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I softoscritto dott.geom. Pletre Canale, libero professionista con studio in
Fordenone. Viale Cossetti n. 20, iscrifo con il n. 554 al Collegio Geometri e
Geometri Laureati della provireia di Pordencne, gid nominato Perito Estimatore
della procedurg i ' incaricato dal dott, Fabl nis. Curatore clel

falimento
valore dei benl immaobili assegnali in plena proprietd al Signor

seguito dell'atto di divisione del 24 oftobre 2018 rep.n. 4311 del notaio Tidana
Forta di San Stine di Livenza,

Oggetto di stima:

LOTTO UNICO

CORPO A
¥ porione di fobbricate composta da civile abitazione su due plani fuorl
terra, con mogazine in como accessono ed annesso scoperto asclusiva di
perfinenza. sita in Comune di San Stine di Livenza (VE) in localitd Bivio
Triesting, Yia Trestina n. 37 (Fg. 14 mapp. 399 sub. 5-mapp. 400 sub. 1 e F,
14 mapp. 400 sub. 4)

CORPO B
* lereno agicolo in Comune di San Slino di Livenza [VE) posto a nord del
lotto edificate di cui sopra (Fg. 14 mapp. 1223)

AHivita eseguita

In evasicne allincarice il sottoscritto ha svolto la seguente atfivitd:

¥ aggiornamento delle visure caolastall ed ipotecarde tramite § servizio

telemalico dell Agenzia delle Entrate:

acquisizione dellatiuale mappa catastale;

acquisizione delle planimelrie oggicrnate delle unitd urbane;

reperimento ed esame dell'atto di divisione del 24 otlobwe 2018 rep.n. 4311

del notaio Tiziana Dalla Porta:

# repernmento ed esame delle 5.C.1LA. presentate nel marzo 2018 e nellagosto
2018 al Comune di San Stino dl Livenza;

» repermento ed esame dell' Attestato di Prestazione Energelica.

Y VY

Le superfici e consistenze sono stole desunte dolle planimetrie catastali e dogli
elaborati grafici reperiti, che lo scrivente ha presunto essere veritieri @ fentrant|
nelle tolleranze normalmente ammesse: la superficie indicata per il terreno & quella
catastale, senza alcuna verifica in loco: cosl dicasi per i confini.

Il sottoscritto non ha incltre verificate 'esistenza di servito efo diitti di lerzi olire
o quanto eventualmente risultante nel pubblici registr nell'ultimo ventennio, né
ha indagato circa la presenza di “passivitd ambientali”; ha incltre presunto che
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nel sottosuolo non vi siano situazioni non conformi in materia di tutela dell’am-
biente. né reperti di interesse storico, artistico o archeologico.

Assunte futte le notizie rilenute Ll ed esperite le oppertune indagini di mercato,
espone quanifo segue.

1. IDENTIFICAIIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

CORPO A

uota e tipologi | diritto

1/1 di
Identificato al catasto Fabbricati ;
Int

* foglio 14, paricella 399 sub. 5-400 sub. 1, indirizzo Via Triestina n, 41,
piano T-1, categoria A/3, classe 4, consistenza 10,5 vani. superficie
catastale tolale: 244 myg, superficie calastale lolale escluse aree
scoperte: 210 ma, rendita € 542,28

+ foglio 14, particella 400, subalterno 4, indirizzo Via Triestina n. 41, piana T,
categoria C/2. classe 7. consistenza 53 maq, superficie colosiale totale:
&0 mq. rendita € 40,22

Derivante da;

per mapp. 399 sub, 5-400 sub, |
denuncia di variczione per diversa distibuzione dedli spazi interni -
ristrutturazione n. 28754.1/2018 presentaia ol Cotasto Fabbricati o
Venezain dala 21.09.2018 e registrata al prot.n. VEOOB2685

per mapp, 400 sub. 4
denuncia di variczione per ampliamento - diversa distibuzione degli
spazi intemi n. 27447.1,/2008 presentata al Catasto dei Fabbricati di
Venezao in dalao 11122008 e registrata ol prot.n, VEO271372

Confini;
-  dellaobitazone al p.T: allra unitd (mapp. 400 sub. 3), b.c.nc. (Mappg.
400 sub. &), alira unitd mapp. 3%7 sub. 2). mopp. 141, via Triesting,
mapp. 211, mapp. 354;
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dellabitarione al p.l: altra unita imapp. 400 sulb, 3), distocco su
scoperto, altra unita (mapp. 397 sub. 2}, distacco su scoperto;

del magaozzino: mapp. 1224, b.c.n.c. (mapp. 400 sub. &), altra unitd
(mapp. 400 sub. 5). b.c.n.c, (Mapp. 400 sub. é)

Conformitd catastale:
sono state risconfrate le seguenti imegolarith: Nessuna.
Per quanto sopro s dichiara lo conformité catastale.

CORPO B

GQuotg e tipologia del diritio

ena proprietd

Identificate al catasto Terreni :

Intestazione:

+ floglio 14, particella 1223, qualila semin.arbor., classe 4, superficie
colastale 0.09.92, reddilo domenicale: € 5.51, reddito agrario: € 4,10

Derivante:
- dall'originaric mapp. 331 del F. 14, di are 3970, giusto fipo di
frazicnomento n, 88909 .1/2018 presentato il 17.10.2018.

Confini;
mapp. 1222, mapp. 470, mapp. 1224, mapp. 334,

2. DESCRIZIOMNE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: perferica
Area urbanistica: agricola a traffico sostenuto,
Servizi offerti dalla zona:
Gli immobili sono inseriti in un contesto urbanistico di consclidata formazione, la
rona & scarsamente dotata di infrosirutture e collegata al centro del poese
dalla Strodo Statale n, 14 "Triestina.

3. STATO DI POSSESSO:

i' immobill sono occupati ed utilizzati senza fitolo da parent dei-
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
(ogglornamento al 14.11.2018)
Iscrizioni di ipoteca

* |poteca givdiziale o favore di Bg i Credi ooperativa 5. Stefano
di Martellogo - Yeneziao contro ervante da decreto
ingiuntivo

Iscrita a Venezla in data _r € 19.500,00

* |poteca giudiziale a fovore di Banca di Credito Cooperativa 5. Stefano

di Martellago - Venezio contro —derimme da decrelo

ingiuntivo

lscritta a Venezia in datc GGG -« € 26.000,00
. Piincmmunm Immeoblll a favore di Unicredti S.p.A. comro-

erivante da verba | pignoramento immokil
rascritto a Venezia in data ainn. 41143/2748%

Formalitd di cui & stata ordinata la cancellgzione con provvedimenia in dala
21.03.2018 del Tribungle di Pordenone nel'aombito della EL 2446/2014 [vedi alto
di divisione del 24.10.2018 rep. n. 4311

noncheé

+ Sentenza di faliimente o fovore di Mossa dei cr

Trascrita a Venezla in data 10/09/2014 ai nn. 22501/146232

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Attestazione Prestazione Energetica presente

Indice di prestazione energetica: classe F

Hote: L'attestalo & stato redatto il 19102018 con validitd sino ol 19.10.2028 -
cad. identificativo; 92407 /2018,

Avvertenze ulteriori:

s  L'orea scoperta di cui al mopp. 400 sub, 4 [b.c.n.c. ai subalterni 3. 4 & 3)
resta in comune fra le unitd di cul al 400 sub. 3. 4 e S5 del F. 14,

o l'accessoalmapp. 1223 (ed al contermini mappali 1222 e | 224) avvieng
da Via Triesting attraversa una strading di m 4,00 di larghezza, posta sul
lato ovest degli scoper!i di cui ai mapp. 400 sub. 1 @ mapp. 400sub. 4. 0
carice dei quali con Fatta di divisione rep. 4311 del 24102018 & stata
costituita la relativa e reciproca servity i accesso e fransito sia
pedonale che caraio (servith non trascritta).
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Con atto auienticaio nelle firme il 12.12.2001 con rep. 335445 dal not,
Innocenti Giacomo di Qdenra, trascritic a Venezia il 2.01.2002 ai nn.
37428, veniva costituite, ai fini del riloscio della concessione adilizia in
sanatoria n. 104/1991, vincolo di destinazione d'vso ad annessi rustici ai
sensi dell'art, 4 della LR, 502.1985 n. 24, sulla porzione ad uso magazzini
a tetioia del fabbricato gid censito con | mapp. 399 sub. 6-400 sub, 2
[attuglmente porione del mopp. 400 sub. 4).

Il vincolo veniva costituito fing alia vanazione dello strumento urbanistico
comunalea,

6, TITOLI DI PROVENIENZA;

orpo A e propr. per 1/4 del Corpo B

Decrelo di frasferimento del Tribunole di Venezia in data 10/01/1971
r i el alnn. 140871112

- propr. per 1/1

Ho di divisione a rogito di nol. Tiziona Dallo Porta di San Stino di Livenza
in data 24/10/2018 rep.n. 4311, trascritlo a Veneria in data 8/11/2018 ai
nn. 373522537 5-37353/25376.

7. PRATICHE EDILITIE:

¥

¥

Ante 1.09.1947

licenza edilizia del 28.04.1975
Fer ampliomento e sistermazione interna del fabbricato

Concessione edilizia in sonaterla n. 106 del 1.04.1991 - prat.n. 487
|dipendente da domanda di condono in data 29.03.1986 prot.n, 3900]
Fer: ampliamento, modifiche prospelliche e combio di destinazione
d'uso del piano tera del fabbricoto

Concessione edilizia n. 4474 Reg.Conc. del 15122001 - pratn,
01C/0053, prot.n. 5616/25337
Per: costruzione annessi rustici in scnotoria

Permesso di costruire In sanatoria n. 1344 del 20.02.2018 - prot.n. 3320,
prat.n. 54/1994

5.C.L.A. In sanatoria n. 23/18 - prot.n. 4213 del 4.03.2018
Fer: modifiche e parziale vanazione della destinazione

5.C.LA. in sanaloria n. 110/18 - prot.n. 14049 del 21.08.2018
Par: modifiche - completameanto opeare
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7.1 Conformita edilizia;

Sono state riscontrate le seguenti iregolarita: Nessuna.
Fer quanio sopra si dichiara la confarmitd edilizia,

7.2 Conformita urbanistica

Al sensi del vigente Pl del Comune di San Sine di Livenza, gliimmobili hanno la
seguente destinazions di zona,

-mapp. 1223: 1.1.0, parte E2 - parte E.3
- mapp. 399 L.1.0, E.3 - nispetto stradale
- mapp. 400: 1.1.0. E.3 - porte rspetto stradale.

Nel PAT vigente le aree in rifeimento al P.AL sono classificate come P,

Si allego copia del certificate di destingzione urbanistica prot.n, 15922/ 6444
del 8,10,2018,

N W A A DT

e s SR B LI

L A, DESCRIZIONE

COMUNE D1 5AMN STINO DI LIVENIA
CORPO A

FG. 14 MAPP. 399 S5UB. 5-MAFPP. 400 SUB. 1
FG. 14 MAPFP. 400 5UB. 4

Trattasi di un'abitazione su due piani, contigua ad alire, noncha di un Magozing in corpo
gccessono, ubicati in localita Bivie Tresting lungo la Strada Statale n. 14, gui denominata
Via Triesting, ol civ.n, 37,

Il compendio & il rsultato di una serie di ompliomenti e ristrufiurazioni di un vetusio
fabbricato rurale ad uso abitazione, rediizzali a partire dallo metd degh anni 70, e
comprende porrione del piono terra dell' originaro fabbricato mapp. 399, ed un corpo
residenziole di due piani, con annesso corpo accessono, realizzati sul mapp. 400,

| fabbricati sono erathiin laterzio torato o in mationi (privi di isolamento termicao), con solai
in latero-cemento, tetto o padiglione su solaio portanie, foraline e faveloni, manto di
copertura in coppi; l'intonoce estermo ¢ del lipe cementizio e le grondaie e pluviali in
lamiera preverniciato.

I compo accessorio ha muratura in tlocchi torati di lalerzio, tetto in legno a vista &
copertura in tegole porfoghesi.
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L'unita immobiliare catastalmente identificata con il mapp. 399 sub. 5-mapp. 400 sub. 1 &
posta al civ.n. 37 & comprende:

un'abitazione realizata in ampliamento sul mapp. 400, compaosta al plano fera,
di ma. 77 ca., do pranzo con caminetto, cucina, disimpegno, salotto e centrale
termica, ed al primo piano, di mg. 52 ca., raggiungibile tramite scola a giome, da
disimpegno, n. 2 camere e bagno, nonché terazino dima. 11 ca,;
- porzgione di mg. 92 ca., del piono terra dell'ornginano fabbricate mopp. 399,
composta da ingresso, n. 3 stanze, ripostigho, disimpegno e bagno.,

Nell'alloggio le finiture sono costifuite da:

% pavimenti per lo il in piastrelle di ceramico ed in legno prefinito nel salotting e
nelle comers;

intonaci al civile;

pareti del soggiorno rivestite con perline;

pareti della cucing e bogni parzialmente piastrellate in ceramica;

scala in cemento ormato a sbaolzo con pedate rivestite in legno;

porte esterne in legno;

porte interne in famburalo finle o laccaio,

finestre in legno iroko o laccale con vetrocamera, alcune del ipo ad anta ribalta;
avvolgibile ed inferiata nella cucing:

scuf di protezione in multistrato marina verniciato,

terrazing con pavimento in piastrelle di clinker e protedione in muratura e ringhiera
in alluminic.

Qe e e B B B oD

Mei locall pil vetusti al piano tera le finilure sone costituite da:

pavimenti di vario genere [piastrele di ceramica, legno prefinilo. mogquertte, pyvc);
intonaci al civile:

porte esterne in legno [vetusie);

porte interne in tamburato tinfo;

finestre in legno, proletie da avvoelgibili ed inferriate.

O ol e ol D

fer quanto Aguarda gli impiantl, sono presenti;
- impianto elettico sotto fraccia del tipo civile. con frutli Ticina:
- riscaldamente gaorantito do caldoietto murale funziononte a gas GPL. con
bombxolone, e radiatori;
- impianto idhco-sanitario collegato all'acquedolte del Basso Llivenza {con
contatore);
- impionta fognario a perdere con condensagrassi e vasca Imhoff,

Melle pratiche edilizie esaminate non sono state rnvenute dichiarazioni di contormita alla
regola d'arte degli impianti; non & quindi pessibile garantire la loro comispondenza alle
norme di sicurezza.

L'area scoperta di pertinenza, ben individuata sul posto e catastalmente identificata con
il mapp. 400 sub. |, & posta a sud del'abilozione ed & per lo pil inerbata ed
abbondantemente piantumata, e per il resto & inghioiata e destinata al fransito,

Il mapp. 400 sub. 4 identifica una porzione di my. 60 ca. del corpo accessoro autorizzata
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a magazina, con pavimento in picstrelle di clinker, pareti intonacate, finestre in legna,
portoni a due ante in compensate finta, porta in lamiera zincata,
CORPOB

FG. 14 MAPP. 1223

Trattasi di un piccolo temeno piano di forma rettangolare, posto sul retro @ nord dei
fabbricati, destinato ad orto,

Gli immebili di cui al Corpo A sono raggiungibili direttamente dalla via pubblica mentre il
terreno di cui al Corpo B € accessibile dalla servitd di fransito costituita con l'atto di divisione
del 24.10.2018 rep.n. 4311 del notaio Tiziana Dalla Porta di Son Stine di Livenza.

L'ingresso carraio, aretralo rispetto al limite di proprietd, & delimitato da ampic cancello
in accigia,

| benl sono posti in zong perferica di limitala commerciabilita, ed il loro stale di
manutenzione e conservazone & scadente nella zona pil velusta, e discreto per il resto.

o
1/1di lena proprieta

CORPO A

Fg. 14 mapp. 399 sub. 5 e mapp. 400 sub. 1 graff.
Superficie complessiva di circa mq 232

abitozione o.I-1 sup reale lorda : TS'.UD 1 1‘:-:} 122,00

oCak pT sup recle lordo F2.00 0.80 4D

tarrazzing p.l sup reale lordo 1100 0.30 3.30
232,00 205,90

Fg. 14 mapp. 400 sub. 4
Superficie complessiva di circa mag 40
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CORFO B

Superficie complessiva di mg. $%2

8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Lo scrivente ha adoftato il criterio sintetico-compaorativa con stima
monoparametrica, considerondo la destinozione deil beni & focendo le
dovute proporzioni e comparazioni con | prezz opplicali per beni simili
sullo stesso mercato, tenendo conto di iutte le caratleristiche infrinseche
ed estrinseche ed in particolare:

i £ icoti:

s ubicozione, consistenza, caratteristiche costrutlive, grado di fini-
tura, stato di conservaziaoneg, velustd, disposizions interma, lunzic-
nalité, dotazione impiantistica:

* situnzione ediizio-urbanistica;

s sErvitos i

per il terenac:
s ubicozione, posizions, forma, giaciturg, occessibilita, desting-
Zione urbanistica.

Inolire si @ considerato che;

« gliimmebil hanno un grado di conservazione e finitura scadente
per la porzione pil vetusta, & discreto per guella pit recente;

« l'aftuale momento di mercate @ di assoluta stagnazione, con
carenza di liquidith & conseguente deprezzamenta del volore
degli immaobili;

» lo vendita & forzata [art. 2917 e seag. C.C.) per cui I'ocquisto
avviene a corpo, vista e placiuto, senza alcuna goranzia per vizi
e difethi sia visibili che occulti @/o per mancanza di qualita.

GQuale fonte s indicano di seguita | valord OMI dell’ Agenzia delle Entrate:
Valori OMI

Anno 2018 - Semestre 1
Codice Zona R1 - destinazione Residenziale

tipologia I stato valore mercato min valore mercato
conservativa :'E!mq]l _ max (€/ma)
abitazioni civil ] ottimo 1.100,00 1.300,00

pog. '0dil3



pietrocanale|geometra

ville e williri ottimo

Rapporto di stima Fallimento n. 68/2014

Visto quante sopra e considerale che gli immobili oggetto di stima sono
di tipo civile ed in stato conservalivo scadente e/o discreto, si & ritenuta
di ottibuire all'abitazione un valore di €/mg. 400,00, & di applicare gl
cdeguati rapportl mercantili olle superfici accessorie,

5i & ritenuto di alfibuire al tereno destinato ad orto un valore di €/mqg.

5.00.

L]

Al valore medio nel libero mercate viene applicato un coelliciente di

deprezzamenio  del

20%  determinato

in

vio

forfeltaria nello

considerozione dell'ossenzo di garanzia per viz, differenza tra oneri
tributarn su base catastale e reale, onere o carico dellacquirente di
procedere alla cancellazione dei gravami, e per quanio suggsrilo dalla
comune esperienza circa le differenze tra libere mercate e vendite

coattive.

La vendila avviene a corpo, per cui qualsiasi differenza di consistenza
non dard luogo ad alcuna variazione del prezzo, come visto e piaciuto,
senza alcuno garanzia per viz e difetti sa visibili che ccculti efo per

mancanza di gualitd.

5| precisa che ognl aftivita di verifica preventiva, onche di fipo edilizio-
urbanistico, compete all'aggivdicatarlo, che avréa 'obblige dl visionare

preventivamente | beni,

8.2 Font di informazione

GQuotazioni OMI, aste giudiziarie, indagini di mercato,

8.3 Valutazione corpl:

CORPO A

i - Valore Unitarto - | Vale

; il : ffiﬁ'ﬁ‘é’d‘ . s

Fg. 14 mopp. 3

400 sub. 1 grafl

obitozione p.J-1 & 20590 € 400,00 € 82.360.00
lscalipd T P e S 5

Fg. 14 mapp. 400 sub. 4 | e
magazino p.1 1 39,00 £ 400.00 € 15.400,00
Valore complessive Corpo A € 97.950,00
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CORPOB

Fg. 14 mapp. 1223
terreno agricolo € 500 €4,

Valore complessive Corpo B € 4,940,00

Riepilogo:

INO DELIVENIA |
fabbricato  d'abito-
| Fg. 14 mapp. 3%% | Hone e magaming,
i sub. E-mapp. 400 | con  soperio per- '

| sub, 1 __| finenzigle =
Corpo B terens agricolo ' | € 4,960,00
Fg. 14 mapp. 1223 o
| TOTALE | €102.920,00 |

8.4 Adeguamenti e correzion| della stima:
Riduzione del valore del 20% € 2058400

B.5 Prezzo base d'osta del LOTTIO:

Valore immoblli (ARROTONDATO) al netto delle decurtazioni € 82.300,00
nello stato di fatte In cul si frova:;

Allegati

DOCUMENTI CATASTALI
1.1  mappascala 1:2000
1.2  eloborato planimetico mopp, 399-400

1.3 n. 2 planimetrie mapp. 399 sub. 5-400 sub. 1 @ mapp. 400 sub. 4
1.4 visura attuale degli immaolili

ISPEZIOME IPOTECARIA
2.1 visuraa nom-con agglormamenio al 14.11.2018

TITOLO DI PROVENIENTA
3.1 atto di divisione rep.n. 4311 del 24,10 2018 dal nol, Triana Dalla Porta

COSTITUZIONE DI VINCOLO
4.1 atorep. 225 del 12.12.2001 not. Innocenti di Treviso
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SERVITU’

5.1

planimetia servith allegoia al'atto di divisione rep.n 4311 del 24.10.2018 not.

Tiziana Dalla Porta

ATTESTATO DI PRESTALIONE ENERGETICA

N

Attestato di Prestazione Energetica n, 92407 /2018 del 19.10.2018

DOCUMENTI COMUNE DI SAN STINO DI LIVENZA

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5
7.4

licenza edilizia del 28.04.1975

concessione edilizia in sanatoria n. 104 del 1.06.1991
concessione edilizia in sanatoria n, 4474 del 15,12.2001
permeasso di costruire in sanatoria n, 1344 del 20.02.2018
S.C.LA In sanatoria n, 23/2018 - prot.n, 4213 del 4.03.2018
S.C.LA. Insanatoria n, 110/18 - prot.n, 14049 del 21.08.2018

CERTIFICATI COMUNALI

8.1
B.2

copia cerfificolo di destinazione urbanistica prot.n, 15922/ 146446 del 8,10.2018
planimetria urbanistica della zona

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

7.1

n. 10 fctografie

Pordenone, [ 20 novembre 2018
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