. 10304/9515;

Dichiarazioni della parte venditrice:

hanno rinunciato ad ogni loro pretesa gli aventi diritto alla prelazione di cui alla legge 14.08.1971
n.817,

prescrizioni urbanistiche relative al terreno risultanti da certificato di destinazione urbanistica in
data 23,12,1986: zona di interesse agricolo tipo E.6.2.

14.2) PRECEDENTE PROPRIETARIA ANTE VENTENNIO (DAL 04.12.1974 Al 09.03.1987):
o, ALL. 5.8

ataa in forza di atto di compravendita a rogito di Notaio
Pordencone, in data 04/12/1974, ai nn, 88900/9590;
registrato a Pordenone, in data 10/12/1974, ai nn. 5047/1;
trascritto a Pordenone, in data 12/12/1974, ai nn. 10304/9515,
Dati salienti desunti dal titolo di proevenienza alla precedente proprietaria ante ventennio delia
proprieta del terreno oggi pignorato:
Parte venditrice:
—ato a—, residente a—frazione
annia, via Michelangelo n. 47;
Parte acquirente:

—ata a —residente a Concordia Sagittaria {VE), via Borgo Ma-

melin. 31;
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Oggetto della compravendita:

appezzamento di terreno cosi censita:

Catasto Terreni Comune Fiume Veneto, pagina 4045, foglio 33 p.lla 165 seminativo arborato 3 di
are 53,40 -RD L. 400,50 —-RA 1. 128,16

dati catastali derivanti da tipo di frazionamento n. 1373/74; p.lla oggetto di frazionamento:

fl. 33 p.lla 65 di Ha 1, are 07, centiare 70;

p.lle derivate dal frazionamento:

fl. 33 p.lla 165 (ex 165 a) di are 53, centiare 40;

fl. 33 p.lla 176 {ex 165 b) di are 54, centiare 30;

Confini del terreno compravenduto:

NORD-EST: proprieta del venditore;

SUD-QVEST: proprieta

NORD-OVEST: proprieta

SUD-EST: via Michelangelo;

Provenienza alla parte venditrice;

atto di compravendita autenticato per Notaio Giuseppe Salice di Pordenone, rep. n. 62669 in data
01.12.1970, registrato a Pordenone in data 09.12.1870 al n. 15089 vol. 223 mod. 1I;

Dichiarazioni della parte venditrice;

presta tutte le garanzie di legge circa la proprieta e F'assoluta liberta da oneri, censi, vincoli, livelli,
privitegi ed ipoteche.
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PRATICHE EDILIZIE;

Conformita edilizia:

Note sulla conformitd edilizia;
Alla data dell'accesso {v. AlL. 1.8} sull'appezzamento di terreno pignorato non sono risultati pre-
senti manufatti edilizi stabili.

Conformita urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: consiliare n, 94 del 29.10.2009 e successive
delibere per varianti {v. ALL, 5.3);

Zona omogenea: E6 - agricola produttiva interessata da limite di
rispetto della viabilita;

Norme tecniche di attuazione: le prescrizioni urbanistiche risultano sintetica-
mente indicate nel Certificato di destinazione
urbanistica rilasciato dal Comune di Fiume Ve-
neto in data 18.04.2017 prot. n. 7196/17, rif.
prot. 6587/17 {v. ALl 5.3); le specifiche norme
tecniche di attuazione sono dettagliate in ALL.
3.4.1 pagg. 40-43 ed 8LL. 5.4.2 page. 158-17;

Immobite sottopostoe a vincolo di carattere ur- {S] — flimite di rispetto della viabilita
banistico:

Note sulla conformita:

Dal certificato di destinazione urbanistica {v. ALL. 5.2} e dalle norme tecniche di attuazione

{v. ALL. 5.4} si desume che la zona territoriale omogenea E5, per la natura del suclo e per {'ubi-
cazione periferica, & precipuamente votata alla coltivazione agricola ed alla collocazione di at-
trezzature ed edifici pertinenti ad aziende agricole ed agro-industriali.

Nellz zona E6 gl interventi di nuova edificazione sono consentiti solo ad imprenditori agricoli
professionali, proprietari o aventi diritte.

Parametri urbanistici ed indici edilizi per alcuni tipi di interventi oggetto di attuazione diretta:
nuovi edifici residenziali {ad uso esclusivo dell“imprenditore agricole o dei suoi stretti familiari):
indice fondiario= 0,03 (0,05 per aziende con colture specializzate); altezza max= 6,50 m;

nuovi edifici a servizio diretto delle aziende;

rapporto di copertura max=10% del lotto (15% per colture specializzate); altezza max=7,50 m;
volumi tecnici (silos, ¢isterne, cabine elettriche o di trasformazione e simili);

distanze minime da rispettare: da confini=5 m:

da fabbricati residenziali = 10 m; da strade locali = 10 m; da strade provinciali = 20 m;

nelle zone E6 & vietato realizzare recinzioni che impediscano o limitino I'accesso pubblico a corsi
d'acqua presenti; & consentita la recinzione dei fondi tramite siepi arbustive autoctone o rete
metallica e paletti con altezza max= 2 m.
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Descrizione:
Corpo unico: terreno agricolo inedificato

1. Quota e tipologia del diritto

1/1di iena proprieta
Cod. Fiscale: - Residenza: Fiume Veneto (PN},—
Stato Civile; libero - vedova
Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 5.340,00

il terreno risulta di forma regolare ed orografia pianeggiante; presenta margini rettilinei di scollina lungo i
lati nord-est e sud-ovest;

Tessitura prevalente: terreno argilloso, humus:;

Sistemazioni agrarie: alberi di alto fusto a confine fosso su strada; allineamento di alberi a delimitazione
delle capezzagne;

Sistemi irrigui presenti: canaletta-roggia in fosso a confine con la strada;

Colture arboree presenti a confine con fosso su strada ed a delimitazione dei percorsi campestri interni.
Stato di manutenzione generale: sufficiente

DESCRIZICNE:

Il corpo unico afferente al lotto 002) & costituito da un appezzamento di terreno agricolo inedificato a pian-
ta rettangolare, esteso su area pianeggiante e dotato di accesso carrabile dalla strada pubblica via Miche-
langelo {v. ALL. 8.5 foto 1-6-7-13-18; BLL. 6.8),

All'interno del margine sud-est dell'appezzamento, coincidente con il ciglio stradale asfaltato, & presente
canaletta-roggia che scorre paralielamente alla strada {v. 8LL. 6.5 foto da 2 2d 8, 12-15-18),

| margini nord-est e sud-ovest dell'appezzamento sono individuati da iinee di scollina del terreno che mate-
rializzano i confini con gli appezzamenti adiacenti (v. ALL. £.6, ALL. 6.5 foto da 9 ad 14, 19-28-29-95.39-41},
All'interno del margine sud-ovest dell'appezzamento & presente un percorso campestre (capezzagna) che
parte dall’area carrabile antistante la strada e giunge fino all'estremita nord-ovest antistante il frutteto di
proprieta afiena; il percorso, rettilineo, & fiancheggiato da allineamenti di piante arbustive {v. AlL. 6.5,
ALl 8.5 foto 24-37-29-50-34],

in prossimita del margine nord-ovest dell'appezzamento & presente un allineamento di piante che delimita
un percorso campestre (capezzagna} con andamento est-ovest, carrabile e di fatto utilizzato anche a servi-
zio degli appezzamenti adiacenti;

sulla base dei rilievi effettuati {v. ALL. 8.5, ALL. 6.7, ALL. 6.8} il margine nord-ovest del terreno pignorato si
colloca lungo la linea di mezzeria della capezzagna interposta tra quest'ultimo ed il frutteto frontistante

v, ALL. 6.5 foto da 30 2 345

La parte centrale del terreno, caratterizzata dalla presenza di bassa vegetazione erbacea ed arbustiva, & ri-
sultata impegnata da arnie afferenti ad un apiario dichiarato in anagrafe apistica nazionale {v. ALL, 5.5 foic
-A-F R BR300,

CONDIZION! GENERAL! DELL'JMMOBILE:
Alla data dell'accesso del 15.05,2017 {v. #Ll. 1.8} {'appezzamento di terreno & risultato comadamente ac-
cessibite dalla strada ed interamente praticabile, sia al suo interno che sui margini {v. ALL. .55
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INFORMAZIONI RELATIVE AL CALCOLO DELLA CONSISTENZA:

La consistenza deli'appezzamento di terreno in termini di superficie commerciale, determinata con riferi-
mento alla superficie esterna lorda risultante dal rilievo topografico strumentale autorizzato fv. &LL. 1.3,
ALL. 1.4] effettuato in sito {v. &1L 6.8, ALL. &.8), & risultata pari a 5.340,00 mq e coincidente con la superfi-
cie catastale {w. ALL 218},

Destinazione Parametro " Coeff, . Superficie equivalente. -Prezzo unitaric
seminativo sup reale lorda 1,00 5.340,00 €5,00
5.340,00

16, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
16.1) Criteri e fonti:

Criteri di stima:
Nella stima del lotto 002), costituito da terreno agricolo inedificato, & stato adottato il criterio sin-
tetico comparative, tenendo conto di quanto esposto nei punti A), B), €}, D) sottoelencati:

A} Analisi dei dati del mercato immobiliare {(recenti compravendite] risultati disponibili per appez-
zamenti diterreno siti nel medesimo segmente di mercato {Fiume Veneto, localitd Bannia) e com-
parabili per caratteristiche posizionali (adiacenza ed accessibilita diretta da strada carrabile asfalta-
ta), morfologiche (suolo planeggiante), geometrico-dimensiconali, colturaii, destinazione urbanistica
e classificazione in zona agricola produttiva con rispetto stradale {v, ALL. 8.11};

B} Analisi comparata e conseguenti deduzioni, dei dati A) con le quotazioni di zona;
valori medi desunti dalla banca dati dell’'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell'Agenzia
delle Entrate {w. &LL. 8.8}, come espressamente richiesto al punto 16) def mandato;

valori unitari medi desunti dalle ulteriori fonti risuitate disponibili {4LL. 8.9; ALL 8.10);

€l individuazione del valore unitario da applicare nella stima del terreno pignorato, tenendo con-

to contestualmente dei dati di ¢i ai punti A) e B); conseguente determinazione del pill probabile
valore dell'appezzamento di terreno nel libero mercato, attraverso il prodotto del valore unitario
(VU espresso in €/mq) per la consistenza complessiva in termini di superficie commerciale (SC
espressa in mq);

D) Decurtazione, dal valore complessivo stimato di cui al punto €), dell'importo forfettario del
15% prescritto al punto 16) del mandato;

Elenco fonti di documenti:

Catasto di Pordenone {vw. All. Z: da ALL. 2,18 ad ALL, 2.19)

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone {v. ALL, 3.5, ALL, 5.7%

Uffici del Registro di Pordenone {w. ALl. 3.8}

Ufficio Tecnico di Comune di Fume Veneto (PN) {w. ALL. 5.1, ALL 5.2, ALk, 5.3, ALL. 5.4}
Ufficio Anagrafe di Comune di Fiume Veneto (PN) {w. ALL, 3.8%

Archivio Notarile di Pordenone [, ALL. 3.5 '
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Elenco fonti di dati e quotazioni del mercato immobiliare:

OSSERVATORI DEL MERCATO IMMOQBILIARE:

Valori agricoli medi di terreni per regioni agrarie e comuni della provincia di Pordenone, estratti da
banca dati dell'Osservatorio Mercato Immobiliare (OMI) dell'Agenzia delle Entrate {v. ALL. .8);
Listino di valori immobiliari di mercato di terreni agricoli della provincia di Pordenone {v. 4il. 8.5);

ANNUNCI AGENZIE IMMOBILIARL:
Recenti annunci di offerta in vendita di terreni agricoli di confronte (Fiume Veneto, localitd Bannia
e circostanti) pubblicati da agenzie immobiliari operanti sul mercato Jocale {v. &il. .10}

FONTI D1 DATI DEL MERCATO IMMOBILIARE {IMMOBILI RECENTEMENTE COMPRAVENDUTI):
banche dati catastale ed ipotecaria deil'Agenzia delle Entrate, consultate mediante Servizio Sister
per ricerca ed acquisizione di atti pubhblici di compravendita stipulati neghi ultimi 20 mesi ed aventi
ad oggetto appezzamenti di terreno agricolo seminative inedificato, siti in Fiume Veneto (PN), lo-
calita Bannia e circostanti, comparabili per caratteristiche reddituali, mofologiche, geometrico-
dimensionali e per accessibilita diretta da strada carrabile {v. ALL. 8.13);

Parametri medi di zona per destinazione principale (€/mq):

Fiume Veneto {PN), appezzamenti inedificati di terreno agricolo:
parametri medi in €/mq desunti dalle varie fonti risultate disponibili;

1) Valorl agricoli medi Agenzia Entrate {v, ALL 2.8}
Comune di Fiume Veneto (PN), regione agraria n. 3, seminativo:
vatore agricolo medio= €/ha 55.000,00 = £/mq 5,5C;

2) Listino valori immobiliari terreni agricoli {w. &L, 3.8k
provincia Pordenone, seminativo:

valore min= €/ha 16.000,00 = €/mq 1,60;

valore max=€/ha 70.000,00 = €/mq 7,00;

valore medio = €/ha 43,000,00 = £/mq 4,30;

3) Recenti annunci di offerta in vendita {v. ALL $.10}:

valori unitari rilevati:

€/mq 4,50 {w. ALL, §.10 pag. 1L

£/mq 5,50 fw. &LL. 8.10 pag. 2)

€/mqg 4,50 {v. ALL. 8.10 pag. 3)

€/ma 5,13 {w. ALL 8.10 nag, 41;
}
}

€/mq 4,44 {v. ALL. 8,10 pag. B
£/mag 2,86 {v. ALL. .10 pag, 8);
valore medio = £/mq 4,49;

4) Terreni comparabili compraveénduti {v. ALL, 8.4}
valore min= £/mq 4,95;

valore max=€/mq 7,31;

valore medio= £/mqg 6,13 mq.

Dalla comparazione tra i dati risultati disponibili di cui ai
il parametro unitario indicativo di terreni agricoli seminativi inedificati compreso tra €/mq 4,30 ed
€/mq 6,13, con una media pari a circa £/mq 5,10.
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Corpo unico: terreno agricolo inedificato.

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):
It valore unitario (VU) applicato nella presente stima, assunto pari ad €/mq 5,00= & stato determi-
nato sulla base delle considerazioni e deduzioni di seguito esposte:

A) valore unitario medio risultante da dati di compravendita di terreni comparabili {v. ALL, 8.11):

VU= €/mq 6,13=;

B) Raffronto del valore unitario medio A) con i valori unitari medi di zona desunti dalle altre fonti

risultate disponibili fv. #LL. 8.8, 411, 8.3, ALL. 8.0}
dall'analisi comparata dei vaiori medi di zona esaminati si & desunto il valore unitario indicativo
compreso tra un min di €/mg 4,30= ed un max di £/mq 5,50=, con una media pari ad €/mq 4,76=;

C} Individuazione del valore unitario da applicare nella stima:

si & ritenuto opportuno, nonché congruo e prudenziale, applicare nella stima dell'immobile pigno-
rato il valore unitario:

VU = €/mq 5,00=

pertanto, il valore complessivo stimato & risultato:
V= VU * SC = €/mq 5,00 * 5.340,00 mq = € 26.700,00=;

D) Detrazione di importo dal valore complessivo stimato nel punto C):
riduzione del 15% prescritta dal mandato = € 4.005,00=;

Destinazione Superficie Equivalente .~ Valore Unitatio -  Valore Complessivo .
seminativo 5.340,00 €5,00  €26.700,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 26.700,00
Valore corpo € 26.700,00
Valore accessori €£0,00
Valore complessive intero € 26.700,00
Valore complessivo diritto e quota € 26.700,00

Riepilogo:
i Immobile - Superficie Lorda | Valore intero.me-: | .- Valore diritto e _

C sl T U dfe ponderale |0 qliota
Corpo unico: Terreno agricoio 5.340,00 € 26.700,00 £ 26.700,00
terreno  agricolo
inedificato

156.3) Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore dei 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E, { min.15% ) € 4.605,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
£ 0,00
16.4) Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: £22.695,00
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NOTE FINALI:

RISULTANZE DELLA STIMA:

LCTTO 001):

corpo unico: abitazione+cantina+garage:

valore stimato: £ 80.206,22
detrazioni:

riduzione forfettaria 15%: £€12.030,93
spese condominiali insolute: € 2.100,00
riduzione prudenziale 10% per la sussistenza

di quadro fessurativo nel fabbricato: € 8.020,62
prezzo a base d'asta LOTTO 001) € 74.095,90
LOTT( 002);

corpo unico: terreno agricolo inedificato:

valore stimato: € 26.700,00
detrazione:

riduzione forfettaria 15%: € 4,005,00
prezzo a base d'asta LOTTO 002) € 22.695,00

& E ok ok Kk

ELENCO ALLEGATL:

ALL.. 1: Svolgimerito delle operazioni peritali

* ALL. 1.1: Decreto di nomina ed incarico peritale in data 09.03.2017 (pagg. 7-9)

* ALL. 1.2:  Verbale di giuramento ed accettazione dell'incarico in data 14.03.2017 (pagg. 1-4)

» ALL.1.3: Istanza di autorizzazione ad avvalersi di un ausiliario per rilievo topografico strumentale di
terreno, depositata in data 05.04.2017 (pagg. 1-2)

* ALL. 1.4: Provvedimento di autorizzazione ausiliario per rilievo topografico strumentale di terreno,
emesso in data 11.04.2017 (unica pag.)

* ALL.1.5: Corrispondenza con tecnico ausiliario autorizzato per il rilievo topografico (pagg. 7-3)
* ALL.1.6: Corrispondenza con tecnico ausifiario abilitato alla redazione di APE (pagg. 1-3)

* ALL.1.7: Corrispondenze con le parti, i rappresentanti, il custode (pagg. 1-5)

* ALL.1.8: Verbali di accesso presso gli immobili pignorati (pagg. 71-3)

* ALL.1.9: Modulo con dichiarazioni e recapito telefonico dell'esecutata (unica pag.)

MMOBILT

® ALL. 2.1:  Localizzazione ed inquadramento generale del fabbricato di cui fanno parte gli immobili pi-
grorati (pagg. 1-4)
* ALL. 2.2: Individuazione del fabbricato di cui fanno parte gli immobili pignorati, attraverso comparazio-
ne di immagine satellitare e mappa catastale (unica pag.)
* ALL. 2.3: Estratto di mappa catastale (unica pag.)
ALL.2.4: Estratto di mappa catastale con individuazione della particella corrispondente al fabbricato di
cui fanno parte gli immobili pignorati (unica pag.)
ALL. 2.5: Etaborato planimetrico catastale datato 27.10.1999 (pagg. 71-4)
ALL.2.6: Eienco dei subalterni della particelia corrispondente al fabbricato di cui fanno parte gi im-
mobili pignorati funica pag.)

AFFEREMNTE AL LOTTQ 8013 = abitezionsteantinatyarags:
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* ALL.2.7: Elaborato planimetrico con individuazione degli immobili pignorati (unica pag.)

= ALL, 2.8: Visura catastale del'abitazione (pagg. 7-2)

* ALL.2.9: Planimetria catastale defl'abitazione datata 27.12.1899 (unica pag.)

* ALL, 2.10: Visura catastale del garage {pagg. 1-2)

» ALL. 2.11: Planimetria catastale del garage datata 27.12.1999 (unica pag.}

® ALL. 2.12: Visura catastale dell'area di base e pertinenza del fabbricato (pagg. 7-3)

= ALL. 2.13: Visura catastale deli'originaria area di sedime da cui & derivata I'attuale area di base e perti-
nenza del fabbricato (pagg. 7-3) '

= ALL. 2.14: ldentificazione catastale delle particelle corrispondenti ad aree confinanti con Parea di base
e perfinenza del fabbricato:
ALL. 2.14.1: visura p.lla 671 (ora p.lla 803) confinante con 'area di base (pagg. 7-2)
ALL, 2.14.2: visura p.lla 901 confinante con l'area di base (pagg. 7-3)
ALL. 2.14.3: visura p.lla 903 confinante con {'area di base (pagg. 7-3)
ALL. 2.14.4: visura p.lla 927 confinante con Farea di base (pagg. 7-2)

IAMARG E RIGHMOAOS AT AEFESEMTE A6 | OVTTE0 000 = farrens aoricolo inedificato:

= ALL. 2.15: Localizzazione ed individuazione del terreno pignorato:
ALL. 2151: Localizzazione ed inquadramento generale del terrenc (pagg. 1-2}
ALL. 2.15.2: individuazione del terreno attraverso comparazione di immagine satellitare e
mappa catastale (unica pag.)
* ALL. 2.16: Esfratto di mappa catastale (unica pag.)
* ALL. 2.17: Estratto di mappa catastale con individuazione della particella corrispondente al terreno pi-
gnorata (unica pag.}
= ALL. 2.18: Visura catastale del terreno pignorato (pagg. 1-2)
= ALL. 2.19: Identificazione catastale delle particelle corrispondenti ad aree confinanti con il terreno pi-
gnorato:
ALL. 2.19.1: visura p.la 197 confinante (pagy. 1-2)
ALL. 2.19.2: visura p.la 175 confinante (pagy. 1-2)
ALL. 2.19.3: visura p.lla 358 confinante (pagg. 7-3)
ALL. 2.19.4: visura p.lla 375 confinante (pagg. 1-3)

ALL. 3: Titoli di proprieta, formalitd, possesso degli immobili pigriorati:

MEOBIT PIGNDRAT] AFFERENT! AL LOTTO 001 = abilazionsroantinatgarags,
* ALL. 3.1: Titolo di provenienza della proprieta delle unitd immobiliari all’esecutata

atto Notaio Guido Bevilacqua in data 13.04.2000 rep. n. 11249 rilasciato in copia sempltce, !

relativa richiesta (pagy. 7-7)

» ALL.3.2: Titole di provenienza al precedente proprietario costruttore:
ALL. 3.2.1: Scheda riassuntiva dei dati salienti del titolg di proveni ella propriets

’ i base del fabbricato alla societa
atto Notaio Guido Bevilacqua in data 28.05.1998 rep. n. 6698
unica pag.

ALL. 3.2.2: Nota di trascrizione atio Notaio Guido Bevilacqua in data 28.05.1998 rep. n.
6698 {pagy. 1-2}

= ALL. 3.3: Titolo di provenienza al precedente proprietario {ante ventennio):

ALL. 3.3.1: Scheda riassuntiva dei dati salienti del titolo di provenienza della proprieta
‘originaria area di sedime al precedente proprietario‘:ﬂ
e costituzione di servit: atto Notaio Pierluigi Kamagnoli in data

13.03.1992 rep. n. 48384 (pagg. 1-2)

ALL. 3.3.2: Nota di trascrizione atto di compravendita Notaio Pierluigi Romagnoli in data
13.03.1992 rep. n. 48384 (pagg. 1-5)

ALL. 3.3.3: Nota di trascrizione costituzione di servitl con atto Notaio Pierfuigi Romagnoli in
data 13.03.1992 rep. n. 48384 (pagg. 1-5)

* ALL. 3.4: Ispezioni ipotecarie aggiornate alla data del 04.06.2017:
ALL. 3.4.1; Ispezione suil'abitazione pignorata (pagyg. 7-2)
ALL. 3.4.2: Ispezione sul garage pignorata {pagg. 1-2)
ALL, 3.4.3; Nota di trascrizione di Ipoteca giudiziale in data 02.10.2014 {pagg. 1-3)
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BAMOBILE PIGNORATO AFFERENTE AL LOTTO 002 = terreno agricole nedificalo:

* ALL, 3.5: Titolo di provenienza della proprieta del terreno all'esecutata m atto Notaio
Severino Pirozzi in data 08.03.1987 rep. n. 271486, rilasciato da Archivio Notarile di Porde-
nonhe (pagg.1-7}

* ALL. 3.6: Scheda riassuntiva dei dati salienti del titolo di provenienza della proprietad del terreno al
precedente proprietario } atto Notaio Giuseppe Sslice in data 04.12.1974
rep. n. 88900 (unica pag.

* ALL. 3.7: Ispezione ipotecaria sul terreno aggiornata alla data del 04.06.2017 (unica pag.)

GLIEFIOR] ACCERTAMENTI RELATIVI ATUTTE GLI IMMOBIL! PIGHNORATE

= ALL. 3.8: Accertamento dello stato civile dell'esecutata .
Comune di Fiume Veneto {PN) - Servizl demografici: certificati di residenza e di stato libero
ritasciati, e relativa richiesta inoltrata (pagg. 7-8)
= ALL. 3.9: Accertamento sussistenza coniratti di affitto e/o di locazione registrati e vigenti relativi agli
immobili pighorati: attestazione negativa rilasciata da Agenzia delle Entrate - Direzione Pro-
vinciale di Pordenone, e relativa richiesta inoltrata {pag. 1-5)

ALL. 4: Situszione condominiale deg!

MBS PIGNORATI AFFERENTI AL LOTTO 401 = abitazionescantinatgarane:

* ALL. 4.1: Corrispondenza intercorsa con 'Amministrazione del condominio “Palazzo Vaccher”: richie-
sta inoltrata ed informazioni fornite (pagg. 7-5)

» ALL. 4.2: Regolamento e tabelle millesimali del condominio di cui fanno parte gli immobili pignorati
(pagg. 1-9)

* ALL. 4.3: Rendiconto gestione anno 2017-2017: dal 01.04.2016 al 31.03.2017 {pagg. 7-7)

* ALL. 4.4: Bilancio prospettico anno 2017-2018, verbale di assemblea in data 07.06.2017, tabulato rate
esercizio 2017-2018 (pagg. 1-6)

(documenti forniti da Amministrazione condomfnio_

ALL. 5 Situazione edilizia, urbani

incolistica degli immob

ACCERTAMENT! RELATIVI ATUTTL GLI IMMOBE T PIGHORATE

= ALL. 5.1: Richiesta di accesso agli atti inoltrata inoltrata alfUfficio Tecnico del Comune di Fiume Veneto
(PN) e relativa risposta (pagg. 7-4)

» ALL. 5.2: Insussistenza provvedimenti sanzionatori: copia conforme della richiesta inoltrata al Comune
di Fiume Veneto (PN), rilasciata dopo un mese di deposito (pagg. 7-4)

= ALL. 5.3: Certificato di destinazione urbanistica rilasciato in data 18.04.2017 e relativa richiesta inolirata
al Comune di Fiume Veneto (PN) (pagg. 1-4)

* ALL. 5.4: Norme tecniche di attuazione del vigente Piano Regolatore Generale Comunale:
ALL. 5.4.1: Norme tecniche di attuazione variante n. 24-26 al PRG (pagyg. 1-88)
ALL. 5.4,2: Norme tecniche di attuazione variante n. 55 al PRG (pagg. 1-29)

ORI PIGNORAT] AFFERENTI AL LOTTO 491 = sbllazionercantinatoarags:

» ALL. 5.5: Pratica di concessione edilizia per lavori di costruzione di fabbricato: n. 97/218

ALL. 5.5.1: Concesstone edilizia n.218/97 prot. n.13832 rilasciata in data 05.05.1998
(pagg.1-3)

ALL. 5.5.2: Atti estratti da pratica di concessione edilizia n. 97/218 (pagg. 1-14)

ALL. 5.5.3: Progetto di lottizzazione “Il Brolo” (unica pag.)

ALL. 5.35.4: Planimetrie generali di progetto del fabbricato (pagg. 7-3)

ALL. 5.5.5: Planimetria progetto piane rialzato (estratto) (pagg. 7-3)

ALL. 5.5.6: Planimetria progetto pianec scantinato e sezione {pagg. 1-3)

ALL, 5.5.7: Planimetrie di studic di adattabilitd e visitabilitd piani rialzato e scantinato (estratto)
(pagg. 1-3)

ALL. 5.5.8: Relazione soluzioni eliminazione barriere architettoniche (pagg. 7-6)

ALL. 5.5.9: Dichiarazione inizio lavori e denuncia opere strutturali (pagg. 7-4)

ALL. 5.5.10: Schema distribuzione impianto termico e gas (estratto) (pagg. 1-2)

ALL. 5.5.11: Schema distribuzione impianto eletirico {estratto) (pagg. -4
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Pratica di Denuncia Inizio Attivita n. 97/218V per variante a pratica di concessione edilizia n.

87/218:

ALL. 5.6.1: DIA n. 15754 presentata in data 29.11.1999 (pagg. 1-3)

ALL. 5.6.2: Planimetria di progetto di variante piano rialzato {estratto) (pagg. 1-3}

ALL. 5.6.3: Planimetria di progetto di variante piano scantinato (estratto) {pagyg. 1-2)

ALL. 5.6.4: Prospetti di progetto di variante del fabbricato {pagg. 1-4)

ALL. 5.6.5:Certificato ¢i abitabilita rilasciato in data 15.02.2000 con riferimento a pratica edili-
zia n. 97/218 e successiva variante (unica pag.)

ALL. 5.6.6: Certificato di collaudo statico in data 23.12.1999 (pagg. 7-4)

ALL. 5.6.7: Dichiarazione di fine lavori, relazione finale strutiure ultimate, dichiarazioni del di-
rettore det lavori ai fini dellabitabilita, nonché di conformita dellintervento al pro-
getto approvato (pagg. 1-7)

ALL. 5.8.8: Dichiaraziore di conformita delfimpianto elettrico alla regola d’arte, rilasciato dalla
ditta esecutrice in data 19.01.2000 (unica pag.)

ALL. 5.6.9: Dichiarazione di conformita dell'impianto termo-idraulico alla regola d'arte, rilascia-
to dalla ditta esecutrice in data 13.01.2000 {unica pag.)

ALL.5.6.10:Ricevuta di avvenuta dichiarazione di fabbricato urbano, presentata all'Ufficio del
Territorio di Pordenone in data 19.01.2000 (pagg. 7-2)

(da ALL.5.1 ad ALL.5.6: documenti acquisiti presso Uffico Tecnico Comune Fiume Veneto - FN)

= ALL.5.7:

ALL. 6: Stato dei

Convenzioni edilizie aventi ad oggetto piano regolatore particolareggiato comunale di lottizza-

zione denominata "Al Brolo”, comprendente tra Valtro I'area di base e pertinenza del fabbricato

di cui fanno parte gli immobili pignorati;

ALL. 5.7.1: Nota di trascrizione di atto di convenzione edilizia per Notaio Maria Luisa Speran-
deo di Azzano Decimo in data 29.07.1992 rep. n. 19644 (pagg. 1-6)

ALL. 5.7.2: Nota di trascrizione di atto di convenzione edilizia in variante per Notaio Guido
Bevilacyua di Pordenone in data 19.11.1998 rep.n. 7621 (pagg. 1-8)

ALL. 5.7.3: Scheda riassuntiva dei dati salienti dellatto di convenzione per la variante al plano
regolatore particolareggiato comunale denominato “Al Brolo”, per Notaio Bevilac-
qua 1998 (pagg. 1-2)

oghi degli immobili pighorati:

MMOBILL PIGNORATI AFFERENT AL LOTTO 091 = abitazionetoaniinatoaraue:

* ALL.6.1: Documentazione fotografica degli immobili pignorati alia data dellaccesso del 25.05.2017
corredata da riferimenti planimetrici dei punti di vista fotografici
{felo n. 1-163; pagyg. 1-86)
» condominio Palazzo Vaccher: fabbricato ed area esterna: foto da 1) a 26)
* abitazione al piano terra-rialzato: foto da 27) a 141)
* cantina pertinenziale al piano seminterrato: foto da 142) a 153)
* garage al pianc terra-seminterrato: foto da 154) a 163}

= ALL.8.2: Planimetrie di rilievo degli immobili pignorati (abitazione, cantina, garage): stato dei luoghi
alla data dellaccesso del 25.05.2017 (pag. 1-3)

* ALL.6.3: Planimetrie dellabitazione, della cantina e del garage con indicazione delle rispettive super-
fici reali lorde (pagg. 7-2)

* ALL.6.4: Planimetrie dell'abitazione, della cantina ¢ del garage quotate con misure di rilieve di sup-

porto al calcolo delle superfici (pagg. 1-2)

MOBILE PIGMORATO AFFERENTE AL LOTTD 002) = terrene aaricele inedificato:

= ALL. 6.5:

= ALL. 6.6:
= ALL. 6.7;

= ALL. 6.8:

Documentazione fotografica dellappezzamento di terreno pignorato alla data dell'accesso
del 15.05.2017 corredata da riferimenti planimetrici dei punti di vista fotografici (fofo n. 1-41;
pagg. 1-23)

Planimetria di rilievo topografico strumentale del terreno con indicazione delle stazioni di ri-
flevo, dei punti rilevati e degli elementi materializzati in sito (unica pag.)

Sovrapposizione def rilievo topografico strumentale del terreno eseguito in sito su estratto di
mappa catastale {unica pag.)

Planimetria di rilievo topografico strumentale del terreno con individuazione del perimetro
del'appezzamento e con indicazione della superficie reale (unica pag.)
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ALL. 7: Attestato di prestazione

HIMOBIE PIGNORATD AFFEREMTE AL LOTIO 001} = abilazions:

* ALL. 7.1: Redazione di APE: codice certificato n. 17856-2017-UD-APE-DEF Regione Friuli Venezia Giu-
lia in data 08.06.2017, tecnico certificatore abilitato ing. Dennis Campagna (pagy. 1-9)

ALL. 8: Dati di supporto alla stima degli immobili pignorati:

MMGEILL PIGHNORAT] AFFERENT! AL LOTTO 0071) = abitezionetcantinatasrage;

* ALL. 8.1: Quotazioni immabiliari estratte da: banca dati del’Osservatorio del Mercafo Immobiliare
{O.M.1.) Agenzia delle Entrate (pagg. 7-2)

* ALL. 8.2: Quotazioni immobiliari estratte da: Osservatorio Immabiliare Friuli Venezia Giulia 2016 FIAIP
Federazione ltaliana Agenti Immobiliari Professionisti (unica pag.)

= ALL. 8.3: Quotazioni immebiliari estratte da: Borsincimmeobiliare.it - Servizi & Valutazioni Immobiliari Na-
zionali (unica pag.)

» ALL. 8.4: Quotazioni immobiliari estratte da: Immobiiiare.it (pagg. 1-2)

* ALL. 8.5: Quotazioni immobiliari estratte da: Mercato-immobiliare.info {unica pag.)

= ALL. 8.6: Dati del mercato immobiliare relativi ad immobili residenziali di confronto (comparabil) desunti
da atti pubblici ¢i compravendita a Fiume Veneto frazione Bannia (pagg. 7-2)

* ALL. 8.7: Tabelle di stima con il metodo del confronto di mercato (M.C.A. Market Comparison Approach)
secondo gl Standards Internazionali di Valutazione (L.V.S.) (payg. 1-4)

INMMOBILE PIGHNORATO AFFERENTE AL LOTTO 002) = terrens agricelo inadificats;

= ALL. 8.8: Valori agricoll medi di terreni per regioni agrarie & comuni della provincia di Pordenone estratti
da: banca dati dell'Osservatoric del Mercato Immaobiliare (0.M.1.) Agenzia delle Entrate (pagg.
1-6}
= ALL. 8.9: Listino di valoti immobiliari di mercato terreni agricoli delia provincia di Pordenone (pagg. 7-22)
= ALL. 8.10: Recenti annunci di offerta in vendita di terreni agricoli di confronto {Fiume Veneto, loc. Ban-
nia e circostanti} pubbiicati da agenzie immobiliari {pagg. 7-6)
* ALL. 8.11: Dati del mercato immobiliare relativi a terreni agricoli inedificati di confronto (comparabili)
desunti da afti pubblici di compravendita a Fiume Veneto frazione Bannia (unica pag.)

= ALL. 9.1: Diritti catastali per visure da base informativa:
ALL. 9.1.1: Ricevuta pagamento visure catastali in data 15.03.2017 (pagg. 1-2}
ALL. 9.1.2; Ricevuta pagamento visure catastall in data 23.03.2017 (pagg. 1-2)
ALL. 9.1.3: Ricevuta pagamento visure catastali in data 17.05.2017 (pagg. 1-2)
ALL. 9.1.4: Ricevuta pagamento visure catastali in data 25.05.2017 {pagg. 1-2)

* ALL. 9.2: Diritti conservatoria registri immobiliari per ispezieni da base infermativa e cartacea:
ALL. 9.2.1: Ricevuta pagamento consuitazione titoli in data 23.03.2017 (unica pag.)
ALL. 9.2.2: Ricevuta pagamento ispezione ipotecaria in data 15.05.2017 (pagy. 71-2)
ALL. 9.2.3: Ricevuta pagamento ispezioni ipotecarie in data 17.05.2017 (pagg. 1-2)
ALL. ¢.2.4: Ricevuta pagamento consuitazione titoli in data 18.05.2017 (unica pag.)
ALL. 9.2.5: Ricevuta pagamento ispezioni ipotecarie in data 04.06.2017 {pagg. 1-2)

» ALL. 9.3: Diritti Archivio Notarile Pordenone rilascio copia atte in data 13.06.2017 (unica pag.)
= ALL. 9.4: Diriti Comune Fiume Veneto per rilascio certificato di destinazione urbanistica (unica pag.)
» ALL. 9.5: Diritti Comune Fiume Veneto per accesso atti pratiche edilizie {unica pag.)

» ALL. 9.6: Diritti Agenzia Entrate per consultazioni banche dati catastale ed ipotecaria mediante servizio
“Sister”, per ricerca ed acquisizione di dati di compravendite di immobili comparabiii a suppor-
to della stima:

ALL. 9.6.1: Ricevuta pagamento visure catastali in data 12.06.2017 (pagg. 1-2)
ALL. 9.6.2: Ricevuta pagamento ispezioni ipotecarie in data 12.06.2017 (pagg. 1-2)
ALL. 9.6.3: Ricevuta pagamento ispezioni ipotecarie in data 13.06.2017 {pagg. 1-2}
ALL. 9.6.4: Ricevuta pagamento visure catastali in data 10.07.2017 (pagg. 1-2)
ALL. 9.6.5: Ricevuta pagamento ispezioni ipotecarie in data 10.07,2017 {pagg. 1-2)
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» ALL. 9.7: Competenze tecniche per redazione APE abitazione lotto 001) - ing. Dennis Campagna (com-
prensive di ritenuta d'acconto) (unica pag.)

» ALL. 9.8: Competenze tecniche ausiliario autorizzato per redazione rilievo topografico strumentale ter-
rene lotto 002) - geom. Plerluigi Maccan (comprensive di ritenuta d’acconto) (unica pag.)

* ALL. 9.9: Spese postali per comunicazione 1° accesso a mezzo raccomandata a.r. alla parte esecutata
{pagg. 1-2)

ALL. 10: Documentazione estratta dagli atti della procediira:

» ALL

= ALL
= ALL
» ALL
* ALL
= ALL
* ALL

. 10.1:

L 10.2:
. 10.3:
. 10.4:
. 10.5:
. 10.6:
. 10.7:

Certificazione notarile sostitutiva de! certificato ipo-catastale, redatta da Notaio Alberto Rinci
di Udine in data 29.10.2016 (pagg. 7-3)

Atto di pignoramento immobiliare in data 16.09.2016 (pagy. 7-7)

Nota di trascrizione di pignoramento immobiliare in data 23.09.2016 (pagg. 1-3)

Istanza di vendita in data 04.10.2016 {pagg. 1-4)

Awviso ai creditori iscritti in data 14.11.2018 (pagg. 1-4)

Nota di iscrizione di ipoteca giudiziale in data 23.12.2014 (pagg. 7-4)

Nota di iscrizione di ipoteca giudiziale in data 02.09.2015 (pagg. 1-3)

¥ k k %k k

Data generazione:
13-07-2017 18:07:00

L'Esperto alla stima
Arch. Francesca Aiello
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FIUME VENETO (PN) - LOCALIZZAZIONE FRAZIONE BANNIA:
IMMOBILE PIGNORATO AFFERENTE AL LOTTO 002):




BANNIA - LOCALIZZAZIONE IMMOBILE PIGNORATO:
terreno agricolo con accesso da Via Michelangelo:
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