[L,mo dowt, PETRUCCO
G.E. del Tribunale di Pordenone

Esecuzione Immobiliure n, 224/11
ESECUTORE: HYPO ALPE ADRIA BANK SPA con 'avy. TRUCCOLO
ESECUTATA

OGGETTO: ESECUZIONE IMMOBILIARE

RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO DEL GIUDICE

C.T.U.: Geom. BOREAN Renza, con studio in Casarsa della Delizia, Via

Trieste N. 50, libero professionista.

PREMESSA E QUESITO
In data 11.04.2012, il Dott. Petrucco Tolfolo, G.E. del Tribunale di Pordenone,
ha conferito incarico di CTU alla sowoscritta Geom. Borean Renza, con il
seguente quesito:

1) Verifichi prima di ogni altra attivitg, la completezza della documeniazione
di cui all*art. 567, 2° comma c.p.c. segnalundo immediagramente al Giudice e
al ereditore pignorante quelli mancanti o inidonei;

2) predisponga, sulla base dei documenti in auti, {'elenco delle iscrizioni ¢ delle
trascrizioni pregiudizievoli;  acquisisca, ove non depositati, le muappe
censuarie, schede catastali ed elaborati planimerrici che egli ritenpa
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed § certifican di
destinaziene urbanistica (solv per [ terreni) di cui all'art. 30 del D.P.R. &
giugno 2001, n, 380, dundo prova, in caso di muncare rilascio di detta
documemtazione da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa
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5)

6)

7)

8)

9)

richiesta;  acquisisca Uatto  di provenienza wltraventennale  {(ove non
risiltante dalla documentazione in atti);

descriva, previo necessariv accesso all’imterno, l'immobile pignorate
indicande dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala,
piano, interno, caratteristiche  interne  ed  esterne, superficie  lorda
commerciale in mq., confini (nel case di terreni) ¢ duti carastali attuali,
eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte
comani, loeali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.):

accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene {indirizzo, nimero
civico, piano, interno, dati catastali ¢ confini nel caso di terreni) ¢ quiellu
confenuta nel pignoramento evidenziundo, in caso di rilevata difformitd: a)
se i dari indicali in pignoramento non hanno mai identificato Uimmobile ¢
non consentone la sua wnivoca fdentificazione: b) se 1 davi indicati nel
pignoramento sono erronel, ma consentono l'individuazione del bene c) se i
dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,
hunno in precedenza individuato [immobile rappresentando, in questo caso,
la staria cutastale del compendio pignorato;

proceda, ove necessario, ad  eseguire le  pecessarie  variazioni per
Paggiornamento del catasto pravvedendo, in caso di difformitit o mancanza
di idonea plunimerria del bene, alla sua correzione o reduzione ed
all’accutastamento delle unité immobiliari non regolarmente accatasiare,
anche yenza il consenso del proprietario;

indichi I'utilizzazione previsto dallo strumento  urbanistico  comunale,
acquisende, nel casa di terreni, i certificate df destinazione urbanistica;

indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e esistenza o meno di dichiarazione di agibilit.
In case di costruzione realizzatu o modificata in violazione delta normativa
urbanistico — edilizia, descriva dentagliatamente la tipologin degli abusi
riscontrafi ¢ dica se Uillecite siu stato sanato o sia sanabile in buase
combinato disposto dagli artt. 46, commu 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.
380 ¢ 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n, 47! ove possibile, indichi
It spesa prevedibibmente necessaria a puro titolo indicative.

Dica se & posxibile vendere § beni pignorati in uno o Pt fotti; proveeda, in
guest'ultime caso, alla loro formazione;

Dica, se I'immobile ¢ pignorato solo pro quota:

se esso siu divisibile in natra e, proceda, in questo cuso, alla formazione
dei singoli lot, indicando il valore di ciascuno di essi ¢ tenendo conto delle
quote dei singoli compropriciari ¢ prevedendo gli eventuali conguagli in
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denarn, In tal caso Uesperto dovea verificare ed analiticamente indicare le

iscrizioni ¢ traserizioni presenti anche sulle quote non pignorate; in caso di

lerreni, proponga in allegate allu perizia wn'iporesi di frazivnamento, ¢ solo

una volta intervenutu 'approvazione da purte del giudice, sentite le parti,
proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del proprictario,
alleganda § tipi debitumente approvar dall' Ufficio Tecnico Erariale);

a. proceda, in case comtrarin, alla stima dell'intero, esprimendo
compiutamente il gindizio di  indivisibilita eventualmente anche alla
tiuce di quanto disposto dall'art, 577 c.p.c. dall'urt. 846 c.c. e dalla L. 3
giugnn 1940, n. 1078; fornisca altresi lu valurazione della sola quota,
guale mera frazione del valore stimato per Uintero immobile (in difetro
di afferta per 'ucquisto della quota a tale prezzo, con cuzione pari al
10% dell'importo, depasitata de parte di uno o piit dei comproprietari
entro ludienza per i provwedimenti di cui all'art. 569 ep.c. si
procederd a giudizio divisionale, con eventuale vendita dell intere);

10}y accert se l'immobile & libero o occupate: acquisisca il titolo legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso abbia data certa
anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risuliang registrati
presse {Cagenzin delle entrate _degli att privati contratti di locazione:
gualora risulting contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva
indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora
pendente il relative  giudizio; in caso i contratto  amtecedente  al
pignoramenty e, quindi, opponibile alla procedura & indispensabile che la
stima contenga indicazioni motivate sul giusto canone di locazione al
momento in cul & state stipulato arto {analizzande il canone pattuite dal
debitore-locatore ¢ dal locarario) in base ai paramerri di mercate (I'art,
2923 c.c. esclude U'opponibility della locazione stipulata a canone incongruo
rispetto al “giusto™ canone);

1yove immobile sia vccupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del
debitore esccntato acquisisea il provwedimento di assegnazione della casa
coningale;

12Yindichi ['esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilita;

13) accerti Iesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se
i stessi resteranno a carico dell ‘wcquirente, ovvero sarunne cancellati o
risulicranno non opponibili al medesimo), ed in particolare indichi se
evistone spese condominiali non pagate relative all'anno in cui é stato
trascritto il pignoramento ed all'unno precedente per gli effetti di cui all'urt.
63 dispp. an. C.c. nonché la presenza di eventuali cause in corsa con
domanda trascritta (acquisende presse la cancelleria del Tribunale di
Pordenone informazioni circa lo staro delle stesse):



L4) rifevi [esistenza di diviti demaniali (df superficie o servith pubbliche) o usi
civicl, evidenZiando pli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

153)determini il valore dellimmobile, presa  visione  delle  risultange
dell'Osservatorio immobiliare dell'Agenzia del Territorio, considerando lo
state di conservazione dell'immobile ¢ come opponibili alla procedura
esecutiva i soli contratti di locazione ¢ i provvedimenti di assegnuzione al
coniige aventi data certa  anteriore alla dara di trascrizione  del
pignoramento (Uassegnazione della casa coniugale dovrd essere ritennta
epponibile nei timiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione
Se non trascritta net pubblici reyistri ed anteriore alla data di trascrizione
del  pignoramento, non  opponibile alla  procedura  se disposta  con
proveedimento  successive allu data di trascrizione del pignoramento,
sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del
pigneramento, in guesto case Uimmobile verrd valutato come se fosse una
nuda propriete) ed applicando al valore medio nel libero mercate una
riduzione in via forfetaria del 25%, in considerazione dell’assenza di
garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su base catastale ¢
reale, dell’onere a carico dell’acquirente di provvedere alle cancellazioni
di trascrizioni ¢ iscrizioni, di quanto suggerito dalla comune esperienza
circa le differenze tra libero mercato e vendite coattive; per glf immobili ad
use produttive (industriale o artigianale) potra essere applicata una
riduzione fino al 35% in relazione alla notoria difficolta di collocazione
anche nel libero mercato;

16} alleghi, avendone fatto richiesta presse i competenti uffici dello stato civile,
il certificato di staro libero o Uestratto per riassupto dell’atto di marrimonio
degli esecutari titolari degli immobili pignorati, preoccupandosi in caso di
comvenzioni matrimoniali particolari (non di semplice convenzione i
separazione dei beni), di acquisire copia delle stesse presso | competenti

uffici;
17) indichi se & presente o meno lantestato di certificazione energetica (ACE);

18) acquisisca presso il Comune § certificari di conformitt di tueti @li impianti
rilusciati dalle Ditte ¢ luddove inesistenti riferisca sullo stato impiantistico;

19) per i fabbricati acquisisca presso il Comune il certificato di inesistenza di
provvedimenti sunzionatori.

Il G.E. dispone, inoltre, che Uespertu:
a. segnali  tempestivamente  al - custode  (se  nominate) e al gindice
dell'esecuzione ogni ostacolo all'accesso, sospendendo le operazioni peritali
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d.

e

i

soln ove risulti impossibile accedere all'timmobile anche mediante accessn
Jorzuso, ¢ avvertendo in tal caso immediatamente il gindice ai fini della
adogione dell'ordine di liberazione:

Solleciti, prima di procedere con le anivitd, nel caso in cui pendano
frattative per definire la posizione debitoria o il debito sia modesto, il
debitore o Hlfi creditore/i ad artivarsi presso il G.E, per chivdere una
sospensiong della procedura esecutiva o per formalizzare la rinuncia agli
atti o per chiedere la conversione del pignoramento; in_assenza di
aittorizzazione del GE, non sl devono sospendere le ottivitd peritali se non
per un periodo di jempo tale da consentire il deposito nel rispetro del
lermine,

acquisisca, su modulo appositamente predisposto, numero di recapiro
telefonico fisso /o cellulure dell'esecutato  efo dei snggenti che OCCUPAND
Uimmobile, awertendo che il nimero saré in seguito trasmesso al eustode
dell'immobile.

esponga | risultati delle indagini svolte In apposita relazione redatta
fornendv compiuta, schematica e distimta risposta (anche neeativa) ai
singoli guesing;

ivil, a mezzo di posta ordinaria o (preferibilmente} posta elettronica, nel
rispetto delle normativa,  anche  regolamentale,  concernente  la
softoserizione, la trasmissione ¢ la ricezione dei documenti informarici e
teletrasmessi, copta del proprio elaborate di stima (senza pli allegati) ai
ceditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al
custode eventualmente nominato, almeno 45 (quarantacingue) giom
prima dell'udienza fissata per entissione dell’ ordinanza di vendita ai sensi
dell'art, 569 c.p.c. (26.09.2012), ricordando alle parti che esse possono
depasitare all'udienza note allu relazione purché abbiane prowweduto,
almeno quindici giornt prima, ad inviare le predette note al perito:in 1al
caso 1l perito interviene all'udienza per rendere i chiarimenti necessari;

depositi presso la cancelleria del Tribunale, nello stexso termine, il proprio
elaborato peritale, completo di nani glf allegati, sia in forma cartacea, sia in
Jorma eletrronica su apposito cd rom;

alleghi sempre alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna
dell'intero compendio pignorato estraendo bmagini di turti gli ambienti
(terrazi, giardini,  accessori, purti comuni ed  eventuali pertinenze
compresi);

alleghi alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale,
copia della concessione o della licenza edilizia ¢ degli eventuali atti di
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sungttoria, copia del comtratto di lecazione o del titolo legittimante la
detenzione ¢ del verbale d'accesso comtenente il resoconto delle operuzioni
svolte ¢ le dichiarazioni rese dall'occupante, nonché turta la documentazione
ritenta di necessario supporto alla vendita,

SYOLGIMENTO DELL’INCARICO

Previo studio  della documentazione in mio possesso, ho provveduto
allintegrazione di quanto ritenuto opportuno presso i pubblici uttict.

Con letrera raccomandata all'esccutata, ho fissato la data del sopralluogo per
lunedi 7 maggio c.a..

Non avendo lintestataria ritirato la raccomandata che si trovava in giacenza
all'ufficio postale di Nave di Fontanafredda, al sopralluogo non ho trovato
nEssuno,

Il giomo stesso ho spedito una fettera semplice alla sig.ra Piazzon la quale ha
risposto contattandomi telefonicamente ¢ concordato il prossimo sopralluogo
fissato per il 17,05.2012 alle ore 9,00,

Con la scorts dei documenti raccolti, recatami il giorno stabilito presso
"'immobile da stimure, ho trovaro l'esecutata sig.ra che mi ha
permesso di visitare 1 locali da stimare siti in Via Bodegan n°® 45 a
Fontanafredda come da verbale di accesso (ALLEGATO N, 12).

Ho effettuate un rilievo metrico grossolano a verificn delle  dimensioni
dingombro massimo da confrontare con le misure riportate nel progetto
autortzzato ¢ nelle planimetrie catastali, ed un rilievo fotografico.

Ho fatto presente all'esceutato che, se & in grado di definire la propria posizione

debitoria, deve altivarsi con la Banca per pianificare le modalita di estinzione del



debito, ¢ successivamente la Banca stessa agird per sospendere o procedura

gsecutiva inoltrando istanza al G.E..

Oggetto della presente relazione ¢ stima & la piena proprictd intestata afla sig.ra

dei beni siti in:

FONTANAFREDDA Via Bodegan n. 45 - Fg. 32 mappale 312 Sub 2 ¢ 3,

Fg. 32 mapp. 320 5ub 2, Fg. 32 mapp. 367, 368, 369, 370, 371, 417.

La perizia mostra i seguenti punti:

1.

2.

9.

UBICAZIONE E DATI CATASTALI

CONFINI

PROVENIENZA

USUFRUTTO

VINCOLI ARTISTICI E STORICI

REGOLARITA’ E DESTINAZIONE URBANISTICA
STATO CIVILE DELL'ESECUTATA

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

DESCRIZIONE

10. METODO DI STIMA

L1. STIMA

12, PROPOSTA LOTTO DI VENDITA

#*



FONTANAFREDDA:
FG. 32 MAPPALE 312SUB 2 e 3,
FG. 32 MAPPALE 320 SUB 2,

FG. 32 MAPPALI 367, 368, 369, 370, 371 e 417.

1. UBICAZIONE e DATI CATASTALI

Il mappale 312 di superficie catastale ha 0.07.80, individua un immobile ad uso
abitativo con uccessori, disposto su tre piani fuori terra ed area scoperta
pertinenziale, posto in aderenza ad altra abitazione al sub 4 ed al mappale 22,
situito in Via Bodepan 45 di Fontanatredda, (ALLEGATINN. 1, 3 e 4),

1 mappale 320 di superficie catastale ha 0.01.50, individua un immobile ad uso
deposito ¢ ricovero mezzi agricoli, in un unico piano fuori terra, poslo in
aderenza ad altro accessorio al sub 1 di altra propricta.

I mappali 367, 368, 369, 370, 371 ¢ 417 individuano porzioni di terreno che

insieme costituiscono il vialetto d'accesso all'abitazione.
Il mappale 417 individua un'arca scoperta inerbata a servizio del rustico al
mappale 320.

Catastalmente sono distinti:

CATASTO TERREN! : FONTANAFREDDA

Fg. 32 mapp. 312 Ha 0L07.80 | Ente Urbano

g, 32 mapp. 320 Ha 00.01.50 | Ente Urhano

Fg. 32 ihapp. 367 Ha 00.00.05 |Sem.arb, CL3 [RD€ 0,04 RA €0.03




F. 32 mapp. 368  [Hu 00.01.12 | Sem.arh, |CIL3 |[RD€ 0.87 RA € 0,64
Fg. 32 mapp, 369 |Ha O0.00.08 |Sem. arb. | CL3 |RDE 0.06 RA €0,05
Fp. 32 mapp. 370 Ha 00.00,18 |TI5R.

FFg. 32 mapp, 371 Ha 00.00.07 | Area rurale

Fyg. 32 mapp. 417 Ha 00,0433 Sem. arb, ClL3 {RD€ 3,35 RAE246
CATASTO EDILIZIQ) URBANO : FONTANAFREDDA

'Fg. 32 mapp, 312 | Sub 2 | Via Bodegan 1. 35 | T C/6 [CL1 Tmq23 | €.49.89
Fg. 32 mapp. 3121 Sub 3 { Vi Bodegan n. 45 [T-1-2 (A3 [CL 3 |[Vani 6 £.464,51
Fyg, 32 ﬁmpp. 320 { Sub 2 | Via Bodegan {T 2 QL mq59 | € 5180

Intestati a @

2, CONFINI

proprictd per 1/1,

Gli immabili, formano un unico corpo confinante a nord-cst ¢ a sud-ovest con

strada, a sud-est con il mappale 16, ¢ a nord-ovest con i mappali 366, 315, 316,

22, e 426.

3. PROVENIENZA

II bene di proprictd  atluale

provienc da

on atte di compravendita Rep. N. 27547 del 29.03,2006 del Noluio

Guido Bevilacqua di Pordenone (ALLEGATO N.9).




4. USUFRUTTO

Non sussistono diritti di usulrutto gravanti pli immobili pignorati.

5. VINCOLI ARTISTICI E STORICI
Gli immobili non presentano le caratteristiche di interesse storico, artistico,
archeologico tali da comportare Pesistenza di un vincolo culurale ai sensi del
D.Leg. 29101999 n. 490, ¢ quindi de! diritto di prefazione dello Stato e

I'obbligo di denuncia ai sensi dellart. 58 del suddetio decreto.

6. REGOLARITA’ E DESTINAZIONE URBANISTICA

Il mappale 312 del Fg. 32 ricade nel Piuno Regolatore Generale Comunale
(P.R.G.C.) del Comune di Fontanafredda, parte in "zona B.2" (sollozona della
zana residenziale B di completamento), interessata dagli ambid da ristrtturare ¢
completire con altuazione mediante intervento dirctto, ¢ parte “viabilita",
(ALLEGATO N. 8).

Dalla ricerca effettuaty dal Comune di Fontanafredda, risulta che sono state
rilasciate e sepuenti pratiche edilizie:

-~ CONCESSIONE_PER KESECUZIONE_ LAVORI DI MANUTENZIONE

STRAORDINARIA (ripasso totale della copertura e intonaci ¢stemi), pratica

del 21.10.1980 n° 9067 a nome di [ IR ALLEGATO N. 5),

- Diniego per la domanda di costruzione di_un_portico del 12.02,1997 Prot,

2949, riferimento Pratica Edilizian, 96/436 a nome di [Er e




Sioallegano le tavole delle stato di fatto allegate al progetto, per avere una

descrizione grafica attuale degli immobili (ALLEGATO N. 6).
Nel fascicolo delle pratiche edilizie, non c¢i sono attestati di certificazione
energetica (ACE) né certificati di conformiti degli impianti,
Nelle pratiche edilizie ¢ nell'accatastamento il sub 2 ¢ indicato come garape,
quando in realtd ha destinazione cucina.
I focale gucina ha altezza wiile m 2,25, ed ¢ stato ricavato dal garage senza alcun
cambio di destinuzione d'uso autorizzato, né autorizzabile in quanto non ha i
requisiti minimi per essere abitabile,
Inoltre, in difformitd alle planimetric catastali e alla tavola dello stato di fatto
allegata alla domanda di costruzione del portico) esiste una teltoia esterna a
shalzo in legno a protezione della porta dell'ingresso principale che da in
soggtorno delle dimenstoni m 2,00x 1,00.
Un'altra tettoia in legno di dimensioni  1,83x4,70 poggiata sulla muratura della
casa € su due pilastri in cemento, a protezione della porta e finestra della cucing,
Esisle pot un vano adibito a lavanderia dimensioni m 3,62x1,97 e adiacente
tettoia di dim. m 2,98x1,97, posti sul retro del abbricato in aderenza af locale
caldaia e alla scala. Tule cambio di destinazione d'uso con modifica dei fori,
tettoia ¢ lavanderia (a detta della proprietaria sig.ra Piazzon) & avvenuta prima
del sue acquisto nel 2006. Tali irregolaritd sono sanabili ¢ si prevede un onere di
€ 1.000,00 di sunzione minima prevista (comprensivo di oneri di urbanizzazione
ed oneri per costo di costruzione), € 1.500,00 circa di pratica edilizia di un

tecnico abilitato, € 1.500,00 circa di variazione catusiale,
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[l mappale 320 det Fp. 32 ricade nel Piano Regolatore Generale Comunale
(P.R.G:.C.) del Cornune di Fontanafredda, parte in "sottozona sgricola E4.2", &
parte in “'zona di rispetto stradale in sottozona agricoly E.4,2", ricadenti negli
ambiti di interesse agricolo-pacsaggistico (ALLEGATO N. 8),

Non sono state reperile pratiche cdilizie relative alla costruzione dellimmobile
rustico in oggetto, Essendo il fabbricato rurale una ex stalla di costruzione antica
anche se non definita, non posso considerarla un'opera abusiva in quanto
potrebbe esser stata costruity prima del 1952 (anno da cui era necessario
richiedere autorizzuzione alla costruzions).

T mappaki 367, 368, 369, 370, 371 del Fg, 32 ricadono nel Piano Regolatore

Generale Comunale (P.R.G.C.) del Comune di Fontanafredds, in “zona B.2"
(soltozona della zona residenziale B di completamento), interessata dagli ambiti
da ristrttturare ¢ completare con attuazione mediante intervento diretto

(ALLEGATO N. K).

Il mappale 417 del Fp. 32 ricade nel Piano Regelutore Generale Comunale
(P.R.G.C.) del Comune di Fontanafredda, purte in "zona B.2", parte "sottozona
agricola E.a2", parte in “zona di rispetto stradale in sottozona agricol
E4.2", e parte zonu soggewta a vincolo speciale "zonu di rispetto

all'elettrificazione"” (ALLLEGATO N. 8),



Non sono stuti adottati provvedimenti sanzionatori ai sensi degli art, 40 ¢ 41

della Legge 47/85 (ALLEGATO N, 7).

7. STATO CIVILE DELL'ESECUTATA

L'esecutata  sig.ra

proprictaria degli immobili pignorati, con provvedimento emesso il 22.03.2002
del Tribunale di Lucera, risulta omologaty la separazione consensuale, come
certifica Pufficio di Stato Civile del Comune di Vico del Gargano (FG)

(ALLEGATO N. 10),

8. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI
Cuontro beni ricadenti in Fontanatredda Fy, 32 mappale 312
Sub 2 e 3, Fg. 32 mapp. 320 Sub 2, Fg. 32 mapp. 367, 368, 369, 370, 371, 417:

» Nota di Iserizione contro per IPOTECA VOLONTARIA, derivinte da

concessione a garanzia di mutuo fondiario del 29.03.2006 Rep, n®

27548/18704 iscritta con nota del 26.04.2006 Reg. Part. 2000, Reg. Gen.

7331, del Notaio Guido Bevilacqua di Pordenone, a favore di HYPO ALPE

ADRIA BANK SPA con sede in Udine, per un totale di € 320.000,00.

# Nota di Trasedzione contro per verbule di PIGNORAMENTO IMMORILI

del Tribunale di Pordenone con nota del 25.07.2011 Rep. N° 797 Reg, con
nota del 13.09.2011 Reg. Part. 9362, Reg. Gen. 13555, a favore di HYPO

ALPE ADRIA BANK SPA, con sede in Udine, per € 188.779,42.



Contr beni ricadenti in Fontanafredda Fg. 32 mappale 312
Sub 2 e 3 e Fe. 32 mapp. 320 Sub 2:

# Nota di Iscrizione contro per TPOTECA GIUDIZIALE, derivante da

decrelo ingiuntivo del 11.11.2009 Rep. n® 134/2009 iscritta con nota del
26,03.2010 Rep. Part. 929, Reg. Gen. 4804, del Tribunale di Lucers -
ser. dist. Rodi Garganico, a favore dimcr
un totale di € 20.000,00.
In data 21.05.2012, & stata fatta dalla sotloscritta, una nuova ispezione ipotecaria
in aggiornamento a quanto g riportato nei certificatl allegati al fascicolo
documenti dell'Eseenzione. Da tale visura non sono emerse ulleriori note

riguardantt l'esecutata (ALLEGATO N. 11),

9. DESCRIZIONE

Il mappale 312, individua un immobile ad uso abitativo con accessort, disposto
su tre piani fuori terry ed area scoperta pertinenziale, posto in aderenza ad altra
abitazione al sub 4 ed al mappale 22, situato in Viz Bodegan 45 di
Fontanafredda, ed & I'attale residenza dell’csecutata con la sva famiglia

composty da:

Il recapito telefonico & riportato al' ALLEGATO N. 13.
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Il piano terra ¢ composto da un soggiorno (h= m 2,35) du cui puriono le scule
che portano al piano primo, una cucina ex gurage (h=m 2,25), un locale caldaia
ex lavanderia, un ripostiglio ricavato nel sottoscula, una lavanderia.

Il piano primo & composto da tre camere, un bagno, un disimpegno ed un
ripostiglio (ex bugno) da cui i accede alla solfitla tramite una scala melallica
retrattile,

Al secondo piano ¢'¢ la soffitta alla stato grezzo,

I pavimenti sono in ceramica nella zona giorno, in cemento in lavanderia, in
listeHi di legno nells zona notte,

I serrumentt sono in legno con velrocamera ¢ scuri ad anta in legno.

Impiante lermico funzionante con calduia a gas ¢ termosifoni lamelari

oppurtunamente distribuiti.

Impianto elettrico realizzato da vecchia data ed in parte modernizzato,

Bagno con pavimenio e rivestimento in piastrelle di ceramica: & dotato di vasca,
lavaho a colonna, we ¢ bidet,

Il locale lavanderia ¢ un corpo aggiunto costituito da pannelli in lamiera e
ricmpitl di cemento, copertura in cternit, serramenti in alluminio, pavimento in
cemenlo.

Il Tocale cucina ha abltezza utile m 2,25, ed & si;o reavato dal parage existente

sostituendo il portone d'accesso con una finestra ed una porta.
Esternumente ¢ stata realizzala una piccola tettoia sospesa, in legno e copertura
in coppi a prolezione delfa porta d'ingresso del soggiorno (mq 2,00), un portico

con pilastri in cemento, struttura in legno e copertura con carta catramata (mgq



8.60) a protezione dell'ingresso in cucing, locale ad uso lavanderia (mq 7,13) ¢
tettoia (me 5,87) poste sul retro,
[l grado di finitura & modesto.
L'area esterna & inerbala e piantumata, con un piccalo laghetto. Non ¢i sono
recinzioni di proprietd ad cccezione di uno zoceolo in cemento con due
colonmine sul fronte strada. Con l'abitazione confinante ¢'2 uno zoccolo in
cemento con sovrastante rete metallica di proprietl del vicino.
Ai fini della stima, si riportano le superfici commerciali:

* superficie abitabile mq 112,58

* cucinaex garage mq 27,88

* gccessorio focale caldaia my 5,51

* accessorio aggiuntive ad uso lavanderia meg 7,13

* soffitta mg 41,40

e tettoie mq 2,00 + 8,60 + 5,87= mq 16,47

* superficie scoperta mg 682,00,
il mappale 320 rappresenta un rustico di vecchia edificazione ¢ di cui non ¢i
sono pratiche edilizie depositate in Comune di Fontanatredda che lo riguardano.
Trattasi di una ex stalla adibita a ricovero attrezzi - magazzino.

Murature in blocchi di cemento, copertura in lamiera ondulata.

[ pavimenti sono in cemento, porta d'ingresso in ferro ¢ vetro, Finestre tipiche di
una stalla,
Le dimensioni massime d'ingombro sono m 9,42 x 6,87 h min.=m 3,88

Aj fini della stimz, st riporta la superficie commerciale:



* superficie rustico mq 64,71
I mappali 367, 368, 369, 370, 371 idenuficano il vialetto d'accesso
all'abitazione.

* superficie catastale mq 5+1 [2+8+18+7 = mq 150,00
Il mappale 417 individua I'area scoperta ¢ inerbata a servizio dell'abitazione ¢
del rustico sopra descritti, In quest'area insiste un palo ENEL.

* superficie catastale mq 433,00

La superficie di riferimento & la superficie commerciale; essa & una misura
flittizia nella quale sono comprese le superfici principali (SEL = superticic
esterna lorda) e quelle secondarie in ragione dei rapporti mercantili.

Nella SEL sono compresi i vani principali con | muri esterni ed interni al 100%

¢d i murt perimetrali a confine con le altre unith immobiliari al 50%.

10. METODO DI STIMA

La determinazione del valore unitario dell’immobile da stimare, @ i risultato di
un'indagine di mercato eseguita su pilt fronti;
# Inizialmente dalla consultazione di pubblicazioni di settore in cui viene
riportata Ia quotazione al mq minima/massima specifica per [a zona
ogpetto di stima (riferimento  commerciale: Fontanalredda - Nave-

Ranzano) per compravendile residenziali:

€./mq nuovo €./mq usato
Osservatorio 2011 FIMAA 1. 300.00/1.500,00 700,00/1.200,00




| Apenzin del Terrilorio (abitazioni civili) I - i J00,00/1.100,00

'\P

\.‘
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Fatta un’idea del possibile valore di mercato dell'immobile da stimare, si
applica il metndo di conlronto diretto  (market approach), in cui si
conlronta il bene oggetto di stima con beni simili, contrattati di recente,
di prezzo noto e rcadenti nello stesso segmento di mercato: tali
comparabili sono di difficile reperimento nel mercato tmmobiliare in
quanto, ad oggl, non esistono banche di dati immobiliari alle guali
atlingere nei singoli casi di stima,

L'indapine effettuata presso fonli acereditate ha portato unicamente ad
un confronto con operatori locali sui valori presunti per immobili nuovi
recentemente compravenduti od ancora in vendita in zona Fontanafredda,
con la convinzione comune che allo stato attuale if mercato immobhiliare
¢ congelato,

Successivamenlte, individuata la zona di riferimento con il relutivo
prezzo, i ricorre ad una serie di coefficienti moltiplicativi in grado di
tenere conto dello scostamento tra la quotizione gencrica ¢ il supposto
vilore di stima dell'immobile oggetto di valutazione:

Un altro elemento di riflessione per la determinazione del valore di
mercato attuale, & il prezzo di acquisto riportato nel contratio (i
compravendita del 29.03,2006 pari a € 155,000,00 (di cui: € 149.000,00

relativi ai fubbricati, € 5.500,00 relarivi alle porzioni di terreno ricadenti



in zona B2, ed € 500,00 relativi alla porzione di terreno ricadente in

zona agricola,

11. STIMA

Sulla base di cid che si & descritto, vislo le caratieristiche intrinseche (la
tipologiu ¢ Petd del fabbricato, Ia tipologia dell’abitazione, il grado di finitura, la
consistenza, le caratteristiche costruttive), ed estrinseche (I'ubicazione,
I'accessibilit) ¢ la destinazione urbanistica), ¢ la sitvazione di mercato, lo
scrivente ritiene di auribuibile i beni oggetto di stima il valore unilario
prudenziale di €./mq 800,00 per la superficie commerciale di mg 112,58 per la
purte abitabile; €/mq 500,00 per mq 27,88 per la cucina ex garage; €/mq 300,00
per mq 5,51 per luceessorio locale caldain: €/mq 150,00 per mq 7,13 per
accessorio aggiuntivo ad uso lavanderia; €/mq 300,00 per mq 41,40 per la
solfitta; €/my 150,00 per my 16,47 per le tettote; €/mg 20,00 per mq 682,00 di
superficie scoperta, €/my 1,50 per mq 433,00 per il terreno agricolo, €/mq 20,00
per mq 150,00 per i terreni in area edificubile, €/mq 300,00 per mq 64,71 del
rustico.

Comune di Fontanairedda Fg. 32 mappale 312

abitazione: mq 112,58 x €./mq 800,00 =...oovevvivvcreecsriririnnnn, € 90.,064,00
cucina ex garage: my 27,88 x €/mq 500,00 =i, € 13.940,00
culdaia; mq 5,51 x €/mg 300,00 =....cocccoocerniii e € 1.653,00
lavanderia: mg 7,13 x €/mq [50,00 = o € 1.069,50
soffitta: mq 41,40 x €/my 300,00 =i € 12.420,00
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tettoie: mq 10,47 X €/mg 150,00 = i, € 2.470.50

supetticic scoperta; myg 632,00 x €/mq 20,00 = v € 13.640,00

SOMIMIUNG Lot e e € 135.257,00
Comune di Fonlanafredda Fg. 32 mappali 367, 368, 369, 370 ¢ 371

my 150,00 X €/mq 20,00 =i s € 3.000,00
Comune di Fontanafredda Fg. 32 mappale 320

rustico: mq 64,71 x €/mq 300,00 = ..ciivveee e 19.413,00

Comune di Fontanafredds Fg, 32 mappale 417

m 433,00 X €/mq L50 = i € 644,50
SOMMIANO oottt e eeee e enreserens € 158.319,50
A detrarre per spese teeniche per irregolarith urbanistiche.....6 - 4.000,00

TOTALE ....€ 154.319,50

Si stima I'iniera proprietd immobiliare in €. 154,319,50, quale valore pin
probabile del bene se¢ messo nel libere mercato,

A tale valore si applica una riduzione in via forfetaria del 25%, in considerazione
dell'assenza di garanzia per vizi, della differenza (ra oneri tibutari su base
calastale e reale, dell’onere a carico dell'acquirente di provvedere alle
cancellaziont di trascriziont e iscrizioni, di quanto sugperito dalla comune

esperienza circa la differenza tra libero mercato ¢ vendite couttive:

Valore di METCHLO i siosints e seeseeseseesseseessets et e seesseea € 154.319,50
Riduzione del 25% .o € - 38.579.87
Valore dellu proprietd messa in vendits in forma coatta ... € 115.739,62
Arrotondati Al NIENI0 v srsmassssssssesees € 116.000,00



(diconsi euroe centosedicimila/00)

12. PROPOSTA LOTTO DI VENDITA

LOTTO UNICO

Comune di Fontanafredda Fy, 32 Mappale 312 Sub 2 ¢ 3, Fg. 32 Mappale
320 Sub 2, I'p. 32 Mappali 367, 368, 369, 370, 371 ¢ 417

Caga di civile ubitazione ubicata in Fontanatredda, via Bodegan n® 45; essa &
composta soggiorno, cucing ex garage, €I, lavanderia, vano scale con atrip
nolle, tre camere, un bagno, un ripostiglio, una soffitty; fabbricato rustico
accessorio ed aree scoperle di pertinenza.

PREZZ0 BASE LOTTO UNICO ..ceoerrvrrrssrerarsssisisisinens € 116.000,00

(curo centosedicimilu/00)

CONCLUSION]I
Lo serivente rimetic originile e copia del presente elaborato, e dei relativi
allegati, in forma cartacea e su supporto CiD-Rom.
Copia della relazione di slima, senza gli allegati, & stata aliresi trasmessa al
creditore procedente, ai creditori intervenuti ed al debitore evidenziando loro Ia
possibilitd di deposilare all'udienza le note alla relazione purché tragmettano,
almeno quindici giorni prima, le predette note allo serivente che in tal caso

interverra all'udienza per rendere i chiarimenti necessari,



Avendo espletato il mandato conferitomi, ringruzio la 8.V, per la fiducia
accordatami ¢ rassegno la presente relazione restando a disposizione per
qualsinsi ulteriore chiarimento dovesse necessitare,
Casarsa della Delizia, 19.07.2012

il C.T.U.

(geom, BOREAN Renza)

2]
-3



ALLEGATI

Sono allegati alla presente relazione e ne costituiscono parte integrante:

ALLEGATON.
ALLEGATON.
ALLEGATON.
ALLEGATON,

ALLEGATON,

ALLEGATON.

ALLEGATO N.
ALLEGATQ N.
ALLEGATON,

ALLEGATON,

ALLEGATON.
ALLEGATON.

ALLEGATON.

1;

2 Bstratto PR.G.C;

5

9:

10

11

1

3

13

Estratto mappa catastale;

: Visure catastali:
: Planimetric catastali;

: Concessione per manutenzione straordinaria Pratica n®

Y067 del 21.10,1980,

: Diniego del 12.02.1997 con tavole grafiche dello stato

di fatlo:

¢ Certificato di inesistenza provvedimenti sanzionatori;

Certificato di Destinazione Urbanistica;

Atto di provenienza Rep. N. 27547 dd, 29.03.2006;

: Stato di famiglia ed estrarto per riassunlo atto di
matrimonio;

: Aggiomamento ipolecario;

: Verbale d'accesso del 19.10,201 1

: Numeri telefonici.

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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