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RELAZIONE PERITALE

Nell'esecuzione immobiliare promossa da:

Unieredit Banca S.p.a. con sede legale a Bologna (BO) in Via Zamboni nr.20.-
C.L02843911203.

contro

PREMESSA F, QUESITO

Con ordinanza del 29 aprile 2013 la §,V.1. nominavia me sottoscritto geometra
Antonio TATARIOL nato a Pordenone il 14.07.1964, con studio professionale in
Comune di  Fontanafredds, Via Pastrengo n.ll  telefono  0434/565110
fax (434/566932, iscritto all'Albo dei Consulenti Tecnici del Giudice presso il
Tribunale di Pordenone ed Allalbo del Collegio Geometri della Provingia di
Pordenone con posizione n.871, Consulente Teenico d'Ufticio per la valutazione
dei beni nell'Esecuzione Immobiliare in opgetto, invitandomi & comparire
all'udienza del 05 giugno 2013 per il giuramento di rito ¢ formularmi i seguenti

quesiti:

) Verifichi, prima d’ogni altra attivild, la completezza della documentazione di
cui all'art.567, 2° comma cp.c. (estratto de! catasto ¢ certificati delle
iscrizioni ¢ trascrizioni riguardanti 'immobile pignorato effettuate nei venti
wmi anteriori alla traserizione del pignoramento, oppure certiticato notarile

atiestante e risultanze delle visure catastali ¢ dei repistri immaobiliari)
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4)

segnatando immedidtamente ab giudice od al creditlore pignorante quelli
mancanti o inidonei;

Predisponga, sulla hase dei documenti in ani, I'elenco delle iserizioni ¢ delis
traseriziont pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domunde
giudiziali, sentenze dichiurative di fallimento); acquisisca, ove non depositati,
le mappe censuarie che epli ritenga indispensabili per la corretta
identiticazione el bene ed i centificati di destinazione urbanistica (solo per i
terreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 piupno 2001, n, 380, dando provi,
in caso di mancato rilascio di detta  documentazione da  parte
dell' Amministrazione competente, della relativa richicsta; acquisisca 'atto di
provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in
attid;

Deseriva, previo necessario accesso  all’interno, |'immobile  pignorato
indicando dettagliatamente: comune, localitd, via, numero civico, scala,
piane, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in
mnq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, agcessori ¢ millesimt
di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di srombero, portineria,
riscaldamento ecc.);

Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero
civico, piano, interno, dati catastali e confini) ¢ quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso cli. rilevata difformitd: a) se 1 dati indicati
in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile & non consentono la
sua univocy identificazione: b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei
ma consentono  individuazione del bene; ¢) se 1 dati indicaii nel

pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
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6)
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8)
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individuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato;

Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessaric  variazioni per
"aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformitia o mancanza
di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
all'accatastamento delle unita immobiliafi non regolarmente  accatustate,
anche senza il consenso del proprictario;

Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento  urbanistico  comunale,
acquisendo, nel caso di lerrent, il certificato di destinazione urbanistica;
Indichi la conformit o meno dells costruzione alle autorizzazioni o©
concessioni amminisiralive e 'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita,
In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione dells normativa
urbanistico ~ edilizia, descriva detlaglistamente la tipologix degli abusi
riscontrati ¢ dica se I'illecito sia stato sunato o sia sanabile in base combinato
disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D..R. 6 giugno 2001, n. 380 e 490,
comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47; ove possibile indichi Ta spesa
prevedibilmente necessaria a puro titolo indicativo;

Dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o pil lotti; provveda, in
Guestultimo caso, alla loroe formazione;

Dica, se I"immohbile ¢ pignorato solo pro quota:

a) S¢ esso sin divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla
tormazione dei singoli lotti indicando il valore di ciascuno di essi ¢
tenendo conto delle quole dei singoli comproprietari e prevedendo gli
eventusli conguagli in denaro. In tal caso 'esperto dovrd verificare
ed analiticamente indicare le iscrizioni ¢ trascrizioni presenti anche

sulle quote non pignorate; in caso di terreni, proponga in allegato alla
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b)

perizia un'ipotesi di [razionamento, ¢ solo una volta intervenuta
I'approvazione da parte del giudice, sentite le parti, proceda alla
conseguente pratica, anche senza il consenso del proprietario,
atlegando i tipi debitamente approvati dall’Ufticio Teenico Erariale;

Proceds, in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo
compiwtamente il giudizio di indivisibilitd eventualmente anche alla
luce di quanto disposto dull"art. 377 c.p.c.. dall*art. 846 c.c. ¢ dalla
L. 3 giugno 1940, n. 1078; lornisca altres] la valutazione della sola
quota, quale mera frazione del valore stimato per intero immobile
(in difetto di offerta per "acquisto dells quota a tale prezzo, con
cauzione pari al 10% dell’importo, depositata du parte di uno o pit
det comproprietari entro I'udienza per i provvedimenti di cui all’art,

369 c.p.c. si procederd a giudizio divisionale, con vendita dell*intero;

10) Accerti se |'immobile & libero oppure occupato; acquisisca il titolo

legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso abbia

data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano

registrati presso 'ufficio del registro degli aui privati contratti di locazione;

qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva

indichi la duta di scadenza, la duta [issata per il rilascio o se sia ancora

pendente i relativo giudizio; in caso di contratto antecedente al pignoramento

e, quindi, opponibile alla procedura & indispensabile ¢he la stima contenga

indicazioni motivate sul giusto canone di locazione al momento in cui & stato

stipulato Vatto (analizzando i1 canone pattuito dal debitore-locatore ¢ dal

locatario) in base ai parametri di mercato (I"art. 2923 c.c. esclude

"opponibilitd della locazione stipuiata a canone incongruo rispetto al "giusto”

canone):
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L1} Ove I'immobile & occupato dal contuge separato o dall'ex coniuge del

debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della cusa

coniugale;

12) Indichi 'csistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,

alberghicri di inalienabilita o di indivisibilila;

13} Accerti 'esistenza di vincali o oneri di natura condominiale (segnalando se

gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo), ed in particolare indichi se esistano
spese condominali non pagate relative all’anno in cui ¢ stato traseritto il
pignoramento ed all’anno precedente per gli effenti di cui allart,63 dispp. Att.
Ce., nonehé la presenza di eventuali cause in corso con domanda trascritta

{ucquisendo presso 1a cancelleria informazioni circa lo stato delle stesse);

14) Rilevi 'esistenza di diritti demaniali (di superlicie o servith pubbliche) o usi

civiei, evidenziando gli eventuali oneri di atfrancazione o riscatto;

53) Determini il valore dell'immobile, press  visione delle  risultanze

dell’Osservatorio immobiliare dell’Agenzia del Territorio, considerando lo
stale di conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura
esecutiva i soli contratti di focazione e i provvedimenti di assegnazione al
coniuge aventi dula certa anteriore alla data di traserizione del pignoramento
(I'assepnazione della casa coniugale dovrd cssere ritenuta opponibile nei
limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assepnazione se non trascritla
nei pubblict registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento,
non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla
data di trascrizione del pignoramento, sempre apponibile se trascritta in data
anteriore alla dats di trascrizione del pignoramenlo, in questo caso

I'immobile verri valutato come se fosse una nuda proprieta) ed applicando al

M, &



e ———— e e ———— I’ﬂ‘\_l‘ 7

valore medio nel libero mercato una riduzione in via forfetaria del 25%, in
considerazione dell’assenza di garanzia per vizi, della differenza tra onert
tributari su base catastale ¢ reale, dell’onere a carico dell'acquirente di
provvedere alle cancellazioni di trascrizioni ¢ iscrizioni, di quanto sugperito
dalla comune esperienza circa Ie differenze tro libero mercato e vendite
coaltive; per gli immobili ad uso produttivo (industriale o artigianale) potrd
essere applicata una riduzione fino al 35% in relazione alla notoria difficoltd
di collocazione anche nel libero mercato:

16) Alleghi, avendone fatto richiesta presso | compelenti uffici dello stato civile,
il certificato di stato libero o estratto per riassunto dell’atto di matrimonio
degli esecutati titolari degli immaobili pignorati, preoccupandosi in cuso di
convenzioni matrimoniali particoluri (non di semplice convenzione di
separazione dei beni), di acquisire copia delle stesse presso i competenti
uffici;

17) Indichi se presente o meno I'altestato di certiticazione energetica (ACE);

18) Acquisisea presso il Comune i certificati di conformita di tutti gli impianti
rilasciati dalle ditte e laddove incsistente riferisca sullo stato Impiantistico;

19) Aequisisea, per i [ubbricati, presso il Comune il certificato di inesistenza di

provvedimenti sanzionatort;




IDENTIFICAZIONE CA'TASTALE DEGLI IMMOBILI PIGNORATI
Gli immobili della presente procedura rilevati dall’atto di pignoramento depositato
in cancelleria sono i seguenli:

AGENZIA DELLE ENTRATE

UfMicio Provinciale di Pordetione - Territorio

CATASTO DEI FABBRICATI

L1LINTESTAZIONE DEGLI TMMOBILI

Proprietds per 3/8 in comunione legale dei beni

Proprieta per 3/8 in comunione legale dei beni

Propricta per 5/8

COMUNE DI BRUGNERA

Foglie | Part, | Via.... | .Piano | Cat. | CL . |:Vani | Rendita
8 | 123 | Pordenone 40 | T-12 | A7 | 3 1 95 | 73505

I.'arca ove tnsile tl fubbricato & descrittn al Cataste dei Terreni come Ente Urbano

del Fg.8 Mappale 123 di Ha 00.11.60.

- e

AGENZIA DELLE ENTRATE
UlMicio Provinciale di Pordenone - Territorio
CATASTQ DEI TERREN!

LLINTESTAZIONE DEGLI IMMOBILI

Prapricta per 3/8 in comunione legale dei beni
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Proprietd per 3/8 in comunione legale dei beni

Propriei per 5/8

COMUNE DI BRUGNERA

Foglio | Particeln{ Qualith | Classe | Consistenzn.|. Rd .| .Ra..
8 204 FR. 00.49.00 1 00,00 | 00,00

OPERAZIONI PERITALI

In sede d'udienza lo scrivente perito ha sentito il legule del ereditore per verificare
s¢ vi fossero trattative in corso tra le parti per definire la posizione debilonia,

Preso atto della momentanea impossibilitd di un accordo, in data 22.07.2013, alla
presenza del Signor 11 visionato la zona in cui si collocano gli
immobili, proceduto alla loro ispevione ¢ all'ussunzione delle necessarie
informazioni.

Eseguite, poi, le visure catastali, tavolari, urbanistiche ¢ amministralive presso i
preposti Uttici Pubblic, compiute le elaborazioni teeniche dei diti ivi acquisiti e le
dovute indagini di mereato, in ollemperanza ai quesiti posti dal Giudice, & stata
redutta la presente relazione peritale,

PROROCHE I'ER 1L DEPOSITO DELLA RELAZIONE

Non sono state richieste al Giudice proroghe per il deposito della relazione.
VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE

I certificati catastali e quelli delle iscrizioni ¢ trascrizioni, di cui all'art.567, 2°
comma c.p.c., nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, sono
completi. Lo scrivente ha in opni caso esepuilo ¢ allepato Pagpiornamento delle
visure presso gli utfici immobiliari dalla data del rilascio dei certificati fino alla

data del 28.05.2013.
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RECAPITO TELEFONICO DELL'ESECUTATO

L'elenco telefonico della Provincin di Pordenone, nel Comune di Brugnera, riporta

intestato all’esceutato it numero 0434.627134,

CERTIFICATO DI RESIDENZ A

Il certificato di residenza, rilasciato dall'ulficio dei servizi demoyrafici, attesta che
sono resident] a Brugnerit, in Via Pordenone nr.40

- [ruzione Tamai,

5t allega copia del documento.

STATO CIVILE

Dull’estratio per riassunto dai regiseri depli atti di matrimonio del Comune di

Fontanafredda (Atto ne.7 Parte 11 serie A) risulta che il Signor ¢
sposato da ion la Sipnora 1 regime di comunione dei
beni.

Si allega copia del documento.

FROVVEDIMENT! OI'TONIBILI ALLA PROCEDURA ESECUTIVA

Per quanto accertabile presso gli uffici non si rilevano provvedimenti opponibili
alla procedura esecutiva,

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

(Ultima visura ageiomata alla data del 28,03,2013)

ISCRIZIONE del 05/10/2007 - Registro Particolare 4548 Registro Generale

18358 - Pubblico ufticialc JReperiorio 128894/91 del
27/09/2007 -IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE Al SENS!
ART.77 DPR 602/73 MODIFICATO DAL D.LGS, 46/99 I DAL D.LGS. 193/01

Nota disponibile in formato eletironico
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ISCRIZIONE del 15/12/2009 - Registro Particolare 3706 Repisiro Genernle
18389 - Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2323 del 02/12/2009-
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRTETO INGIUNTIVO.

Nota dispontbile in lormalo elettronico

TRASCRIZIONE del 08/06/2010 - Registro Particolare 5911 Registro

CGenerale 8872 -Pubblico ufficiale N
m{cperlurio 26/2010 del 07/06/2010 -A'1'TO ESECUTIVO O CAUTELARE

- PIGNORAMENTQ ESATTORIALE.,

Nota disponibife in lormato elettronicn

TRASCRIZIONE del 24/10/2012 - Registro Particolare 9442 Registro

Generale 12956 -Pubblico utticiale UFF. GIUD. TRIBUNALE DI PORDENONE

Repertorio 2057 del 07/09/2012 -ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -

VERBALE DI PFIGNORAMENTO IMMOBILI.

TITOLO DI ULTIMA PROVENIENZA

Gli immobili in esecuzione hanno come ultima provenienza:

Atlo del Notaio Buscio di Sacile con Repertorio nr61347 det 28.01.1988

Registrato a Pordenonie in data 15.02.1988 Vol I nr.449,

LA DESCRIZIONE DEGLI IMMORILI

FABBRICATO RESIDENZIALE TN COMUNE DI BRUGNERA

Por I'intero in capo agli esccutati

Foglio | Part. | Via Piano | Cat, | . CL.-|-Vani | Renditn
8 123 Pordenone 40 T-1-2 | A7 3 9.5 735,95

(identtficato in planimetria con letiera A}

L area ove insite il fabbricato & deseritla al Catasto dei Terrent come Ente Urbano

del Fg.8 Mappale 123 di Ha 00.11.60.
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It plano terru & composto di: ingresso, soggiorno, cucing, canting ¢ scala di
collegamento ai piani con altezza wiile di mt.2,45 per una superficic lorda
complessiva arrolondala di circa 88 mq, oltre a centrale termica di circa mg.5,60 ¢
un ampio porticato perimetrale di cirea mq.31,60.

I piane primo ¢ composte di: quattro camere, disimpegno, bagno e scala di
collegamento ai piani con altezze utili di mt.2,35 ¢ m1.2,55 per una superficic lorda .
complessiva arrotondata di ¢irca 88 my.

It piana secondn ¢ composto di tre locali destinati a softinta con altezea media di
mt.2,30 per una superficie lorda complessiva arrotondata di circa my.88.

L'edificio ha strutturg in muratiera, solat di legno e latero-cemento, divisori in
laterizio, pareti interne intonacate ¢ tinteggiate af piano terra e rivestite con carta da
parati al piano primo.

I pavimenti nella zona giorno del piano terra sono in plastrelle di gres, quelli della
zony notte sono in moquette ¢ in tavole di fegno nella soffitta,

La scala interna, che collega i tre piani dell'edificio, & in legno con rivestimento in
maquette, corrimano ¢ colonnine di lepno.

e parcti ¢ i pavimenti della cucina e dei bagni sono rivestiti con plastrelle in
ceramica di mediocre qualitd.

Le porte interne e quella d'inpresso sono in legno tamburate ¢ per parte hanno
inserti in vatro,

Le finestre al piano terra ¢ primo, dotate di velro semplice, hanno scuri di legho
vernjciato mentre le finestre della soffitta song in alluminio.

[ davanzali sono in marme e i portici ¢ le terrazze hunno pavimento in piastrelle di
ceramica.

L'impianto idrawdico ¢ del tipo comune con tubazioni sotlotraccia, 1 bagni hanno

sanitari in porcellana e rubinetteria di mediocre qualitd,
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L'implanio termico & provvisto di una caldaia con pompe di calore alimentata a
pasolio della marca Bruhma ¢ di radiatorni lamellari in ferrp,

L'acqua calda sanitaria invece € parantita da una caldai a gas con accensione
jstantanea,

L'implunte  eletirico  del tipo civile, che ubbisognn di  manutendone e
adeguamento, ha una o pid fonti d’illuminazione ¢ prese di corrente per ciascun
ambiente. C*t inoltre I'impianto TV ¢ telefonico.

1! terto a pils falde con strultura in travi di legno tipo Tricste, ha tavelle e tegole di
in laterizio prondaie e pluviali circolari in rame.

Le pureti esterne dell’edificio sono intonacate al civile con finitura tipo praffiato
di colore chiare, | marciapiedi e i puvimenti dei porticati ¢ delle terrazze sono in
piasiretle di ceramica.

L'area scoperta con superficic catastale (non rilevati) di mq.1.160 ¢ delimitata sul
fronte da una recinzione con zoccolo in muratura e ringhicra metallica, verso il
mappale 206 con zoccolo in muratura e rete metallica.  Nessuna recinzione
delimita la pertinenza verso il mappale 204 che & sempre in proprieta agli esecutati.
L'area ¢ in patte inerbata ¢ ptantumata con essenze autoctone ¢ in parle inghiniata,
T cancelli motorizzali sono in metallo disegnato,

La successiva stima dei bent e I'attribuzione del valore si eseguono a corpe nello
stato fisico ¢ urbunistico nel quale gli immobili si trovano comprese eventuali
servilil attive o passive esistenti.

L'arca dove insite il fabbricato ricade urbanisticamenle nell’attuale Piano
Regolatore Comunale di Brugnera in Zona B3 di Completamento Estensiva,
STATO DI MANTENIMENTO E CONSERVAZIONE,

L'edificio, tenulo conto alla sup vetustd, & in diserele condizioni di manutenzions o

COnservazione,
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CONFINI CATASTALL
L'immabile catastalmente conlting con i mappali 204,206 ¢ strada comunale.
ESATTA DESCRIZIONE DEL BENI T CONFORMITA' CATASTALE
51 conlerma |'esatta descrizione dei beni (indirizzo, pianoe, interno ¢ dati catastali)
contenuta nefl*atto di pignoramento ¢ al catasto.
Le schede planimetriche sono corrispondenti allo stato dei luoghi.
PROVVEDIMENTI F PERMESSI EDILIZI
Dagli accertamenti eseguiti presso I'Utficio Tecnico Comunale, risutta che il
fabbricato nella sua originaria conformazione & stato edificato antecedentemente al
1962, poiché dalla documentazione si evince che in data 23.10.1962 & stato
approvata il primo progetto per Fampliamento,
Dal certificato d'inesistenza di provvedimenti sunzionatori si rilevano i seguenti
atti amministrativi:

I, Licenza Bdilizia n.4/10/62 del 23.10,1962 ¢ autorizzazione di abitabilita

del 20.04.1963, intestate a per ampliamento di

fabbricato rurale;

=]

Licenza Cdilizia n.3/05/65 del 22.04.1965, intestata a
ser ampliamento di fabbricato rurale;

3. Concessione di eseguire attivith edilizia n20/11/77 del 13.09.1977,
intestata a wer ampliamento di fabbricato rurale
ad uso servizio igienico, costruzione portico ¢ manutenzione straordinariag

4. Concessione in sunatoria n.86119s del 28.03.1986 Prot.3111;

Si allega copia dei documenti ritirati dagli uftici comunali,
SANATORIA D OPERE EDILLIZIE ABUSIVE
E' stata rilasciata dal Comune di Brupners concessiong in sanatoria di opere

edilizie abusive n.86119s dul 28,03.1986 Prot.3111 per i seguenti lavori riguardunti
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anche il lubbricalo residenziale:

Mod,B- Mutamento di destinazione d'suo in ditformita della concessione edilizia
n.20/11/77.

Mod.D1- Ampliamento fabbricato ad uso agricolo in assenza di licenza edilizia
Mod.122- Varianti di cui all’art, |5 legge 47/85 su fubbricato agricolo;
Muod.[D3-Mutamendo d'use con opere di vano agricolo a negozio;

Mod.D4- Varianti di cui all*art.15 legge 47/85 su fabbricato agricolo;

i allega copia dei document.

CERTIFTCATO B INESISTENZA PROVVEDRIMENTI SANZIONATORI
E' stato rilasciato dall’Utticio Teenico del Comune il certificato d'adempimento
delle preserizioni ¢ provvedimenti sanzionatori ai sensi dell’art,41 1,,.47/85.

51 allegy copin del dogumento,

REGOLARITA® EDILIZIA

Per quanto accertato in questa sede si certitica la regolaritd edilizia del fabbricato
tra ['autorizzato ¢ il realizzato,

Si ricordu in opni coso che i beni sono venduti nello stato di fatto e di diritto in cui
si trovano ¢ che ¢ comunque onere della parte apgiudicatarin verificars con
congruo anticipo la regolaritd dei beni anche sotto 11 profilo della Legpe 47/85 ¢
DPR 38072011,

La stessa potrd, ricorrendone { presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui
ull’art.46, 5° comma DPR 6 giugno 2001 n.380, e 4, 6° comma, della lepyre 28
febbraio 1985 n47.

CONFORMITA DEGLI IMPIANTI TECNOLOGICI

In comune nen sono stale trovate le dichiarazioni sulla conformitd degli impianti ¢
la proprietd non ha fornito nessuna documentazione nel merito,

Non si sono eseguite prove ¢ verifiche sull'efficienza degli impianti,
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La decurtazione al valore di stima tiene gia in conto all’assenza di garanzia per
possibili vizi ¢ malunzionamenti.

ATTESTAZIONE CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Per quanto accertato non & mai stota redatta 'attestazione di certilicazione
chergetica,

SONDAGGI E ISPEZIONT

Mon si sono esepuiti scavi, sondagyei e ricerche per determinare la natura,
"inquinamento, la consistenza, le caratteristiche geologiche, peolecniche e
idrogeologiche del terrena.

VINCOLI

Per quanto si & potuto accertare sui beni non vi sono particolari vingoli artistici,
storici, alberghieri d'inalienabilith o d’indivisibilita.

DISPONIBILITA' DEGLI IMMOBRBILI

Dal sopralluogo si rileva che gli immaobilt sono in uso apli esecutati ¢ alla famiglia,
CONTRATTI B! LOCAZIONE

Dagli accertamenti effettuati presso "Agenzia delle Entrate non si sono rilevati
contratti d'affirto,

Siallega copia della risposta dell Ullicio.

ONERI DI NATURA CONDOMINIALE

Non ci sono oneri di natura condominiale.

VINCOLI

1.2 stima dell'immaobile & u corpo, nello stato di tatto e di diritto in cui ora si trova,
con tutti gli eventuali diritti, azioni, ragioni, usi, nagcessioni, dipendenze,

pertinenze, servitll attive ¢ passive anche se non citate negli alti e nella relazione,
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Si evidenzia che P'accesso all'area identificata con il mappale 204 (in stessa
proprictd), dove sorgono i capannoni agricoli, avviene esclusivamente attraverso la
particella 123,

DIRITTO DI USUFRIITTO

Il bene nan & gravato da diritti d'usulrutto.

DIRITTI DEMIANILY O DI USO CIVICO

Il bene non & pravato da diritti demaniali o di uso civigo.

DESTINAZIONE URBANISTICA DEHFERRENI

Anche se trattasi di un edificio urbang, & stato comunque richicesto i certificato di
destinazione urbantstica.

Dal certificato rilasciato dal Comune di Brugnera in datn 10,06,2013 Prot.nr, 96335,
del quale si allepa copia, per effetto della variante n.49 al P.r.g.e., si desume che
f'arca censita al Foglio 8 mappale 103, ove insiste il fabbricato residenziule,
secondo la -ZTO0- ricade in Zona B3 DI COMPLETAMENTO ESTENSIVA;
COMPUTO METRICO

Nonostante In stima del bene & esepuita 2 corpo ¢ non a misura, la superficie
commerciale dell'immobile, rilevata graficamente dai propetti, & calcolata
sommando le superfici effettive d'ogni locale, considerando totalmente i muri
interni & quelli esterni perimetrali; i muri in comune, la centrale termica, la soffitta
e 1 porticati al 50%;

Applicando tale eriterio si ha una superfice commerciale del bene arrorondara di

cirea myg.249,00.

Mdentif, -Piano " [ Destinazione: .

A T-1-2 | Abitazione Residenziale
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CRITER] D] VALUTAZIONE

L.a valutazione, corrispondente al pid probabile valore di mercato, & effettuata con
il metode per comparazione, consistente nella ricercn del valore commergiale
d'immabili simili a quello oggetto di stima per ubicazione, disposiziong, supetficie,
stato d’uso e locativo, e di cui & slata oid delinila la libera contrallazione.

I} valore pitt probubile ¢ quello pitr frequente nel campione di prezzi assunto n
riferimento detla stima.

| valori unitari che seguono costituiscono 'espressione simtetica dell'tndagine di
mercato elfettuata attruverso colloqui con operatori del settore e accedendo ad altre
fonti informative indirette di cui, peraltro, st conoscono sin le modalitd di misura
delln consistenza, i criteri di zonizzazione adottati ¢ il tipo di fonti impiegato per
realizzare |a banca dati stessa.

Nella fartispecie sono stali esaminati ¢ confrontati i dati rilevati dell'Osservatorio
immobiliare dell’Agenzia del ‘Territorio, del Borsino Immobiliare FIMAA, del
Borsino Tmmobiliare FIAIDP.

Nonostante la ricerca del massimo grado di omogencitd nelln costruzione del
campione di comparazione ¢ di dettaglio nella raccolta delle informazioni, si &
esegUito un successivo agpiustamento, di tipo qualitativo, per ridurre ulleriormente
le differenze tra le caraticristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di
stima ¢ quelle del campione di raflronto.

VALUTAZIONE DEGLI IMMORBILI

Alla fuce di tutto quanto sopra esposto, consideralo lo stato di conservazione dei
beni, la loro destinazione, le loro caranteristiche intrinseche cd estrinseche, le
possibili difformitd catastali ¢ urbanistiche, lo serivente perito, determina in opni
caso a corpe ¢ non a misura nello stato di fatto e di diritto in cui in questo

momente st trovano gli immobili, con tulti gli increnti diritti, ragioni e wzioni,
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accessiont ¢ pertinenze, oneri e servitl attive e passive di qualsiasi specie

eventunlmente esistenti le valutazioni che seguono:

. Adent..} Destinnzione

A Abitazione Residenzinle 1 39.440.00

I valore di stima tiene gid conto dell’area scoperta e di quelln dove insistono |

fabbrigati,

Lo 139,440,00 arrotondati g Tiurg 140.000,00

VALORE DI STIMA PER LINTER(Q
A corpo Faro 140,000,00

(Centogquaraniamilaeira)

FABBRICATI RURALI IN COMUNE DI BRUGNERA

Per Pintero in cupo agli esecutati

Foglio . | Particelts | Quality | Classe. |-Consistenza.. . Rd. ..l Ra .

] 204 F.R. === 00.49.00 00,00 00,00

L area, ove sorgono gli immabili, ha superticie catastale (non rilevata) di mq.4.900
ed & delimitatn sul retro ¢ sul lato nord da recinzione con zogcolo in muratura e rete
metallica.

I' invece priva di recinzione verso la particella 124 (in altra proprietd) ¢ verso lu
particella 123 in proprietd agli esecutati.

L"aceesso agli immobili dalla via Pordenone avviene attraverso la particella 123,

L nttuale destinazione urbanistica dell’ambito identifica pli immobili per parte in
zoma O MISTA, ¢ per parte in Zona B3 di completamento estensiva e
completamente interessata da area di rispetto allevamento zoolecnico,
FABRBRICATQ AGRICOLO

fidentificaio in planimetria con lettera B)

Il vecchio fabbricato agricolo di due piani fuori terrn, adiacente all’edificio
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restdenziale, ha strultura in muratura portante, solai di calpestio (ra i piani in
travetti di comento ¢ tavelle in laterizio, copertura in travi ¢ traversi di legho, tegole
in laterizio alla marsigliese, murature esterne intonacale,

Al ptano terra, sul fronte dell’edificio, si trova un locale di circa 67 mq. con altezza
di mt.2.66, destinato alla vendita di fiori e piante.

Il pavimento & in piastrelle, le murature intonacate ¢ tintcggiate al eivile, il contro-
soffitte in pannelli di polistirolo, i serrumenti con vetrate in alluminio, i devanzali
di marmo, 1'impianto clettrico sottotracein ¢ il riscaldamento con ventilcovettori o
tenuta stagna della Robur,

A disposizione del nepozio, con accesso esterno indipendente, sono stal realizzati i
servizi igienici ¢ ghi spopliatai,

| tocali hanno pavimento ¢ murature rivestite con piastrelle, sanitari e doceia, porte
interne in legno, serramenti esterni in alluminio, impianto elettrico ¢ idrico.

Sul retro del fabbricato si trovano un ampio ricovero attrezzi e una tettoid per una
superlicie complessiva di eircn mq.133.

Al piano primo, tramite una scala esterna posta sotto la tettoia, si ha accesso a un
ampio deposito attrezzi agricoli di cireu mq.235.

I locali agricoli hanno pavimento in cemento liscio, parcti interne per parte
intonacate al grezeo, serramenti di legno e sono privi d'impianti tecnologici fara
eceezione per alcuni punti luce.

CALANNONI AGRICQOLL

(identificati in planimetria con fettere C-1)

1 capannoni agricoli di superficic coperta pari a circa mq.1.227 (699+528), un
tempo utilizzati per 'allevamento di polli ¢ oggi in condizioni fatiscenti, hanno
murature in blocehi di cemento per parte intonacate, tetto con travi di legno,

copertura in elernit ¢ contro-soffito in punnelli di polistirolo, pavimento in
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cemento grezeo, serramenti ¢ porle di ferro.

Gli impianti teenologici, sono costituiti dall’impianto d’illuminazione al neon e
condotte esterne per la distribuzione dell’acqua.

Adiacente ai capannoni & installato un piceolo silos per "accumulo def mangime
eon steuttura di aeciaio ¢ basamento in cemento.

SERRA PER LA COLTIVAZIONE PIANTE K FIQRT

(identificata in planimetria con lettera E)

La struttura con superficic coperta di circa mq.217, & realizzata con tubi arcuati in
ferro e tamponamento ulla base con pannelli di cemento prefabbricati alti em.50.
La copertura & formata da telo in pve, la chivsura ai lati da ondulato plastico di
colore verde e il pavimento di cemento prozzo.

Gli impianti teenologici sono esclusivamente coslituiti dall’iluminazione al ncon e
dalle condotte esterne per 1o distribuzione dell*ucqua.

SERRA PER [A COLTIVAZIONE PIANTE I FIQRT

(ldentificato in planimetria con lettera F)

l.a struttura con superficie coperta di circa mq, 195, & realizzata con struttura
metallica in acclaio zincato, zoccolo in cemento con riveslimento in mattoni per
em.50, il tamponamento perimetrale ¢ la copertura sono realizzati con telaio
metallico ¢ vetro, pavimento in cemento & finito con polvere al quarzo di colore
rOsS0.

Gli impianti teenologici sono costituiti dall’illuminazione al neon, dille condotie
csterne di distribuzione dell*acqua ¢ dall’ impianto di riscaldamente composto dalla
caldaia e dalle condotte per la distribuzione dell’aria

STATO DI MANTENIMENTO F CONSERVAZIONE

L edificio agricolo, adiacente al fabbricate residenziale, identificato in planimetria

con la lettera B, ¢& mediocri condizioni e abbisopna d'importanti lavori di
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manutenzione fatta eccezione per i locali adibiti alla vendita Hori e i serviz igieniei
al plano terra ehe sono ristrutturati internamente.
I ciupunnoni, identificati in planimetria con e lettere C e I, un tempo utilizzati per
I"allevamento di polli, sono fatiscenti ¢ con presenza di eternit nella copertura.
La serra con tamponamento in ondulate plastico ¢ copertura in telo di pve,
identificata in planimetria con lu lettera E, ¢ in discreto stato di mantenimento.
I.a serra per la coltivazione di piante e fiori di recente costruzione, identiticata in
planimetria con la lettera F, & in buone stato di mantenimento.
I CONFINI
L'arca catastalinente confina con le particelle 539,538,528,123 ¢ strada comunale,
FSATTA DESCRIZIONE DEL BENI E CONFORMITA® CATASTALLE
I fabbricati devono essere accatastadi e redatie le schede planimetriche dei locali,
Nown vi ¢ conformitd eatustale.
PROVVEDIMENTI E PERMESST EDLIZI
Dagli accertamenti cseguiti presso "UfNicio Teenico Comunale, ¢ da quanto si
evince dal certiticato d'inesistenza di provvedimenti sanvionatori, si rileva che gli
immohili sono stati edificati in {orza dei seguenti atti amministrativi:

1. Licenza Edilizia n,6842 deb 22.12.1966, intestata a . per

costruzione capannone uso allevamento polli;
2. Licenza Edifizia n.5/1/68 del 10,01.1968, inlestata
1, per costruzione capannone agricolo;
3. Licenza Edilizia n.25/8/70 del 09.09.1970, intestatn
ser sopraelevazione ad uso deposito;

4. Conecessione in sanatoria 861195 del 28,03, 1986 Prot. 3111,
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5. Autorizzazione per la costruzione di due serre per produzione floricols

prol. N.429 del 10.02.1987 intestata a g

Si allega copia dei documenti ritirati dagli ullici comunali.

SANATORIA DI OPERE EDILIZIE ABUSIVE

E' stata rilasciata dal Comune di Brugnera concessione in sanatoria di opere
edilizie abusive n.86119s del 28.03.1986 Prot. 3111 per i seguenti lavori riguardanti
anche 1l fabbricato residenziale:

Mod.B- Mutamento di destinazione d’suo in difformitd della concessione edilizin
n.20/1 1477,

Mod.D1- Ampliamento tabbricato ad uso agricolo in assenza di licenza edilizia;
Mod.D2- Varianti di cui ali'art. 15 legge 47/85 su [ubbricato agricolo;
Mod.D3-Mutamendo d'uso con opere di vano agricolo a negozio,

Mod, D4 Variant di cui all'art. 15 legge 47/85 su fabbricato agricolo;

Siallega copia dei documenti.

CERTIFICATO Di INESISTENZA PROVVEDIMENTT SANZIONATORI
L' stato rilasciato dall’Ufticio Tecnico del Comune il certificalo d'adempimento
delle preserizioni e provvedimenti sanzionator ai sensi dell'art.d1 L.47/85,

81 allepa copia del documento.

REGOLARITA® EDILIZIA

Per quanto accertato si rileva quanto segue:

Accessotio Apricolo B

L'aceessorio edificato antecedentemente al 1960 & state nel tempo oppetio di lavor
e modifiche senza permessi edilizi.

Per questo motivo, su richicsta detla proprield, ¢ stata rilasciata la concessione in

sunuloria di opere edilizic abusive n1.861 195 del 28.03.1986 Prot.3 111,
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Capannoni Agricoli C-D

I due capannoni agricoli identificati in planimetria con lg lettere C ¢ D, edificati
con Licenza Bdilizia n6842 del 22121966, Licenza [Cdilizia n,5/1/68 del
10.01.1968 ¢ con  Licenva Tdilizia n.25/8/70 del (19.09.1970, presentano delle
leggere difformitd ai prospetti e alle fonometrie di porte ¢ finestre.

Vi & anche una piccola ditferenza sulla lunghezza planimetrica degli editici che
rientra perd nelle tolleranze edilizie.

Serre per lu Nloricoliura E-F

Le due serre per lut foricoltura identificate in planimetria con lg lemgre E ¢ T,
edificate con Autorizzazione prot. N.429 del 10.02.1987, presentano delle leggere
difformitd ai prospetti.

[.a serra F & pin lunga di cirea 1,25 mt. rispetto al progetti ¢ inoltre non rispetta la
prescrizione edilizia riportata nell'autorizzazione che dice: “La serra individuaty
cont la sigla "DI" nella tavola n.] di progeito doved essere edificata o a ridosso
dell immobile vsistente (a confine) o a ml.3,00 dal medesimo; mulla vsta per la
serra individuata con la sigla D2,

Sard per questo necessario eseguire un collegamento tecnico con il fubbricato
esistente a confine di alten proprieta.

Silos mangimi

Adiacente al capannone D & installato piceolo silos per I"accumulo del mangime,

Il manulatio, per quanto accertato, munca di autorizzazione ¢ non € accalustato,

Struttyracon tubi metallici ¢ copertura in rete ombregyriante

Prospiciente alle serre & stata realizzata una struttura leggera con tubi metallici e
copertura in rete ombreggiunte plasticata a protezione di fiori ¢ piante,

Lo steuttura manca di avtorizzazione,
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Tenuto conto alla precarietd del manufatto, snziché prevederne la sanatoria

edilizia, si ritigne opportuna {a sua rimozione.

Da una prima analisi effettuata con 1'Ufticio Teenico, tutte le opere difformita
possono essere regolate ¢ sanate con la presentazione al comune di una Scia o di un
Premesso a Costruire,

A titolo meramente indicativo si stima che te spese per lu sunitoria, per le pratiche
edilizie ¢ per 'aggiornamento cotastale degli immobili ammonti 4 Euro 10.000,00

{diccimila).

5i ricorda in ogni caso che i beni sono vendutl nello stato i fatto ¢ di diritto in
cui si trovano e ¢che ¢ comunque onere della parte ngpiudicataria verificare
con congrun anticipo la regolariti dei beni anche sotto il profilo della Legpe
47/85 ¢ DPR 38072011,

[.a stessa potrd, ricorrendone | presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui
all'art.46, 5° comma DPR 6 giugno 2001 n.380, ¢ 4, 6° comma, della legpe 28
febbraio 1985 n47,

CONFORMITA DEGLI IMPIANTI TECNOLOGICT

In comune ron sono state trovate le dichisrazioni sutla confarmitd degli impianti ¢
1a proprietd non ha [omito nessuna documentazione nel merito,

Non si sono eseguite prove ¢ verifiche sull’efticienza degli impianti.

La decurtazione af valore di stima tiene gid in conto all*assenza di paranzia per
possibili vizi ¢ malfunzionamenti,

ATTESTAZIONE CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Per quanto accertato non & mai stata redatta Vattestazione di certilicazione

energeticn,
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SONDAGGIL E ISPEZIONI

Non sl sono eseguiti scuvi, sondappei e ricerche per determinare la natura,
I'inquinamento, la consistenza, le carntteristiche peologiche, peotecniche e
idrogeologiche del terreno.

VINCOLI

Per quanto si ¢ potuto accertarg sui beni non vi sono particolari vincoli anistici,
storici, afberghieri d'inalienabilitd o d'indivisibilitd.

DISPONIBILITA’ DEGLT IMMOBILI]

Dal sopralluogo si rileva che gli immabili sono in uso agli esecutati e alla famiglia.
CONTRATTI I LOCAZIONE

Dagli accertamenti effettuati presso 1'Agenzia delle Entrate non si sono rilevati
contratti d*affitto.

Si allega copia della risposta dell*Ufficio.

ONERI D] NATURA CONDOMINIALE

Non ¢i sono oneri di natura condominiale.

VINCOLE

La stima dell’immobile & a corpo, nello stato di fatto e di diritto in cul ara si trova,
con tutti pli eventuali diritti, azioni, ragioni, usi, accessioni, dipendenze,
pertinenze, servith attive e passive anche se non citate negli atti ¢ nella relazione.
DIRITTO DI USUFRUTTO

Il bene non & gravatoe da diritti d*usufrutto.

DIRITTI DEMIANILI O B USO CIVICO

1l bene non & pravato da diritti demaniali o di uso civico.

DESTINAZIONE URBANISTICA DELL'AREA

Dal certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Brugnera in

data 10.06.2013 Prot.nr,9635, del quale si allega copin, per effetto delly variante
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n.49 al Porgre, si desume che Parea censila al Foglio 8 mappale 204 ricade |
secondo ~ZTO- Parte in zona O MISTA, ¢ parte  in Zona B3 D

COMPLETAMENTO LESTENSIVA ¢ completamente interessata da ARTA T

ISPETTO ALLEVAMENTO ZOQTECN]

Inolire per Pinsediamento produttivo identificato con il numera 7 sono previsie
opportune prescrizioni per il verde ¢ 1a viahilitd sccondo tabella n.3 allegata alle
NTA del PRGC.

| capannont agricoli identificati in planimetria con la lettera C ¢ D ¢ 1a serra con ln
lettery E ricadono interamente in zona O MISTA mentre Panncsso di vecchin
gostruzione con la lettern B, la serrs con la F oricade in zona B3 cosl come
fabbricato residenziale descritto in precedenza.

121 seguito si riporta uno stralcio delle Norme allepate in appendice alla relazione.
ART. 17. ZONA O - MISTA.

A) Destinnzioni d'uso,

1. Le opere rispettano le destinazioni d'uso seguenti:

a) atberghicrn, Questa & vietata perd in area di rispetto di allevamento zootecnico;
b) arligianale, salvo quanto previsto al comma 3;

¢) commerciale al minuto dettaglio,

) direzionale;

¢) industriale, salvo quanto previsto al comma 3;

f) opera di interesse colleltivo,

) residenziale, Questa & vietnta perd in area di rispetio di allevamento zootecnico,
s¢ non per recupero o integrazione fine a 150 m3 di unitd funzionale residenziate
esislente, senca aumentn del numero di unitd immaobilior! residenziali, o dopo

dismissione dell'ullevamento, sva riduzione a mene di 50 Uba (Unitd di bestiame
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adulte) o modifica della legge istitutiva del divieto di previsione di nuove zone
residenziali a distanza inferiore a 300 metri;

It) servizi,

Ibis. Nella'area Nell'area di Maron, a sud di via Mazzind, Interna a Prp previsto,
cosi elassificata nelia varfante n. 43 df Pre, la destinazione d'wso residenziale non
puo superare il 30% del volume teoricamente edificabile totale,

2. La destinazione d'uso residenziale & subordinata a cessazione nel lotto di ogni
attivita artigianale produttiva, industriale o agricola, se¢ non per recupero o
integrazione fino a m3 150 di unitd funzionale residenziule.

3. La destinazione d'uso artigianale produttiva o industriale:

a) non pud essere ampliata, s¢ non fino al 5% 10% della superfice wtile o di
pavimento solo per uso che non sia compreso in elence di indusirle insalubri di
prima classe, ¢ salvea il rispetio degli indici di zona;

b) non pud subentrare a destinazione d'uso diversa cessata, se non per uso che non
sia comprese in elenco di industric insalubri di prima classe;

¢) in subentro ad attivitd cessata artigianale produttiva o industriale & victata per
uso compreso in elenco di industrie insalubri di prima classe.

L'aumento del numero di unitd immobiliari ¢ della superfice per uso compreso in
elenco di industrie insalubri di prima classe per destinazione d'uso artigianale
produttiva o industriale resta vietato.

Nell'area di Maron, a sud di via Mazzini, interna a prp Prp previsto, cosi come
classificata dalla variante n. 43 di Prg, Pampliamento per destinazione d'uso
artigianale produttiva o industriale & per rispetto della legislazione in materia di
sicureczu del lavero. Nella stessa area 1 subeniro per destinazione d’uxo

artigianale produttiva o industriale resta vietato,
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4. [} mutamento di destinazione d'uso senza opere & sogeelto ad awtorizzazione.
fSoppressu).

B) Indici.

1. Le opere rispettano gli indici seguenti:

u) altezza

1) in genere: m 9, o pari o esistente + m 0,3;

2) a distunza da confine inferiore 4 m 5:

2.1} in genere: m 3 + il 40% detly distanza dal conline, o pari 4 esislente +m 0.5;
2.2) per operi previsty in programrma unitario per lotti eontipgui: m 9;

al) densitd di unitdd immeobiliori abltative: 1 per ogni 250 m2, o pari a esistente + 1
per ognd unitd funzionale;

b) distanza da confine:

1) in genere; m 5, o pari # esistenle;

2) per servizi ¢d accessori: m 0. Le opere df nuova costruzione fruenti

di questa norma non possono essere pid di 1 per ogni totto, e non possono avere
aleun fronte distante dal confine meno oi m 5 superiore a m 7.5;

3) in corrispondenza ¢i edificio posre in lotto contipuo 4 conline: m 0;

4) per opera prevista in programma unitario per Lol contipui: m 0,

¢} distanza tra parele finestrata ¢ parete di edificio antistante: m 10;

d) distanza da strada: m 10, o pari a csistente;

e} distanza da zona S: m 3, o pari a esistente,

f) indice di fabbricabilita fondiaria:

1) per destinazione d'uso alberghiera e residenziale.

1.1) in genere : m3/m2 1. L'arca di rispetto di allevamento zootecnico non ¢
computabile per Uindice di fabbricabilite per destinazione d'use alberghiera

residenzsiale, se non dopo dismissione dell'allevamento, sua  riduzione a meno df
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50 Uba (Unitd di bestiame adulto) o modifica della legge istitutiva del divieto di
previsione di nuove sone residenziali a distanza inferiore a 300metri;

1, 2) in arca df Tamai, via Braoch; m3/m2 0.5, L'arca i rispetto di allevamento
coetecnico non & computabile per Uindice di fabbricabilita per destinazioni d'usa
ulberghicra ¢ residenziale, se nen dopo dismissione dell'allevamenta, sua
riduzione a meno di 30 Uba (Unitd di bestiame adulto) o modifica della legge
istitutiva del divieto di - di nuove zone residenziali a distanza inferiore @ 300 metri;
LY) in area di Maron, a sud di via Mazzini, interna a Prp previsto, cosi
classificata nella variante n, 43 di Prg; m2 0,8, L'area destinata a parco urbano ¢
computabile af fini dell ‘indice di fubbricabiliti,

2) per destinazione d'uso artigionale di serviclo, commerciale ol minuto,
direzionale e apera di interesse collettivo:

2.1) in arca di Maron, a swd di via Mazzini, interna a Prp previsto, cosi
classificata nella variunte n, 43 di Prg: m3/m2 0,8, L'area

dextinata a parco urbano & computabile ai fini dell” indice di fabbricabilitd;

&) rapporto di copertura:

1) in genera: m2/m2 0,4, o pari a esistente + 100 m2 per ogni unitd funzionale,

2) in area i Maron, o sud di vig Mazzini, interna a Prp previsto, cosiclussificata
nella variante n. 43 di Prg: m2/m2 0,4;

h) superfice per parcheppio, per nuova costruzione, ristrutturazione con
demolizione ¢ ampliogmento con gumento di superfice wrile, per aumento del
aumero di unitd immobiliari se non servizi ed accessori ¢ per mutamento di
destinazione d'uso da una non aperta al pubblico ud altra aperta al pubblico o da
non commerciale ol mimato dettaglio a commerciale al minuto denaglio, salvo
norma specifica diversa, fino a distanza di m 100 di percorso, minima:

1) stanziafe:
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1.1) in genere: 2 per opni 10 m3, ma non mene di 2 posti auto per ogni uniti
immobiliare di uso diverso da scrvizi ed accessori, Per residenza almeno 1 dei 2
posti auto & realizzato a livello di terveno;

1.2) per opera artipianale o industriale: | posto aulo per oghi 2 addetti, ma non
meno di | posto auto per ogni unitd immobiliare di uso diverse da servizi ed
accessori;

23 di relaziong:

2.1) per opera alberghiera: 1 posto auto per ogni 2 utenti;

2.2) di Su artigianate o industriate; 10%;

2.3) di Sv commerciate al minuto dettaglin, per nuova localizzazione, trasferimento
o ampliamento:

2.3.1) in genere: 100%,

2.3.2) per esercizio singolo di 8v compresa tra m2 400 e m2

L.500: 150%,

2.3.3) per esercizio singolo di Sv superiore m2 .50 2008,

2.4} di Su direzionale: 80%;

2.5) di Su di opera di interesse collettivo;

2.5.1) per nuova costruzione o ampliamento: 80%;

2.5.2) per recupero: 40%;

2.6) di S di servizi: 50%;

i) superfice utile media di unitd immobiliari residenziali: minima m2 100;

I) superfice di vendita di esercizio commerciale of dettaglio, massima: m2 1,500, o
pitri i esistente;

m) superfice coperta complessiva di esercizio singolo, centro commerciale o
complesso commerciale al dettaglio, massima: m2 3.000,

C) Disposizioni particolari.
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1. 1 Comune pud prescrivere lu realizzazione di opuere di urbanizzazione primaria
specifiche per 'ares di intervento. Nelle cone O previste a Maron, cosi clasyificate
nella Variante n. 36 ol PRGC, §l rilascio del provedimenie abflitutive per lu
traxformazione delle attivitd in exsere & subordinato wila dismissione delle attivitd
stesse ¢ all'avvenuto trasferimento df usi produttivi di benl, di magazzine o df
deposito preesistenti nell'ambiro della zona D2 di Camol classificata dalla
Variante citata.

2. La recintazione di fondi rispetta per la parte eventuale di muraturg un'altezza
massima di metri 1.4, s¢ non per quanto necessario a realizzare ¢ proleggere
HECLss0,

3. Nell'arca di Maren, ¢ sud di via Mazzing, imterna o Prp previsto, cosi
classificata nella variame n. 43 di Pry, il Pre:

a) garantisce la traxformazione dell’area e il suo inxerimento nel contesto
territoriale;

b) prevede:

1) arganizzazione razionale dell 'area;

2) infrastrutture per la mobilitd veicolare integrate con la rete esisiente

/o prevista. In particolare prevede:

2. 1) traceiato strutturale, che connette via Mazzini con via Fossadelle, I tracciato
& preferibilmente parallelo a via Trieste, con raccordi ortogonali u via Muzzinl ¢ o
via Fossadelle;

2.2) tracciate di servizio primario, che connetie il fraceicto strurturale con via
Caiselle. Il tracciato costituisee prolungamento di via Caiselle;

2.3) punio di connessione con via Muzzini prospiciente via XX Settembre;

3) infrastrutture per la mobilitd ciclo-pedonale integrata con la rete esistente ¢/o

brevista,
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4} spuzi aperti per:

4.1) pereczione del verde agricolo ¢ naturale;

4.2) aumentare la riconoseibilita dei lioghi;

4.3) migliorare il paesaggio urbano e periurbano;

4.4) creare lioghi di aggreguzione soclule, svago ¢ tempo libero per residenza ¢
anivitg commerciali;

4.5) realizzare parco urbano presso corso d'acqua;

5) criteri progenuali per realizzazione di edificate con standard innovativi per
gualitd ambientale ed edilizia;

6) tipologie edilizie ¢ altezze armonizzate con quelle presenti nel contesto
territoriafe;

7) altezze decrescenti verso corso d'acquea;

8) concentrazione df apere in aree determinate;

9) destinazione a servici ed attrezzature collettive di una superfice minima di m2 3
per parcheggio ¢ m2 20 per parco wrbano per ogni 100 m3 di volume previsto dal
Prp.

10) recupero ¢ valurizzasione del Fosso Tagliv, unche mediante ricostituzione, con
evertuale adeguamento, df element! precsistenti;

11} attuazione per [asi;

12} modalive arte a garantire la compatibilita tra usi gfferent! la singola  fuse ¢
quelle in atto nelle altre fasi da realizzare. In particolare prevede verso area di usi
diversi di produttivi di beni o magazzing o deposito;

12.1) divieto di luvorazioni comportanti emissioni sonore o inquinanti;

12.2) adozione di misure per limitare o regolamentare il iraffico o migliorarne lu

yieurezza;
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12.3) fascia di verde in fimzione di maxcheramento o Intercettazione di emissioni
costituita da alberi preminentemente awtoctoni, alti almeno 2,5 alla piantagione ¢
melri 5 o maturitd, di densitd media di almeno | per ognl 2 metri di fronte, ¢
arbusti preminentemente autoctoni, di densité media di almeno 1 per ogni metra di
Jrowe, per L'inters fronte libero da aecessi. La faseia di verde & larga almeno 10
metri;

¢) & corvedato tra l'altro di elaborati indicanti:

D) azzonamento di usi ¢ tipologle edilizie;

2) progetio per opere di verde can indicazione di specie ¢ dimenyiond delle piante;
3) studio d'impatto sulla viabilité esistente di previsioni insediative con

dimostracione df sostenibilitd,

T, 7. ZONA B3 - DI COMPLETAMENTOQ, ESTENSIVA.

A) Destinazioni d'uso.

1, Le opere rispeltano le destinazioni d'uso seguenti:

u) alberghicra ¢ agrituristica. La destinazione d'uso alberghicra & vietata peré in
area di rispetto di allevamento zootecnico,

b) artigianale i servizio; (soppressa),

¢) commerciale al minwto dettaglio;

) direzionale;

&) opera di interesse collettivo;

f) residenziale. Questa & vietata perd in arca di rispetto di nllevamento zooteenico,
s¢ non per recupero o integrazione fino a 150 m3 di unitd funzionale residenziale
esistente, senzu aumento del numere i unite immobiliari residenziall, o dopo
dismissione dell'allevamento, sua riduzione a meno di 50 Uba (Unita di bestiame
adulto) o modifica della legpe istitutiva del divieto di previsione di nuove zone

residenziali a distanzy inferiore o 300 metri;
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1) servizi i interesse residenciole,

2. In caso di costituzione, infegrazione, spostamenta, mdamento o ripristing dopo
dismissione i uso:

u) & vietato uso compreso in elenco di industrie insalubri di prima ¢ seconda classe
& per lavorazione del legno, se non artigianule di servizio;

b) se l'attivitd cessata & artigianule produttiva o industtiale la destinazione d'uso
artigianale produttiva o industriale & comunque vietaty, se non per uso di mostra o
utticio,

b) se lattivita cessata ¢ artiglanale produttiva o indusmriale:

1) & vietato il frazionamento, se non per aftuare destinazioni d'uso di cui comma 1
2} & ammesso H riuso per deposito o magazzing non compreso in elenco di
industric insalubri di prima ¢ seconda classe.

R) Indici.

1. L¢ opere rispettano pli indici scguenti:

u) altezza:

1) in genere: m 9, o pari a esistente + m 0,5,

2) a distanza da confine inferiore am 5:

2.1) in genere: m 3 + i1 40% della distanza dal confine, o pari a esistente + a1 0,5
2.2) per opera prevista in programma unitario per lotti contigui: m 9;

al) densité oi unitg immobiliari residenziali: 1 per ogni 300m2, o pari a exlstente;
b) distanza di conline:

1) in genere: m 5, o pari a esistente;

2) per servizi ed accessori: m 0. Le opere di nuova cosiruzione fruenti di questa
norma non possono essere pitl di 1 per ogni lotto, & non pessono avere aleun {ronte
distante dol confine meno di i 5 superiorc am 7.5,

3) per opera prevista in programmais unitario per lotti contigui: m 0;
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4) in corrispondenza di edificio posto in loto contipuo 4 conline: m 0;

) distanza tra parete finestrata ¢ parete di edificio antistante: m 10;

d) distanza da strada;

1) in penere: m 5, o part a esistente;

2) provingiale del Mobile: m 10, o pari a gsistente;

) distanza da zona 5 m 5, o pari a esisiente;

el) distanza di recintazione da asse stradale: m 6. Resta salva la possibilitg del
Comune di permmettere una distanza minore in presenza di allineamenti significativi
consolidutl;

) indice di fabbricabilitd londiarix: m3/m2 0,8, o pari a esistente + 150 m3 per
ogni unitd funzionale.

Nel caso di cessione gratuite al Comune per apera di urbanizzozione di area
classificata fubbricabile: l'indice ¢ da considerarsi aumentato fine g compensare
in termini di volume l'esclusione dalla superfice fondiaria dell'area ceduta;

g) supetfice per parchepgio, per nuova costruzione, ristrutturazione con
demolizione o ampliamento con aumento di superflice wtile, per aumento del
numero i unita immobiliari se non servizi ed accessorl ¢ per mutamento di
destinazione d'uso da una non aperta al pubblico ad altra aperta af pubblico o da
non commerciale ol minuto dettaglio o commerciale al minuto dertaglio, salvo
norma specifica diversi, fino a distanza di m 100 di percorso, minima:

1) stanziale: 1 m2 per ogni 10 m3, ma non meno di 2 posti anto per opni unitd
immobiliare di uso diverso du servizl ed aceessori. Per rexidenza almeno 1 def 2
posti auto & realizzato a livello di terreno;

2) di relazione;

2.1) per opera alberghiera o agrituristica: 1 pusto auto per ogni 2 utenti;

2,2y di Su nrtigianale: 10%:; (soppresso);

T 36 - -



2.3) di v commerciale al minuto dettaslio: 60%;

2.4) di Su direzionale: 30%;

2.5) di Su di opera di interesse collettivo:

2.5.1) per nuova costruzione o nmpliamento: 80%;

2.5.2) per recupero: 40%,;

2.6) rexidenziale: 1 posto auto per ogni unitd immobiliare di uso diverso da servizi
vdd aecexsord, exierni alla recintazione;

2.7) i Su di servizi di interesse residenziale: 30%;

h) superfice di vendita di esergizio commerciale, massima: m2 400, o pari a
esistente.

2, L'indice di fubbricabilita fondiaria i cui al comma 1, lettera f), ¢ maggiorato:
u) per recupero mediante opere superanti la manulenzione straordinaria di opera
dichiarata inabitabile o inagibite: 10% dell'opera inabitubile o inagiblle;

b) per dismissione di indusiria insalubre di prima classe esistente in conu
rexidenziale: 10% dell'industria dismessa;

¢) per realizzazione di interventi che valutati secondo {l Protocallo ftaca per
qualita ambicntale externa, consumo di risorse, carichi ambientali, qualitd
dell'umbiente  interno ¢ gqualita  del  xervizio  presentino  un  punteggio
complessivamente positive per almeno '80% del wiale delle opere del loro:
percentuale doppia del punteggio del progetto, e comungue non superfore al 1054,
1 caleolo del punteggio & dimostrate ¢ autocertificato, Resta salva la possibilita
del Comune di controflo del caleolo del punteggio;

d) per demolizione ¢ ricusirusione eventuale in un corpo unico di opere per servizi
ed accessori non vincolate a conservazione separate: di wna misura pori ol 30%
delfe opere demolite. Le opere per servizi ed uccessori successive sono ammesse

sofo se unife ud ultre, anche mediante purtico,
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e} per imboschimenio di fereeno di sentingtivi existenti: 1 m3 per ogni 20 m2 di
imbasclimento. I bosco pud avere radure ¢ stagni;

B per realizzazione di opera alberghiera per almeno '80% del totule delle opere
cel lotta: 10%;

&) per realizuzione di abitaztond particolarmente adatre ad angiani ¢ disabili per
almena ['80% del totale delle opere del lotto: 1G%.

Le maggiorazioni:

al} sono cumulabili fino a una percentuale massima complessiva del 30% rispetio
all'indice gié previsto,

a2} nun sono ammesse oltre lindice di fabbricabilita fondiaria di m3/md 4, se non
in Prp Pae;

a3) sono subordinate o stipula con (I Comune di convenzione o presentacione ol
Comune di atto d'obbliyo prevedente | tempi e le garanzie per lattuazione degli
interventi che le motivana,

() Disposizioni particolari.

1. I} Comune pud preserivere a realizzazione di opere di urbanizzazione primaria
specitiche relative all'area di intervento,

2. La recintazione di fondi rispetta per la parte cventuale di muratura un'allezza
massima di metri 1,4 verso stradu ¢ verso confine di proprieta fine a distanza di 3
metri dafla sirada, e merri 2 1,8 verso confine di proprietd a distunza dalla sirada
superiore a metri 3, 5¢ non per quanio necessario a realizzare e proleggere ACCesso.
3. In zmong B3 luterale o strada provinciule esternua a cenfro abitato come
delimitato ai sensi del codice della strada:

) @li interventi edilizi superanti la manwenzione siravrdinaria sono subordinati
all' adeguamento degli accessi existenti alle norme previste dal codice della strada

per accessi nuovi;
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f) wecesst carrad nuovi sono vietat! se non per:

1) yervizio di edifici residenziali unifamitior;

2) spastamento, aecorpamento o sdoppiamento per distinguere entrata ¢ uscita df
accessi esislenti,

4. Sono vietati cartelll pubblicitari di dimensione superiore a m2 1 4, s¢ non di
epere edilizie in corso.

5 11 Prp Pac i Muron, area di via IV Nowembre, prevede tra laltro
ricomposizione dei voelumi esistenti, mediante sostingione o evoluzlone di quelll
incongrul con la storicita del luogo verso forme, dimensioni ¢ funzionf congrue con
Uimportanza e il carattere di centro cittt da assegnarsi al luogo,

6. I Pac di Brugnera capolvago, area di via Ponte di Sotio prevede tea Dalteo;

a) accessi o diramazioni solo dalla strada laterale a nord-est;

b) allargamento della strade laterale a nord-est,

¢) costituzione di almena 20 post! auto per parchegiio di relazione ulieriori
rispetto al parcheggio di reluzione previsto dall indice di zona.

7. In area di convenzione di via Orserq a Tamal la realizzazione di edifici ¢
suhordinata alla stipula con il Comune di una convenzione prevedente ra 'aliro;
w) allargamento e sistemazione viariv,

b) misure per permettere H'accessibifita in sicurezza

COMPUTO METRICO

Nonostante ln stima del bene & ¢seguita a corpo ¢ non a misura, la superficie
commetciale degli immobili, rilevata graficamente dai progetti e dagh elaborali
catastali, & calcolata sommando le¢ supertici effettive d’opni locale, considerando
totalmente i muri interni ¢ quelli esterni perimetrali;

Applicando tale criterio si hanno le superlici commereiali dei beni arrorondate di:
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Identif. | Fiano . ;\,\-\Pegtlnuziolncl;‘
Bl T | Zona Vendita
B T-1 Accessori Agricoli 368
C T Capannone Agricolo 528
D T Capannone Agricolo 699
E T Serra Floricolwura 217
F T Serra Floricoltura 195

Larea, ove insistono i fabbricati, ha una superficic catastale (non rilevata)
di Ha 00.49.00,

CRITERI DI VALUTAZIONE

La valutazione, corrispondente alb pil probabile valore di mercato, & effettuata con
il metodo per comparazione, consistente nella ricerea del valore commercinle
d'immobili simili u quello oggetto di stima per ubicazione, disposizione, superlicie,
stato d'uso ¢ locativo, e di cul & stata pid definita 1a libera contrattazione,

I valore pit probabile ¢ quello pil frequente nel campione di prezzi assunio a
riferimento dellu stima.

I valori unitari che sepuono costituiscono 'espressione sintetica dell'indagine di
mercato effettuata attraverso colloqui con operatori del settore e accedendo ad altre
fonti informative indirette di cui, peraltro, 51 conoscono sia le modalitd di misura
della consistenza, 1 criteri di “onizzazione adottati e il tipo di fonti impicgato per
realizzare la banca dati stessa,

VALUTAZIONE DEGLLIMMOBILI

Alla luce di tutto quento sopra esposto, considerato lo stato di conservazione dei
beni, la loro destinazione, e colture in atto, le loro caratteristiche intrinseche ed
estrinseehe, detratti 1 costi per le difformitd catastali ¢ urbanistiche, lo scrivente
perito, determina in ogni caso a corpe ¢ non a misura nello stato di fatto e di

diritto in cui in questo momento si trevano gli immobili, con tutti gli inerenti dirin,
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ragioni ¢ azioni, secessioni ¢ pertingnze, oneri ¢ servitl attive ¢ passive di qualsiasi

specie eventualmente esistenti le valutazioni che sepuono:

; Ident | Destinazion: . g
“B [ Zona vendita 30| 2345000
B Accessorio Agricolo 368 150 §5.200,00
C Capannong Apricolo 528 90 47.520.00
D Capannone Agricolo 699 90 62.910,00
E Serra Floricoltura 217 corpo 8.000,00
F Serra Flaricolfura 195 corpo 10.000,00

Il vatore di stima tiene gid conto dell'arca scopertn ¢ di quella dove insistono t
fabbricati.

Eurg 207,080,00 arrotondatia Buro 205,000,00

VALORE DI STIMA PER L’INTERO
A corpo Euro 205.000,00

(Duecentocinguemilacuro)

LA FORMAZIONE DEI LOTTI

A parere dello serivente perito, gli immobili stimati non sono divisibili poiché,
qualora fosse separato Vediticio residenziale identificato con la particella 123 da
quelli agricoli, posti nell'aren identificata con la perticella 204, questi ultimi
resterebhbero interclusi e privi di un aceesso sulla pubblica via.

Inoltre, trovandoesi fa residenza a ridosso dei capannoni ¢ degli edifici agricoli, se
nssepnata separatamente, subirchbe certamente un'imporlante svalutazione.

Per i motivi suddetti, tenuto in conto alla magpiore probabilitd di vendita
unitamente alla previsione del massimo realizzo cconomico, si ritigne di riunire

tutti gli immobili in unico lotto.
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LOTTO.UNICO::

IN COMUNE DI BRUGNERA

Frazione Tamai — Via Pordenone 40

Fubbricato residenziale, di tre piani fiori terra con scoperto di pertinenza.

Il piane primo & compostv d'ingresso, suggiorno, cuelna, canting e centrale
termica, il piana primo da quattro camere, corridoio ¢ bagmo. il piano secondo da
un ‘ampia soffitta.

Annesso al fabbricato residenziale, ¢ edificato un veechio accessorio destinato a
magezzing per prodotti agricoll ¢ afla vendita di plante e flori,

Sull'ampla arca retrostante sono erettl due vetusti capannoni agricoli (un tempo
ntilizzati per Vallevamento di potli) ¢ due serve per la coltivazione di fiori ¢ plante,

CATASTODEIFABBRICATI

-Foglio.| .Part,. - Vi - Planoz} Cat, 3 Clo-.Vani, g:lllun.d.im.:f
8 | 123 | Pordenoned0 | T2 | AT § 3 1 95 | 73595

Fura 140,000,040

L'arca ave insite il fabbricato & deseritta al Catasto dei Terreni come Enle Urbano
def Fg.8 Mappale 123 di Ha 00.11.60.

CATASTO DEI' TERRENI

- Foglio | Particella. | Qualitd.; Classe | Consistenza. ...
8 204 F.R. --- 00.49.00

VALORE DI STIMA DEL LOTTO
A corpo Euro 345.000,00

(Trecentoquarantacinguemilamilaeuro)
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Come richicsto nel quesito, si apports unn decurtazione in vin forfeturin del
25%, al fabbriente residenzinle e del 35% per | capannoni e gli edifici
produtlivi, in considerazione dell’assenza di garanzia per vizi, della differenza tra
oreri tribulart su base catastale ¢ reale, dell'onere a carico dell’acquirenic a
provvedere alle cancellazioni di trascrizioni ¢ iscrizioni, di quanto sugperito dalla
comune ¢sperienza circa le ditferenze tra libero mercato ¢ vendite coattive.

Fabbricato residenziale

140,000,600 x 25% = - 35,000 — Enro 105.000,00

Fabbrieard produttivi

205.000,00x 35% — - 71.750 = Euro 133.250,00

Euro 238 250,00 arrotondarti g Fure 238 000,00
VALORE DI STIMA DECURATO
A corpo Evro 238.000,00

(Duccentotrentoottomilactro)

————— i
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Del presente ¢laborato & stata inviata copia al debitore ¢ ai creditori a mezzo posta
ordinaria oppure clettronica evidenziando a loro la possibilitd di depositare
all*udienza le note alla relazione purché trasmettano, almeno quindici giorni prima,
le predetie note allo serivente che in tal caso interverri all’udienza per rendere i
chiarimenti necessari.

L'originale pih una copia cartacen, completa di tutti gli altegati e det cd rom, ¢ stata
invece deposila in Cancelleria,

Con quanto sopra lo serivente ritiene di aver assolto it mandata ricevuto.
Fontanafredda i, 14.08.2013

11 Perito

Antenio Taiariol

La presente relazione & composta di +4 pagine pile gli allegati,

ALLEGATI
o Planimetria ldentificativa degli Immaobili.
o Documentazione Fotogralica.
o Certificato di Residenza.
o Apggiornamento visure ipotecarie,
o Visure, estratti ¢ planimeatrie catastali.
o Dichiarazione Agenzia delle Entrate.
o Certificato di non sussistenza provvedimenti urbanistici.
o Certificato di destinazione urbanistica dei terreni,

o Permessi Bdilizi,
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