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Rapporte di stima Esecuzione Immokbiliare - n, 197 / 2014

Beni in Casarsa Della Delizia (Pordenone).
Locdlita/Frazione - :
via Triste

LoHo: 001

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? $i
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Villetta a schiera n®, 1.

Fabbricato in corso di costruzione [C] sito in Casarsa Della Delizia
(Pordenone) CAP: 33072, via Trieste

Quota e tipologia del diritto
100/100 di

jena proprieta

ventugll comproprietar:
Nessuno

identificato gl catasto Fabbricati:

infesigzione:

Comune: Casarsd gelia Delizia

identificativo: foglio 6, particelia 1935, indirizzo Via Trieste n.24/a, piano T-1-2, sezione
censuaria Casarsa della Delizia, categoria A/6, classe 3, consistenza 3 vani, rendita €
133,25,

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertoric 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona,

Note: Limmobile si presentava alia data del sopralivego dello scrivente demolifo e
sulfarea di sedime giaceva una porzione di una nuova cosiruzione non ancora
ultimata.

identificato al catasto Fabbricati:

Comune;: Casarsa della Lelizg

identificativo: fogfio 6, particella 120, subalierno 1 e 2, indirizzo via Tieste 24/a, piano T-
1-2, sezione censuaria Casarsa della Delizia | categoria A/é, closse 3, consistenza 5.5
vani, rendita € 244,28

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona,

Note: Limmobite si presentava alla data del sopralluogoe delle scrivente demolito e
sullarea di sedime gioceva una porzione di una nuova costruzione non ancorg
ultimata,

Identificato al catast jegti

Comune: Casarsa della Delizia

Identificativo; foglio 6, particella 1934, indirizzo Vig Trieste n.24/a. pigno T-1-2, sezione
censuaria Casarsa della Delizia, categoria A/3, classe 3. consistenza 4.5 vani, rendita
€ 232,41

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
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Rapporto di sima Esecuzione Immobilliare - n, 197 / 2014

Raffaele con sede a Verona.

Note: Limmobile si presentava alia doto del sopralluago dello scrivente demolito e
sulfarea di sedime gioceva una porzione di una nuova costruzione non ancorg
ultimata,

Identificate al calasto Terreni:
Infestcriong: . sezione censuaria Casarsa della Delizia, foglio &, particella 2070 qualita

ente urbano, superficie catastale ha 0.01.90

Identificato gl catasto Terreni:

Intestazione: sezione censuaria Casarsa dellg Delizia, foglic 6, particella 1935 qualita
ente urbano, superficie catastaie ha 0.00.40

Identificato al catasto Terreni:

Intestazione: sezione censuaria Casarsa delia Delizig, foglio 8, particella 1934 qualita
ente urbano, superficie catastale ha 0.00.40

Identificato ol catgsto Yerreni:

infesigzione: sezione censuaria Casarsa della Delizia, foglio 6, paorticella 1675 qualita
vigneto, classe 2, superficie catastale ha 0.07.60, reddite dominicale: € 8.44, reddito
agrario: € 5.10

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Alla data del sopralluego Io scrivente ha accertato che sul terreno giaceva una
porzione di una nuova costruzione non ancora ultimata.,

Identificato al catasto Terreni:

Intesigzione: |, sezione censuaria Cosarsa della Delizia. foglio &, particella 119 qualita
vigneto, classe 2, superficie catastale ha 0.04.40. reddiio dominicale: € 5.23, reddito
ogrario; € 3.09

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Alla data del sopralluogoe 1o scrivente ha accertato che sul tereno giaceva una
porzione di una nuova costruzione non ancora ultimata.

identificato gl cotasto Terreni:

Intestgzione: . serione censuaric Casarsa della Delizia, foglio 6, particella 1676 qualite
vigneto, classe 2, superficie catastale ha 0.04.90. reddito dominicale: € 5.57. reddito
agrario: € 3.2¢

Derivante da; atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Alla data del sopralluogo lo scrivente ha accertate che sul terreno giaceva una
porzione di una nuova costruzione non ancorg ultimate,

Conformitd catastaie:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: la Planimetria Catastale & difforme dallo stato
def luoghi in quanto gli immobili sono stati demoliti'ed a loro posto sono state costruite otto
villette a schiera ancora in fase di costruzione.

Regolarizzabili mediante: fa redazione del docfa per la costituzione delle unitd immobiliari
urbane in categoria £/3 (unit3 in corso di costruzione),

Descrizione delle opere da sanare: Ia Planimetria Catastale & difforme dallo stato dei luoghi

Note generaii;
I'C.T.U. ha eseguito le necessarie variczioni per I'aggiormamento del cataste; a tal
fine ha (cfr. allegato n.1 documentazione presentata presso Fufficio del Territorio di
Pordenone):
* provveduto dl rillevo topografico del nuovo stato dei tuaghi;
= redotfo e presentato un Docfa per lo costituzione di area urbang [ part. 2070
fg. & operazione propedeutica all'approvazione de! fipo di fradionamento
mappale;
* ha redatto e presentato un Pregeo | tipe Frazionamento pil mappale) per
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Ropporto di stima Esecuzione Immobiliere - n. 197 / 2014

linserimento in mappa dell’edificio Plurdfamiiiare e frozionamento di nuova
strada comune di accesse of iot,
$i propone (chr. allegato 12 ipotesi di formazione di offo iofti} alt'ilfo.ma 5.V. uno
schema di costituzione delle unitd immobiliari con la formazione di otto lotti da
mettere ali'asta,
S fa presente che per la redazione dei Docfa per la costituzione delle unitd
immobiliari urbane in categoria F/3 (unitd in corso di costruzione), prima del rogito
notarile, bisogna sostenere le seguenti spese: € 50,00 per ogni unitd immobiliare
urbana. Si prevede un onere per fintero complesso pari a € 800,00 { B abitazioni +
sette garage + un terrenc = 16 unitd x 50€/unita= 800 €).
A tale somma andranno aggiunte le spese tecniche quantificate in circa € 100,00
per la redazione dello pratico Docfa per ogni unitd immoblliare di categoric F/3 e €
200 per ogni pratica Doctfa per la regolarizazione delle unitdr immobiliari presenti in
catasto ma gid demolite {16 unitd in corso di costruzione x € 100 + 3 unitd demolite
=€ 200 = eurp 2.200).
Si softopone alla $.V.1. ol fine del'approvazione lo schema di formazione def fofti {cfr.
allegato 12 ipotesi di formazione di ofto lofti) e i costi di costituzione degli stessi presso il
Catasto { 800 euro diritli catastali, 2200 eurc onorario).

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E IONA):
Caralteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica: residenziale a fraffico limitato con parcheggi inesistenti.
Importanti centri limitrofi: la zona & provvista di serviz di urbanizzazione primaria. La zona &
provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.
Caralteristiche zone limitrofe: residenzial

3. STATO Di POSSESSO:
tibero.
Note: al momento del sopralluogo la villetta o schiera non risultava occupata da nessuno.
I C.T.U. ha eseguito delle indagini presso fAgenzia delle Entrate di Pordenone occertando
che non risultano registrati afti di locazione a nome della societd esecutata in qualita di
"dante causa”.

4. VINCOL| ED ONER! GIURIDICL
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resterannc a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudizicli o aitre trascrizioni pregivdizievol:
- Pignoramento a favore di Banca Piccolo Credito Valtelinese Soc. Coop.
contro
iscritto/trascritio a Pordenone in data 07/08/2014 ai nn. 9118 4844

verbale di pighoramento dellufficiale Giudiziario di Pordenone in data 01.07-
2014 al numero di repertorio 1149/2014,

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati o cura e spese della procedura:
4.2 lscrizion:

- ipoteca volontoria aftiva o favore di BANCA DELL'ARTIGIANATO E
DELL'INDUSTRIA S.P.A. contro derivante da CONTRATTO APERTURA CREDITO -
Imperto ipoteca: € 1.440.000,

rogito notaic Raffaele Chiddo in data 15/02/2007 ai nn. 101587724306
iscritto/trascritto a Utficio del Teritorio di Pordenone in data 07/03/2007 i nn.
4332 1071

Note: Banca del artigianato e delfindustria S.p.a. & ora Credito Valtellinese 5.C,
in forza dell'atto di fusione del 8-11-2011 o rogito Notaio F. Surace, rep. n. 202434
erac, 26352,

- lpoteca volontaric attiva o favore di BANCA DELL'ARTIGIANATO E
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Rapporio di sfima Esecuzione Immobiliare - n. 197 7/ 2014

DELUINDUSTRIA S.P.A. contro derivante da CONTRATTO APERTURA CREDITO -
Importo ipoteca: € 360000.00 -

rogito notcio Raffaele Chiddo in data 27/07/2011 o nn. 107242/28816
iscritto/trascrifto a Utficio del Territorio di Pordenone in data 12/08/2011 @i nn.
12535 2247

Note: Banca delfartigionaio e dellindustria S.p.a. & ora Credito Valtelinese 5.C.
in forza dell'atto di fusione del 8-11-2011 a rogito Notaio F. Surace, rep. n, 202434
8r1ac, 26352,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER UACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
i punto non viene trattato in quanto limmaobile & ancora in costruzione.,
Spese condominiali scadute ed insolute alla data dellg perizic:
fl punto non viene trattato in quanto fimmobite & ancora in costruzione.

Miltesimi di proprietd:

I punto non viene trattato in quanto limmobile & ancora in costruzione.

Accessibilita dellimmobile of soggefti diversamente abili: i punto non viene trattato
perché limmobile & ancora in costruzione.

Particolari vincoli e/0 dotazioni condominiali: il punio non viene trattato perché limmobite
& ancora in costruzione,

Aftestazione Prestazione Energetica non presente

Indice di prestazione energetica: il punto non viene trattato perché limmobile & ancora in
costruzione.

Nofe Indice di prestazione energetica: non previsio perché limmobile & ancora in
costruzione.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004; no

Avvertenze ulteriori; il CT.U ha accertaio presso i Servizio i pubblicit®s immobiliare
dellufficio Provincicle di Pordenone che non esistono cause in corso con domanda
frascritta.

&. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Tiolare/Proprietario:

/2004 (ante ventennio) In forza di atte di compravendita

Titolare/Proprietario: titolare/Proprietario: —
m quota 100/100, dal 03/03/2004 a! 15/02/2007 In forza

Faenuncio Qi SUCCESSIone.
Nota di trascrizione dellaccettazione tacita o espressa deil'eredita risultante doi registi
immobiliari: 51

Note: a seguito della successione in morte di
ﬁichiorozﬁone di successione n. 94 del 12 maggio 2004 il cul certificato risulta

fascriio a Pordenone il 29 luglio 2004 ai nr. 12834/8575: Ia porzione di beni oggetto di
pign Wy iite i & devolula a favore di

g

successions di > stata accettata taciiamenie o seguito dellatio di
compravendita™a rogito del Notadio Raffaele Chiddo trascrifto a Pordenone in data 7
marzo 2007 i nr. 4331/2597);
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Rapporte di stima Esecuzione Immobillare - n. 197 7 2014

Titolare/Proprietario: dal 15/02/2007 ad oggi (attuale/i proprietario/i) In
forza di atto di compravendita a rogito Notaio Raffaele Chiddo di Verona in data
15/02/2007 ai nn. 101586/24305 trascritto a Pordenone in data 07/03/2007 ai nn. 43728 2594

7. PRATICHE EDILITIE:

Tipe pratica: Toncessione Egiizia

Per lavor: costruzione di offo vilette a schiera e relativi gorage e recinzioni, previg
demolizione di fabbricato residenziale esistente

Presentazione in data 08/03/2007 ol n. di prot, 3767

Cggetto: nuova costruzione

Rilascic in data 24/09/2007 concessionel n. 66/2007.

Tipo pratica: Variante a fitole abilitativo e variante in corso d'opera

Per lavori: costruzione di otto villette a schiera e relativi garage e recinzioni, previg
demolizione di fabbricato residenziate esistente

Cggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 04/04/2008 al n, di prot. 5713

Rilascio in data 18/09/2008 permesso n. 31/08

7.1 Conformita edilizia:

Fabbricato in corso di costruzione €]
Sono state riscoptrate le seguenti irregolarita: difformita dello stati dei luoghi rispetto alle tavole

di progetto depositate al Comune,
Regolarizzabili mediante: una nuovo progetto di completamento e adeguamento deile opere alle
nuovo progetto al fine del completamento dell’opera.
Descrizione delle opere da sanare:
* Il prospetto principale a sud est non & conforme alle tavole progettuali.
* Non ¢ rispettata la prescrizione sulla larghezza minima delle scale di accesso ai pianf con
camere.

Note: Limmobile si presenta definito al rustico. | C.T.U. ha accertato, in base agli accessi
presso lo sportello unico per 'edilizZic del Comune di Casarsa delle Delizia che o ditta
esecutata non & riuscita

ad ultimare l'intervento edilizio nei termini di validités del titolo abilitativo.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizio; note: | C.T.U. ha accertato, in
base agli accessi presso lo sportellp unico per l'edilizia del Comune di Casarsa della Delizia
che laditta esecutata non & riuscita ad ultimare I'intervento edilizio nei termini di validit®
del titolo abilitativo e che esistono delle difformita tra lo state dei luoghi & le tavole
progeftual presentate al Comune.

g

H

7.2Conformita urbanistica:

L

e ey,
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Rapporio di stima Esecuzione Immobillare - n, 197 7 2014

Fabbricato in corso di cosfruzione [C]

Strumento urbanistico Approvato: §Piano regolatore generale

in forza della defibero: ]D.P.G.R. 0195/pres. del 17.04.2003
Iona omogeneq, ;E”
immobile soggetto a convenzione: J NO

Immobile softoposto a vincolo dii{NO
carattere urbanistico:

Elementi urbanistici che limifano gl NO
commerciabilita?

Nella wvendilc dovranno  essere ! NO
previste pattuizioni porticolarie

Indice di utiizazione | 1.5 mc/mag
fondiaria/teritoriale:

Rapporto di copertura: JO.S mg/mg

Altezza massima ammessa: i‘?,OO

20no state riscontrate le seguenti irregolaritd: la ditta esecutata non @ riuscita ad ultimare
I'intervento edilizio nei termini di validita del titolo abilitativo.

Regolarizzabili mediante: una nuovo progetto di completamento e adeguamento delle opere alle
nuovo progetto al fine del completamento delf opera.

Descrizione delle opere da sanare: L'immobile & privo di certificato di abitahilita per mancata
ultimazione dell'intervento edilizio

Note: Il C.T.U. ha accertato, in base agli accessi presso lo sportello unico per f'edilizia del
Comune di Cosarsa della delizia che Yedificio & privo deil'abitabifita,

I manceto rilascio del cerfificato di abitabiiiies & causato dalia mancata fine dei lavori e
conseguentemente dalla omessa presentazione da parte della ditta esecutata delig
istanza atta ad ottenere la certificazione nonché di tutta Ia documentazione necessaric
a corredo delia domanda,

Quindi dopo aver terminato i lavor si dovra presentare domanda per otienere i
certificato di abitabilita comedata daila produzione dei seguenti documenti:

perizia giurata a firma del tecnico responsabile dei lavor (o incaricato) che attesti Ia
conformita dellimmobile alla Concessione Edilizia Edificatoria n® 66 del 24 settembre 2007
€ successive variant, alle norme igienico sanitarie, alle prescrizioni del Regolamento
Edilizio Comunaie vigente, la conformité degl impianti elettrici, idrci, sanitar, termici,
ecc..). dla nommativa vigente, a tufte le prescrizioni e condizioni riportate nelie
Concessioni edilizie, Autorizzazioni, Nulla-Osta, Parer, rilasciati da futti gif enti inferessati
ed ad ogni dira norma di legge o di regolamentoc connessa ol rilascio
del'abitabilité/agibilite del fabbricato; certificazione di conformitd degli impianti eseguiti
rlasciati da parte di ditta abilitota: collaudo delle strutture; certificato di conformita
rilasciate dal Genio Civile; documentazioni catastali delle unita oggetto di certificazione:
richiesta di denominazione via efo atfribuzione numero civico;

certificato di avvenuta opposizione di numero civico ed eventuall passi carrai o atto
notoric attestanie ic denominazione via e il numero civico del fabbricato:

auterizazione allo scarico e cerfificazione di allaccio alla rete idrica comunale.,
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Per quanto sopra NON si dichiara la conformita urbanistica; note: Il C.1.U. ha accertato, in
base agli accessi presso lo sportelio unico per I'edilizio del Comune di Casarsa della
Delizia che la ditta esecutata non & ruscita ad ultimare I'intervento edilizio nei termini di
validita del titolo abilitativo.

Descrizione :Fabbricato in corso di costruzione [C]di cui o ﬁ}unfo Villelta a'schiera n®.1

I Complesso Edilizio coshituito da offo vilette a schiera & situate in ung  posizione
Semicentrale del Comune di Casarsa della Delizia (cfr. allegato 6 foto dallan®. 1 alla ne, éJ.

f tereno su cul sorgono le villette & a forma rettangolare, con i loto pit lungo ubicato in
posizione perpendicolare alla via Tieste & con giacitura pianeggiante.

te ofto villette a schiera si sviluppano su tre piani fuor terra e sono servite da altrettanti
garage (fatta eccezione per ia viletta a schiera di testa posta sullestremo est} da una
strada privato d'accesso.

Le abitazioni hanno la seguente distribuzione degli spazi interni:

a) piano terrg, lo zona giome con soggiomo, cucing, lavanderia con anti-lavanderia,
ripostiglio- sottoscaig;

b} pianc primo, la zona notte con fre camere, bagno, conidoic e terrqzzo;

C) atlivelio superiore la soffitta.

Le abitczioni sono corredaie da un posto auto esterno, giardino ad uso esclusivo recintato.
La Villetta a schiera contraddistinta con il numero 1 (cfr. allegato 6 lotio n. 1 foto dalla n®, 1,
alla 5) e lo villetta di testa posta sul lato ovest e la cui corte confing in parte con vig Treste.
La villetta si presento al rustico con le pareti interme non intonacate e senza impianti.

La superficie lorda commerciale complessiva defia villetia 1 & di cirea mq. 183.03. La villetta
& suddivisa nei seguenti ombienti:

a) al piano terra: il soggiomno avente superiicie netta pari a 20,6 mq {cfr. allegato & foto n°,
6.7, 8). la cucina avente superficie netta pari 0 9.5 mq (cfr. allegote 6, loto 1, foto n®. ¢, 10,
11), fantibagno avente superficie netta paria 1,5 mq (cfr. allegato 6. lotto 1, foto n®. 12), i
bagno avenie superficie netta pari a 5,0 mq (ctr. aliegato ¢, lotto 1, foto n®. 13 e 14),
softoscala avente superficie netta pari g 4.0 mq (cfr. allegate §, lotto 1, foto ne.15).

b) al piono primo: il vano 1 avente supertficie netia par a 11,6 mqg (cfr. gllegato &, lotto 1,
foto n?, 16 e 17}.i vano 2 avente superficie netia paria 12,0 mg {ck. allegato 4. lotto 1. foto
n® 18 e 19), il vano 3 avente superficie netta par a 15,0 mq [cfr. allegate &, lotto 1, fofo ne.
20 e 21), il begno avente superficie netta pari a 5,0 mq {cfr. allegato 6 foto n°, 22 e 23), il
disimpegno avente superficie netta pari g 7.2 ma.

¢) al piano secondo: ia soffitta avente superficie netta pari a 18 ma.(cfr. allegato 6, lotto 1,
foto n®. 24, 27 e 28)

La stessa presenta, infine, una superficie non residenziale, composta da una terrarzo di 17.2
mq e una corte esterna di mg 186 e un porticato al piano terra di mg 8.62 (cfr. allegato &,
iotto 1, foto da 26 a 29 e da 31 a n. 33). L'dltezza utile degl ambienti dell'immobile | per
fassenza del massetto) &: di circa m 2.94 o piano primo, di circa 2,70 ol piano secondo,
mentre in soffitta l'altezza & di circa m. 1.5 sul lato ovest, 2.14 af colme e 1.80 sul lato est.

* Struttura e finitura esterne: 1o villetta presenta le seguenti caratferistiche tecnico -
cosiruttive: & stata costruita nellanno 2007-2008, ha struttura portante in cemento armaltc e
solai in latero cemento, esposizione a est, ad ovest a nord e a sud.

Infine, si fa presente che o villetia non & provvista di rifiniture dilusso.

Lo villetto presenta una corte che costeggia futto il suo perimetro avente una superficie di
mg 186 recintata con un mureto e sovrastante ringhiera sul lato est e con sovrastante una
rete sul lato ovest.

Costituiscono parti comuni;

1} la strada di accesso alle villette.,

1. Quota e tipologia d iitto

Eventuali comproprietari: Nessuno
Condizioni Generali dellimmobiie: | prospetti dell'intero edificio sono in mediocr condizioni
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Rapporte di stima Esecuzione immobdlliare - n. 197 7 2014

per l'assenza di ogni tipo di manutenzione. Lo villetta si presenta incompleta.

HCTY

Finifure interne ed impianti: ja villetta presenta le pareti interne non intonacate: la
pavimentozione dell'abitazione non & staia realizzata cosi come il massetto.
Impianto elettrico: sul muro sono stote reglizzate le fracce per limpianio elettrico e
sono state posate e scatoie porta frutti;

Impianto idrico: sul muro sono state reclizate e fracce per limpianto idrico e sono
state posate due cassette di scarico:

Impianto termico: & stata predisposta la canna fumaria il resto dellimpianto non &
stato instaliato,

controtelai: sono state messe in opere | controtelai sia delle finestre che delie porte,
Terrazza: sulla superficie della terrazza & stata posata una guaing bituminosa ma la
mancata redlizazione del pavimento crea dei ristagni.

La copertura gella viletta & in laters cemento, fatta eccezione per le linde e la
copertura della terrazza che si presenta in legno.

La lattoneria & in accigio zincato, la coperiura & stata redlizzata in tegole
portoghesi,

- ha accertato, eseguendo due sondaggi nelia seconda villetta, che & stato inserita

nella intercapedine delle tamponature una coibentazione in polisfirene [spessore di 12 cm ol
piano tera e di 8 cm al piano secondo).
Lo stoto generale di conservazione e manutenzione dell'immobile e degli impianti & da

definirs

nel complesso mediccre.

informarziconi relative al calcolo della consistenza:

Desfinazione Porametro - Supsrficie o Coeff, “Supeficie equivalente”
: - recle/potenzicle i - B Ry S
piano tera sup reqls lorda 5400 1.00
piano primo sup regie forda 463,00 1,00 63.00
%&ﬁﬁc sup reqle lordo 21,60 i 0.35 7.56
Siarding sup reale larda 186.00 ] 0.10 18.40
porficato sup reale lorda 8,40 0,35 30
terrazza sup regle lorda 19,60 0,35 4,86

352,80 153,03

Accessori:

Villetto
n°, 1

a schiera Costituisce accessorio della villetta identificata al n, 001 un box ubicato al
piano terra; tale box ha una superficie complessiva di 17.2 mqg,
Destinazione urbanistica: garage.

Valore a corpo: € 4.500 { euro quatlromilacinquecento /00)
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8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
Considerato che lo scopo della stima da effettuare & quelio di determinare, con
riferimento all"attualitd, il pit probabile “valore di mercato”, i criteri di stima che il C.T.U,
ritiene opportuno adottare sono quello analitico e gueflo sintetico comparativo.
1) Metodeo analitico (1)
Tale metodo consiste nel determinare il pil probabile valore di un immobile attraverso
la caopitalizzazione del beneficio fondiario.
2} Metodo sintetico-comparative {1}

E' possibile applicare questo metodo quondo sono noti prezzi di mercato
praticati per immobili simili nella zona o in zone limitrofe o quelle dell'immobile da
valutare. Da indagini di mercato condotte presso agenzie, operatori di mercato,
apportando te dovute correzioni con dei coefficienti che tengono conto di vari fattori
(aspetto, presenza di serviz, necessitd di opere di manutenzione, ecc.), si &€ ricavato il
valore medio al metro quadrato delllimmobile, che. maltiplicato per o superficie
commerciale dello stesso, conduce "ol pii: probabile valore di mercato” dell'immobile.

8.2 Fonti di informazione;

Catasto di Casarsa della Delizia, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone,
Uffici del regisiro di Pordenone, Ufficio tecnico di Casarsa della Delizia. Agenzie
immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare Casarsa della Delizia, Parametr
medi di zona per destinazione principale [€./mqg.) 1200

8.3 Vaiutazione corpt:

Villettar a schiera n®. 1. Fabbricato in corso di costruzione {C] con annesso Box
stima sintetica comparativa parametrica {sernplificata)

Destinazione Superficle Equivalente | Valore:Unitario - [ -Valore Complessivo: -
piano terra 54,00 £ 650,00 € 35.100,00
piano primo 63,00 € 650,00 € 40.950,00
soffitta 7,56 € 650,00 €4.914,00
giardino 18,60 € 650,00 € 12.090,00
porticato 3,01 € 650,00 € 1.956,50
terrazza 6.86 € 650,00 € 4.459,00
Totole € 99.46%9.50
Stima finanziaria (per copitalizzazione dsl reddito): € 100.000,00
Valore corpo € 99.73475
Volore accessord € 450000
Valore compiessivo intero € 104.234,75
Voiore complessivo diritto e gquota € 104.234,75
Riepilogo: .
iD Immobile - Supertficie -4
: . Commerciale -
Lo - | o ponderalé ;
Viletta a schiera | Fabbricaio in 153,03 {villetta) € 104.234,75 € 104.234.75
ne 1 Corso di 19 (box}
costrudone  [C]
Con onnesso Box
8.4 Adeguamenti e cormrezioni della stima:
Riduzione del valore del 25%, dovuta allimmediaterza della
vendita givdiziaria e per assenza di garanzia per vizi come do
disp. del G.E. [ min.15% ) € 26.058,49
Pog. 10
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Spese tecniche di regolarizazione urbanistica e/o catostale:

€ 375,00
8.5 Prezzo base d'asta del ioHto:
Valore immobite af netto delle decurtazioni nello stato di fatto in € 77.801,06
cuisi frova
Prerro di vendiia del lottol nello stato di "ibero™ € 78.000,00
Pog. 11
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lofo: 002

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

9. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMORBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Villelta a schiera n°. 2.

Fabbricate in corse di cesfruzione [C] sito in Casarsa Della Delizia
(Pordenone) CAP: 33072, via Trieste

Quota e tipologia del diritte
100/100 di Piena proprietd

ventuall comproprietar:
Nessuno

identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione;

Comune; C

Identificgtivo: foglio 4, particelio 1935, indirizzo Via Trieste n.24/q, piano 1-1-2, sezione
censuaria Casarsa della Delizia, categoria A/é, classe 3. consistenza 3 vani, rendita €
133,25,

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaic Chiddo
Raffaele con sede a Verona,

Nofe: Uimmobile si presentava olla data del soprallucgo dello scrivente demolito e
sulfarea di sedime giaceva una pordione di unc nuova cosfruzione non ancora
ultimata,

identificato al catasto Fabbricati:

infestazione:
Comune; Casarsa gela Lelzia
Identificativo: foglio 6, particella 120, subaiterno 1 e 2, indirizzo via Trieste 24/q, piano T-

1-2, sezione censuaria Casarsa della Delizia , categoria A/é, classe 3, consistenza 5.5
vani, rendita € 244,28

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertoric 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Limmobite si presentava alla data deil soprafiucego dello scrivente demolifo e
sulfarea o sedime gioceva unc pomione di ung nuova cosiruzione non ancorg
uitimata.

Identificato ol cataste Fabbricati:

Comune: Casarsa deilla Delizia

Identificative; foglio 6. particella 1938, indirizzo Via Trieste n.24/q, pione T-1-2, sezione
censuaria Casarsa della Delizia, categoria A/3, classe 3, consistenza 4.5 vani, rendita
€ 232,41

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona,

Note: Uimmobile si presentava alla data del soprafiuogo dello scrivente demolito e
sullarea di sedime giaceva una porzicne di una nuova costruzione non ancerg
uttimata.

identificato ol calasto Terreni:

Intesigzione: |, sezione censuaria Casarsa delia Delizia, fogiio 6, particelic 2070 qualita
ente urbano, superficie catastale ha 0.01.50

Identificato al catasto Terreni:
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Intestazione; sezione censuaria Casarsa delic Delizia. foglio é, particella 1935 qualité
ente urbano, superficie catastiale ha 0.00.40

ldentificato al catasto Terreni:

intestazione: sezione censuaric Casarsa della Delizic, foglio 4. particella 1936 qualita
enie urbano, superficie cofastale ha 0.00.40

identificato al catasto Terreni:

Intestazione; sezione censuaria Casarsa della Delizia, foglio &, parficelia 1675 qualita
vigneto, classe 2, superficie catastale ha 0.07.40. reddito dominicale: € 8.64, reddito
agrorio: € 5,10

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Alla dota del sopralluogo lo scrivente ha accertato che sul terreno giaceva una
porzione di una nuova costruzione non ancora ultimata.

identificato gl catasto Terreni:

Intestazione: . sezione censuoria Casarsa delia Delizia, foglio 6, particelia 119 qualitd
vignete, closse 2, superficie cotostale ha 0.04.40, reddito dominicale: € 5.23, reddito
agrario: € 3.0%

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Alla data del sopralivogo lo scrivente ha acceriato che sul temeno  giaceva una
porzione di uha nuova costruzione non oncora ultimata,

ldentificato al cataste Terreni:

Intestazione: , sezione censuaria Casarsa della Delizia, foglio &, particella 1676 qualita
vignelo, classe 2, superficie catastale ha 0.04.90, reddito dominicale; € 5.57. reddito
agrario: € 3.29

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Notfe: Alla data dei sopraliuogo lo scrivente ha accertato che sul terreno giaceva una
porzione di una nuova costruzione non ancora ultimata.

Conformita catastale:;

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: la Planimetria Catastale & difforme dallo stato
dei luoghi in quanto gl immobili sono stati demoliti ed a loro posto sono state costruite otto
villette a schiera ancora in fase di costruzione.

Regolarizzabili mediante: la redazione del docfa per la costituzione delle unita immobiliari
urbane in categoria F/3 {unita in corso di costruzione).

Descrizione delle opere da sapare: la Planimetria Catastale & difforme dallo stato dei luoghi

Nofe generali:

i CT.U ha eseguito le necessarie variazioni per I'oggiornamento del catasto; a tol
fine ha (cfr. allegato n.l documentazione presentata presso ["Ufficio det Temitorio di
Pordenone}:

* provvedutfo ol rilievo fopografico del nuovo state def luoghi:

* redatto & presentato un Docfa per la costituzione di area urbano { part, 2070
fg. &) cperazione propedeutica ali'approvazione del tio di frazionamento
moppale;

+« ha redatto e presentato un Pregeo | tipo Frazionamenio pil mappale) per
l'inserimento in mappa dell’edificio Fiurfamiliare e frazionamento di nuova
strodao comune di accesso ai lot,

i propone {cfr. allegato 12 ipotesi di formazione di ofto lotll) all'fio.ma 5.V. uno
schema di costituzione delle unitd immobiliari con la formazione di offo loHfi da
mettere all'asta.

5i fo presenie che per lo redozione del Docig per la costifuzione delle unitd
immobiliari urbane in categoria F/3 [unitd in corso di costruzione}, prima del rogito
notfarile, bisogna sostenere le seguenti spese: € 50,00 per ogni unitd immobiliare
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urbang. §i prevede un onere per lintero complesso part a € 800,00 { 8 abitazioni +
sette garage + un terreno = 16 unitd x 50€/unitd= 800 €).

A tale somma andrannc aggiunte le spese tecniche quantificate in circa € 100,00
per la redazione della pratica Docia per ogni unitd immaobiliare di categoria Fi3 e €
200 per ogni pratica Docfa per a regolarizzazione delle unitd immobiliar presenti in
catasto ma gié demolite (146 unitd in corso di costruzione x € 100 + 3 unitd demolite
=€ 200 = euro 2.200).

Si sottopone alla 5.V.1. al fine dell’approvazione io schema di formazione dei loffi (cfr.
allegato 12 ipotesi di formazione di ofto loffi) e i costi di costituzione degli stessi presso il
Catasto ( 800 euro diriffi catastali, 2200 euro onorario).

10.DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE £ ZONA):
Caralteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica; residenziale a fraffico limitato con parcheggi inesistenti,
importanti centri limitrofi: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zono &
provvisia di servizi di urbanizzazione secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: residenzial

1

)

STATO DI POSSESSO:

Libero senza oicun fitolo Note: Al momento del sopraliuogo ia villetta o schiera non
risultava occupato da nessuno.

I C.1.U. hu eseguito delle indagini presso FAgenzia delle Entrate di Pordenone accertando
che non risuitano registrati otti di locazione a nome deila societa esecutata in quality di
“dante causa”.

12. VINCOL! ED ONER! GIURIDICL;
12.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
12.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
- Pignor di Banca Piccolo Credito Valtelinese Soc. Coop.
contro
iscritto/frascritto a Pordenone in data 07/08/2014 ai nn. 9118 &844
verbale di pignoramento dellufficicle Giudiziario di Pordencne in data 01-07-
2014 al numero direpertorio 114972014,

12.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
12.2 1iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva a favore di BANCA DELL'ARTIGIANATO E
DELL'INDUSTRIA S.P A, contro derivante da CONTRATTO APERTURA CREDITO -
Importo ipoteca: € 1,440.000.
rogito notaio Raffaele Chidde in data 15/02/2007 ainn. 101587/24306
iscritto/trascritto a Ufficio del Territorio di Pordenone in data 07/03/2007 ai nn.
4332 1071
Note: Banca dell'artigionato e dellindustia S.p.a. & ora Credito Valtelinese
5.C.in forza dellatto di fusione del 8-11-2011 a rogito Notaio F. Surace, rep. .
202436 e rac. 26352,
- ipoteca volontario attiva o favore of BANCA DELL' ARTIGIANATO E
DELL'INDUSTRIA S.P.A. contro derivante da CONTRATIO APERTURA CREDITO -
Importo ipoteca: € 340000.00 -
rogifo notaio Raffoele Chiddo in data 27/07/2011 qinn. 107242728814
iscritto/trascritto a Ufficio det Territorio di Pordenone in data 12/08/2011 i nn.
12535 2247
Note: Banca dellartigionato e dellindustria S.p.a. & ora Credito Valteliinese
5.C.In forza deffatto di fusione del 8-11-2011 a rogito Notdio F. Surace, rep. n.
202436 e rac. 26352,
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13.ALTRE INFORMATZION! PER UACQUIRENTE;
3pese di gestione condominiale:
i punto non viene kratiato in guonto lmmobile & ancora in costruzione.
Spese condominiali scadute ed insoiute alla data della perizia:
H punts non viene trattato in guanto limmeobile & aoncora in costruzione.

Millesimi di proprieta;

I'punto non viene trattato in guanto limmobile & ancora in costruzione.

Accessibilita dellimmobile ai soggetii diversamente abili: i punto non viene trattato
perché fimmobile & ancora in costruzions.

Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: it punto non viene trattato perché limmobile
& ancorg in costruziona.

Attestazione Prestazione Energetica non presente

Indice di prestazione energetica: il punio non viene fratiato perché lmmobile & ancora in
costruzione.

Note indice di prestazione energetica: non previsto perché limmobile & ancora in
costruzione, '

vincoli di prelazione dello Stafo ex D.Lgs. 42/2004: no

Avvertenze ulterior: +li C.T.U ho accertaio presso il Servizio di pubbilicitd immobiliare
dellufficio Provinciale di Pordenone che non esistono cause in corso con domanda
trascritia,

14.ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARL:

TH

dal - at 03/03/2004 (ante ventennio) In forza di atto di compravendita.
Titolare /Propri - 1olor rietario;

guota 100/100. dal 03/03/2004 ol lS/ﬂZ!!!!l In !orzo

enuncia di successione Nota di trascrizione delfaccettazione tacita o espressa
delferedita risuliante dai registri immobiliari: S

Note: g seguifo della successione in morte di —
Fdich%cr@zbne di successione n. 94 del 12 maggio 2004 il cui certificato risulia
:

asCrnito a Pordenone it 29 luglic 2004 ai nr, 128 . la porzione di beni og i
ignoramento in titolgdts i 2 i

{la
& stata occettata tacitarmente a seguito dellatio di

compravendita a rogito del Notdio Raffaele Chiddo trascritto o Pordenone in data 7
rmarzo 2007 ai nr. 4331/2597);

Titolare/Proprietario: NI o<’ 15/02/2007 ad oggi (attuale/i propriefario/i) In
foza di atto di comprovendita o rogito Notaio Raffaele Chiddo di Verona in dato
15/02/2007 ai nn. 101586/24305 trascritto a Pordenone in data 07/03/2007 ai nn. 4328 2594

15. PRATICHE EDILIZIE:
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Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per iavori. costruzione di otto villette a schiera e relativi gorage e recinzioni, previa
demolizione di fabbricato residenzicie esistente

Presentazione in data 08/03/2007 i n. di protf. 3767

Oggetic: nuova costrudione

Rilascio in data 24/0%/2007concessionet n. 64/2007.

Tipo pratica: varnanie a tiolo apilitative e varanie in corso d'opera

Per laver: costruzione di ofto villette o schiera e relotivi goroge e recinzioni, previa
demolizione di fobbricatoe residenziale esistente

Oggetio: nuova costruzione

Fresentazicne in data 04/04/2008 of n. di prot. 5713

Rilascio in data 18/09/2008 permesso n. 31/08

15.1Conformita edilizia:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: difformita dello stati dei luoghi rispetto alle tavole
di progetto depositate al Comune.
Regolarizzabili mediante: una nuovo progetto di completamento e adeguamento delle opere alle
nuovo progetto al fine del completamento dell’'opera.
Descrizione delle opere da sanare:

e Il prospetto principale a sud est non & conforme alle tavole progettuali.

*  Non & rispettata la prescrizione sulla larghezza minima delle scale di accesso ai piani con

camere,

Note: Limmobile si presenta definito of rustico. It C.T.U. ha accertato, in base agli accessi
presso lo sportelio unico per Tedilizio del Comune di Casarsa della Delizia che o ditta
esecutata non & ruscita ad ulfimare Vintervento edilizio nel termini di validita del titplo
abilitativo. :
Per quanto sopra NON sl dichigra lo conformitd ediliiia; note: it C.1.U. ha accertato, in
base agli accessi presso o sporielio unico per l'edilizia del Comune di Casarsa dello
Delizia che lo ditta esecutato non & duscita ad ultimare llintervento ediizio nel termini di
validita del titolo abilitativo e che esistono delle difformita tra lo stato del uoghi e le
tavole progettucl presentate at Comune.

15.2Conformitd urbanistica:
Fabbricate in corse di costruzione [C]

Strumento urbanistico Approvato:

i Picno regolatole genergle ‘ s

In forza delia delibera:

Hiwn

long omogeneq: B1

E
[ D.P.G.R. 0195/pres. del 17.06.2003
§

Immobiie soggetto a convenzione; - {NO
e

Immobile sottopostc a vincolo di NO
carattere urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilitag
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Nelia vendita dovranno essere INO
previste pativizioni particolori?

indice di utiizazione 1.5 me/mag
fondiaria/teritoriale: f

Rapporto di copertura: io 5 ma/mag
Altezza massima ammessa: 59,00

sono state riscontrate le seguenti irregolarita: la ditta esecutata non @ riuscita ad ultimare
intervento edilizio nei termini di validita del titolo abilitative.

Regolarizzabili mediante: una nuovo progetto di completamento e adeguamento delle opere alle
nuovo progetto al fine del completamento dell’opera.

Descrizione delle opere da sanare: l'immobile & privo di certificato di abitabilita per mancata
ultimazione dell'intervento edilizio

Note: I C.T.U. ha accertato, in base agli accessi presso lo sportello unico per fedilizia del
Comune di Casarsa della delizia che ['edificio & privo dell’ abitabilité.

I mancato rilascio del certificato di abitabilita & causato dalla mancata fine dei lavori e
conseguentemente dalla omessa presentazione da parfe delia ditfo esecutota dello
istanza atta ad ottenere la certificazione nonché di tutta la documentozione necessaria
a comedo della domanda.

Quindi dopo aver terminato i lovori si dovrd presentare domanda per oftenere il
cerfificato di abitabilitd coredata dallo produzione dei seguenti documenti:

perizia giurata o firma del tecnico responsabile dei lavor (o incaricato) che attesti la
conformitd dellimmobile alla Concessione Edilizic Edificatoria n° 466 del 24 settembre
2007 e successive varianti, alle norme igienico sanitarie, dlle prescrizioni del
Regolamento Edilizio Comunale vigente, lo conformitd degli impionti elettrici, idrici,
sanitari, termici, ecc..}, alla normativa vigenie, a iutte le prescrizioni e condizoni
riportate nelle Concessioni edilizie, Autorizzazioni, Nulla-Osta, Pareri, rilasciali da tutti gl
enti inferessati ed ad ogni altra norma di legge o di regolamento connessa al rilascio
dell’abitabiliid/agibilita del fabbricato:

cerfificazione di conformitd degli impianti eseguiti ritasciati da parte di ditta abilitata;
collaudo delie strutture;

certificato di conformita rlasciata dal Genio Civile:

documentazioni catastali delie unitd oggette di certificazione:

richiesta di denominazione via e/o attribuzicne numero civico:

certificato di avvenuta apposizione di numere civico ed eventuali passi camrai o atfo
notorio atfestante la denominazione via e il numero civico del fabbricato:
autorizzazione allo scarico e certificazione di allaccio alia rete idrica comunale.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita urbanistica: note: Il C.T.U. ha accertato, in
base agli accessi presso lo sportello unico per I'edilizia del Comune di Casarsa della
Delizia che la difta esecutata non & riuscita ad ultimare l'intervento edilizio nei termini di
validitd del titolo abilitafivo.

Descrizione :Fabbricato in corso di costruzione [C]di cui al punto Villettd o schieran®. 2 .

I Complesso Edilizio costituito da oito villette g schierc: é“;‘ﬁUd’r‘o'in ung posmone Semicentrale
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deil Comune di Casarsa della Delizia {cfr. allegato 6 fote dalia n®. 1 alla n®, ).

i terreno su cui sorgone le villette & o forma rettongolare, con it lato piU lungo ubicato in
posizione perpendicolare alla via Trieste e giacitura pioneggiante.

Le otto villette a schiera si sviluppano su fre pioni fuort terrg e sono servite da altrettanti
garage (fatta eccezione per la villetta o schiera di testa posta sulfestremo est | e da una
strada privata d'accesso.

Le villette hanno la seguente distribuzione degii spaz interni:

a) piano terra, o ong giomo con soggiomno, cucing, lavanderia con antfidavanderia,
ripostiglio- sottoscala;

b} piano prime, Ia zona notte con fre camere, bagno, coridoio e terazzo;

C) dliivello superiore la soffitia.

Le abitazioni sono corredate da un posto auto esterno, giardino ad uso esclusivo recintato.
La Villetta g schiera confraddistinia con il numero 2 (cfr. dllegato 6 lotto n. 2 foto dalia n®. 1,
alla 4} & lo seconda villefta successiva a quella di testa provenendo dallingresso al
complesso edilizio di via Trieste. La viletta si presenta al rustice con ie pareti interne non
intenacate e senzo impianii.

La superficie lorda commerciale comptlessiva delia villetta 2 & di circa mqg. 143.43. La villetta
& suddivisa nel seguenti ambienti:

a} of pione terra: i soggiomne avente superficie nettc parl a 20,6 mg (cfr. allegato é, lotto 2,
fote n®, 5, 6), la scala di accesso af piano primo [cfr. allegoto & folo n°. 7). la cucing avente
supericie nefta pari a 9.5 mqg [cfr. dllegcto 6, lotto 2 fole n° 8, 9}, Fantibagno avente
superficie netta porl a 1.5 mg {cfr. allegato 6 foto n°. 10), if bagnoe avente superficie netta
pari a 5,0 mg [cfr. allegaio, lotfo 2 foto n®. 11), i sotfoscala avente superficie netta pari g 4,0
mq {cfr. allegaio 6, lotto 2. foto n°.12).

b} al piano primo: it vano 1 avente superficie netta pari a 11.6 mg {cir. allegato é foton®. 13 &
H44il vane 2 avente superficie netta pari a 12,0 mg (cfr. allegato &, lotto 2, foto n®. 15 14}, it
vano 3 avente superficie netto pori a 150 mg (cfr, allegato &, lotte 2, folo n° 17 & 18), 1l
bagno avente superficie netta pari a 5,0 mg (cfr. allegato 6, lotto 2, foto n°. 20), il disimpegno
avente superficie netta pard a 7.2 ma, o scola di accesse al piano secondo [cfr. allegato 6
foto n®, 22).

c) al piano secondo: la soffitfa avente superficie nefta par o 18 ma.(cfr. allegato 4,, lotte 2.
foto n®. 23, 24).

La stessa presenta, infine, una superficie non residenziale , composta da una terrazzo di 17.2
mg e una corte esterna di mq 92 e un perficato al piano terra di mag 8.62 {cfr. allegato 6, lotio
2 foto 21). L'altezzo viile degli ambienti dell'immobile [ per fassenza del massetto) &: di circa
m 2.7 of piono primo , di circa 2,70 af piano secondo, mentre in soffitta faltezza & di circa m.
1.5 sullato ovest, 2.14 al colmo e 1.80 sul iato est

+ Struttura e finitura esterne: la villetla presenta le seguentt caorobteristiche tecnico -
costruttive: & stata costruita nellanno 2007-2008. ha strutiura portanie in cemento armato e
solai in latero cemento, esposizione a est, ad ovest a nord & a sud.

Infine, si fa presente che o villetta non & provvista di sifiniture di lusso.

Lo vilietta presenta una corte, avente una superficie di mg 92, che costeggia i due prospetti
delia villetta. La corte & recintata con un muretto e sovrastante ringhiera sul lato est e con
savrastante una rete sul late ovest,

Costituiscono parti comuni:

i} la strada di accesso alle viletie.

1. Quota e lipologia del diritto
100/1 i

a proprietd
Eventucli comproprietari: Nessuno

Condizioni Generali dell'immobite: | prospetti del’intero edificio sono in mediocri condizioni
per l'assenza di ogni tipo di manutenzione. Lo villetta si presenta incompleta.
» Finiture inferne ed impianti: la villetta presenta le pareti interne non infonacate; la
pavimentazione dell'abitazione non & stata realizata cosi come il massetio.
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impianto elettrico: sul murc sono state redlizate le tracce per Impianto elettrico e
sono state posate le scatole porta frut;

impianto idrico: sul muro sono state reolizzate le racce per fimpianto idrico e sono
state posate due cassette discarico;

impianto termico: & stata predisposta la conna fumaria it reste delfimpianio non &
state installato.

controtelai sono staote messe in opere | contfrotelal sia delle finestre che delle porte.
Terrazzra: sulia superficie della terrazza & siata posata uno guaing bituminosa ma la
mancata realizazione del pavimento crea dei ristagni.

La coperiurg delia villetta & in lotero cemento, fatta eccezione per le linde e g
copertura delia terrgzza che si presenta in legno.

Lo lattoneria & in accidio zincato, la copertura & stata reciizata in tegole portoghesi.

I C.1.U. ha accertato, eseguendo due sondaggi nelia seconda villetta, che & state inserita
nella infercapedine delie famponature una coibentazione in polistirene {spessore di 12 cm ol
piano terra e di 8 cm ¢t piano secondg).

to stato generale di conservazione e manutenzione delllimmobile e degli impianti & da
definirsi nel complesso mediocre.,

informazioni relative ol calcolo della consistenza:

Destinaziong Paorametro _ Superficie Superficie eyunalgnie
i reale/potenziale G
piono fers sup reqle lorda 54,00 54,00
ciano primo sup recis lorda &3,60 1,00 83,00
soffitia sup reale lorda 2160 0.35 7.56
giarding i sup reale lorde ! 9200 % 0.10 ; 2,20
boricato { supredieiorda | B.60 ’ 035 | 30
terrozze | suprecielorda | 19,60 0.35 i 6.86
258,80 143,83
Accessori:

villetta o schiera Costituisce accessorio della villetta identificaio al n. 002 un box ubicato al

ne. 2

piano terra; tale box ha una superficie complessiva di 17.2 maq,
Destinazione urbaristica: gorage.
Valore a corpo: € 4.500 { evro quatiromilacingquecento /00)

16 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
14.1Criterio di stima:
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Consideratc che lo scopo della stima da effettuare & guello di determinare, con
iferimento all'gtuaglita, 1 piv probobile “valore di mercato”, 1 criteri di stima che il
C.T1.4, riiene opporfuno adotiagre sono quello andliico e quello sintetico
comparativo.
1] Metodo analitico {i)
Tale metodo consiste nel delerminare It pi0 probobile valore di un immobile
attraverso la capitaiizazione del beneficio fondiario.
2) Metodo sintetico-comparative (), E' possibile applicare guesto metodo gquando
sono noti i prezzi di mercato praticati per immeobili simili nella zona o in zone limitrofe a
guelle dell'immobile da valutare. Da indagini di mercato condotte presso agenie,
operator di mercato, apportaonde le dovute correzioni con del coefficienti che
tengono conto di vari fatton {aspetto, presenza di servizi, necessitd di opere di
manulenzione, ecc.}. st & ricavato # valore medio al metre gquadrato dell'immobile,
che, moltiplicate per la superficlie commerciale dello stesso, conduce “al piU
probabile valore di mercato” dell'immobile.

14.2Fonti di informozione:
Catosto di Casarsa delia Delizia, Conservatoria del Regishi immaobiliari dif Pordenone,
Utfici del registro di Pordenone, Ufficio tecnico di Casarsa dello Delizia, Agenzie
immobiliard e/o osservatori del mercato immobiliare Casarsa della Delizia, Parametri
medi di zona per destinazione principale (€./mag.) 1200.

16.3Valutazione corpt;

Villetta a schiera n°, 2. Fabbricoto in corso di costruzione [C] con annesso Box
Stima sintetica comparativa parametica (semplificata}

Destinazione  Superficie - Valore Unitario | :Valore Complessivo -
- Equivalente 0 : R L e
piano terra 54,00 € 600,00 € 32.400,00
piano primo 63,00 € 600,00 € 37.800,00
soffitta 7,56 € 600,00 € 4.536,00
giardino 5,20 € 600,00 £ 5.520,00
porticato 3,01 € 600,00 € 1.806,00
terrazza 6.86 € 600,00 €4.116,00
Totale € 86.178,000
Stime finanziaria {per capitalizzozione del reddiio): € 86.186,67
Valore corpo € 846.172.34
Valore accessor € 4.500,00
Valore compiessive intero € 9067234
Yalore cormplessivo difitto e guota €90.672.34
Riepilogo:
D immoblle Superficie Valoreintero. - | Valore dirifoe
Commerciale - medio . ... quotd . ¢
B : _ s | L ponderdles i e s
Villetto o schierc | Fabbricato in Villetta143,63 € 90.672,34 € 90.672.34
ne 2 corso ol Garage 19
costruzione [C]
COon annesso Box
16.4Adeguamenti e correzioni delig stima:
Riduzione del valore del 25%, dovuta allimmediaterza della
vendita giudiziara e per assenzo di garanzio per vizi come da
disp. del G.E. (min.i5% ) € 22.6468.08
Spese tecniche di regolarizazione urbanistica efo catastale:
€ 375,00
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14.5Prezzo base d'asta del loHo:

Valore immobile of netto delle decurtazioni nello stato di fatto in € 47.629.25

cui st trovas:

Prezzo di vendita del loHo nello stato di libero™ € $8.000,00
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Lofto: 003

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

17.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Identificative corpo: Villetta a schiera n°. 3.

Fabbricato in corse di costruzione {C] sito in Casarsa Della Delizia
{Pordenone) CAP: 33072, via Trieste

Quota e tipologia del dirito
100/100 di Piena proprieta

veniugll compropretari:

Nessuno

identificato gl catasto Fabbricati:

Comune: Casarsa detla Delizia

Identificativo: foglio 6, particella 1935, indirizzo Via Trieste n.24/a, picno 1-1-2, sezione
censuaria Casarsa della Delizia, categoria A/8, classe 3, consistenza 3 vani, rendito €
133,25.

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertoric 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Limmobile si presentava alla data del sopralivogo dello scrivente demolito e
sulfarea di sedime gioceva una porzione di una nuova cosfruzione non ancorg
ultimata.

identificato gl cataste Fabbricati:

intestarione;

Comune; Casarsa a Dellzt

Identificativo: foglio 6, parficella 120, subaiternc 1 e 2, indirizzo via Trieste 24/a, piano T-
1-2. sezione censuaria Casarsa della Deliic , categorio AZ6, classe 3, consistenza 5.5
vani, renditc € 244,28

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaic Chiddo
Raffaele con sede 2 Verona.

Note: Limmobile si presentava alia date del sopralluogo dello scrivente demolitc &
sullarea di sedime giaceva una porzione di una nuova costruzione non ancora
ultimata.

identificato al catasto i
Comune; Casarsa della Delizia

identificgtivo: foglic 4, particella 1934, indirizzo Via Trieste n.24/a, piano T7-1-2, sezicne
censuaria Casarsa delio Delizia, categoria A/3, classe 3, consistenza 4,5 vani, rendita
€ 232,41

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorioc 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Limmobite si presentava alla data del sopralluogo dello scrivente demolito e
sulfarea di sedime gioceva una porzione di una nuova costruzZione non ancora
ultimata.

Identificato al catasto Terreni:

Infesiazione: . sezione censuaria Casarsa della Delizia, foglic 6, porlicella 2070 quaiitd
ente urbano, superficie catastale ha 0.01.50

Pag. 22
Ver, 3.¢
Edicom Finance s



Raopporto di stima Esecutione Immobillare - . 197/ 2014

Identiticato al catasto Terreni:

Intestazione: sezione censuaria Casorsa della Delizia, foglio 6, particella 1935 qualitd
ente urbano, superficie catostale ha 0.00.40

identificato gl catasto Terreni:

Intestazione: sezione censuaria Casarsa della Delizia, foglio 6, particelia 1936 gualitd
ante urbano, superiicie catastale ha 0.00.60

Identificate ol catasto Terreni:

Intestgzione: sezione censuaria Casarsa delia Delizia, foglic 4, particella 1475 qualitd
vigneto, classe 2, superficie catastale ha 0.07.40, reddito dominicale: € 8.44, reddito
agrario: € 5.10

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Alla dota del sopralluogo o scrivente ha accertato che sul terreno gioceva una
porzione di ung nuova cosfruzione non ancora ultimata.

identificato ol catasto Terrent:

Intestgzione: . sezione censuaria Casarsa defla Delizio, foglio 6, particella 119 qualita
vigneto, classe 2, superficie catastale ha 0.04.40, redditc dominicale; € 5.23. reddifo
agrario: € 3,09

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona,

Note: Alla data del sopraliucgo lo scrivente ha accertato che sul tereng giaceva ung
porzione di una nuova costruzione non ancora ultimata.

identificato al catasto Terreni:

Intestazione; , sezione censuario Casarsa delia Delizia, foglio 4. pariicelia 16746 qualitdy
vigneto, classe 2. supetficie catastale ha 0.04.90, reddito dominicale: € 5.57, reddito
agrario; € 3.29

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertoric 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede 3 Verona.

Note: Alla data del soprafluoge lo scrivente ha accertato che sul tereno gioceva una
porzione di una nuova costruzione non ancora ulfimata,

Conformita cotasiale:

Song state riscontrate le seguenti irregolarita: la Planimetria Catastale & difforme dallo stato
dei luoghi in quanto gli immobili sono stati demoliti ed"a loro posto sono state costruite ofto
villette a schiera ancora in fase di costruzione.

Regolarizzabili mediante: la redazione del docfa per la costituzione delle unitd immobiliari
urbane in categoria F/3 (unita in corso di costruzione).

Descrizione delle opere da sanare; la Planimetria Catastale & difforme dallo stato dei luoghi

Note generali:

T CTU. ha eseguifo le necessarie variczioni per "aggiomaments del catastor a tal
fine ha [cf. gilegato n.1 documentazione presentata presso I"Ufficio del Temitorio di
Pordenone):

« provveduto ol rilievo topografico del nuove sfoto dei luoghi:

» redatto e presentato un Docfa per la costituzione di ares urbana | part. 2070
fg. &) operazione propedeutica al'approvazione del tipo di frazionamento
moppale;

» haredotto e presentato un Pregeo | tipo Frazionamento pil mappale) per
Pinserimento in mappa deli'edificio Piurifamificre e frazionamento o nuova
strada comune di accesse o loH,

Si propone (ctr. allegato 12 ipotesi di formazione di ofto ioft) alfllo.ma $.V. uno
schema di costituzione delle unitd immobiliari con lg formazione di offo loti da
mettere alf'asta.

5i fo presente che per o redazione dei Docfa per ic costituzione delle unitd
immobiliar urbane in categoria F/3 {unitd in corso di costruzione), prima del rogito
notarile. bisogno sostenere le seguenti spese: € 50,00 per ogni unitd immobilicre
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urbana. §i prevede un onere per lintero complesso pari o € 800.00 [ 8 abitazioni +
sette garage + un termenc = 16 unitd x 50€/unitd= 800 €}

A tale somma andranno aggiunte le spese tecniche quantificate in circo € 100,00
per la redazione della pratica Docfo per ogni unitd immobiiare di categoria F/3 e €
200 per ogni pratica Docta per ia regolarizzazione delle unitd immobiliar presenti in
cotasto ma gid demolite (16 unita in corso di costruzione x € 100 + 3 unitd demolite
x€ 200 = euro 2.200).

i softopone alia $.V.I. al fine dell'approvazione lo schema di formazione dei loffi (cir.
allegato 12 ipotesi di formazione di otto lotti) e i costi di cosfifuzione degii stessi presso il
Catasto ( 800 evro dirifti catastali, 2200 euro onorario).

10.DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Carafteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: residenziale a traifico limitato con parcheggi inesistenti,

Importanti centri limitrofi: La zono & provvista di servizi di urbanizzozione primaria. La zona &
provvista di servizi di urbanizzazione secondaria,

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

11.STATO Dt POSSESSO:

Libero senza cicun fitolo Note: Al momento del sopralivogo la villetta a schiera non
risultava occupato da nessuno.

It C.T.U. ha eseguito delle indagini presse l'Agenzia delle Enirate di Pordenone accertando
che non risultano registrali atti di locazione a nome della societd esecutata in qualita di
"dante causa”.

12.VINCOL! ED ONER! GIURIDICH:
12.1 Vincoli ed oner givridici che resteranno a carico dell'acquirente:
12.1.1Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievol:
- Pignorame di Bonca Piccolo Credito Valtellinese Soc. Coop.
coniro
iscrifto/trascritto o Pordenone in data 07/08/2014 ai nn. 9118 6844
verbale di pignoramento dellufficiale Giudiziario di Pordenone in data 01-07-
2014 al numero direperiorio 1149/2014.

12.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
12.2. 1iscrizioni;

- Ipoteca volontaria ottiva a favore di BANCA DELL'ARTIGIANATO E
DELLINDUSTRIA S P.A. contro derivante da CONTRATTO APERTURA CREDITO -
importo ipoteca: € 1.440.000
rogito notaio Raftaele Chiddoe in data 15/02/2007 ai nn. 101587 /24304
iscritto/frascritto a Ufficio del Teritorio di Pordenone in data 07/03/2007 ai nn,
4332 1071
Note: Banca dellarfigionato e dellindustria S.p.a. & ora Credito Valielinese
5.C.in forza dell'atto di fusione del 8-11-2011 a rogito Noidio F. Surace, rep. n.
202436 e rac. 26352,
- ipoteca volontaria attiva a favore di BANCA DELL'ARTIGIANATO E
DELL'INDUSTRIA S.P.A. contro derivante da CONTRATIO APERTURA CREDITD -
importo ipoteca: € 350000.00 -
rogito notaio Raffaele Chiddo in data 27/07/2011 oi nn. 107242/28816
iscriftoftrascritto a Ufficio del Territorio di Pordenone in data 12/08/2011 i nn.
12535 2247
Note: Banca dell'artigianafo e delfindustria S.p.a. & ora Credito Valtelinese
5.C. In forza defl'atto di fusione del 8-11-2011 a rogito Notaio F. Surace, rep. n.
rep. n. 202436 e rac. 263572,
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202436 e rac. 26352,

13.ALTRE INFORMATIONI PER UACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale;
i punio non viene fratato in quanto mmobile & ancora in costruzione.
Spese condominiali scadute ed insolute alla dota della perizia:
I punio non viene trattato in quanio immobile & ancora in costruzione,

Miltesimi di proprietd:

I'punto non viene trattato in guanto immobiie & ancora in costruzione.

Accessibilitd dellimmobile ai soggetti diversamente abili: i punto non viene tratafo
perché limmobile & ancora in costruzione.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: it punto non viene frattato perché immobile
& ancora in costruzione.

Aftestazione Prestazione Energefica non presente

Indice di prestazione energetica: il punto non viene frattato perché fimmobile & ancora in
costruzione,

Note Indice di presfazione energetica: non previsio perché fimmobile & ancora in
costruzione,

Vincoli di prelazione delio Stoto ex D.Lgs. 42/2004: No

Avvertenze ulteriori: Il C.T.U ha acceriato presso il Servizio di pubblicitas immobiliare
dellufficio Provinciale di Pordenone che non esistono cause in corso con domanda
trascritta.

T4. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

Titol Te

dal - al 03/03/2004 (ante ventennio) In forza di atto di compravendita.

Proprietario:  Titolare/Proprietario: ~
guota 100/100. dal 03/03/2004 al 15/02/2007 In forza
di denuncia di sucCcessione

oia di hroscrizione delfaccettadione tacita o espresso

deliereditd dsultante dai registi immobitiari: Si

Note: g seguito della successione in morte di _
michiorczicne di successione n. 94 del 12 maggio 2004 il cui certificato risutia
- ‘ ;

QsCriiio & Pordencne i 29 luglic 2004 ; la porzione di beni og i
ignoramento in ti iic o i

sccessione di & stata occettata tacitomente a seguito dellatio di
compravendita a rogito del Notaio Raffaele Chidde trascritio a Pordenone in data 7
marzo 2007 ol nr. 4331/2597);

Titolare/Froprietario cal 15/02/2007 ad oggi {attvale/i proprietario/i) In
forza di atto di compravendita a rogito Notaio Raffasle Chiddo di Verona in dota
15/02/2007 ai nn. 101586/24305 trascritto a Pordenone in data 07/03/2007 ai nn. 4328 2594

15. PRATICHE EDILIZIE:
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Tipo pratica: Concessicne Edilizia

Per lavori: costruzione di ofto villette a schiera e relativi garage e recinzioni, previa
demolizione di fabbricato residenzicle esistente

Presentazione in data 08/03/2007 ai n. di prot. 3767

Cggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 24/09/2007 concessionel n. 64/2007.

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilifativo e variante in corso d'opera

Per lavori: costruzione di ofto villette a schiera e relativi garage e recinzioni, previa
demolizione di fabbricato residenzicle esistente

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 04/04/2008 ol n. di prot. 5713

Rilascio in dota 18/0%/2008 permesso n. 31/08

15.1Conformitd edilizia:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: difformita dello stati dei luoghi rispetto alle tavole
di progetto depositate al Comune.

Regolarizzabili mediante: una nuovo progetto di completamento e adeguamento delle opere alle
nuove progetto al fine del completamento dell'opera.

Descrizione delle opere da sanare:

* Il prospetto principale a sud est non & conforme alle tavole progettuali.
* Non ¢ rispettata la prescrizione sulla larghezza minima delle scale di accesso ai piani con
camere.

Note: Limmobile si presenta definito al rustico. I| C.1.U. ho accertaio, in base agli accessi |
presso [o sportelic unico per 'ediizic del Cormune di Cosarsa defla Delizia che la ditta
esecutata non & riuscita ad ultimare intervento edilizio nei termini di validita del titolo

abilitativo.

Per quanto sopra NON_si_dichiora la conformitd edilizia; note: I C.T.U. ha accertato, in

bose agli accessi presso 1o sportello unico per l'ediiizic del Comune di Casarsa dello

Delizia che la ditta esecutata non & riuscita ad ullimare lintervento edilizic nei termini di

validita def tifole abilitgtive & che esistono delle difformitd fra lo stoto dei luoghi e le

tavole progettuali presentate al Comuhe,

15.2Conformitd urbanistica:

Fabbricato in corso di costruzione [C]

Strumento urbcmisﬁc:p Approvato: %Piono regolatore generale

in forza della deliberr;:t: ED.P.G.R. 0195/pres. del 17.04.2003

Zona omogeneq: ‘ 31

_Immobile soggetto a convenzione: ’NO

i Pog. 26
ver, 3.0

Edicom Fingnce s

.



Ropporto di stime Esecutione Immobillare - n, 197 /2014

Immobile scttoposto a vincolo di NO
carattere urbanistico:

Elernenti urbanistici che fimitano o NO
commerciabilitd g

Nella vendita dovranno essere NO
previste pattuizioni porticolarie

Indice di utiizzazione 1.5 mc/myg
fondiaria/teritorniale:;

I

Rapporto di copertura: 0.5 mag/mg

Aitezza massima ammessa: 19,00

Sono state riscontrate le seguenti irregolaritd: la ditta esecutata non & riuscita ad ultimare
Vintervento edilizio nei termini di validita del titolo abilitativo.

Regolarizzabili mediante: una nuovo progetto di completamento e adeguamento delle opere alle
nuovo progetto al fine def completamento delf opera,

Descrizione delle opere da sanare; L'immobile & privo di certificato di abitabilita per mancata
ultimazione dell'intervento edilizio

Note: Il C.T.U. ha accertato, in base agli accessi presso o sportelio unico per ledilizia del
Comune di Casarsa dello delidia che Pedificio & privo dell’ abitabifitér.

Fmancaoto rilascio del certificato i abitabilita & causato dalla mancata fine dei lavori e
conseguentemente dalia omessa presentazione da parte delia ditta esecutata della
istanza atta ad ottenere la certificazione nonché di tutta la documentazione necessara
a corredo delic domanda.

Quindi dopo aver teminato i lavord si dovrd presentare domanda per ottenere il
cerfificato di abitabilita coredata dalla produzione dei seguenti documenti:

perizia giurata o firma del fecnico responsabite dei lavor (o incaricato) che oftesti ia
conformité deflimmobile alla Concessione Edilizia Edificatoria n® é6 del 24 settembre
2007 e successive varianti, alle norme igienico sonitarie, alle prescrizioni del
Regolamento Edilizio Comunale vigente, la conformitd degii impianti elettrici, idrici,
sanitart, termici, ecc..), allo normativa vigente, o tutte le prescrizioni e condizion
dportate nelle Concessiont edilizie, Autorizzazioni, Nulka-Osta, Pareri, rilasciati da tut gii
enti interessati ed ad ogni alfra norma di legge o di regolamento connessa al rilascio
dell’abitabiiita/agibilité det fabbricato:

certificazione di conformitd degli impianti eseguiti rilasciati da parte di ditta abilitata:
collaudo delle strutture:

certificato di conformitd riiasciota dal Genio Civile:

documentazioni catastali delle unitd oggetto di certificazione:

richiesta di denominazione via efo attribuzione numero civico;

certificato di avvenuta apposizione di numero civico ed eventuali passi carmai o atto
notorio attestante la denominazione via & il numero civico del fabbricato:

autorizzazione allo scarico e certificazione di allaccio alla rete idrica comundle.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformitd urbanistica; note: Il C.T.U. ha accertato, in
base agli accessi presso lo sportello unico per l'edilizia del Comune di Casarsa della
Delizio che la ditta esecutata non e riuscita ad ultimare I'intervento edilizio nei fermini di
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validita del fitolo abilitativo.

Descrizione :Fabbricato in corso di costruzione {C]d?cui gl punto Villetta a schiera n"’:_':“:"a

I Complesso Edilizio cosfituito da oito villefte a schiera & situgto in una posizione
Semicentrale del Comune di Casarsa della Delizic {cfr. allegato é foto dalla n®. 1 alla n®. é).
II'terreno su cul sorgonoe le vileHe & o forma retfangoelare, con il loto pit lunge ubicato in
posizione perpendicolare alla vio Trieste.

Lle ofio villette g schiera si sviluppano su tre piani fuor terra e sono servite da allretanti
garage { iatic eccezione per la villetta o schiera di testa posta sullestremo est ) e do una
strada privata d'occesso.

Le villette hanno la seguente distribuzione degli spazi infernt:

Q) piane terra, lo zona giormo con soggiomne. cucing, lovanderia con anti-lavanderia,
ripostighio- sohoscaia;

b} piano primo, la zona notte con tre comere, bagno, corridoio e terrazzo;

C} ol livello superiore la soffifta,

Le abitazioni sono corredaote posto cuio esterne, giardine ad use esclusive recintato.

La Villehta o schiera contraddistinta con it numero 3 (cfr. allegato é. lotto n. 3, foto dalfa n®. 1,
alia 4 ) & la terza villetta successiva a quella di testa provenendo dallingresso ol complesso
edilizio di via Trieste. Lo viletto si presenta al rustico con le pareli interne ed esterne
intonacate ma con gl impianti incompleti.

La superficie lorda commerciaie complessiva della villetta 3 & di circa mq. 143.43. La villetia
& suddivisa nei seguenti ambienti:

a) at piano terra: il soggiorno avente superficie netta pari a 20.6 mg (cfr. allegato é loto n.
3, foto n®. 5, é). la scala di accesso al piono primo {cfr. allegato é lotio n. 3, foto n°. 7), la
cucing aventfe superficie netta par a 9.5 mqg (cfr. gliegato é lotto n. 3, foto n°. 8, 9),
Fantibagno avente superficie netla pard a 1,5 mg {cfr. allegato é lotte n. 3, foto n°. 10),
bagno avente superficie netta pari a 5,0 mq {cfr. dllegato 6 foto n°. 11}, i sottoscala
avente superficie netia pari a 4,0 mg (cfr. allegato 6 lotto n, 3, foto n.12).

b} at picno primo: it vano 1 avente superficie netta par a 11.6 mq [cfr. allegato 6 lotio n. 3,
folo n°. 13 e 14)dl vono 2 avente superficie netta pari @ 12,0 mq {cfr. allegato 6 lotto n. 3,
folo n®. 15 e 14), il vano 3 avente superficie netta pari @ 15,0 mg [cfr. allegato & iotto n. 3,
foto n°. 17 & 18). Il bagno avente superficie netta pari a 5,0 mg (cfr. cllegato é lotto n. 3,
foto n®. 20), 1l disimpegno avente superficie netto pari a 7,2 ma. la scala di accesso al piano
secondo (cfr. allegato § lotto n. 3, foto n°. 22).

¢} o piano secondo: la soffitta avente superficie netta pari a 18 ma.(cfr. allegato é lotto n.
3, foton®, 23. 24)

La stessa presenta, infine, una superficie non residenziale . composta da una terazze di
17.2 mg e una corle esterna di circa mg 92 e un porticato al piano terra di mg 8.42 {cir.
agllegato ¢ foto do 21). L'altezza utile degli ambienti dellimmaobile prevista in progetio
(cttuclmente non & stato posto in opera it massetto} &: di m 2.5 af piano primo , di circa 2,50
al piano secondo, mentre in soffitta l'alierza & dicircam, 1,67 .

* Struttura e finitura esterne: Iedificio, in cui & ubicato I'immobile, presenta le seguenti
caratteristiche tecnico - costruttive: & stato costruite nelfanno 2007-2008. ha struttura
portante in cemento armato e solal in latero cemento, esposizione a sud - est e a nord -
ovest.

infine, si fa presente che I'immobile non & provvisto di rifiniture di lusso,

La viletta presenta una corte che costeggia i due prospetti della viletta e avente una
superficie di circa mq 92. La corfe & recintata con un muretto e sovrastante ringhiera sul
0o est & con sovrastante una rete sul lato ovest,

Costituiscono parli comuni:

1} la strada di accesso alie villefte.

1. Quota e tipologia del diritto
100/100 dfi *ienc proprietd
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!ven?uoiicompropﬁe?cri: Nessuno

Condizioni Generdli dell'immaobile: | prospetti dell’intero edificio sono in mediocr condizioni
per fassenza di ogni fipo di manutenzione. La villetio si presentc incompleia.

Finiture interne ed impiantt; io villetla presenta le pareti interne ed esterne intonacate;
la pavimentazione dell'abitazione non & stota reclizata cosi come 1 massetto,
impianfo elettrico: sul muro sono posati le tubazioni corrugote dei var punti luce e
prese dell'impianto eletfico e sono state posate le scatole perta frutti e le cassetfe di
derivazioni;

Impianto  sanitario: sono stote  poscie le fubaZioni in muitisirato  coibentato
dellimpianto idrico dei bagni e dello cucing, sono stati instaliati due collettori per
lmpianto idrico e sono stote posaie due cassette di scarico per | we e sono state
posate le tubazioni di scarico delie acque reflue dei sanitari e della cucing;

impianto termico: & stato previsto in progetto un impianto a pavimento pannelli
radionti infegrato da un impianto solare termico. Sui Luoghi il C.1.U. ha accertato che
& stata predisposia la canna fumaria, le fubazioni o servizic della centrale termica
posta nel corpo dellabiiazdone nel locale softoscalg, sono state installate  due
cassette (una af piano primo e o piano terra) per contenere i collettori dellimpianto
radiante e da cui si dipartono i tubi di mandata e diritorno alla centrale termica.

Infissi interni ed esterni: sono stali messi in opere | controteldi sia delle finestre che delle
porte,

Terrazza: sulla superficie della terrazza & stata posata ung guaing bituminosa ma la
mancata realizzazione del pavimento crea dei ristagni ed infilirazioni all'interno dei
vani.

Lo copertura dello viletto & in laterc cemento, falta eccerzione per le linde e lo
copertura della terrazza che si presenta in legno. I CT.U. ha cccertalo, eseguendo
due sondaggi nella seconda villetta, che & stato inserita nella infercapedine delle
tamponature una coibentazione in polistirene (spessore di 12 cm al picno tera e di 8
cm al piano secondce}.

La lattoneria delle grondaie & in acciaio zincato, la copertura & in tegole portoghesi.

Lo stato generale di conservazione e manutenzione della villetta & da definirsi nel complesso
mediocre.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Sestinazione Farametro Suparficie o Coeff, - :Sup_e-r'ﬁcig‘ equivcle}-_me:
regie/pdtendicle ’ R S A
miano tero sup reale lorda 34,00 = EE}O | - 5400 .
piono primo | suprealelorda | 43,00 i 1.00 ] 43.00
sofiig | supredleiorda | 21,60 i 0.35 | 7.56
g__Grdmo 1 sup regle lorda | 92,00 L 00 i $,20
poriicato ' supregleiorda | 8,60 I 0.35 i 3.0
;érrcxz:m | supredlelorda | 19,60 0,35 i 6,84
258,80 143.63
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Accessori:

villetta o schiera Coslituisce accessorio della villetta identificata ¢l n, 003 un box ubicato af
ne. 3 piano terra; tale box ha una superficie complessiva di 17.2 mq,
Destinazione urbanistica: garage.
Valore a corpo: € 4.500 { euro qualtromilacinquecento /00)

24 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

24,1 Criterio di stima:
Coensiderato che lo scopo della stima da effettuare & guello di determinare, con riferimento
ali'attualita, § piv probabile "vaolore di mercate”, | eriteri di stima che | C.1.U. ritiene opportuno
adottare sono quello andlitico e guello sintetico comparativo.
i} Metodo andgilitico {1}

Tale metode consiste nel deferminare il pit probabile valore di un immobile attraverso io

capitalizozione del beneficio fondiario.
2} Metodo sintetico-comparative {il)

E' possibile applicare questo metode quando sone noti | prezzi di mercato proticati
per immobili simili nella zona o in zone limitrofe o quelle dell'immobile do valutare. Do indagini
di mercoto condotte presso agenzie, operatori di mercato, apportando le dovute correzioni
con dei coefficienti che tengono conto di vort fattort [aspetto, presenza di servid, necessitd di
opere di manutendone, ecc.), st & ricavato it valore medic al metro guadrato delf'immobile,
che, moltiplicate per la superficie commercicle dello stesso, conduce “al pil probabile
valore di mercate” dell'immaobile.

242

Fonti di informazione:

Cataosto di Casarsa della Delizia, Conservatoria dei Registri immobiliari di Pordenone, Uffici del
registro di Pordenone, Ufficio tecnico di Casarsa della Delizia, Agenzie immaobilicri e/o
osservatori del mercato immobiliare Casarsa della Delizia, Parametri medi di zona per
destinazione principale (€./ma.) 1200

24 3valytazione corph:

Villefta a schiera n®. 3. Fabbricate in corso di costruzione [C] con annesso Box
Stima sintefica comparativa parametrica [semplificatal

Desfinazione . Superficie. .|  Vdalore Unitario . Valore
. e Equivalente oo S T b o
piano terra 54,00 € 650,00 € 35.100,00
pians prime 43,00 € 650,00 € 40.950.00
soffitta 7.54 € 450.00 € 491400
giordino %.20 € 450,00 € 5.980.00
porticato 3,01 € 650.00 €1.956.50
terazza &84 € 650,00 € 4.459,00
Totale € 93.359.50
Stima finanziaria (per copiializazione del reddito): € $¢5.000,00
Yalore corpo €74.179.75
Valore sccessor € 4.500.00
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Vaolore complessivo ntero € §B.679.75
Yaolore complessivo diritto e quota €98.679.75
Riepilogo:
D Immobile . Superficie - Valore infero .| . Ve
. .Commercigle. | . medio
. con dof o ponderalé o b e i s
Villetta o schierc | Fobbricoto in Villettq143.63 € 3B.479.75 €9B.679.75
n®. 3 COs0 i Goroge 19
costruzione  [C]}
COon annesso Box
24 4Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 25%, dovuta allimmediatezza della
vendita giudiziaria e per assenza di garonzia per vid come da
disp. dei G [ min.15% } € 24.699.94
Spese tecniche diregolorzzazione urbonistica efo cotastale:
€ 375.00
24.5Prezzo base d'asta del lofto:
Valore immobile ol netto delle decurtazioni nello siato di fatto in €73.834,81
cui si trovas
Prezzo di vendita del lotio nello stato di Tibero™ € 74.000,00
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Lofto: 004

La documentazione ex art, 567 ¢.p.c. risuita completa? 5i
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

25.IDENTIFICAZIONE DEI BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Villetta g schiera n®, 4.

Fabbricato in corse di costruzione [C] sito in Casarsa Della Delizia
{Pordenone) CAP: 33072, via Trieste

iena proprieté

ventual compropretar:
Nessuno

iena propriefé

veniuall comproprietari:
Messuno

ldentificato al catasto Fabbit -
Intestazione:
Comune: Casarsa della Delizia

Identificativo: foglio 6, particella 1935, indirizzo Via Trieste n.24/a, piano T-1-2,
serione censuaric Casorsa delia Delizio, categoria A/6, classe 3, consistenza 3
vani, rendita € 133,25,

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Limmobile si presentava alia data del sopraliucgo delflo scrivente demolito
e sulfarea di sedime giaceva una porzione di una nuova costruzione non ancora
ultimata,

Identificate al catasto F icatl

Intestazione;

Comuyne: Casarsa della Delizia

Identificativo: foglio 4. particelic 120, subalterno 1 e 2, indirizo via Trieste 24/q,
piono 1-1-2, sedione censuaria Cosarsa della Delizia | categoria A/é, classe 3,
consistenza 5.5 vani, rendita € 244,28

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertoric 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Limmobile si presentava alio data del sopralluogo dello scrivente demolito
e sulfarea di sedime giaceva una porzione di una nuova costruzione non ancora
ultimata,

identificato al

intestazione:

Comune: Casarsa della Delizia

identificativo: foglio & particeila 1936, indiizo Via Trieste n.24/a, piano T-1-2,
sezione censuaria Casarsa della Delizia, categoria A/3. classe 3, consistenza 4.5
vani, rendita € 232,4)

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Limmobile si presentava alla data del sopralluogo dello scrivente demolito
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e sull'areg di sedime giaceva ung porzione di una nuova costruzione non ancora
ultimata.

identificato al catasto Terreni:

Iniestazione: . sezicne censuaria Casarsa delle Delizia, foglic 6, portficella 2070
quailita ente urbano, superficie catastale ha 0.01.90

identificato ol catasto Terreni:

intestgzione: sezione censuaria Casarsg delia Delizia, foglio 6, porticella 1935
qualita ente urbano, superficie catastale ha 0.00.40

identificato al catasto Terreni:

intesiczione: sezione censuaria Cosarsa delia Delizia, foghio 4, parlicella 1934
gualita ente urbano, superficie catastale ha 0.00.60

identificato al catasio Terrent:

intesigzione: sezione censuaria Casarsa della Defzia, foglio 4. particella 1675
qualitd vigneto, classe 2, superficie catastale ha 0.07.40, reddito dominicale: €
8.64, reddito agrario: € 5.10

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona,

Note: Alla data del sopralivogo lo scrivente ha accertato che sul terreno giaceva
una porzione di una nuova costruzione non ancora utimata.

identificato gl catasto Terreni:

Infestazione: . sezione cewsuarioc Casarsa della Delizio, foglio 6, porticela 119
qualitdy vigneto, classe 2, superficie catastale ha 0.04.40, reddito dominicale: €
5,23, reddito agrorio: € 3.09

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertoric 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona,

Note: Alia data del sopraliuogo lo scrivente ha acceriote che sul terreno gioceva
una porzione di unc nuova cosfruzione non ancora uliimata.

identiticato al catasto Terrent:

Intestazione: . sezione censuaric Casarsa della Delizia, foglio 6. particella 14674
qualita vigneto, classe 2, superficie catastole ha 0.04,90, reddito dominicale: €
5.57, reddito agraric: € 3.29

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Alla data del sopralluoge lo scrivente ha accertato che sul temeno giaceva
una porzione di uno nuova costruzione non ancora uliimata.

Conformita catasiale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarity: la Planimetria Catastale & difforme dallo
stato dei luoghi in quanto gli immobili sono stati demoliti ed a loro posto sono state
costruite otto villette a schiera ancora in fase di costruzione.

Regolarizzabili mediante: la redazione del docfa per la costituzione delle unitd
immobiliari urbane in categoria F/3 {unita in corso di costruzione),

Descrizione delle opere da sanare: la Planimetria Catastale & difforme dallo stato dei
luoghi

Note generali:

I C.T.U. ha eseguito le necessarie variczioni per I'aggiornaomento del catasto; a
tal fine ha (cfr. allegato n.l documentazione preseniata presso I"Ufficio del
Teritorio di Pordenone;j:

« provveduto dl rilieve fopografico del nuovo stato dei luoghi;

* redafto e presentato un Docfa per ia costitfuzione df area urbana | part.
2070 fg. 6} operczione propedeufica all'opprovazione del fipo di
fraziocnamento mappaie;

» haoredatto e presentato un Pregeo { tipo Frazionamento pilt mapopale)
per llinserimento in mappa dell’edificio Plurifarniiicre e frazionamento o
nuova strada comune di accesso ai loth,
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Si propone {cir. agllegato 12 ipotesi di formazione di otto lotti) all'ilo.ma 5.V. uno
schema di costituzione delle unitd immobiliari con la formazione di ofto lotti da
mettere all'asta.

Si fa presente che per la redazione dei Docfa per la costituzione delle unitd
immobiliari urbone in cotegoria F/3 {unitd in corso di costruzione), prima del
rogite notarile, bisogna sostenere le seguenti spese: € 50,00 per ogni unitd
immobiiare urbana. Si prevede un onere per fintero complesso pari a € 800,00
[ 8 abitazioni + setie garage + un terreno = 16 unita = 50€/unita= 800 £€).

A tale somma andronno aggiunte le spese tecniche guantificate in circa €
100,00 per la redazione della pratica Docfa per ogni unitd immobilliore di
categoria F/3 e € 200 per ogni pratica Docfa per la regolarizazione delle unitd
immobiliari presenti in catasto ma gid dempolite {16 unitd in corso di costruzione
x € 100 + 3 unitd demolite =€ 200 = euro 2.200).

Si soHtopone olla 5.V.1. ol fine dell'approvazione lo scherna di formazione dei loHi
(cfr. allegato 12 ipotesi di formazione di ofto lotti) e i cost di costituzione degii
stessi presso il Catasto (800 euro dirifli cafastali, 2200 euro onorario).

10.DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

11

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: residenziale a traffico imitato con parcheggi inesistenti.

Importanti centri limitrofi: Lo zonc & provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La
zona & provvisia di servid di urbonizazione secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe; residenziali

-STATO DI POSSESSO:

Libero senza alcun titolo Note: At momento del sopralluogo la villetta a schiera non
risultavo occupato da nessuno.

I CT.U. ha eseguito delle indagini presso 'Agenzia delle Entrate di Pordenone
accertando che non rsultanc registrati atti di locazione o nome della societd
esecutata in gudlitd di "donte cousa®,

12.VINCOL! ED ONER! GIURIDICL:

12.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno @ carico delfacquirente:
12.1.1 Domande giuvdiziali o oltre frascrizioni pregiudizievoli:
- Pignoramento a faveore di Banca Piccolo Credito Valtelinese Soc.,
Coop. contro  Area Estate Srl
iscrifto/trascritfo o Pordenone in dota 07/08/2014 ci nn. 9118 6844
verbale di pignoramento dellufficiale Giudiziario di Pordenone in data
C1-07-2014 al numero di repetorio 1149/2014,

12.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
12.2. liscrizioni:

- Ipoteca volontaria atfiva a favore di BANCA DELL'ARTIGIANATO E
DELL'INDUSTRIA S.P.A. contro derivanie da CONTRATTO APERTURA
CREDITO - Importo ipoteca: € 1.440.

rogito notaic Raffaele Chiddo in data 15/02/2007 ai nn. 101587/24306
iscritto/trascritto a Ufficio del Territorio di Pordenone in data 07/03/2007 ai
nn. 4332 1071

Note: Banca dell'artigianato e delfindustria S.p.a. & ora Credito
Valtelinese $.C. in forza dell'atto di fusione del 8-11-2011 a rogito Notaio
F. Surace, rep. n. 202434 e roc. 26352,

- Ipoteca volontaria attiva o favore di BANCA DELL'ARTIGIANATO E
DELL'INDUSTRIA §.P.A. coniro derivante da CONTRATIO APERTURA
CREDITO - importo ipoteca:; € 340000.00
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rogite notaio Raffaele Chiddo in data 27/07/2011 ainn. 107242/28814
iscritto/trascritio o Ufficic det Territorio di Pordenone in data 12/08/2011 ai
nn, 12535 2247

Note: Banca dellartigianato e dellindusinia S.p.a. & ora Credito
Valtellinese 5.C. in forza delf atto di fusione del 8-11-2011 o rogito Notaio
F. Surace. rep. n. 202436 e rac. 26352,

13. ALTRE INFORMAIION! PER LACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
i punto non viene trattato in quante fimmebile & ancora in costruzione.
Spese condominiall scadute ed insolute alia data delta perizia;
I punto non viene frattato in quanto fimmobile & ancora in costruzione,

Miltesimi di propriefd:

I punto non viene traftate in quanto lmmobile & ancora in costruzione.

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: i punto non viene trattato
perché fimmobile & ancora in costruzione.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: I punto non viene rattato perché
lNmmobile & ancora in costruzione.

Altestazione Prestazione Energetica non presente

Indice di prestazione energetica: i punto non viene fratiato perché mmobile &
ancora in costruzione.

Note Indice di prestazione energetica: non previste perché I''mmobile & ancora in
costruzione.

Vincoli di prefazione delle Stato ex D.Lgs, 42/2004: no

Avvertenze ulteriori: +il C.T.U ha accertato presso it Servizio di pubblicitd immobiliare
deltufficio Provinciale di Pordenone cha non esistono cause in corso con domanda
trascritta.

14.ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARE:
TiHolare/Proprietario:

- ai 03/03/2004 {ante ventennio) In forza di atto di compravendita.

. dal 03/03/2004 al
5/02/2007 in forza di denuncia di successione Nota di trascrizione delloccettazione

tacita o espressa dell'eredita risultonte dai registi immobiligi:
Note: ito della successione in morie di
ﬂdichiorozéone di successione n. 94 del 12 maggio 2004 i cul certificato

risulia frascritto o Pordenone il 29 luglic 2004 ai nr. 12836/8575: Ia porzione di beni
oggetio dipi mente in titolaritd del predetto

fa successione accetiata tacitamente
G seguito dellatto di compravendita a rogito del Notaio Raffaele Chiddo trascritto o

Pordenone in data 7 marzo 2007 ginr. 4 2597}
Ti!o!a;e/l’roprie&cﬁoﬂ dol  15/02/2007 ad oggi (attugie/i
proprietario/i) in forza ar atfo di compravendita a rogito Notaio Raffaele Chiddo di

Verona in data 15/02/2007 ai nn, 101584/24305 trascritio o Pordenone in data
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PRATICHE EDILIZIE:

Tipo protica: Concessione £GHNZIG

Per lovori: costruzione di ofto villette a schiera e relativi garage e recingioni, previa
demolizione di fobbricato residenziale esistente

Presentazione in data 08/03/2007 al n. di prot, 3747

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 24/0%/2007concessionel n. 64/2007.

miestazione: (Y
Tipo pratica:r Vanante a titolo abilitativo e variante in corso d'operg

Per lavori: costruzione di offo villette a schiera e relativi garage e recinzioni, previa
dermolizione di fabbricato residenziale esistente

Oggetto: nuova costruzions

Presentazione in dota 04/04/2008 ol n, di prot. 5713

Riloscio in data 18/09/2008 permesso n. 31/08

Conformita edilizia;

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: difformita dello stati dei luoghi rispetto alle
tavole di progetto depositate al Comune.
Regolarizzabili mediante: una nuovo progetto di completamento e adeguamento delle
opere alle nuovo progetto al fine del completamento dell'opera.
Descrizione delle opere da sanare:

« | prospetto principale a sud est non & conforme alle tavole progettuali.

+ Non @ rispettata la prescrizione sulla larghezza minima delle scale di accesso ai

piani con camere,

Note: Limmobile si presenta definito al rustico. I C.T.U. ha accertato, in base agl
accessi presso lo sportelio unico per ledilizia del Comune di Casarsa della Delizia

- che la ditta esecutata non & ruscita ad ultimare 'intervento edilizio nei termini-di
- validita del titolo abilitativo,

15.2

Per quanto sopra NON si dichiara ia conformitd edilizio; nofe: | C.T.U. ha accertato,
in base agli accessi presso o sportello unico per Fedilizia del Comune di Casarsa
della Delizia che la ditta esecutata non & riuscita ad ultimare I'intervento edilizio
nei termini di validit del titolo obilitativo e che esistono delle difformité trg lo stato
deiluoghi e le tavole progetiual presentate ol Comune.

Conformita urbanistica:

Fabbricato in corso di costruzione [C]

kbt

H

Strumento urbanistico Approvato: ]Pécmo regolaiore generale

i

in forza della delibera: D.P.G.R. 0195/pres. del 17.06.2003

lona omogenea: 181

e : S
Immobile soggetto a convenzione: [%
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Immobile sotfoposto o vincolo di NO
caratiere urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NGO
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere NO
previste pattuizioni porticolariz

Indice di utiizazione 1.5 mc/mq
fandiaria/tenitoriale:

Rapporio di copertura: iO.S mag/mg ¢

Altezza massima ammessa; .00

Sono state riscontrate le seguenti irregolaritd; la ditta esecutata non @ riuscita ad ultimare
l'intervento edilizio nei termini di validita del titelo abilitativo.

Regolarizzabili mediante: una nuovo progetto di completamento e adeguamento delle
opere alle nuovo progetto al fine del completamento dell’opera.

Descrizione delle opere da sanare: L'immobile & privo di certificato di abitabilitd per
mancata ultimazione dell'intervento edilizio

Note: Il C.T.U. ha accertato, in bose agll accessi presso lo sportello unico per
fedilizia del Comune di Casarsa delio delizic che 'edificio & prive dell’ abitabilitd,

I mancato dlascic del cerfificalo di abitabiiita & cousato dalia mancota fine dei
lovori & conseguentemente dallo omessa presentazione da parte della ditta
esecutata della istanza aotta ad oftenere la certificazione nonché di tuita ia
documentazione necessaria a coredo della domanda.

Quindi dopo aver terminato i lavor si dovrd presentare domanda per ottenere i
certificato di abitabilité coredata dalla produzione dei seguenti documenti:

perizia giurata a firma dei tecnico responsabile dei lavori {o incaricato) che attesti
la conformita dellimmobile clla Concessione Edilizia Edificatorio n® 64 del 24
settembre 2007 e successive varianti, alle norme igienico sanitarie, alle prescrizioni
del Regolamento Edilizic Comunale vigente, la conformitd degli impianti elettrici,
idrici, sanitari, fermici, ecc..), alla normativa vigenie, a tutte le prescrizioni e
condizioni riportate nelle Concessioni edilizie, Autorizzozioni, Nullg-Osta, Pareri,
rilasciati da tutti gli enti interessati ed ad ogni aitra norma di legge o di
regolamento connessa dl rifascie dell'abitabilita/agibilitd del fabbricato;
certificazione di conformitd degli impionti eseguiti rlasciati da parte di ditta
abifitata;

collaudo delie strutture;

certificato di conformitd rilasciata dat Genio Civile;

documentazioni catastali delie unitd oggetto di cerfificazione;

richiesta di denominazione via e/o atifbuzione numero civico:

certificato di avvenuta apposizione di numero civico ed eventuali passi carrai o
atto notorio attestante la denominazione via & il numero civico del fabbricato:
autorizzazione ollo scarico e certificazione di allaccio alia rete idrica comunale.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita urbanistica; note: 1l C.T1.U. ha
accertato, in base agli accessi presso lo sportello unico per 'edilizic del Comune di
Casarsa delio Delizia che lo ditta esecutata non & riuscita ad ultimare I'intervenio
edilizio net termini di validita del titolo abilitativo.
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Descrizione :Fabbricato in corso di coshruzione [C]diicui al punto Villetta o schieran®, 4 -

I Complesso Edilizio costituito da ofto villette a schiera & situato in una posizione Semicentrale
del Comune di Casarsa della Delizia (cfr. allegato 6 foto dalla n®. 1 alla n®. 8).

Il terreno su cui sorgono le villette & a forma rettangolare, con il fato pit lungo ubicato in
posizione perpendicolare alla via Trieste,

Le ofto vilette a schiera si sviluppano su tre pioni fuort terra e sono servite da dliretianti
garage { fatic eccezione per g villetta o schiera di testa posta sullestremo est ) e da una
strada privata d'accesso.

Le villette hanno la seguente distribuzione degli spazi interni:

c} piano terra, la zona giormo con soggiorno, cucing, lovonderia con anti-lavanderia,
ripostiglio- softoscaio;

b) piano primo, la zona notte con fre comere, bagno, corridoio e terrazzo;

C} ol livello superiore la soffitta.

Le abitazioni sono corredate da un posto auto esterno, giardine ad uso esclusivo recintato,
Lo Villetta o schiera contraddistinta con it numero 4 (cfr. allegato & lotto n. 4, foto dalic r°. ]
alic 6 } & la quarta villetta successiva a guella di testa provenendo dallingresso al complesso
edilizio di via Trieste. La villetta si presenta al rustico con le pareli intonccate ma con gl
impianti incompleti.

Lo superiicie lorda commerciale complessiva della villetta 4 &€ di circo mag. 143,63, Lo villetta
& suddivisa nei seguenti gmbienti:

a) of piano terra: i soggiormno avente superficie netia parl a 20,6 mg (cfr. allegato 6 lotio n. 4,
foto n°. 7, 8). la scala di accesso al piono primo (cfr. allegate 6 foto n°. 9), la cucing avenie
superficie netta pari a 9.5 mg [cfr. allegaio & lofto n. 4, foto n° 10, 11), Tantibagno avente
superficie netta pari a 1.5 mqg {cfr. allegato & lotio n. 4, foto n°. 12). i bogno avente superficie
netia parl a 5.0 myg (cfr. allegato 4 foto lotto n. 4, n°. 12), il sottoscala avente supericie netta
pari a 4,0 mqg {cfr. allegato 4 oo n. 4, foto n°.13).

b) ol piano primo: it vano 1 avente superficie netta pari a 11,6 mg [cfr. allegato 6 foto lotto n.
4, n°% 14 e 1511l vano 2 avente superficie netta pad a 12.0 mq (cfr. dilegato 6 lotto n. 4, foto
n°. 16 e 17), it vano 3 avente superficie netta par a 15,0 mg {cfr. allegato 6 lotto n. 4, foto n°.
18 e 19). i bagno avente superficie netta par a 5,0 mg [cfr. allegato é foto n®. 20, 21), §
disimpegno avente superficie netta pari a 7.2 ma. I scala di accesso al piano secondo [,
alegate é lotlo n. 4, folo n°, 23).

<} ol piano secondo: la soffitta avente superficie netta pari ¢ 18 ma.{cir. allegaio § lotto n, 4,
folo n®, 24, 25).

Lo stessa presenta, infine, una superficie non residenziale , composta da una terrazzo di 17.2
mg e una corte estema di mg 92 e un porticato al piano terra di mg 8.62  [chr. allegato 4
lotto n, 4, foto n.® 3, 4, 22). U'altezza utile degli ambienti deffimmobile prevista in progetto
(aftucimente non & stato posio in opera i massetio) &: di m 2.5 ¢ pigno primo |, di circa 2,50
al pianc secondo. menire in soffitta l'altezza & dicircam, 1,67 .

= Struttura e finitura esterne: I'edificio. in cui & ubicoto Iimmobile, presenta le seguenti
caratteristiche tecnico - costruttive: & stato costruito nelfonno 2007-2008, ha strutfura porfante
in cemento armafo e solai in latero cemento, asposizione a sud - est & a nord - ovest.
infine, si fa presente che l'immobile non & provviste di rifiniture di lusso.

La viletta presenta una corte che costeggia | due prospetti della villetta e avente ung
superficie di mq 92. La corte & recintata con un muretto e sovrastante ringhiera sul lato est
cen sovrastante una rete sul lato ovest,

Costituiscone parti comuni

1) la strada di accesso alie villette,

1. Guota e tipologia del diritto

100/100 di na proprieta

ventuall comproprietar: Nessuno

Condizioni Generali dellimmobile: | prospetti dell'intero edificio sono in mediocr condizioni
per l'assenza di ogni tipo di manutenzione. La villetia si presenia incompleta.
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s Finifure interne ed impionti; o villetta presenta le pareti inteme ed esierne
intonccate; lo pavimentazione dell'abitazione non & stalo realizzota cosi come |l
massetto.

+ impianio elettrico: sul muro sono posati le fubazioni corrugate dei var punti luce e
prese dell'impianio eleftrico e sono state posate le scotole poria frutli e le cassette
di derivazioni;

+« Impionio sanifario: sono state posate le tubazioni in multistrato  coibentato
deilimpianto idrico dei bagni e della cucing, sono stati installati due collettor per
limpianto idrico e sono state posale due cassette di scarico per | we e sono state
posate le tubazioni di scarico delie acgue reflue dei sanitar e della cucing;

+ Impianto termico: & stato previsto in progetto un impionto a pavimento pannelli
radianti integrate da un impionto soiare termico. Sui Luoghi il C.T.U. ha accerfato
che & sitata predisposta Ia conng fumaria, te tubazioni o servizio della centrale
termica posia nel corpo dellabitazione nel locadie sottoscala, sono stote instaliaie
due cassette (una ol piano primo e af piaono leral per contenere i coliettor
dellimpianto radionte e da cui si dipartono | tubi di mandata e di rforno dlla
centrale termica.

+ Infissiinterni ed esterni: sono siate messe in opere | controtelal sia delle finesire che
delle porte.

¢ Lo terrazza: sulla superficie dello terrazza € stota posata una guaino bituminosa ma
la mancata reglizzazicne del pavimento crea dei ristagni e infiltraziont di ccqua
meteorica all'interno della villetta.

¢« La copertura della vilehta € in lotero cemento, fatta eccezione per le linde e e lo
copertura della terraza che s presenta in legno.

#C.TU. ha accertato, eseguendo due sondaggi nella seconda villetia, che & stoto inserta
nella intercapedine delle tamponature una coibentazione in polistirene [spessore di 12 cm
al piano terra e di 8 om ol piano secondo).

Lo lettoneria delle grondaie & in aeciaio zincate, la copertura & in tegole portoghesi .

Lo stato generole di conservagzione e manutenzione della viletta & da definiisi nel
compiesso mediocre,

Informazioni reiative al calcolo della consistenza:

Destinazione Porametro .| ... Superficie |
oo j--_-‘reale/po%enzic!e
pionciera 1 sup redle lorda 5400
wiano primo . supredielorda | 43.00 | 1,00 } 63.00
soffitte | suprsalsiorda | 21,60 P 0,35 § 7.56
giording ! suprecielorda | 92,00 ] 010 ! 2,20
norticato i supreale lordo l 84D % 0.35 | 3
terroma sup racle lordo 19,40 0.35 4.86
258.80 142,63
Accessor:
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villetta o schiera Costituisce accessorio della villetia identificata al n. 004 un box ubicate al
n°. 4 piano terra; tale box ha una superficie complessiva di 17.2 mq,
Destinazione urbanistica: garage.
Valore a corpo: € 4.500 { euro quatiromilacinguecento /00}

J2.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

32.1Criterio di stima:
Considerato che lo scopo della stima da effettuare € quello di determinare, con riferimenio
all' attualita, # pit probabile “valore di mercate™, i criterd di stima che it C.1.U. ritiene opportuno
adottare sono guello analitico e guello sintetico comparativo,
1} Metodo andglitico {1}

Tale metodo consiste nel determinare il pit probabife valore di un immobile attraverso o

capitalizzazione del beneficio fondiario.
2) Metodo sintetico-comparative {il)

E' possibile applicare questo metodo quando sono noll i prezzi di mercato praticati
perimmobil simili nefla zona o in zone limitrofe o guelle deli'immobite da valutare. Da indagini
di mercato condotte presso agenze, operatori di mercato, apportando le dovute correzioni
con dei coefficienti che tengono conto di var fattor (aspetto, presenza di servizi, necessita di
opere di manutenzione, ecc.). si & ricavato if valore medio al metro quadrato dell'immobile,
che, moliiplicate per la superficie commerciale dello stesso, conduce "dl pil prebobile
valore di mercato” dell'immobile.

32.2Fondi di informazione:

Catasto di Casarsa delle Delizia, Conservatoria dei Registrt Immobilicri di Pordenone,

Uffici del registro di Pordenone, Ufficio tecnico di Casarsa della Delizia, Agenzie

immaobiliar /0 osservatori del mercato immeobiliare Casarsa della Delizia, Parometri

rmedi di zona per destinazione principate (€./ma.) 1200

32.3Valutazione corpi:

VilleHa a schiera n°. 4, Fabbricafo in corso di costruzione [C] con annesso Box
Stima sintetica comporativa parometrica [semplificaia)

Destinazione Supetficle Volore Unitaric Valore Complessivo

Egquivalenie . i S

piano tera 54,00 € 450,00 € 35.100.00
pionoc primo 83,00 € 650,00 € 40.950.00
soffitta 7.56 € 650,00 € 491400
giording 9,20 € 650.00 € 5.980,00
porticato 3.01 € 650,00 € 1.956.50
terrazza 6,86 € 650.00 € 4,459,00
Tolgle € $3.35%.50
Stima finonziaria [per copitalizzazione del reddito): € 55.000.00
Yalore compo €94,179,75
Valore accessori € 4,500,600
Valore complessivo intero € 98.679.75
Valore complessivo diritto e quota EDQRETV.TR

Riepllogo:
D Immobile Superficie . Vailore intero. |- Valore'dirlito e
Commerciale . medio . uon

duota -

Lk :ponderale: i | LT
Villetta o schiera | Fabbricoto in Villetta143,43 €98.679.75 € 9B.4679.75
n®. 4 COorso ci Garage 1%
costruzione  [C]
con annesso Box
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32.4Adeguamenti e correzioni delia stima:

Riduzone del valore del 25%, dovuta allimmedicteza della
vendita giudiziario e per assenza di garanzia per vizi come da
disp. det G.E. { min.15% )

Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica efo catastale:

32.5Prezzo base d'asta del lofto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui st frova:

Prezzo di vendita dei lotto nello stato di Mlibero™

€24.699 .74

€ 375,00

€73.634,81

€ 74.000,00
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Lotto: 005

La documentazione ex art, 567 ¢.p.c. risulta completa? SiLa trascrizione dei titoli di acquisto nel
ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

33.IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo; Villetta a schiera n®, 5,

Fabbricato in corso di costruzione [C] sito in Casarsa Della Delizia
(Pordenone) CAP: 33072, via Triesle

Guota e fipologia del diri
100/100 di ena proprietd

veniuall compropretari:
Nessuno

ia del dirifto

verduali comproprieior:
Messuno

identfificate of cata

Intestazicne:

Comune; Casarsa delig Delizia

Identificative: foglic 6, particella 1935, indirizzo Via Trieste n.24/a, piano T-1-2, sezione
censuaria Casarsa della Delizia, categeoria A/é, closse 3, consistenza 3 vani, rendita €
133,25, .

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Limmobile si presentava alla data del sopralivogo dello scrivente demcalito e
sullarea di sedime gioceva una porzione di una nuova coshuzione non Qncorg
uitimata.

identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione

Comune: Casarsa delia Delizia

tdentificativo: foglio 4, particello 120, subalterno 1 e 2. indirizzo vig Trieste 24/a, piano T-
1-2, sezione censuaria Casarsa della Delizia |, cotegoria A/é. classe 3, consistenza 5.5
vani, rendito € 244,28

Derivante_da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Limmobile si presentava alla dota del sopralluogo dello scrivente demolito e
sulfarea di sedime gioceva ung porzione di ung nuovg costuzione non ancora
ultimata,

identificato al catasic Fabbricati:

intesigzione;

Comune: Cdsarsa delia Delizia

identificativo; foglio 4, particella 1936, indirizzo Via Trieste n.24/a, piano T-1-2, sezione
censuaria Casarsa della Delizia, categoria A/3, classe 3, consistenza 4,5 vani, rendita
€232.41

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona,

Note: Limmobile si presentava alla dota del soprailuogo dello scrivente demalito e
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sulfarec di sedime giaceva ung porzione di una nuova costruzione non ancora
uitimata.

identificato ol catasto Terreni:

Intestazione: , sezione censuaric Casarsa della Delizia, foglio é, particella 2070 qualitG
ente urbanoe, superficie catastale ha 0.01.90

identificato al catasto Terreni:

Intestazione: sezione censugria Casarsa della Deiizia, foglio 6, particella 1935 qualita
ente urbano, superficie catostale ha 0.00.40

identificato al catasto Terreni:

intestazione; serione censuaria Casarsa della Delizia, foglio 6. particella 1936 gualitd
ente urbano, superficie catastale ha §.00.60

identificato al catasto Terreni:

intestazione; sezione censuaria Cosarsa della Delizia, foglio 6, porticella 1675 qualitd
vigheto, classe 2, superficie catastale ha 0.07.60. reddilo dominicale: € 8.64, reddito
agrario; € 5,10 7

Derivante da: atto pubblico’ del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Alla date del sopralluogoe lo scrivente ha agecertfafo che sul terreno giaceva und
porzione di una nuova costruzione non ancora ultimata.

Identificato al catasto Terreni:

inlestazione; | sezione censuaria Cosarsa della Delizia, foglio &, particella 119 qualita
vigneto, classe 2, superficie catasiale ha 0.04.40, reddito dominicale: € 5.23. reddito
agrario: € 3.09

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertoric 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Nate: Alla data del sopralluogo lo scrivente ho accertato che sul terenc giaceva una
porzione di una nuova costruziona non gncora ultimata.,

Identificgto al cataste Terreni:

infestazione: , sezione censuaria Casarsa deila Delizia, foglic 6. paorficeila 16746 gualita
vigneto, classe 2, superficie catastale ha 0.04.90, redditc dominicale: € 5.57, reddito
agrario: € 3.29

Derivante da; atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Alla dota del sopralluogo fo scrivente ha acceriato che sul ferreno  giaceva una
porzione di una nuova costruzione non ancora ultimata,

Conformitd catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: la Planimetria Catastale & difforme dallo stato
dei luoghi in quanto gli immobili sano stati demoliti ed a loro posto sono state costruite otto
villette a schiera ancora in fase di costruzione.

Regolarizzabili mediante: le redazione del docfa per la costituzione delle unita immobiliari
urbane in categoria F/3 {unita in corso di costruzione),

Descrizione delle opere da sanare: Ia Planimetria Catastale é difforme dallo stato dei luoghi

Note generali:

i C.T.U ho eseguite le necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto; o tal
fine ho (cfr. allegato n.] documentazione presentata presso "Ufficio del Territorio di
Pordenoneg):

s provvedufo al rilevo topografico del nuovo stato dei fuoghi;

« redatto e presentato un Docfa per fa costitudone di area urbana | part. 2070
fg. 6} cperazicne propedeutica ofi'approvozione de! fipe df frazionamento
mappale;

« hg redatfo e presentato un Pregeo | tipo Frazionomento pil mappale) per
l'inserimento in mappa dell'edificio Plurifamiliare e frazionamento di nuova
sfrada comune di accesse al lofi.

5i propone {cfr. allegato 12 ipolesi di formazione di ofto lotl) all'lllo.ma 5.V. uno
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schema di costituzione delle unita immobiliari con la formazione di ofto lofti da
mettere al'asta.

§ fo presenie che per lo redozione dei Docfa per la costituzione delie unita
immobilicri urbane in categoria F/3 {unitd in corso di costruzione), prima del rogito
notorile, bisogna sostenere le seguenti spese: € 50,00 per ogni unitd immobiliare
urbana, Si prevede un onere per lintero complesso pari a € 800,00 { 8 abitazioni +
sette garage + un ferreno = 146 unitd x 30€/unitd= 80O €).

A tale somma andranno aggiunte le spese fecniche quantificate in circa € 100,00
per la redazione della pratica Docfa per ogni unitd immobiliare di categoria F/3 e €
200 per ogni pratica Docfa per la regolarizzazione delle unitd immobitiar presenti in
catasto ma gid demolite {16 unitd in corso di costruzione x € 100 + 3 unita demolite
=€ 200 = euro 2.200).

Si sotfopone alla $.V.I. dl fine dell'approvazione lo schema di formazione dei loth (ctr.
aliegato 12 ipotesi di formazione di ofto Iofti) e i costi di costifuzione degli stessi presso il
Cafasto { 800 euro diritti catastali, 2200 evre onorario).

10.DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
Caratteristiche zona: semicenirale normcle
Area urbanistica: residenzicle o traffico limitato con porcheggi inesistenti,
importanti centri limitrofi: Lo zona & provvista di servizi di urbonizzazione primaria. La
zong & prowviste di servid di urbanizozione secondaria,
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

11.5TATQO DI POSSESSO:

Libero senza alcun titolo Note: Al momento del soprallucgo ko villetta a schiera non
risultava cccupato da nessuno,

# C.T.U. ha eseguito delle indagini presse FAgenzia delle Entrate di Pordenone
accertando che non risultano registrati afti di locazione ¢ nome delio societd

esecutata in quolitd di "dante cousa™.

12.VINCOL! ED ONER! GIURIDICL
12.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dellacquirente:
12.1.1 Domande giudiziali o altre irascrizioni pregivdizievoll;

- Pignoramento Piccolo Credito Vaifelinese Soc.
Coop. contro
iscritto/trascritio o Pordenone in date 07/08/2014 ginn. 9118 6844
verbale di pignoramento delfufficiale Giudiziario di Pordencne in data
01-07-2014 ol numero direpetorio 1149/2014.

12.2 Vincoli ed oneri givridici cancellali a cura e spese della procedura:
2.2 1scrizioni:

- lpoteca volontaria attiva a favore di BANCA DELL'ARTIGIANATO E
DELL'INDUSTRIA S.P.A. contro derivante da CONTRATTO APERTURA
CREDITO - Importo ipoteca: € 1.440.000 -

rogito notaio Raofiaele Chiddo in data 15/02/2007 ot nn. 101587/24306
iscrittoftrascritto a Ufficio del Territorio di Pordenone in data 07/03/2007 i
nn, 4332 1071

Note: 8anca dellarfigionato e deliindustria $.p.a. & ora Credito
valtellinese 5.C. in forza dell'atic difusione del 8-11-2011 a rogito Notaio
F. Surace. rep.n. 202436 e rac, 26352,

- ipoteca volontaria attiva a favore di BANCA DELL'ARTIGIANATO E
DELLINDUSTRIA S.P.A, contro derivante da CONTRATIO APERTURA
CREDITG - Importo ipoteca: € 3460000.00 -

rogito notaio Raffoele Chiddo in data 27/07/2011 ai nn. 107242/28814
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iscritto/trascritto a Ufficio del Territorio di Pordenone in data 12/08/2011 i
rirs. 12535 2247

Note: Banca delfartigianato & dellindustria S.p.a. & ora Credito
Valtellinese 5.C. in forza dell'atto di fusione del 8-11-2011 a rogito Notaio
F. Surace, rep. n. 202436 e rac. 26352,

12.ALTRE INFORMAZIONI PER UACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Il punto non viene frattato in guanto limmobile & ancora in costruzione.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Il punio non viene tratfaio in quanto fimmobile & ancora in costruzione.

Millesimi di proprieta:

I punto non viene traftato in quanto limmaebile & oncora in costruzione.

Accessibilitd dellimmobile ai soggetti diversamente abilli: il punio non viene trattato
perché lmmobile & ancora in costruzione,

Paricolari vincoli e/o dotazioni condominiall; | punto non viene frattato perché
fimmobilie & ancora in costruzione.

Attestazione Prestazione Energefica non presente

indice di prestazione energetica: il punifo non viene trattato perché limmobile &
ancora in costruzione.

Note indice di prestazione energetica: non previsto perché immobile & ancora in
costruzione.,

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.igs. 42/2004: no

Avverenze ulteriori: +Il C.T.U ha cccertato prasso i Servizio di pubblicitdt immebiliare
deifufficio Provinciale di Pordenone che non esistonc cause in corso con domaonda
trascritia,

14.ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETAR!:
Titolare ig:

cal - al 03/03/2004 {ante ventennio} In forza di atto di compravendita.

Titolare /Proprietario: Titolgre/Pr

quota 100/100. dal 03/03/2004 ol
n torza al denuncia di successione Nota di trascrizione dellaccetigzione

tacito o espressa dell'ereditd risultonte dai regisid immobiliari:
Note- ito delic successione in morie di
dichioragzione di successione n. %4 del 12 maggio 2004 il cui cerfificato

nsulta trascritto o Pordenone it 29 luglio 2004 ai nr. 12834/8575: la porzione di beni
oggetto di pignoramento in titoiarita del
favore di

Q successiong

a seguito delfatto o compravendita a rogito del Motaio Raffaele Chiddo trascritto a
Pordenone in data 7 marzo 2007 ai nr. 4331/25%7);

}'ito%ure/Proprieiariom 15/02/2007 od oggi (attuale/i
proprietario/i} In forz I pravendita a rogito Notaio Raffaele Chiddo di
Verona in data 15/02/2007 of nn. 101586/24305 trascriic o Pordenone in dafa
G7/03/2007 i nn, 4328 2594
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15. PRATICHE EDILIZIE:

Tipo pratica: Loncessione tdilizia

Per lavor: costruzione di otto villette a schiera e relativi garage e recinzioni, previa
demolizione di fabbricato residenzicie esistente

Presentazione in data 08/03/2007 al n. di prot. 3767

Oggetio: nuova costruzione

Rilascio in data 24/0%/2007 concessionel n. §6/2007.

%mesmzfoner—
Tipo pratfica: Varianie a titolo abilitative e variante in corso d'opera

Per lavori: costruzione di ofto villette a schiera e relativi garage e recinzioni, previa
demolizione di fabbricate residenzicle esistents

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 04/04/2008 ain. di prot. 5713

Rilascio in data 18/09/2008 permesse n. 31/08

15.1Conformita edilizia:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: difformita dello stati dei luoghi rispetto alle
tavole di progetto depositate al Comune.
Regolarizzabili mediante: una nuovo progetto di completamento e adeguamento delle
opere alle nuovo progetto al fine del completamento deil’opera.
Descrizione delle opere da sanare:

» |l prospetto principale a sud est non 2 conforme alle tavole progettuali.

¢ Non é rispettata la prescrizione sulla larghezza minima delle scale di accesso ai

piani con camere,

Note: Limmobile si presenta definito al rustico. Il CT.U. ha accertato, in bose agi
accessi presso lo sportello unico per ledilizia del Comune di Casarsa della Delizia
che la ditta esecutata non & rivscita ad ultimare Vintervento edilizic nei termini di
validita del tifolo abiliiative.

Per quanto sopra NON si dichiarg fo conformitd edilizia; note: I C.T.U. ha accertato,
in base agli accessi presso o sportello unico per Pedilizic dei Comune di Casarsa
della Delizia che o ditto esecutaia non & riuscita ad uitimare lintervenic edifizio
nei termini di voliditd del titolo abililativo e che esistone delle difformitd fra lo stato
dei luoghi e le tavole progettuall presentale ol €omune.

15.2Conformitéd urbanistica:

Fabbricato in corso di costruzione [C]

Strumento urb?nistéco Approvato: ) IPicmo regol;;?ore generale : ‘ﬁ
In forzo defla delibera: -~ DPGR 0195/ pres. del 17.06.2003
Zona omogenea: 181
Immobile soggetto o convenzione: iNO
immobile sottoposto a vincolo di ]NO
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carattere urbanistico:

élemen?i 'urrbcrz'hisﬁci che limitano io NO
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere NC
previste pattuizion! particolarie

Indice di utilizzazione 1.5 mc/mag
fondiaria/termitoriale:

Rapporto di copertura: EO.S mag/ma

b
Altezza massima ammessa: [?,00

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: la ditta esecutata non & riuscita ad ultimare
intervento ediizio nel termini di validita del titolo abilitativo.

Regolarizzabili mediante: una nuovo progetto di completamento e adeguamento delle
opere alle nuovo progetto al fine del completamento del’ opera,

Bescrizione delle opere da sanare; L'immobile & privo di certificato di abitabilita per
mancata ultimazione dell'intervento edilizio

Note: | CT.U. ha accertate. in base agli accessi presso lo sportello unico per
l'edilizic del Comune di Casarsa della defizia che 'edificio & privo deli’ abitabilitd,

It mancato ritascio del cerificato di abitabilitd & causato dalla mancata fine dei
lovor e conseguentemente dalic omessa presentazione do parte della ditta
ssecutata della istarea atta ad ottenere la certificazione nonché di tutia la
documentazione necessaria a corredo della domanda.

Quindi dopo aver terminato | lavor si dovrd presentare domanda per oftenere |l
certificato di abitabilitd coredata daolla produzione dei seguenti documenti:
perizia givrata a frma del tecnico responsabile del lavori (o incaricato) che altest
la conformitd dellimmobile alla Concessione Edilizia Edificatoria n® 64 del 24
seftembre 2007 e successive varianti, olle norme igienico sanitarie, alle prescrizioni
del Regolamento Edilizio Comunale vigente, ia conformitd degii impianti elettrici,
idrici, sanitar, termich, ecc..), dlic normativa vigente, a tutte le prescrizioni e
condizioni riporfate nelle Concessioni edilizie, Autorizzazioni, Nulla-Csta, Parer,
rlasciati da tutti gli enti interessati ed ad ogni dlira norma di legge o di
regolamento connessa al rilascio dell' abitabilita/agibilitd del fabbricato;
cerfificazione di conformitd degli impiant eseguiti  rilascicti da parte di ditia
abifitata:

collaudo delle strutture;

certificato di conformitéy rilasciata dal Genio Civile;

documentoziont catastall delle unitd oggetto di certificazione;

richiesta di denominazione via e/o attribuzione numerao civico;

certificato di avvenulc apposizione di numero civico ed eventuali passi carrai o
atto notorio aftestante la denominazione via e il numero civico del fabbricato;
autorizzazione allo scarico e cerfificazione di allaccio alia refe idrica comunale,

Per quanto sopra NON si dichiara la conformitd urbanistica; note: 1l C.T.U. ha
accertato, in base agli accessi presso o sporfello unico per l'edilizia del Comune di
Casarsa della Delizia che lo ditto esecutata non € rduscito ad ultimare I'intervento
edilizio net termini di validita del titolo abilitativo.
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Descrizione :Fabbricato in corse di costruzione [C]di cui af punto Villefta a schiera n®. §

K Complesso Edilizio costituito da offo villette a schiera ¢ situgio in una posizione
Semicentrale del Comune di Casarsa della Delizia {cfr. allegate 6 foto dalia n®. 1 alia n®. 6).

il tereno su cui sorgono le vilette & o forma rettangolare, con il late pib lunge ubicato in
posizione perpendicolare alla via Trieste,

Le ofto villetle o schiera sl sviluppano su fre piani fuor terra e sono servife da alirettonti
garage [ fatta eccerione per la villetta o schiera di testa posta sulfestremo est } e da una
strada privata d'accesso.

Le villette hanno la seguente distribuzione degii spazi interni:

a) piano terra, lo zona giomo con soggiomo, cucing, lavanderio con anti-lavanderia,
ripostiglio- sottoscala;

b} piano primo, la zona notte con tre camere, bagno, coridoio e terrarzo;

C} ai livello supericre o soffitia.

Gli immchbili sono corredate da un posto auto esterng, giardino ad uso esclusivo recintato.
La Villetta a schiera contraddistinta con it numero 5 {cfr, allegato 6 iotio n. 5, foto dalla n®. |
alia 4 ) & la guinta villetta successiva a quello di testa provenendo dallingresso al complesse
edilizio di via Trieste. La villetta si presenta al rusiico con le pareli intonacate ma con gl
impianti incompleti.

La superficie lorda commerciale compiessiva delia villetta 5 & di circa maq. 143.43. La villetio
& suddivisa nei seguenti ambienti:

aj ol piano terra: il soggiomo avente superficie netta par a 20.6 mq {cir. allegate é lotton. 5.
foto n®. 5. 6). lo scala di accesse ol piano primo (cfr. allegaio é loftto n. 5, foto n®. 7}, la
cucina ovente superiicie netta pari a 9.5 mg (cfr. allegate & lotto n. 5, fote n® 8, 9),
lantibagneo avente superticie netta part o 1.5 mqg (cfr. allegato 6 lotto n. 5, foto n®. 10}, il
bagno avente superficie netta part a 50 mg {cir. aliegato 4 foto fotto n, 5, n® 11} il
sottoscala avente superficie netta pari @ 4,0 mag [cfr. allegato élotto n. 5, foto n®, 12, 13).

b} ol piano primo: | vane 1 avente superficie netta pari a 11,6 mqg (cfr. allegato 6 foto lotto
n. 5 n°% 14 e 15), i vano 2 avente superficie netta pari o 12,0 mg (cfr. allegato 6 lotto n, 5.
foto n°. 16 e 17}, it vano 3 avente superficie netta par a 150 mg {cfr. allegato 6 fotto n, &,
foto n®, 18 & 19} i bagno avenie superficie netta pori a 5.0 mg {cfr. allegato é lotio n. 5, foto
n®. 20, 21}, # disimpegno avente superficie netia port a 7.2 mq, o scala di accesse ol piano
secondo (cfr. allegato 4 lotto n. 5, foto n°. 24).

c} of planoc secondo: la soffitta avente superficie netta part o 18 ma.[cir. allegato élotton. 5,
foto n°, 25, 28).

La stessa presenta, infine, una superficie non residenziale, composta da una terrazzo di 17.2
mg e una corte esterna di mg 92 e un porticato ol piano ferra di mqg 8.62 {cir. allegato 6
fofto n. 5 foto n.® 3, 22, 23, 24). L'dltezza utile degli ambienti dell'immaobile prevista in
progetto {affualmente non & state posto in opera il massetto) &; dim 2.5 ol pianc primo . di
circa 2,50 al piono secondo, mentre in soffitta I'altezza & di circa m., 1,47,

» Struttura e finitura esferne: Pedificio, in cui & ubicafo I'immobile, presenta le seguenti
cargtteristiche lecnico - costruttive: & stato costruito neffanne 2007-2008, ha struttura
portante in cemento armato e solai in latero cemento, esposidione ¢ sud - est e g nord -
ovesi. La villetta presenta una corte che costeggic | due prospetti defla villetta e avente
una superficie di mq 92. La corte & recintata con un muretto e sovrastante ringhiera sul lato
ast e con sovrastante una rete sul lato ovest.

Infine, si fa presente che la villetta non & provvista di rifiniture di lusso.

Costituiscone parti comunt:

1) la strada di accesso dile vilete,

1. Quota e tipologia del diritto

Eventuall comproprietari: Nessuno

Condiziont Generall dellirmmoaobile: 1 prospetti deliintero edificio sono in mediocri condizioni
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per lassenza di ogni tipo di manutenzione, La villefta si presenta incompleta.

-

Finiture interne ed impianti: I villetio presenta le pareti interne ed esterne intonacate;
la pavimentazione dell'abitazione non & stota reglizato cost come il massetto.
Impianto eletirico: sul muro song posati le tubazioni corrugate det vari punti luce e
prese dell'impianto eletirico e sono state posate le scatole porta frutti e le cassetie di
derivazioni;

Impionto sanitario: sono stote  posote le tubaziont in mullistrato  coibentato
deitimpianto idrico dei bagni e della cucing, sono stati installall due colletion per
limpianto idrico e sono stale posate due cassette di scarico per | we e sono state
posate le tubazioni di scarico delle acque refiue dei sanitar e della cucing;

Impianto termico: & stote previsio in progetic un impionto ¢ pavimento panneli
radianti integrato da un impiants solare termico. Sui Luoghi it C.T.U. ha accertato che
& stata predisposta o canna fumaria, le tubazioni ¢ servizio della centrale termica
posta nel corpo dellabitazione nel locdle sottoscala, sono state installate  due
cassette {una ol piano primo e ol piano terrg} per contenere 1 collettor dellimpianto
radiante e da cui si dipartono | tubl di mandata e diritorno alla centrate termica.

Infissi interni ed estemi: sono stati messi in opere | controtelal sia delle finestre che delle
porte,

Terrazza: sulla superficie della terrazza & stata posata una guaina bituminosa ma o
rmancata reglizzozione del pavimeanto crea dei ristagni,

La copertura delic villetta & in latero cemento, falta eccezione per le linde e la
coperiura delia terarza che si presenta in legno. # C1.U. ha accertato, eseguendo
due sondaggl nella seconda viletta, che & stato inserita nella intercapedine delle
tamponature una coibentazione in polistirene (spessore di 12 cm gl piono terc e di 8
¢cm al plano secondo).

La lottoneria delle grondaie & in acciaio zincate, o copertura & in tegole portoghest.

5,

Lo stoto genergle di conservazione e manutenzione della villetta & da definirsi nel
complesso mediocre.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Destingzions Parametrs Superficie :__Superﬁcie._equwclerﬁe' -
reolefp??enziaie _ B
siano tera . D réé;;le orda = Sdﬁﬁ 54,00
DionG prmo i suprealelorda | 43,00 i 1.00 i £3.00
soff;ﬁc I supredie lorda | 21,60 j 0,35 j 7.56
diordine_ .| suoreclelode | 9200 ] 010 ] 2.20
porﬁccf? ! sup recle lorda l 8.60 § 0.35 [ a;
é?';arrmzo supregigiorda | 19.60 § 0.35 ; 4.86
i 258,80 143,63
Accessor: i

" Villetta o schierg Costituisce accessorio della villetia identificata ol n. 005 un box ubicato dl

n°. 5

piano terra; tale box ha una superficie complessiva di 17,2 ma,
Destinczione urbanistica: garage.
Valore g corpo: € 4.500 { euro quattromilacinquecento /00)
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40 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
40.1Criterio di stima:
Considerato che lo scopo delia stima da effettuare & quells di determinare, con
riferimento ali'attualitd, il piu probabile “valore di mercatoe”, i criteri di stima ¢che il
. T.4. ritiene opporiunc adottare sono quello analitice e quelio sinfetico comparative.
1) Metodo analitico {1}
Tale metode consiste nel determinare il pit probabile valore di un immobile
alraverso la capitaglizzazione del beneficio fondiario,
2} Metodo sintetico-comparativo {#)

E' possibile applicare questo metodo quando sone notii prezt di mercato
praticati per immobili simifi nella zona o in zone limitrofe a guelle dell’immobile da
valutare. Da indaginit di mercato condolte presso agenzie, operator di mercato,
apporfando fe dovute corezion con dei coefficienti che tengono conto di var fattori
{ospetto, presenza di serviz, necessitG di opere di manutenzicne, ecc.). s & ricavato |l
valore medio al metro quadrato delimmobile, che, moltiplicato per la superficie
commercicie dello stesso, conduce "ol pit probabile valore di mercato”
dell'immobile,

40.2Fontl di informarzione:
Cataste di Casarsa delia Delizia, Conservatoria dei Registi Immobiliari di Pordenone,
Uttici del registro di Pordenone, Ufficio tecnico di Casarsa della Delizia, Agenzie
immobiliari e/o osservator del mercato immobiliare Casarsa della Delizia, Parametri
medi di zona per destinazione principate (€./ma.} 1200

40.3Valvtazione corpi:

Villetta a schiera n°. 5, Fabbricato in corso di cosfruzione [C] con annesso Box
Stima sintetica compaoraliva poramelrica [semplificata)

Destinazione Superficie Valore Unifaric Valore Complessivo
Equivalenie ) .
picano temro 54,00 € 650,00 € 35.100,00
piano primo &63.00 € 450,00 € 40.950,00
soffitta 7.56 € 650,00 €4914,00
giording ?.20 € 650,00 € 5.980.00
porticato 301 € 650,00 €1.956,50
terrazza 686 € 650,00 £ 4.459,00
Totgle € $3.359.50
Stima finanzdaria {per capitalizzazione del reddiio): € 95.000.00
Valore corpo €94,179,75
Valore accessorn € 4.500,00
Valore complessivo intero € 98.679.75
Volore complessive diritto e guota €98.679.75
Riepilogo:
D immobile Superficie Valore intero Valore diritto e
Commerciale . medio o | quold;
. | _ponderale - il -
Villetta a schiera | Fabbricoto in Villettal 43,63 €98.479.75 €9B.679.75
n®. 5 corso di Garage 19
costruzione [}
con onnesso Box
40.4Adeguamenti e correzion! della stima:
Riduzione del valore del 25%, dovuta allimmediatezza della
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da £ 24 69994
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dlisp, del G.E. { min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastole:

€ 375,00
40.5Prezzo base d'asta del lotte:
Valore immaobile al netto delle decurtazioni nello stato di folto in € 73.5634,81
cui si frova;
Prezzo di vendita del lotto nello state di ibero™ € 74.000,00
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Lotto: 004

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

41.IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: Villetto a schiera n®, 4.

Fabbricato in corso di costruzione [C] sito in Casarsa Della Delizia
{Pordenone) CAP: 33072, via Trieste

Quota e tipologia del diri
100/100 di

jena proprietd

ventuall comproprietari:
Nessunc

identificato al

Infestazione:

Comune: Casarsa delia Delizia

Identificativo: foglio 6, particello 1935, indizo Via Treste n.24/a. piono 1-1-2,
sezione censuaria Casarsa deila Delizia, cotegoria A/é, classe 3, consistienza 3
vani, rendifa € 133.25.

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Uimmaobile st presentava alla data del sopralluogo dello scrivente demolito
e sullarec di sedime giaceva una pordone di una nuova costruzione non
ancora ullimata.

identificaio al

Intestazione:
Comune; Casorsa della Delizia
identificativo: foglio 6, particella 120, subaitermno 1 e 2, indirizzo via Trieste 24/a,
piano T-1-2, sezione censuaria Casarsa della Delizia , cotegoria A/6, classe 3,
consistenza 5.5 vani, renditc € 244,28

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Limmaobile si presentava dlla data del soprafucgo dello scrivente demolito
e sull'area di sedime giaceva una porzione di unda nuova costruzione non ancorda
ultimata,

Identificato ol cat ati:

Intestazione:

Comune: Casarsa delia Delizia

Identificative: foglio é, particelia 1934, indirizzo Vig Trieste n.24/a, piano T-1-2,
sezione censuaric Casarsa della Delizia, categoria A/3, classe 3, consistenza 4.5
vani, rendita € 232,41

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Limmobile si presentava clla dota del sopralivoge delio scrivente demelito
& sulfarea di sedime gioceva una porzione di una nuova costruzione non ancorag
uitimata.

identificato ol catasio Terrent:

infestazione; . sezione censuaria Casarsa della Delizia, foglio 4, particelia 2070
gualitd ente urbano. superficie catastale ha 0.01 .90

Identificalo al cataste Terreni:
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Intestazione; sezione censuaria Casarsa della Delizia. foglico 4, particella 1935
gualitd ente urbano, superficie catastale ha 0.00.40

ideniificato ol catasto Terreni:

intestarione; seziocne censuaria Casarse delie Delizia, foglio 6, particella 1936
qualité ente urbano, superficie catastale ha 0.06.60

identificato o} cotasto Terreni:

intesiagione: sezione censuaric Casarsa della Delizia, foglio 6, particella 1675
gualitd vignefo, classe 2, superficie catastale ha 0.07.40, redditc dominicale: €
8.64, redditoc agrario: € 5.10

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Alla data del sopraliuogoe lo scrivente ha accertato che sul terrenc giceceva
unga porzione di una nuova costruzione non ancora ultimata.

identificato ol catasto Tewenti:

Intestazione: . sezione é‘ensuon’o Casarsa della Delizia, fogho 4, particelia 119
‘qualitt vigneto, classe 2, superficie catastale ha 0.04.60, redditfo dominicale: €
5.23, redditoc agrario: € 3.09

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Alla data del sopraliuogo lo scrivente ha Gecertato che sul terrenc giaceva
una porzione di una nuova costruzione non ancoro ultimata.

identificato al catasto Terreni:

Intestazione: , sezione censuaria Casarsa della Delizio, foglio 6. particella 1676
gualita vigneto, classe 2, superficie cotostale ha 0.04.90, reddito dominicale: €
5.57. reddifo agrario: € 3.2%

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Alla data del sopralluogo lo scrivente ha accertato che sut terrenc giaceva
una porzione di una nuova cosfruzione non ancora ultimata.

Contormit& catasiale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: la Planimetria Catastale é difforme dallo
stato dei luoghi in guanto gli immobili sono stati demoliti ed a loro posto sono state
costruite otto villette a schiera ancora in fase di costruzione.

Regolarizzabili mediante: la redazione del docfa per la costituzione delle unita
immaehbiliari urbane in categoria £/3 {unita in corso di costruzione).

Descrizione delle opere da sanare: la Planimetria Catastale & difforme dallo stato dei
luoghi

Note generali;

i C.T.U. ha eseguito le necessarie variazionl per 'aggiornamento del catasto: o
tai fine ha [cfr. allegofo n.]l documentazione presentata presso 'ufficie del
Territorio di Pordenone): .

» provveduto al rlieve topografico del nuovo stato dei tuoghi;

s redatto e presentatc un Docfa per lo costituzione di areq urbana | part.
2070 fg. &) operazione propedeutica all'approvaziong del tipo
frazionamenic mappale;

s ha redatto e preseniato un Pregeo { fipe Frazionomento pid mappale)
per l'inserimento in mappa dell'edificio Flurifamiliare e frazionomento di
nueva strada comune di accesso ai loftl

Si propone {cfr. aliegato 12 ipotesi di formazione di otte loHi) aiflllo.ma 5.V,
uno schema di costituzione delle unitd immobiliari con la formazione di ofto
lotti da mettere allasta.

Si fa presente che per la redazione dei Docfa per ia costituzione delle unitd
immaobiliari urbane in cotegoria F/3 (unit& in corso di costruzione), prima del
rogifo notarile, bisogna sostenere le seguenti spese: € 50,00 per ogni unitd
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immobiliare urbana. Si prevede un onere per lintero complesso part a € 800,00

( & obitazioni + sette gorage + un tereno = 14 unitd x 50€/unitG= 800 &).

A tale somma andranno aggiunte le spese tecniche guontificate in circa €
100,00 per la redazicne della protice Docfa per ogni unitd immebiliare di
categoria F/3 e € 200 per ogni pratica Docfa per la regolorizazione delfie unitd
immobiliari presenti in catasto ma gid demolite {16 unitd in corso di costruzione

x € 100 + 3 unit demolite x€ 200 = euro 2.200).

Si sottopone alla S.V.1. ai fine dell'approvazione lo schema di formazione dei iot
{cfr. allegaio 12 ipotesi di formazione di otfo lofti) e i costi di cosfituzione degli
stessi presso il Catasto { 800 euro dirifli catastali, 2200 euro onoraric).

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Caralteristiche zona: semicentrale normale
Arec urbanistica: residenzicle ¢ traffico limitato con parcheggi inesistenti.
Importanti centri limitrofi: Lo zona & provvista di servizl di urbonizzazione primaria, La
zong & provvista di servizl di urbanizozione secondaric.
Caratteristiche zone limitrofe; residenziali

3. STATO DI POSSESSO:
Libero.
Note: ol momento del soprafiuogo la villetta ¢ schiera non risultava occupato da
nessuno. # C.T.U. ha eseguito delle indagini presso 'Agenzia delle Enfrate di
Pordencne accertands che nen risuliano registrati atti di locozione a nome delia
societd esecutata in gualitd di “donte causa”.

4. VINCOLl ED ONERI GIURIDICE
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o alfre trascrizioni pregiudizievoli:

- Pignoramento g fgvor ! Banco Piccolo Credifo Vaitelinase 3Soc.
Coop. contro
iscritto/trascritto a Pordenone in data 07/08/2014 ai nn. 9118 4844

verbale di pignoramento delf'ufficiale Giudiziario di Pordenone in data
01-07-2014 ol numero direpetoric 1149/2014.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellali a cura e spese della procedura:
4.2. Tiscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva o fovore di BANCA DELL'ARTIGIANATO E
DELL'INDUSTRIA  S.P.A. contro derivante da CONTRATTO  APERTURA
CREDITO - Imperto ipoteca: £ 1.440.000 -
rogito notoio Roffaele Chiddo in data 15/02/2007 of nn. 101587/24306
iscritto/trascritto a Ufficio del Territorio di Pordencne in data 07/03/2007 ai
nn., 4332 1071
Nofe: Banco delfartigionoto e dellindustia S.p.a. e ora Credito
vaitellinese 5.C. in forza dellatto di fusione del 8-11-2011 a rogito Notaio F.
Surace, rep. n. 202434 e rac. 26352,
- Ipoteca volontaric aitiva a fovore di BANCA DELLUARTIGIANATC E
DELUINDUSTRIA S.P.A.  contro  derivante da CONIRATIC APERTURA
CREDITG - Importo ipoteca: € 360000.00
rogifo notaio Raoffaele Chiddo in data 27/07/2011 i nn. 107242/28816
iscritto/trascritto a Ufficic del Tenitorio di Pordenone in data 12/08/2011 ai
nn, 12535 2247
Note: Banca dellartigionato e dellindustia S.p.a. & ora Credito
Vaitelinese 5.C. in forza delfatto di fusione del 8-11-2011 a rogito Notaio F.
Surace, rep, n, 202436 e rac, 26352,
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5. ALTRE INFORMAZION! PER UACQUIRENTE:
Spese di gestione condominigle:
i punto non viene rattato in guanto fimmobite & ancora in costruzione.
Spese condominial scadute ed insolute alla dota della perizia:
il punto non viene trattaio in quanto immebite € ancora in costruzione.

Millesimi di proprietd:

I punto non viens frattato in quanto limmobile & ancora in costruzione,

Accessibilita dellimmobile ol soggetti diversamente abili: || punto non viene fratfato
perché limmokbile € anceora in costruzione.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: | punto non viene hattato perché
{immobile & oncora in costruzione.

Aftestazione Prestazione Energetica non presente

Indice di prestazione energefica; il punto non viene trattato perché limmobiie &
ancora in costruzione.

Note Indice di prestazione energetica: non previsto perché fimmobile & ancora in
costruzione,

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: no

Avvertenze uiteriori: =ll C.7.U ha accertato presso il Servizio di pubblicitd immobitiare
defilufficio Provinciale di Pordenone che non esistono cause in corso con domanda
trascritta.

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:;

dal - al 03/03/2004 (ante ventennio) in forza di atto di compravendita

Titolare /Proprietario: Tilolare/Proprietarnio: —
vota 100/100, dal 03/03/2004 al 15/02/2007 In
forza di denuncia di successione.

Nota di frascrizione delloccettazione tacita o espressa delferedita rsultante dal
registri immobitiari: 54

Note: g sequito della successione in morte di
#dlch arazione di successione n. 24 del 12 maggio 2006 il cu; certificato

risuita rascritto a Pordenone § 29 lugho 2004 ai rr 12 di beni
oggetio in titolgrita del oluta g
fgvore di

¢ successione stata accetiatg tacitamente
a seguito dell'atio di compravendita a rogito del Notaic Raffaele Chiddo trascritto ¢
Pordencne in data 7 marzo 2007 gi nr. 4331/2597}:

Titolare /Proprietario: dal 15/02/2007 ad oggi (atugle/i
proprietario/i} in forza di atto di compravendita a rogito Notaio Raffaele Chiddo di
Verona in data 15/02/2007 i nn. 101586/24305 frascrifto o Pordenone in data
07 /03/2007 dinn, 4328 2594

7. PRATICHE EDILIZIE:
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Intestazione

Tipo pratica: Concessione Edilizio

Per lavori: costruzione di ofto villefte a schiera e relalivi garage e recinzioni, previa
demolizione di iobbricaic residenziale esistente

Presentazione in data 08/03/2007 al n. di prot. 3767

Oggetto: nuova coshruzione

Rigscio in data 24/09/2007 concessionel n. §6/2007.

%mesicﬂmrp
Tipo pratica: Vananie o fitolo abilitativo e variante in corso d'opera

Per lavori: cosiruzione di otto villete a schierg e relativi garcge e recinzioni, previa
demolizicne di fabbricato residenziale esistente

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 04/04/2008 gl n. di prot. 5713

Rilascio in data 18/0%9/2008 permesse n. 31/08

7.1 Conformita edilizia:

Fabbricato in corse di costruzione [C]
Sono state riscontrate le seguenti irregolarity; difformita dello stati dei tuoghi rispetto alle
tavole di progetto depositate al Comune.
Regolarizzabili_mediante: una nuovo progetto di completamento e adeguamento delle
opere alle nuovo progetto al fine del completamento dell’opera,
Descrizione delle opere da sanare:

s |l prospetto principale a sud est non & conforme alle tavole progettuali.

s Non & rispettata la prescrizione sulla larghezza minima delle scale di aecesso ai

piani con camere.

; L
Nofe: Limmobile si presenta definito ot rustico. | C.T.U. ha accertato, in base ggli
accessi presso o sportelio unico per l'edilido del Comune di Casarsa dellg Deémc
che la ditta esecutata non & ruscito ¢
ad ultimare 'intervento edilizio nei termini di validitd del titolo abilitativo.
Per quanto sopra NON si dichiarg lo conformitd edilizia; note: | C1.U. ha accertalo,
in base agli occessi presso o sportelio unico per Tedilizia del Comune di Casarsa .
della Delizia che la difta esecutat non# riuscita ad ultimore l'intervento edilizio «
nei termini di validitG del fitolo abilifptive e che esistono delle difformitd fra lo stato
dei luoghi e le tavole progettuali presentate aof Comune.

7.2Conformita urbanistica: . g P
3 g ’
Fabbricato in corso di costruzione [C]

&
, ¥
%fmmemo urbanjstico Approvato: | Piano regolatgre generale
I'n forza della delibera: 'D.?.G.R. 0195/pres. del 17.06.2003
1
Zona omogenea: IBI P
immobile soggetto a convenzione: %NO ’

Emmobre sottoposto a vincolo dENO
carattere urbanistico: E

Elementi urbanistici che imitano EOENO
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commerciabilitte

Nella vendita dovranne  essere (NO
previste pattuizioni particolori?

indice di utilizzazione [ 1.5 mc/mg
tondiaria/teritoriale:
Rapporic di copertura: ID.S ma/mg

AHezI0 mMaAssima ammessa: {9,00

Song state riscontrate le seguenti irregolarita: la ditta esecutata non é riuscita ad ultimare
Vintervento edilizio nei termini di validita del titolo abilitativo.

Regolarizzabili_mediante: una nuovo progetto di completamento e adeguamento defle
opere alle nuovo progetto al fine del completamento dell’'opera.

Descrizione delle opere da sanare: l'immobile & privo di certificato di abitabilitd per
mancata ultimazione dell’intervento edilizio

MNote: il CT.U. ha accerialo, in base agii accesst presso o sporteflo unico per
fediia del Comune di Casarsa defla delizia che ledificio & privo dell’abitabilita.

I mancato rilascio del certificato di abitabilitd & cousato dalla mancata fine dei
lavori & conseguentemente dolla omessa presenigzione da porte della dita
esecutaia dello istanza atta ad oftenere la cerfificazione nonché di tulta la
documentazione necessaria a corredo delia domanda.

Quindi dopo aver terminato | lavori si dovrd presentare domanda per ottenere |l
certificato di abitabilitd coredata dalla produzione dei seguenti documenti:
perizia givrata a firma del tecnico responsablle dei lavort {o incaricato) che attesti
la conformité dellimmobile olla Concessione Edilizic Edificotoria n® 66 del 24
settermbre 2007 e successive variandi, alle norme igienico sonitarie, alle prescrizioni
del Regolamento Edilizio Comuncle vigente, la conformitd degli impianti elettrici,
idrici, sanitar, termict, ecc..). alla normativa vigente, a tulte le prescrizioni e
condizioni rportale nelle Concessioni edilizie, Autcrizzazioni, Nulla-Osta, Parer,
rtascioti da tuthi gi enii interessati ed ad ogni alfra normo di legge o di
regolkamento connessa dl rilascio dell’abitabilité/agibilitd del fabbricato;
certificazione di conformitd degli impianti eseguiti rloscicti da parte di ditta
abilitata; colloudo delle strutture; certificato di conformita rlasciata dal Genio
Civile; documentazioni catastali delle unitd oggette di cerdificazione;

richiesta di denominazione via e/o attribuzione numero civico;

certificato di agvvenuta apposizione di numero civico ed eventual passi carai o
atte notorio attestanie la denominazione via e il numero civico del fabbricato;
autorizzazione allo scarico e cerlificarione di allaccio alla rete idrico comunale.

Per quoanto sopra NON si dichiara lo contormitd urbanistica; note: H C.T.U. ha
accerato, in base agli accessi presso lo sporelle unico per Pedilizia del Comune di
Cosarsa della Delizio che lo dita esecutata non & ruscita ad ultimare Tintervento
edilizio net termini di validita del titolo abilitativo,

Descrizione :Fabbricate in corso di costruzione [C]di cui ol punto Villetta a schieran®. &

Il Complesso Edilizio cosfituito da ofto vilette a schiera & situato in una posizione
Semicentrale del Comune di Casarsa della Delizia {cfr. allegato 6 foto dalla n®. 1 alla n®. §).
Il terreno su cui sorgono e viliette & a forma rettangolare, con it fato piv lungo ubicato in
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posizione perpendicolare alla via Trieste,

Le otto villette a schiera si sviluppano su tre piani fuor tera e sono servite da aliretianti
garage (fotta eccerione per la viletta a schiera di testa posta sullestremo est | e da una
stroda privata d'occesso.

Le villette honno la seguente distribuzione degii spazi interni:

a) piano ferra, la zona giomo con soggiomo, cucing, lavanderia con anti-lavanderia,
rpostiglio- sotfoscala;

b) piano primo, la zona notte con tre camere, bagno, comidoic e terraze:

C) al livelio superiore la soffitta.

Le abitazioni sono corredate posto auto esterng, giardino ad uso esclusivo recintato.

Lo Villetta a schiera contraddistinta con il numero 6 [clr. allegato 6, Iotte n. 6, fole dalla n®. 1
alla 4 } & la sesta villetia successiva a guella di testa provenendo dallingresso al compiesso
edilizio di vio Trieste. La villetta si presenta ol rustico con le pareti infonacate ma con gl
impianti incompiledi.

La superficie lorda commerciale complessiva delia vilietta é & di circa ma. 143.43. La villetta
& suddivisa nei seguenti ambienti:

a) al piano terra: il soggiomo avente superficie netta pari a circa 24,6 mqg {cfr. allegoto é,
lotto n. 6. foto n°. 5, &, 7), la scala di accesso al piano primo, la cucina avenie superficie
netta par @ 9.5 mag [cfr. allegaio &, lotto n. 6, foto n®. 8}, Fantibagno avente superficie netta
paria 1,5 ma (cfr, allegato 4 lotto n. &, foto n®. 9), Il bagno avente superficie netta parf a 5,0
mq {cfr. dllegato 6 foto lotto n. &, n®, 10, 17).

b} al piano primo: il vano 1 avente superficie netta pari a 11,6 mg (cfr. allegato é, lotto n. 6,
foto n® 12 e 1311 vone Z avente superficie netta pari o 12,0 mg [chr. allegato 6. lotto n. &,
folo n® 14 e 15), & vano 3 avente superficie netta parl g 15,0 mg (cfr. allegato 6, lotto n. 6,
foto n°. 14), il bagno avente superficie netta pari a 5,0 mg (cfr. ollegato 6, lotto n. 6. foto n°.
17}, il disimpegno avente superficie netta pari ¢ 7.2 mg, lo scala di accesso al piano
secondc (cir. allegato 4, lotto n. &, foto n®. 20).

c} a! pianc secondo: io soffitta avente superficie netta pari ¢ 18 ma.[cfr. allegato 6 iotfo n,
4, foto n®, 21, 22).

La stessa presenia, infine, una superficie non residenziale , composia da una termazo di
17.2 mg e una corte esterna di mq 92 e un porticate ol piane terra di mg 8.62 {cfr. allegaio
4 lotto n. &, foto n.°1, 18, 19). L'altezza utile degli ombienti dell'immobile prevista in progetto
{oHtualmente non & state posto in opera it massetfo) &: di m 2.5 ol piano primo |, di circa 2,50
ol piano seconde, mentre in soffitta l'altezza € dicirca m. 1,67 .

» Struttura e finiturg esterne:; P'edificio, in cui & ubicato I'immobile, presenta le seguenti
caratteristiche tecnico - costruttive: & stafto coshruito nellonno 2007-2008, ha strutiura
portanfe in cemento armato e solai in icterc cemento, esposiziona ¢ sud - est e a nord -
ovest, La villetta presenta una corte che costeggia | due prospetti della villeita e avente
una superficie di mq 92. La corte & recintata con un muretto e sovrastante ringhiera sul
iato est e con sovrastante una rete sul lato ovest,

Infing, si fa presenie che I'immaobile non & provvisto di rifiniture di lusso.

Costituiscono parti comuni:

1} ia strada di accesso alle villette.

1. Quota e tipole
100/100 di

ventuall comproprietari; Nessuno

Condizioni Generali dellimmoblle: | prospetti dell'intero edificio  sono in mediocr
condizioni per l'assenza di ogni tipo di manutenzone. La villetta si presenta incompleta.
* Finiture interne: la villetta presenta le pareti interne ed esterme intonacate; la
pavimeniazone deli’ abitazione non & stata realizzata cosi come i massetto.
* Impianto elettrico: sono posati sotto traccia le tubazioni corugate dei vari punti
luce & prese dell'impianto elettrico e sono state posate le scatole porta frutti e e
cassette di derivazioni;
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« Impiantoc sanifario: sono stale posate softo traccia le tubazioni in multistrato
coibentate delfimpianto idrico dei bogni e della cucina, seno stati installati due
coletiori per limpianto idrico. sono state posate due cassette di scarico periwc e
sono state posate le tubozioni di scarico delle acaque reflue dei sanitari e delia
cucing;

«  Impianto fermico: & stato previsto in progetto un impianto a pavimento pannelli
radianti integrato da un impianto solare termico. Suf Luoghi it C.T.U. ha accertato
che & stata predisposta la canna fumaria, le tubarzioni o servizio della centrale
tarmica posta nel corpo dellabitazione netl iocale sottoscala, sone state installate
due caossette {unc al piono primo e al piano terral per contenere i collettori
dellimpionto radiante e da cui si dipartono i tubl di mandata e di rdtorno allo
centrgle termica.

« Infissi infernt ed esterni; sono stafe messe in opere | controtelai sia delle finestre che
delle porte.

»  Terrazza: sulla superficie della terazza & stota posata una guging bituminosa ma la
mancata redlizzazione del pavimento crea dei ristagni e infilirazioni d'acqua al
pigno terrg e primo.

« Lo copertura delic viletta 2 in latero cemento, fatta eccezione per le linde e la
copertura della terrazza che si presenta in legno.

» Lo icttonera delle grondoie & in occigio Zincate, lo copertura ¢ in fegole
portoghesi .

I C.T.U. ha ccecertato, eseguendo due sondaggi nella secenda villetta, che & stato

inserita nella intercapedine delle tomponature una coibentazione in polistirens

{spessore di 12 cm al picne terrag e di 8 cm al piano secondo).

Lo stoto generale di conservazione e maonutenzione dellimmobile e degli impianti & da
definirsi nel complesso mediocre.

informazioni reiative al calcolo della consistenza:

Destinozions Paramelro Superficie . Coeff, Superficie equivclente
reale/potenziole : S 25
'p-i;:mo tera sup recle lordo 5400 s 1,00 ) — 5400 .
piono pAmo | supregielorda | 63.00 i 1.00 | 63.00
;ofﬁﬁc ! suprecielorda | 21,40 ! 0,35 | 7.56
giordino |_swredieiorda | 200 CACI
';;rﬁcofo ! supredlelorda | 840 i 0,35 ! 3,01
terroma i suprealelordg | 19 40 : 0,35 | 6,86
:'%’gimrdiﬂg o : sggigqme:;fordc | $2,00 ! 010 2,20
258,80 143.43
Accessori:

Villetta a schiera Costituisce accessorio della villetta identificata af n. 004 un box ubicato al
n° 6 piano ferg; tale box ha una superficie complessiva di 17.2 maq,
Destinazione urbanistica: garage.
Valore G corpo; € 4.500 ( evro quatiromitacinguecento /00)
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48 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

48.1Criterio di stima;
Considerato che lo scopo della stima da effettuare & quello di determinare, con riferimento
all'attualita, il pil probabile “valore di mercate”, | criterd di stima che # C.1.U. ritiene opportuno
gdottare sono quelic andlifice e guelle sintetico comparativo,
1} Metodo andiitico (1}

Tale metodo consiste nal determinare if pid probabile valore di un immobile attraverso la

capitalizzazione del beneficic fondiario.
2} Metodo sintetico-comparativo (i)

E' possibile applicare guesto metodo guando sono notl i prezzi di mercato praticati
per immaebili simili nelia zona o in zone limitrofe a quelle dell'immebile da valutare, Da indagini
di mercato condotie presso agenzie, operatori di mercoio, apportando le dovute correzioni
con dei coefficienti che tengone conto di var fattor {aspetio, presenza di servizi, necessita di
opere di manutenzione, ecc.}, si & ricavato it valore medio al metro guadrato delf'immaobile,
che, moltiplicaio per la superficie commerciale dello stesso, conduce "al pib probabile
valore di mercate” deli'immobile,

48.2Fonti di informazione:
Catasto di Casarsa della Delizio, Conservatoria dei Registri immobiliari di Pordenone, Uffici del
registro di Pordenone, Ufficio tecnico di Caosarsa della Delizio, Agenzie immeobiliar e/o
osservatorn del mercato immobiliare Casarsa delia Delizia, Parameti medi di zona per
destinazione principale (€./mqg.} 1200

48.3Valutazione corpk:

Villefta o schiera n®, 4, Fabbricato in corso di costruzione [C] con annesso Box
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata)

Destinazione Superficie Valore Unitario Valore Complessive
Equivaiente - o L
picno terra 54,00 € 650.00 € 35,100,00
piono primo 63,00 € 850,00 € 40.%50.00
soffitta 7.54 £ 450,00 €491400
giording 2,20 € 650,00 € 5.980,00
poriicato 3.01 € 650,00 € 1.956,50
terrazg 6,86 € 850.00 € 4.459,00
Totcle € 93.35%2.50
Stima fingnzioria {per capitalizazione del reddito): € 25.000,00
Valore corpo €94179,75
Valore accesson € 4.500,00
Valore complessivo infero € 98.679.75
Valore complessivo diritto e quoia €98.679.75
Riepilogo:
D immohbile i Superficie - Valore Intere . | Valore dirilto &
- Commerciale medic - quofa
: : - -pondergle 1o -
Villetta o schiera | Fabbricale in Villettal 43,43 € 98.679.75 € 98.679.75
e 6 Corso o Garage 19
costrurione  [C]
Con annessc Box

48.4Adeguamenti e comrezioni dellg stima:

Riduzione det valore del 25%, dovuta allimmediatezza della
vendita givdiZiarc e per assenza di goranzia per vizi come da
disp. del G.E. { min.15% ) € 24 .699.94
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Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€ 375,00
48 .5Prezzo base d'asta del loto:
Volore immaobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatio in € 73.634.81
cui st tfrova,
Prerzo di vendita del lotto nello stato di Mibero™ € 74.000,00
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Lotto: 007

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Sila trascrizione dei titoli di acquisto nel
ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

4%.IDENTIFICATIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDHA:

identificative corpo; Villetta a schiera n®. 7.

Fabbricato in corso di coshruzione [C] sito in Casarsa Della Delizia
{FPordenone) CAP: 33072, via Trieste

Quota e tipologla del dirilt
10G/100 di

ventugil compropriefar:
Nessungo

Quota e fipologia del

100/100 iena proprietd

ventual comproprietari:
Nessung

identiticato al catasto Fabbricati:

Intestazione:
Comune; Casarsa delia Delinia

identificative: fogiio 4, particella 1935, indiizzo Via Trieste n.24/a, pianc T-i-2,
sezione censuaric Coasorsa della Delizia, categoric A/é, classe 3, consistenza 3
vani, rendita € 133,25,

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertoric 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Uimmobite st presentava cllo data del sopralluogo dello scrivente demolito
e sullarea di sedime giaceva una porzione di ung nuova costruzione Non ancora
uitimata.

identificato af catasto Fgbbricati:

Intestgzione:

Comune: Casarsa deltd Dekzd

identificalive: foglio 6, particelia 120, subalternc 1 e 2, indinzzo via Trieste 24/a,
pianc T-1-2, sezione censuaria Casarsa della Deliziao . categoric A/6, classe 3,
consistenza 5.5 vani, rendita € 244,28

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Uimmobile si presentava alia data del sopralluoge delio scrivente demolite
e sulfarea di sedime gioceva ung porzione di una nucova costruzione Non anNCcora
uitimata.

ldentificate gl catast

intestazione:

Comune; Casarsa della Delizia

identificativo: foglio 6, particella 1934, indirdzzo Via Trieste n.24/q, piano T-1-2,
sezione censuaria Casarsa della Delizia, categoria A/3, classe 3, consistenza 4,5
vani, rendifa € 232.41

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Nofe: Limmaobile si presentava olla data del sopralluogo dello scrivente demolife
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e sull'area di sedime giaceva una porzione di una nuova costruzione non ancora
ultimaia.

Identificate ol catasto Terreni:

Intestazione: , sezione censuaria Casarsa della Delizia, foglio 6, particella 2070
gualitd ente urbane, superficie catastaie ha 0.01.90

Identificato al catasto Terreni:

Intestazione; sezione censuaria Casarsa deila Delizia, foglio é, particella 1935
qgualité ente urbano, superficie cotastale ha 0.06.40

ldentificoto ol catasto Terreni:

intestazione; sezicne censugria Cosarsa della Delizia, foglio 6, particella 1936
gualitd ente urbane. superficie cotastale ha 0.00.60

Identificate al cataste Terreni:

Intestazione; sezione censuaria Casarsa della Delizia, foglio 6, particella 1675
qualita vigneto, closse 2, superficie catostale ha 0.07.60, reddito dominicale: €
8.64, reddito agrario: € 5.10

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: alla data def soprafiuogo o scrivente ha accertato che sul terreno giaceva
una porzione di una nuova costruzione ron ancora uitimata,

identificato al catasto Terreni:

intestarione: . sezione censuara Cosarsa delic Delidia, foglio é, porticellc 119
qualitc vigneto, classe 2, superficie catlastale ha 0.04.40. reddito dominicale: €
5.23, reddito agrario: € 3.09

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: alla dgta del soprallucgo to scrivente ha accertato che sul terreno giaceva
una porzioneg di una nuova costruzione non ancorg ullimata.

Identificalo al catasto Terreni:

intesigrione: , sezione censuaria Casarsa della Delizia, foglio 6, particella 1676
qualita vigneto, classe 2, superficie cotastale ha 0.04.90. redditc dominicale: €
5,57, reddito agrario: € 3.29

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo
Raffaele con sede a Verona.

Note: Alla data del sopraliuego lo scrivente ha accertato che sul tereno gioceva
una porzione di una nuova costruzione non ancora ultimata.

Conformits calasigle;

Song state riscontrate le seguenti irregolarita: la Planimetria Catastale & difforme dallo
stato dei luoghi in quanto gh immobili sono stati demoliti ed a loro posto sono state
costruite otto villette a schiera ancora in fase di costruzione.

Regolarizzabili _mediante; la redazione del docfa per la costituzione delle unita
immobiliari urbane in categoria F/3 (unitd in corso di costruzione).

Descrizione delle opere da sanare: la Planimetria Catastale & difforme dallo stato dei
luoghi

Nole generali;

HC.T.U ha eseguito le necessarie variazioni per 'aggiormamento del catasto a
tol fine ha {cfr. allegoto n.] documentazione presentata presso MUfficio del
Temitorio di Pordencone);

« provveduto dl rillevo topegrafico del nuovo stato del twoghi;

» redgtto e presentaio un Docfa per la costituzione di area urbang { part.
2070 fg. &) operazione propedeutica all'cpprovazione del tipo di
frazionamento mappale;

» horedatioc e presentato un Pregeo | tipo Frozionamente it maoppale)
per I'inserimenic in mappa dell'edificio Plurifamilicre e frazionamento di
nuova strada comune di cccesso af lot,
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i propone (cir. allegato 12 ipotesi di formazione di otto lotti) all'illo.ma 5.V. uno
schema di costituzione delle unita immobiliari con la formazione di ofto lofti da
mettere ali'asta.

Si fo presente che per la redazione dei Docfa per la costituzione defie unitd
immobiliari urbane in categoria F/3 [(unitd in corso di costruzione), prima del
rogitfo notarile, bisogna soslenere le seguenti spese: € 50,00 per ogni unita
immobiliare urbana. 5 prevede un onere per lintersc complesso pari o € 800,00

| 8 abitazioni + sette garage + un terrenc = 16 unitd x 50€/unitd= 800 €).

A tale somma andranno aggiunte le spese tecniche quaniificate in circa €
100,00 per ia redazione della pratico Docfa per ogni unitd immobiliare di
categoria F/3 e € 200 per ogni pratica Docfa per la regolarizzazione delle unitQ
immobiliar presenti in catasto ma gid demotite {16 unitd in corso di costruzione

x € 100 + 3 unitd demolite x€ 200 = euro 2.200}.

Si soffopone alia 5.V.1. ol fine del’'approvazione lo schema di formazione dei lotti
(chr. allegato 12 ipotesi di formazione di otto lotH) e 7 costi di costituzione degli
stessi presso il Catasto { 800 euro diritfi catastali, 2200 euro onorario}.

2. DESCRITIONE GENERALE{QUARTYIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: residenziale o traffico imitato con parcheggi inesistenti,

importanti centi limitrofi: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La
rona & provvista di servizi di urbonizzazione secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziai

3. STATO DI POSSESSC:
tibero.
Note: ol momenio del soprailuege g villetta a schiera non dsultava occupato da
nessuno. Il CT.U. ha eseguitc delle indagini presso fAgenzia delle Entrate di
Pordencone accertando che non risultano registrati otfi di locazione a nome della
societd esecutata in qualitd di "dante causa™.

4. VINCOL ED ONERI GIURIDICL
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudizioli o alfre trascrizioni pregiudizievol:
- Pignoramento favor i Banco Piccolo Credite Valielinese Soc.
Coop. contro
iscritto/frascritto a Pordenone in data 07/08/2014 ainn, 2118 6844
verbale di pignoromento dell'ufficiale Giudiziorio di Pordenone in data
01-07-2014 ot nurmnero direpertorio 114%/2014,

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellatl g cura e spese della procedura:
4.2, Hscriziond:

- lpcteca voloniaria ofiiva a favore di BANCA DELL'ARTIGIANATO E
DELL'INDUSTRIA S.P.A. conhro dervante da CONTRATIO APERTURA
CREDITO - Imporio ipoteca: € 1.440.000
rogite notaio Rafcele Chiddo in dafo 15/02/2007 ai nn. 101587724306
iscritto/trascritio a Ufficio del Territorio di Pordenone in data 07/03/2007 ai
nn. 4332 1071
Note: Banca dellartigianatc e dellindustia S.p.a. @ ora Credito
Valtelinese 5.C. in forza delf'atio di fusione del 8-11-2011 ¢ rogito Notgio F,
Surace, rep. n. 202436 e rac. 26352,
- Ipoteca volontaria aftiva ¢ favore di BANCA DELL'ARTIGIANATO E
DELLYINDUSTRIA S.P.A.  coniro  derivante dag CONTRATTO APERTURA
CREDITO - Importo ipoteca: € 360000.00
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rogito notaio Rafiaele Chiddo in data 27/07/201) ai nn. 107242/28816
iscritto/trascritto a Ufficio del Teritorio di Pordenone in data 12/08/2011 a
nn. 12535 2247

Ncte: Banco delfartigionato e dellindustic S.p.a. & ora Credito
Valtelinese 5.C. in forza delf'otto di fusione del 8-11-2011 o rogito Notaio F.
Surace, rep. n. 202436 e rac. 26352,

5. ALTRE INFORMATIONI! PER UACGUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
il punto non viene trattato in quanto limmobile & ancora in cosiruzione.
Spese condominiali scadute ed insoiute alla dota della perizia:
il punto non viene frattato in quanto limmobile & ancora in costruzione.
Millesimi di proprieté:
I punio non viene rattato in guanto limmobile & ancora in costruzione.
Accessibilitd deflimmobile ai soggetti diversamente abiti: i| punto non viene traftato
perché limmobile & ancora in costruzione.
Particolari vincoll e/o dotazioni condominiali: || punio non viene traticto perché
fimmobile & ancora in costruzicne.
Aftestazione Prestazione Energetica non presente
indice di prestazione energetica: i| punto non viene tratiato perché immobile &
ancora in costruzione,
Note Indice di prestazione energefica; non previsto perché limmobile & ancora in
costruzione.
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004; no
Avvertenze ulterior: «ll C.T.U ha accerlato presso i Servizio di pubblicita immobiliare
dellufficio Provinciole di Pordenone che non esistono couse in corso con domanda
frascritta.

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL

Titolare

dal - al 03/03/2004 (ante ventennio) In forzo di atto di compravendiia

Ttolere/Proprcigrion o I
quota 100/100. dal 03/03/2004 al 15/0

orza gi denuncia di successione,
Nota di froscrizione delfaccettazione facita o espressa dellerediia risultante dai
registri immobiliar: §

Note: ito della successione in morte di —
ﬂichicrax‘one di successione n. 94 del 12 maggio 2004 il cui certificaio

rsutta froscritto a Pordenone | 29 luglio 2004 ai nr, 12836/8575: la omcme di beni
oggetto dx ignoramento in titolariid del predetio svoluta a

stata accettata tacitamente
Q seguito dell'atto di compravendita a regifo del Notaio Raffoele Chiddo rrascritto a
Pordenone in dota 7 marzo 2007 oi nr. 4331/2597);

Titolare/Proprietario: qm 15/02/2007 ad oggl (attuale/i
proprietario/i) in forza di atte di compravendita a rogite Notaio Raffoele Chiddo di
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Verong in data 15/02/2007 i nn. 101584/24305 trascritic a Pordenone in daota
07 /03/2007 ainn. 4328 2594

7. PRATICHE EDILIZIE:

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: costruzicne di otto villette a schiera e relativi garage e recinzioni, previa
demolizione di fabbricato residenzicle asisiente

Presentazione in data 0B/03/2007 al n, di prot, 3767

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 24/09/2007 concessionei n. 66/2007.

Tipo pratica: vananie g titolo obilifative e variante in corso d'opera

Per lavorl: costruzione di otio villette ¢ schiera e relativi garoge e recinziont, previa
demolizione di fabbricate residenzicle esisiente

Oggetto: nuova costruzione

Preseniczione in data 04/04/2008 ai n, di prot, 5713

Rilascio in data 18/09/2008 permesso n. 31/08

7.1 Conformita edilizia:

Fabbricato in corso di costruzione [C]
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita; difformita dello stati dei luoghi rispetto alle
tavole di progetto depositate al Comune.
Regolarizzabili mediante: una nuovo progetto di completamento e adeguamento delle
opere alle nuovo progetto al fine del completamento dell’opers.
Descrizione delle opere da sanare:

s Il prospetto principale a sud est non & conforme alle tavole progettuali.

« Non & rispettata la prescrizione sulla larghezza minima delle scale di accesso  ai

piani con camere,

Mote: Uimmobile si presento definito al rustico. il C.1.U. ha accertato, in base agl
E_}ccessi presso io sportello unico per l'edilizia del Comune di Casarsa della Delizia
che la ditta esecutata non & riuscita

ad ultimare l'intervento edilizio nei termini di validitd del titolo abilifafivo.

Per guanto sopra NON si dichigro la conformita edifizia; note: I| C.1.U. ha accertato,
in base agli accessi presso o sportello unjco per T'edilizia det Comune di Casarsa
della Delizia che la ditta esecutata non® riuscita ad ulfimare P'intervenio edilizio -
nei fermini di vaiiditd del tiiolo abilitative e che esistono delle difformitd tra lo stato
dei luoghi e le tavoie progehuali presentate of Comune.

7.2Conformitd urbanistica:

Fabbricato ift corso di costruzione [C]

$ a8
¥ =
strumento 'brbcni_sﬁco Approvato: . EPiano regolatore generale
In forza delle delivera: \D.P.G.R. 0195/pres. del 17.06.2003

i

lona omogenea: ) Bi
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Immebile soggetto a convenzione: NC

Immobile sottoposto a vincolo dijNO
carattere urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NG
commerciabifita?

Nelia vendita dovranno  essere |[NO
previste pattuizioni parficolori®?

Indice di utilizzazione | 1.5 mc/mg
fondigria/territoriale:

Rapporio di copertura: 1{3.5 mag/mag
Altezza massima ammessa: 19,00

Sonp state riscontrate le seguenti irregolarita; la ditta esecutata non & riuscita ad ultimare
I'intervento edilizio nei termini di validita del titolo abilitativo.

Regolarizzabili_mediante; una nuovo progetto di completamento e adeguamento delle
opere alle nuovo progetto al fine del completamento dell’opera.

Descrizione delle opere da sanare: Uimmobile & privo di certificato di abitabilita per
mancata ultimazione dell'intervento edilizio

Note: I C.1.U. ha accertaio, in base agli accessi presso lo sportelio unico per
fedilizia del Comune di Casarsa della delizia che Pedificio & privo dell'abitabifita.

I mancate riloscio del certificato di abitabiiitd & causato dalla mancata fine dei
iovori e conseguentemente daolic omessa presentazione da parte della ditta
asecuiata della isfanzag afta ad ottenere o cerlificazione nonche di tutta la
documentazione necessaria a corredo della doemanda.,

Quindi dopo aver terminato i lavori si dovrG presentare domanda per ottenere il
certificato di abitobilitd coredata daolla produzione dei seguenti documenti:
perizia giurata a firma del tecnico responsabile dei favori (o incaricato) che attesdi
ia conformitad dellimmebile alla Concessione Edilizia bdificatoriac n® 46 del 24
settembre 2007 e successive varianti, alle norme igienico sanitarie, alle prescrizioni
del Regolomento Edilizio Comunale vigente, la conformitda degll impianti elettrict,
idrici, sanitari, termici, ecc..), ala normativg vigente, ¢ tutte le prescrizioni e
condizioni riporiate nelle Concessioni edilizie, Autorizzazion, Nulla-Osia, Parer,
riasciacti da tulli gl enti interessali ed ad ogni o' norma di legge o di
regolaomento connessg al rilascio deli'abitabilitd/ogibifitd del fabbricato;
certificazione di conformitd degli impianti eseguitt  rlasciati do parte di ditta
abilitata; collaude delle strutture; cerfificato di conformiia rilosciota dal Genio
Civile; documentazioni catastali delle unitad oggetto di certificazione; richiesta di
denomingzione via efo attribuzione numero civico;

certificato di avvenuta apposidione di numere civico ed eventuall passi camrai ©
atto notorio attestante la denominazione via e il numero civico del fabbricato;
avtorizzozione allo scarico e certificazione di allaccio alla rete idrica comungle.

Per quanic sopra NON si dichiara la conformitd urbonistica; note: I C.T.U. ha
accertato, in base agli accessi presso io sportello unico per I'edilizia del Comune di
Casarsa della Delizig che la dito esecutata non & riuscita ad ultimare Fintervento
edilizio nei termini di validita del titolo abilitativo.

Pog. 67
Ver, 3.0
Edicom Fingnce s



Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare - n. 197 / 2014

Descrizione :Fabbricato in corso di costruzione [C]di cui of puntc Villelta a schieran®. 7

I Complesso Edilizio costituito da otto vilette @ schiera & situato in una posiziche
Semicentrale del Comune di Casarsa della Delizia (cfr. allegato é foto dalia n®. 1 alla n®. é}.

Il terrenc su cui sorgono le vilette & a forma rettangelare. con il lato pit lungo ubicato in
posizione perpendicolare alla via Trieste.

Le ofto villette & schiera si sviluppano su tre piani fuorl terra e sono servite da alfrettant
garage | fotta eccezione per la villetta a schiera di testa posta sulfestremo est } e da una
strada privatc d'accesso,

Le villette hanno la seguente disirbuzione degli spazi interni:

a) piano terra, la zona giormo con soggiorno, cucing, lavanderia con anti-lavanderia,
ripostiglio- sottoscala;

b} piono primo. Ia zona notte con fre camere, boagno, comdoio e terazzo;

C) o livello superiore la soffitta.

Le cbitazioni sono corredate posto auto esterno, giarding ad uso esclusive recintato,

La Villetto a schiera confraddistinta con il numero 7 (cfr. allegato é lotto n. 7. foto dalia n®. 1
alla 4 ) & lo settima villetta, successiva a quella di testa, provenendo dallingresso ol
complesso ediiizio di vig Trieste. La villefto si presenta al rustico con le pareti intonacate ma
con gl impianti incompleti.

La superficie lorda commerciale complessiva della villetta 7 & di circa mqg. 143.63. La villetto
& suddivisa nei seguenti ambienti
a) al piano terra: it soggicrno avente superficie netta pari a circa 24,6 mq (cfr. allegaio é
lotto n. 7, foto n°. 5, &), ta scala di accesso al piano primo. la cucing avente superficie nefta
par a 9,5 mg (cfr, allegato é lotto n. 7, foto n°. 8, 9. 10), l'antibagno avenie superficie netto
pari a 1,5 mg (cfr. allegato 6 lotto n. 7, foto n°. 11), il bagno avente superficie netta par a
50 mq [cfr. dllegatc é lotto . 7, foto 4, n°. 12}, i sottoscala {cfr. allegaic 7 lotton. 7. foto
n® 13).

b) al piano primo: i vano 1 avente superficie netta pari a 11,6 mqg {cfr. allegate é foto lotfo
n 7.n°% 14 e 151 vano 2 avente superficie nefta pari a 12,0 mg (cfr. allegato é lotto n. 7,
foto n° 146 e 17}, # vano 3 avente superficie nefta pard ¢ 15,0 mg (cfr. allegato 6 lotto n, 7,
foto n°. 18, 19}, il bagno avente superficie netta pari a 5.0 mq {cir. aliegato é jotto n. 7, foto
ne. 20, 21}, il disimpegno avente superficie netta pari a 7,2 ma, fa scala di accesso al piano
secondo {cfr. allegato é lotto n. 7, foto n®, 24).
¢} ot piano secondo: la soffitta avente superficie netta pari a 18 ma.{cfr. allegato élotto n. 7,
foto n®. 27, 28). :

La stessa presenta, infine, una superficie non residenzicle , composta da una terrazzo di
17.2 mg e una corte esterna di mg 92 e un porticato al piono terra di mg 8.62 (cir. allegato é
iotio n. 7, folo nol, 2, 22,23). U'altezza utile degl ambienti dell'immobile previsia in progetto
lattualmente non & stato posto in opera il massetto) &: di m 2.5 at piano primo , di circa 2,50
al piano secondo, mentre in soffitta l'altezza & dicrcam. 1,67 .

» Strutturo e finitura esterne: Pedificio, in cui & ubicate l'immaoblle, presenta le seguenti
caratteristiche iecnico - costruttive: & stale costruito nelfonno 2007-2008, ha strutturg
portante in cemento armato e solai in latero cemento, esposizione a sud - est e a nord -
ovest, La villetta presenta una corte che costeggia 1 due prospetti della villetta e avente
una superficie di mq 92. La corfe & recinfata con un muretio e sovrastante ringhiera sui lato
est e con sovrastante una rete sut lafo ovest.

Infine, s fo presente che 'immeoebile non & provvisto di rifiniture di lusso.

Costituiscono parti comuni:
1} o strada di accesso alle villetie.

1. Quota e fipologia del diritto _
100/100 di na proprietd

Condizioni Generaii dellimmobile: | prospetti dell'intero edificio sono in mediocr condizioni
per Fassenza di ogni tipe di manutenzione. La villetta si presenta incompieta.
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+ Finiture interne: la villetta presenta le pareti interne ed esterne infonacate: la
pavimentarione dell’ abitazione non & stata reafizzato cosi come § massetto.

« impianto eletrico: sono posati sotto fraccia le tubazioni corrugate dei vari punti
luce e prese dellimpianto elettrico e sone state posate le scotole poria fruttie le
cassette di derivazioni;

= impianto sanitario: sono state posate soite traccic le tubazioni in multisirato
coibentato dellimpianto idrico dei bagni e della cucing, sono stoti instaliati due
coliettori per l'mpianto idrico, sono state posate due cassette di scarico periwc e
sono siate posate le fubazioni di scarico delle acque reflue del sonitar e della
cucing:

+  Impignto termico: & stato previsto in progetto un impianto a pavimento pannett
radianti integroto da un impianto solare termico. Sul Luoghi il C.T.U. ha accertato
che & siata predisposia io canno fumaria, le tubazioni o servizio della centrale
termica posta nel corpo dellabitazione nel locale sotioscaiag, sono state instaliatfe
due cassette (una al piano primo e af piano terra} per contenere i collettor
dellimpionto radionte e da cui si diporfong i fubi di mandata & di ritomo alla
centrale termica.

« Infissi interni ed estemi: sono state messe in opere | controtelai sia delle finestre che
delle porte.

«  Terazza: sulla superficie della terrazza & stata posata una guaina bituminosa ma la
mancaota realizzazione del pavimento crea del ristagni e infiltrazioni d'acqua al
pianeg terrc e primoe.

« Lo copertura della villetia & in latero cemento, falta eccezione per le linde e o
copertura della terrazza che si presenia in iegno.

s Lo lotonera delle grondaie non & staia messa in opera cosi come la copertura in
tegole porfoghesi che si frovano oncora caccatastate sul feito, questo crea
infiltrazioni di acquo meteorica al piano primo e secondo.

1 C.7.U. ha occertato, eseguendo due sondaggi nella seconda villetta, che & stato

inserita nelic intercapedine delle tomponature una coibentazione in polistirene

{spessore di 12 cm ¢l piano terra e di 8 cm ol piano secondo).

Lo stato generdle di conservazione e manutenzione delllimmobile e degli impianti & da
definirsi nel complesso mediocre.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

" Destingzione Pararnetro Superficia Coeff, Superficie equivalente
recie/ootenzicle _ o

piano tera sup racle lorda 5400 1,00 54,00

olanG oMo ! supreglelords | 63,00 ] 1.00 $3.00

soffitia [ supreglelords | 21.60 0,35 ji 7.56

gicrdino | sup recle lorda 92.00 i 010 9.20

norficoto suR regle lorda 8,460 i 035 .01

temozo sup reqle lorda 19,60 i 0.35 4,86

giordino sup recte lorda 92.00 } 0.10 $.20

\ 258,80 143,83

Accessori:
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villetta a schiera Costituisce accessorio della villetta identificata ai n. 007 un box ubicato al
ne, 7 piano terrq, tale box ha una superficie complessiva di 17.2 mg,
Destinazione urbanistica: garage.
Valore o corpo: € 4.500 { evro gquatiromilacinquecento /00)

56 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
54.1Criterio di stimo.

Considerato che lo scopo della stima do effettuare & guelio di determinare, con riferimento
all'atiudlitd, il piU probabile “valore di mercato”, | criteri di stima che i CI.U. rifiene
opportuno adottare sono quelio andlifico e guelic sintetico comparative.
1} Metodo analitico {§)

Tale metode consiste nel determinare i pid probabile valore di un immobile attraverso o
capitalizzazione del beneficio fondiario.
2} Metodo sintetico-comparativo (H)

E' possibile applicare guesto metodo quando sono noti | prezzi di mercato praticati
per immobili simif nellc zona o in zone fimitrofe g quelle dell'immobile dao volutare, Da
indagini di mercato condotte presso ogenze, operator di mercato, apporiondo le dovute
correzioni con dei coefficienti che tengono conto di vari fattori (aspetio, presenza di serviz,
necessitd di opere di manutenzione, ecc.), si & ricavato it valore medio al metro gquadrato
dell'immaobile. che, moltiplicato per la superficie commerciale dello stesso, conduce “al piu
probabile valore di mercato” delllimmobile.

54.2Fonti di informazione:

Cotaste di Casarsa della Delizio, Conservatoria dei Registri Immobilian di Pordenone, Uffici
del registro di Pordenone, Ufficio tecnica di Casarsa della Delizia, Agenzie immaobiliari /o
osservatort del mercoto immobiliore Casarsc delia Delizia, Parametr medi di zong per
destinazione principale (€./mqg.) 1200

56.3Valvtarione corpi;

Villelta ¢ schiera n°, 7, Fabbricato in corse di costruzione [C] con annesso Box
Stima sintetica compaorativa parametrica fsempiificata)

Destinazione .-Superficie - -+ Volorg Unitario - .| :Valore Complessivo

. Eguivalenfe - | o i L
picno terg 54,00 € 650,00 € 35.100,00
piono primo 63.00 € 650,00 € 40.950.00
soffitta 7.56 € 650,00 €49214.00
giordino 9.20 £ 650,00 € 5980,00
porticafo 3.01 € 450,00 € 1.958.50
terrazza 6,84 € 450,00 € 4.459,00
Totale € 93.359,50
Stima finanzicria {per caopitalizzazione del reddito): € 25.000.00
Valore como £94179.75
Valore accesson € 4.500,00
Volore complassivo intero €98.679.75
Valore complessivo diritto 2 quota € 98.679.75

Riepilogo:
D Jmmobite .. |- .. Superficie’ | Valoreintero: | Vailoré
' et s P Cottimere

Viletto o schisra | Fabbricalo  in ] VileHol 4363 €98.679.75

£ 98.679.75
n® 7 COrse o Garcge 19
costruzione  [C]
con annesso Box
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54 4Adeguamenti e correzioni delfa stima:
Riduzione del valore del 25%, dovuta dilimmediatezza della
vendita giudiziarnia e per assenza di garanzia per vizi come da
disp. del G.E. { min.15% ) € 24.699.94
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastate:

€ 375,00
54.5Prezzo base d'asta del loHo:
Valore immaobite af netto delle decurtazioni nelle stato di fotio in € 73.4634.81
cui st tfrova:
Prezzo di vendita del lotto nello state di"libero™ € 74.000,00
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LtoHto: 008

La documentazione ex art, 567 c¢.p.¢. risulta completa? Sila trascrizione dei titoli di acquisto nel
ventennio anterifore al pignoramento risulta completa? Si

57.1DENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Villella a schiera n®. 8.

Fabbricato in corso di costruzione [C] sito in Casarsa Della Delizia
(Pordenone) CAP: 33072, via Trieste

Quota e tipologia del dirlto

Eventugli comproprietar:
Nessuno

identificato al catast
infestazione:

Comune: Casarsa della Delizia
identificativo: foglic 4, parficelle 1935, indirzze Via Trieste n.24/q. piano T-1-2, seZione
censuaria Casarsa defla Delizia, categora A/é, classe 3, consistenza 3 vani, rendita €
133,25.

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo Raffaele
con sede a Verona,

Note: Uimmobile si presentava alic dota del sopratiuogo dello scrivente demolito e
sullarea di sedime giaceva una porzione di una nuova costruzione non ancora ultimata.
identificato al catasto Fabbricati:

Intastazione

Comune; CAsarsa detia

identificativo; foglio 4, particella 120, subalterno 1 e 2, indirfizzo via Trieste 24/, piano T-1-2,
sezione censuaria Casarsa della Delizia . categoria A/é, classe 3, consistenza 5.5 vani,
rendita € 244,28

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo Raffaele
con sede a Verona.

Note: Limmebile si presentava dllo daota del sopraliuogo deflo scrivente demolifo e
sull'area di sedime giaceva una porzions di una nuova costruzione non ancora utimata.
identificate al catasto Fabbricati:

Intestaziones

Comune: Casarsa della Dehizia

Identificative; foglio 4. particelio 1934, indiizzo Via Trieste n.24/a, piano T-1-2, seziong
censuaria Cosarsa della Delizia, cotegoria A/3, classe 3, consistenza 4,5 vani, rendita €
232,41

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo Raffaele
con sede a Verona.

Note: Uimmobile si presentavga alic dato del sopralluogo delle scrivente demclito e
sull'area di sedime giaceva una porzone di una nuova costruzione non ancora ultimata.
ldentificato al calasto Terreni:

intestarzione: | sezione censuaria Casarsa della Deidizia, foglio 6, particella 2070 qualith ente
urbano, superficie catastale ha 0.01.90

Identificate al catasto Terreni:

Intestazione: sezione censuaria Cosarsa della Delizia, foglio &, particella 1935 qualith ente
urbane, superficie catastale ha 0.00.40
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ldentificato al catasto Terreni:

intestazione: sezione censuaria Casarsa della Delizia, foglio é. particella 19346 gualitd ente
urbane, superficie catasiale ha 0.00.60

Identificato al catasto Terreni:

intestazione: sezione censuaria Casarsa della Delizia, foglio 6, paorficello 1675 gualitd
vigneto, classe 2, superficie catastale ha 0.07.40, redditc dominicale: € 8.64, reddito
agrario: € 5.10

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo Raffaele
con sede a Verona.

Note: Allo data del sopraliuogo o scrivenie ha gccertalo che sul terreno giaceva una
porzicne di una nuova coshuzicnea non ancora ultimata,

identificate al catasto Terreni:

intestazione: , sezione censuaric Casarsa della Delizio, foglio 6, particella 119 qualitd
vigneto, classe 2, supesﬁcse catastale ha 0.04.40, redditc dominicale: € 5.23, reddito
ngrario: £ 3.09

Derivante da: atto pubblico det 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo Raffaele
con sede a Verona.

Note: Alia data del sopraifuogo fo scrivente ha acceriato che sul terreno  giaceva una
porzione di una nuova costruzione non ancora uliimaota,

Identiticate of catasto Terreni:

Infestazione: . sezione censuariac Casarsa della Delizio, foglio 6, particella 1676 qualitd
vigneto, classe 2. superficie cotastale ha 0.04.90, redditc dominicale: € 5.57. reddito
agrario: € 3.29

Derivante da: atto pubblico del 15/02/2007, repertorio 101586, Rogante Notaio Chiddo Raffaele
con sede a Verona.

Note: Alla data del sopraliuogo o scrivente ha accerfato che sul terreno  giaceva una
porzione di una nuova costruzione non ancera ulfimatia,

Conformita catasiale;

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: la Planimetria Catastale & difforme dallo stato dei
luoghi in gquanto gli immobili sono stati demoliti ed a loro posto sono state costruite otto villette a
schiera ancora in fase di costruzione, f‘
Regolarizzabili mediante: la redazione del docfa per Ia costituzione delle unita immohbiliari urbane
in categoria F/3 {unitd in corso di costruzione).
Descrizione delle opere da sanare: la Planimetria Catastale & difforme dallo stato dei luoghi

Nofe generali:

I C.T.U. ha eseguito ie necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto; ¢ tai fine
ho (cfr. ollegoto n.l documentazione presentata presso Pifficio del Temitorio di
Fordenone]:

« provweduto al rlievo topografico del nuovo stato dei luvoghi:

» redatio e presentate un Docfa per la costituzione di area urbona | part, 2070
fg. &) operazione propedeutico afl’approvazione del tipe di froziohamentc
mappale;

« ha redofic e presenfato un Pregeo | fico Frazionomento pil mappale) per
l'inserimentc in mappa deli'edificio Plurifomiliare e frazionamenio di nuova
strada comune di accesso af loHi.

St propone {cfr. allegato 12 ipotesi di formazione di otto lolti) alflllo.ma 3.V. uno
schema di costituzione delle unita immaobilicri con la formazione di ofto loHti da mettere
allasta.

Sifa presente che per la redazione dei Docfa per la costituzione delle unitd immobilicr
urbane in categoria F/3 (unitd in corse di costruzione], prima del rogito notarile,
bisogna sostenere le seguenti spese: € 50,00 per ogni unitd immoebliiare urbana. Si
prevede un oneare per lintero complesse pari ¢ € 800,00 { 8 abitazioni + sette garage +
un terreno = 14 unitd = 50€/unita= 800 €).
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A tole somma andranno aggiunte le spese tecniche quantificate in circa € 100,00 per

la redazione della pratice Docfo per ogni unitd immobiliare di categoria F/3 e € 200
per ogni pratica Docfa per la regolarizzozione delle unitd immobiliari presenti in catasto
ma gid demolite (16 unitd in corso di costruzione x € 100 + 3 unitd demolife x€ 200 =
euro 2.200}.

Si softopone alla 8.V.1. al fine dell'approvazione lo schema di formazione dei lofi (cir,
allegato 12 ipotesi di formazione di ofto lotti) e i cosfi di cosfituzione degii stessi presso il
Catasto { 800 euro diritti catastali, 2200 euro onorario).

2.

DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E TONA);

Cardatteristiche zona: semicentrale normaie

Area urbanistica: residenziale ¢ traffico limitato con parcheggi inesistenti.

Importantl centrd limitrofl: 1o zona & provvista di servid di urbanizzazione primaria. La
zona & provvista di servizi di urbanizzazione secondaria,

Carafteristiche zone limitrofe; residenzicli

STATO DI POSSESSO:

Libero.

Note: al momento del sopralluogo la viletta a schiera non risultava occupato da
nessuno, Il C.1.U. ha eseguiio delle indagini presse FAgenzia delle Enirate di Pordenone
gccertando che non risultano regisirati offi di locazione g nome della societd
esacutata in gualitd di “dante causa”.

VINCOL! ED ONERI GIURIDICL;
4.1  Vincoli ed oneri givridici che resterannc a carice dellacquirente:
4.1,1 Domande giudiziali o alire frascrizioni pregiudizievoli:
- Pignoramento a favore di Banco Piccolo Credifo Vaitellinese Soc., Coop.

con%rom
iscribo/irasenito a Pordenone in dato 07/08/2014 ginn, 9118 6844

verbale di pignoramento dellufficiale Giudiziario di Pordenone in datfa 01-
07-2014 of numero di repetorio 1149/2014,

4.2 Vincoli ed oneri givridici canceliali a cura e spese della procedura:
4.2, Hscrizioni:

- looteca volontoria attiva g favore di BANCA DELL'ARTIGIANATO E
DELL'INDUSTRIA 5.P.A. contro derivante da CONTRATIO APERTURA CREDITO -
Importe ipoteca: € 1.440.000 -
rogito notaio Roffaele Chiddo in data 15/02/2007 ai nn. 101587/24306
iscritto/irascritto a Ufficio del Territorio di Pordencne in data §7/03/2007 i nn.
4332 1071
Note: Banca dellartigionato e dellindustria 3.p.¢. & ora Credito Valtellinese
5.C. in forza dell'atic di fusione del 8-11-2011 g rogito Notaio F. Surace. rep. n,
202436 e roc, 26352,
- Ipoteco volontaria attiva o fovore di BANCA DELL'ARTIGIANATO E
DELL'INDUSTRIA S.P.A. confro derivante da CONTRATTO APERTURA CREDITO
- iImporto ipoteca: € 340000.00 -
rogito notaio Raoffoele Chiddo in data 27/07/2011 of nn. 107242/28816
iscritto/troscritto g Ufficio del Territorio di Pordenone in data 12/08/2011 i nn.
12535 2247
Notfe: Bonca dellartigianato e dellindustria 3.p.0. & ora Credito Valtellinese
5.C. Inforza delfatto di fusione del 8-11-2011 a rogito Notaio F. Surace, rep. n.
202436 e raoc. 24352,
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5. ALTRE INFORMATION! PER UACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
il punto non viene trattato in guanto immokbile & ancora in costruzione.
Spese condominial scadute ed insolute olia data dello perizia:
Il punto non viene trattato in quanto limmebile & ancora in costruzione.

Millesimi di proprieta:

il punto non viene trattato in quanto limmobile & ancora in costruzione.

Accessibilitd dellimmobile ai soggetfti diversamente abili: ii punto non viene trattato
percheé limmebile & ancora in costruzione.

Particolari vincoli e/o dolazioni condominiali: i| punto non viene traHalc perché
limmobile & ancorg in costruzione.

Attestazione Prestazione Energetica non presente

Indice di prestazione energetica: I punic non viene trattatc perché limmobile &
ancora in costruzione,

Note indice di prestazione energelica: non previsio perché lmmobile & ancora in
costruzione.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.lgs. 42/2004: no

Avvertenze ulterion: =i CT.U ho accertote presso il Servizio di pubblicitéd immobiliare
deltufficio Provinciale di Pordenone che non esistono cause in corso con domanda
trascritia.

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL

dal - ol 03/03/2004 (ante ventennie) In forza di otto di compravendita

Titolare/Proprietario:  itolare/Pro riefcrio:—
quota 100/100. dai 03/03/2004 ol 15/02/2007 in
orza i denuncia di successione.

Nota di frascrizione dellaccettazione tacita o espressa dell'eredita risuttante dai registri
immuobiliari: 8

Note: a seguito della successione in morte di _
#{jxchzorozwne di successione n. 94 del 12 maggio 2004 il cui cerfificato

nsulia ascaito a Pordenone il 29 luglio 2004 ai nr 12834/8575: orzione di beni
oggetto di pignorgmenio in titclariié del i & devolutag o
favore di

{la successiong & stata accettafa tacitamente a
seguifo dellatto di compravendita o rogito del Notaio Rofiaele Chiddo frascritto @
Pordenone in data 7 marzo 2007 ginr. 4331/2597);

Titolare /Proprietario; al 15/02/2007 ad oggi {attuale/i proprietario/i)
in forza di atto di compravendita a rogito Notaio Raffaele Chiddo di Verona in data
15/02/2007 ai nn. 101584/24305 trascritio a Pordenone in daia 07/03/2007 ai nn. 4328
2594
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PRATICHE EDILIZIE:

Intestazione:

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: costruzione di otto vilette a schiera e relativi garage e recinzioni, previa
demuoiizione di fabbricato residenziale esistente

Presentazione in data 08/03/2007 ol n, di prot. 3747

Oggetto: nuovo cosiruzione

Ritascio in data 24/09/2007concessionel n. 66/2007.

m*emm_
Tipo pratico: Vananie a titclo abilitative € variante in corso d'opera

Per lavori: costruzione di otto villette a schiera e relativi garage e recinzioni, previa
demolizione di fabbricato residenziale esistente

Oggetto: nuova costruzione

Presentozione in data 04/04/2008 al n. di prot. 5713

Rilascio in data 18/09/2008 permesso n. 31/08

7.1 Conformita edilizia:

Fabbricalo In corso di costruzione [C]

Sono_state riscontrate le sepuenti irregolarita: difformitd dello stati del luoghi rispetto alle
tavole di progetto depositate al Comune.

Regolarizzabili mediante: una nuovo progetto di completamento e adeguamento delle opere
alle nuovo progetto al fine del completamento deil'opera.

Descrizione delle opere da sanare:

» 1l prospetto principale a sud est non & conforme alle tavole progettuali. .
= Non & rispettata la prescrizione sulla larghezza minima delle scale di accesso aj piani
. CON camere, ;

- Note: Uimmobile s presenta definito al rustico. 1| CT.U. ha accertato, in base agli

accessi presso o sportelio unico per fedilizia del Comune di Casarsa delio Delizia che
ia ditta esecutata non & riuscita

ad uitimare 'intervenio edilizic net termini di validita del fitolo abiliiativo, -
Per quanto sopra NON s drchicroip conformita edilizia; note: I C.T.U. ha accertato, in
base agli accessi presso lo sportefio unico per 'edilizia del Comune di Casarsa della
Delizio che ia ditta esecutata non & duscitao ad ultimare I'intervento edilizio nei termini
di validita del titolo abilitativo e che esistono delle difformita tra lo stato deil luoghi e le
tavole progetiugli presentate of Comune.

] * :f.
7.2Conformitd urbanistica: T
Fabbricato in Sorso di cosfwzioné}((:} F ¢
Strumento urbanistico Approvaio: EPicmo regolatore generale
T
In forza delia delibgran: ;ED.P.G.R. 0195/pres. del 17.06.2003
lona omogeneq; [B%
Immobile soggetio a convenzione: ENO

| I .
lImmobile sotfoposto @ vincolo di[NO
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£

caratiere urbanistico:

H

{Elementi urbanistici che limitano ig{NO
commerciabilit&?

'Neiio venditc dovranno  essere |[NO
previste patiuizioni pariicolorig

L

Indice o] utiizzaziona 1 1.5 mc/mq
fondiaria/teritoriale:
Rapporio di coperfura: EO.E mag/mg

Altezza massima ammessa: .00

Sono_state riscontrate le seguenti irregolaritd; la ditta esecutata non @ riuscita ad ultimare
I'intervento edilizio nei termini di validita del titole abilitativo.

Regolarizzabili mediante: una nuovo progetto di completamento e adeguamento delle opere
alle nuovo progetto al fine del completamento dell’opera.

Descrizione delle opere da sanare: U'immabile & privo di certificato di abitabilita per mancata
ultimazione dell'intervento edilizio

Note: # C.T.U. ha occertato, in base agli accessi presso lo sporteilo unico per Pedilizia
del Comune di Casarsa della delizia che l'edificio & prive dell’ abitabiita.

I mancato rilascio del certificato di abitabilitd &€ cousato dallc mancata fine dei
iovori e conseguentemente dallo omessa presentazione da parfe della dittc
esecutata dello istanza oita ad ofenere la certificazione nonché di tutta la
documentazione necessaria a coredo deila domanda.

Quindi dopo aver terminato | lavorl si dovra presentare domanda per oftenere i
certificato di abitebilitd coredaota dalio produzione dei seguenii documenti:

periia giurata o firma del tecnico responsabile dei lavor (o incaricato) che altesti Ia
conformitd dellimmobile alia Concessione Edilizia Edificatoria n® 46 del 24 setiembre
2007 e successive varionti, alle norme igienico sonifarie, alle prescrizioni del
Regolamento Edilizic Comunale vigente, la conformitd degll impianti elettrici, idrici,
sanitar, termici, ecc..), alla normativa vigente, a tutte le prescrizioni e condizioni
riportate nelle Concessioni edilizie, Autorizzazioni, Nulla-Osta, Parer, rilasciali da tuthi
gil enfi interessati ed ad ogni dlira norma di legge o di regolomento connessa dl
rlascio dell’ abitabilitd/agibilita del fobbricato;

certificaozione di conformitd degli impiantt eseguiti rilasciati do paorte di ditta abilitatg;
coillaudo delle strutture;

certificato di conformitd rilasciata dat Genio Civile;

documentazioni catastali delle unitd cggette di certificazione;

richiesta di denominazione vic e/o attribuzione numero civico;

certificato di avvenuta apposizione di numero civico ed eventuali passi carrai o atfo
notorio attestante la denominazione via e il numero civico del fabbricato;
autorizzazione alic scarico e certificadione di allaccio alla rete idrica comunale.

Per quanto sopra NON si dichiora la conformita urbanistica; note: H C.1.U. ha accerato,
in base agli accessi presso lo sporfello unico per l'edilizia del Comune di Casarsa della
Delizia che la difta esecutata non é riuscita ad ullimare l'infervento edilizio nei fermini
di validita detl titolo abilitativo.

Descrizione :Fabbricato in corso di costruzione [C]di cui al punto Villetta a schieran®. 8

i Complesso Edilizio costitulio da ofto vilette a schiera & situato in una édsizfdné "
Fag. 77

Ver. 3.0
Edicom Finance s



Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 197 / 2014

Semicentrale del Comune di Casarsa della Delizia (cfr. allegato & foto dalia n°. 1 glia n®. 4},
i terreno su cul sorgono le villelte & g forma reftangeicare, con i late pit lungo ubicate in
posizione perpendicolare alla via Trieste,

Le ofto villette a schiera st sviluppano su fre pioni fuor terra e sono servite da alfrettanti
garage { fatta eccezione per la villetta a schiera di testa posta sulfestremo est ) & da una
stradoa privata d'accesso.

Le viflette hanno la seguente distribuzicne degli spazi interni;

a) plone terra, lo zona giome con soggiormno, cucing, lovenderia con anfi-lavanderia,
ripostigtio- sottoscalg;

b} piono primo, io zona notte con fre camere, bagno, corridoio e terrazzo;

C} allivelio superiore la soffitta.

Le abitazioni sono corredale posto auto esterno, giardino ad uso esclusivo recintato.

La Villeita @ schiera contraddistinia con il numero 8 (cfr. allegate 6 lotto n. 8, foto dallan®. 1
alla 5} & tottava ed uttima villeta provenendo daltingresso al complesso edilizio di via
Trieste, La villettc st presenta al rustico con le pareti intonacate ma con ia copertura e gh
impianti incompleti.

La superficie lorda commerciale complessiva della villetta 8 & di circa maq. 135,43, La villetta
& suddivisa nei seguenti ambienti:

a) cf piano terra: i seggiomo avente superficie netia por @ circa 24,6 mg {cir. allegato é
lotto n, 8. foto n°, 6, 7). ia scala di accesso al piano primo {cir, allegato 6 lotto n. 8, foto n®.
8], la cucina avente superficie netta par a 9.5 mq {ch. allegoto 4 iotto n. 8, foto n®. 9. 10,
11, 12}, lontibagno avente superficie netta pari a 1.5 mg (cfr. allegato & lolto n. 8, foto n°.
13. 15). # bogno avente superficie neita pari a 5,0 mq {ctr. allegato 4, lotto n. 8, foto n®. 14,
15}, i sottoscala (cfr. allegato 4, lotto n. 8, foto n°. 14)

b} al piano primo: il vano 1 avente superficie netic pari o 12,0 mg {cfr. aflegato 6 lotto n. 8,
fote n® 17 e 18), it vano 2 avente superficie netta pari a 15,0 mg [cfr. allegato 6 lofto n. 8,
foton®, 19, 20, 21, 22}, | bagno avente superficie netta pari o 5.0 mqg [cfr. agllegaio 6 loHto n,
8. foto n®. 23, 24), | disimpegno avente superficie netta pari o 7,2 mq, la scala di accesso o
piano secondo (cfr. allegato & loto n. B, folo n®. 28).

c) ol piano secondo: la soffitta avente superficie netta pari o 18 ma.[cfr. allegato 6 lotto n.
78toto n°, 29, 30},

Lo stessa presenta, infine, una superficie non rasidenziale, composic do una terragzzo i
17.2 mg e ung corte esterna di mg 140 e un porticato al piano terra di mqg 8.42 (cfr. allegaio
é lotto n, 8, foto n.®1, 2, 25,26, 27}, U'alterza utile degl ambienti dell'immobile prevista in
progetto {aftualmente non é stato posto in opera il massetto) &: di m 2.5 aif piane primo |, di
circa 2,50 al piono secondo, mentre in soffitta fallezza & dicircam. 1,67,

« Struttura e finitura esterne: la villetta, presenta le seguenti caratferisfiche tecnico -
costruttive: & state costruito nellanno 2007-2008, ha struttura portante in cemento armato e
solai in latero cemento, esposizione a sud - est e a nord - ovest,

Infine, si fa presente che la villetta non & provviste di rifiniture di lusso.

La villetta presenta una corte che io costeggia avente una superficie di mg 140. La corte &
recintata con un muretto e sovrastante ringhiera sul lato est e con sovrastante una rete sul
iato ovest.

Costituiscono parti comuni;

1} ia strado di accesso alle villette.

l.Quotae il
100/100 di

ventuali compropristari: Nessuno

Condizioni Generali dellimmobile; 1 prospetti dell'intero edificio sono in mediocrd
condizioni per I'assenza di ogni tipo di manutenzione, La viletta si presenta incompleta.
+ Finiture interne: la villetta presenta le pareti interne ed esterne infonacate; Ia
pavimeniazione dell’abiiazione non & staia reglizzata cosi come it massetto.
* Impianio elettrico: sono posati sotto fraccio e tubazioni comugate dei var punti

Pag. 78
Vear, 3.0
Edicom Fingnce



Rapporto di sfima Esecurione Immobdiiare - n. 197 / 2014

luce e prese dell'impianto eletirico e sono state posate le scatole porta frutti e te
cassette di derivazioni;

impianto sanitario: sonc stalte posate softo fraccio le tubazioni in multistrate
coibentato dellimpianto idrico def bagni e della cucing, sono stali installati due
collettori per timpianto idrico, sono stale posate due cassetie di scarico periwc e
sono state posate le lubarioni di scarico delle acque refiue dei sanitart e della
cucing;

impianto termico: & stato previsto in progeito un impianto o pavimento pannelli
radiontl integrato da un impianto solare termiceo. Sui Luoghi it C.T.U. ha accertato
che & stata predisposta o canna fumaria, le fubgozioni ¢ servizio della centrale
termica posta nel compoe dell abitazione net focale sotioscala, sono state instaliate
due cassette {unc ol piano primo e al piano tera) per conltenere | collefior
dellimpianto radiante e da cui st dipartono i twbi di mandata e di ritorno alla
cenirgle fermica.

infissi interni ed esterni; sono state messe in opere i controtelai sic delle finestre che
delie porte.

Terrozza: sulla superficie delia terrazza & stata posata una guaing bituminosa mala
mancata realizzazione del pavimento crea det rstagni e infilrazioni d'acqua o
piano terg e primo.

La copertura della villetta & in latero cemento, fatta eccezione per le linde e e la
copertura della terrazza che st presenta in legno.

La lottoneria delle grondaie non & stata messa in opera cosi come la copertura in
tegole portoghesi che si trovano ancorg occatastate sul tetto, questo crea
infillraziont di acqua meteorica al piano primo & secondo.

I CT.U. ha accerigto eseguendo due sondaggi nella seconda villela che & stato
inserito nelic intercapedine delle tamponature un coibentazione in polisiirene
{spessore di 12 cm al piano terrg e di 8 cm al piano secondo).

Lo stato genergle di conservazione & monutenzione dell'immobile e degl impionti &
da definirsi nel complesso mediocre.

informazioni relative ol calcolo della consistenza:

" Destinazione Parametra Superficie Coeff. superficie equivalents

regie/potenziale

piana tera sup recie iorda 54.00 ' 1,00 54,00

‘piano primo | suprecigiordn | 50,00 : 1,00 J 50,00
_____ ,f 21,60 : 0.35 | 7.56
giording | supredlelordo | 140,00 ! 0,10 i 14,00
porficato i sup redle lorda : 8,60 : 0,35 ; 3.01
Voo . | supredlelorda | 19,40 ¥ .35 6,86
giodino | seredslods [ 9200 L oio ] 5.20
T 29380 135,43

$4 VALUTATIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Pog. 79
Ver, 3.0
Edicom Finance s



Rapporio di stima Esecuzione immoblilore - n, 197 / 2014

&4 1Criterio di stima:

Considerato che lo scopo della stima da effettuare € guelio di determinare, con
riferimento ol attuglitd, il pil probabile “valore di mercaio”, 1 critert di stima che il
C.1.U. dtiene opportuno adottare sono guellc andalitico e quello sintetico comparativo.,
1] Metodo andglitico (1)

Tale metodo consiste nel determinare # pil probabite volore di un immobile atiraverso
la capitalizzarione del beneficio fondiario.

2) Metodo sintetico-comparativo (i)

E' possibile applicare questo metodo guando sono nofi | prezzi di mercato praticati
per immobili simili nella zona o in zone imitrofe o guelle dell'immobile do volutare, Da
indagini di mercato condotte presso agenzie, operatori di mercaio, apportando e
dovute correzioni con dei coefficienti che tengone conto di vari fatiori [aspetto,
prasenza di servizi, necessit di opere di manutenzione, ecc.), si & ricavato il valore
medio al metro guadraio dellimmobile, che, molliplicate per o superficie
commerciole dello stesso, conduce ‘ol pil probabie volore di mercato”
dell'immaobile.

64.2Fonti di informazione:
Catasto di Casarsa della Delizia, Conservatoria dei Registri immobiliari di Pordenone, Uffici

del registro di Pordenone, Utficio tecnico di Casarsa della Delizic. Agenzie immobitiari e/fo

osservaion del mercato immobiliare Casarsa delia Delizia, Porametin medi di zona per
destingzione principale (€./mq.) 1200

44.3Valuviazione corpi;

Villetta a schiera n°. 8. Fabbricato in corso di costruzione [C] con annesso Box
Stima sintetica compaorativa porametica semplificotg)

Destinozione Superficie Yalore Unitario Vajore Complessivo
Equivalente -
piang terrg 54,00 € 700.00 € 37.800,00
piano primo 50.00 € 700,00 € 35.000,00
soffitta 7.56 € 700,00 € 5.292.00
giarding 14,00 € 700,00 € $.800,00
porticoto 3.01 € 700,00 € 2.107,00
terraza 6,86 € 700,00 € 480200
Valore corpo € 94.900,50
Valore complessivo infero € 94.900,50
Valore complessivo diritto e quoto € 94.900,50
Rlepiogo.
ib immobile Superficie Lordo Valore intero Valore diritto e
.. medio - - quota
: oo i ponderglesii o e
Villetta o schiera | Fabbricato in 135,43 € 94.900,50 € 94.900,50
n° 8 cono ot
costruzione IC]
64 4Adeguamentt e correzioni della stima:
Riduzione dei valore del 25%. dovuta allimmediatezza della
vendita giudiziara e per assenza di garanzia per vizi come do
disp. del G.E. { min.15% ) € 2372513
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastate:
€ 375,00
Pag. 80
Ver, 3.0

tdicom Fingnce s



rapporto di stima Esecuricne Immobiliare - n. 197 /2014

44.5Prezzo base d'asta del lofto:

Valore immobile of netto delie decurtazioni nello stato di fatto in € 70.800,38
cul si trova:
Prezzo di vendita del iotto nello siato di “libero™ £ 70.000,00

Quadro riepilogativo:

0 immobile Superficie Valore Sfimato Valore di
Commerciale Vendita
Omogenizata
Villetta o schiera | fobbricato in 183,03 |villetta} € 104.234,75 € 78.000.00
n® i corso o 19 [box]

costruzione  [C}
con annesso Box

Villetia @ schiera | Fabbricato in Villetta 143,63 €90.672.34 € 6B8.000.00
n°. 2 COrso di Garage 19
costruzione  [C}
con annesse Box

villetto g schierag | Fobbricato in Villetal 43,63 € 98.479.75 € 74.000,00
n°. 3 Corso o Garage 19
costruzione {C]
con gnnesss Box

Villetta a schiera | Fabbricato in Villetta143,63 €98.479.75 € 7400000
n°. 4 Corso di Gorage 19
costruzione [T
con annesso Box

vilietto o schierg | Fabbricoto in Villettal43.63 € 9847975 € 7400000
me. 5 COrso di Gorage 17
costruzione  [C]
con annessc Box

villetta @ schiera | Fabbricate in Villetta 143,53 £ 98.4679.75 € 74.000,00
n® é Corso di Garage 19
costrugione  [C]
con annesse Box

Villetto g schiera | Fabbricaoto in Villetta143,63 € 9B.E7G.75 € 74.000,00
n° 7 Corno di Garage 19
costruzione  [C}
con annesso Box

Villetta g schierc | Fabbricato in Villetto 135,43 € 94.900,50 € 70.000,00
n® 8 cOorso di
costruzione {C]

Allegati
1} Documentaricne estratta e documeniazione presentatc presso M"Ufficio del Ternitorio di
Pordendne;
@) nove visure calasiali;
b un estratic di mappa;
¢} una pratica Docfa;
d} una atto di tipo frazdonamento e mappaie.
2} Comispondenza invicta al Comune di Casarsa della Delizia:
a} una richieste di accesso agli atti ed estrazione ;
b} una richieste di certificoto di destinazione urbanisfico:
<} due richieste finclizzate ol frazionamento del beni in oggettfo.
3} due verbole di sopralivego;
4} cormispondenza,
a} istanza per avvalersi di un topografo;
b) autorizzazione per avvdaierst di un topografo;
c} isianza di proroga;
d) autorizazione alla proroga;
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5} documeniazione urbanistico - edilizia;
a) una concessione edilizia e un permesso di costruire in variaonte;
b} un certificato di destingzione urbanistica.
&} documeniazione fotografico:
a} folo generale (sei foto};
b foto lotto 1 {ventotto foto);
c] fote lotto 2 (ventiquatire foto);
d} foio iotto 3 {venticingue foto};
e} foto lotto 4 [venticingue foto}:
f) foto lotio 5 {ventisel folo);
g; foto loto & (ventidue fotolh) foto lotto 7 (ventotto foto)
i) foto lotto 8 {trenta foto).
7} atio di provenienza;
a) un affo di provenienza del 15-02-2007.
& unarisposta dell”Agenzia delle Entraie,
?) due ispezioni ipetecarie.
10) tre tavole progettuall del permesso di costruire in variante
a} planimetria generale;
) planie;
c) prospetti e sezioni,
11} Piante tipo:;
12) ipotesi di frazicnomento e formaozione deilotii.

Data generazione:
18-05-2015

UEsperto alla stima
ing. Antonino Niclta
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