Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 262 f 2015

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Cassa di Risparmio del Friuli Venezia Giulia S.p.a.

N° Gen. Rep. 262/2015
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 28-09-2016 ore 09:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. FRANCESCO PETRUCCO TOFFOLO

RAPPORTO DI
VALUTAZIONE
Lotto 01 - Fabbricato
rurale

Esperto alla stima: _Agronomo. Michele Boschian Cuch
Codice fiscale:
Studio in: Via dei Vico 7 - viano

Email: michelecuch3@hotmail.com
Pec: m.boschian_cuch@epap.conafpec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 262 f 2015

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via Terzo Bacino, 4 - Cesarolo - San Michele Al Tagliamento (Venezia) - 30028

Lotto: 01 - Fabbricato rurale
Corpo: Fabbricato rurale

Dati Catastali: . .
n Erovrct: (Y '
55, particella 25, subalterno 3, scheda catastale indinzzo Via

Terzo Bacino, 4, piano T, comune San Michele Al Tagliamento, categoria

D8, rendita €:3:016.11..
2) Proprieta:
indirizzo Via Terzo Bacino,

iano T, comune San Michele Al Tagliamento,

3) Proprieta; foglio 55, particella 25,
subalternd™Z, , Indirizzo Via Terzo Bacino, scala 1,
piano T, comune San Michele Al Tagliamento, categoria A/2, classe 3,

consistenza 9 vani, superficie 187, rendita € 278,89

Possesso

Bene: Via Terzo Bacino, 4 - Terzo Bacino - Cesarolo - San Michele Al Tagliamento
(Venezia) - 30028

Lotto: 01 - Fabbricato rurale
Corpo: Fabbricato rurale
Possesso: Occupato con titolo

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Terzo Bacino, 4 - Terzo Bacino - Cesarolo - San Michele Al Tagliamento
(Venezia) - 30028

Lotto: 01 - Fabbricato rurale

Corpo: Fabbricato rurale d
Accessibilitia degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Creditori Iscritti

Bene: Via Terzo Bacino, 4 - Terzo Bacino - Cesarolo - San Michele Al Tagliamenio
(Venezia) - 30028

Lotto: 01 - Fabbricato rurale

Corpo: Fabbricato rurale

Creditori Iscritti: Cassa di Risparmio del Friuli Venezia Giulia S.p.a.
Comproprietari

Beni: Via Terzo Bacino, 4 - Terzo Bacino - Cesarolo - San Michele Al Tagliamento
{(Venezia) - 30028
Lotto: 01 - Fabbricato rurale
Corpo: Fabbricato rurale

articella 2’5, subalterno 1,
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Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali

Beni: Via Terzo Bacino, 4 - Terzo Bacino - Cesarolo - San Michele Al Tagliamento
{Venezia) - 30028

Lotto: 01 - Fabbricato rurale
Corpo: Fabbricato rurale f
Misure Penali: NO

i
7. Continuita delle trascrizioni )
¢
Bene: Via Terzo Baciino, 4 - Terzo Bacino - Cesarolo - San Michele Al Tagliamento
{(Venezia) - 30028

Lotto: 01 - Fabbricato rurale
Corpo: Fabbricato rurale
Continuita delle trascrizioni: Si

8. Prezzo

Bene: Via Terzo Bacino, 4 - Terzo Bacino - Cesarolo - San Michele Al Tagliamento
{Venezia) - 30028

Lotto: 01 - Fabbricato rurale
Prezzo da libero: € 70.000,00
Prezzo da occupato: € 70.000,00
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Lotto Unico: 01 - Fabbricato rurale

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

1. IDENTIFICAZIONE DE! BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

ldentificative corpo: Fabbficato rurale.

sito in San Michele Al Tagliamento (Venezia) CAP: 30082 frazione:
Terzo Bacino - Cesarolo, Via Terzo Bacino, 4
Descrizione:

1) Fabbricato agricolo convertito a fabbricato ad uso commerciale e
altre attivita {cat. D8), Foglio 55 Mappale 25 Sub. 3;

2) Abitazione di tipo civile allo stato grezzo (cat. A2), Foglio 55
Mappale 25 Sub, 2;

3) Area esterna per spazi di manovra, Foglio 55 Mappale 25 Sub. 1.

Quota e tipologia.del di
100/100.djj

na proprieta

ventuali comproprietari:
Nessuno

1} ldentific
Intestazione: foglio 65,
particella 25, subaiterno 3, scheda catastale 12008, indirizzo Via Terzo Bacino, 4, pi-
ano T, comune San Michele Al Tagliamento, categoria D8, rendita € 3.016,11

2) Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: foglio 55, particella 25, subalterno 1, indirizzo Via Terzo Bacino, piano T,
comune San Michele Al Tagliamento -

3) Identific
Intestazione:” foglio 55, particella 25, subalterno 2,
scheda catastale 12008, indirizzo Via Terzo Bacino, scala 1, piano T, comune San
Michele Al Tagliamento, categoria A/2, classe 3, consistenza 9 vani, superficie 187 mq,
rendita € 278,89
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Conformita catastale:

Sono state riscontrate e seguenti iregolarita:

per il fabbricato ad uso ricovero attrezzi (sub. 3) & indicata la Categoria D8 anziché
D10

Regolarizzabili mediante: Variazione catastale

Descrizione delle opere da sanare; Variazione catastale da categoria D8 a D10

Spese tecniche di regolarizzazione catastale (DOCFA): € 1.000,00

Oneri Totali; € 1.000,00
Note: Spese tecniche: 1.000,00 €

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE {(QUARTIERE E ZONA):
Hl compendio immobiliare oggetto della procedura esecutiva & un complesso agricolo
composto da 2 fabbricali a principale destinazione agricola con area esterna identificati
come segue:
1) Area esterna con spazi di manovra (sub.1);
2) Abitazione rurale allo stato di grezzo (sub.2) ;
3) Capannone agricolo ad uso ricovero macchinari (sub.3).

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: agricola a traffico limitato con parcheggi inesistenti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: agricole

Importanti centri limitrofi: San Michele al Tagliamento, Bibione.

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubbhm Non specificato

3. STATO Di POSSESSO:

H compendio immobiliare pignorato & occupato da soggetto non noto {informazione non
disponibile al momento della redazione dell'elaborato peritale) con contratto di locazione
stipulato in data 01/01/2014 per un canone di locazione annuale di euro 1.000,00 con
scadenza al 31.12.2023.

Estremi di registrazione contratto di locazione: registrato il 04-03-2014 nn. 578/serie 3.

i contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento.

Il canone di locazione risuita inferiore rispetto al canone minimo d'affitto congruo, pari a
3.700 € per anno.

Dai dati in consultazione dall'Osservatorio dellAgenzia delle Entrate e fonti FIAIP non &
stato possibile ricavare valori ufficiali di riferimento riguardanti il canone mensile (€ per
mq) per capannoni a destinazione agricola di tlpologia ordinaria. Dato il valore stimato del
fabbricato agricolo e dellarea esterna, pari a 75/430 €, si determina una guotazione di
prezzo giusto di affitto annuale compreso fra 3.700 € e 5.000 €, ipotizzando un ritorno
economico del bene che pué variare tra 15 e 20 anni. Ne consegue che if canone annuale
del contratto registrato, pari a 1.000 €, e inferiore di oltre un terzo (per I'esattezza del
73%) rispetto al prezzo minimo ritenuto giusto, pari a € 3.700.

Pertanto Il canone di locazione & considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3

C.C.
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICH:

- Iscrizione di ipoteca:;

Ipoteca convenzigpale annotata a favore di Cassa di Risparmio del Friuli Venezia Giulia
S.p.a., contro || erivante da: Mutuo fondiario; A rogito di
Notaio Tania Andrnicl in daia in data 22/07/2008 ai nn. 26745/5528; Importo
ipoteca: € 1.600.000,00; Importo capitale: € 800.000,00.

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento_a_favore di Cassa di Risparmio del Friuli Venezia Giulia S.p.a. contro
Derivante da: Verbale di pignoramento immobili
registrato a ciale Giudiziario Tribunale di Udine in data 28/09/2015 ai nn. 4735
iscrittoftrascritto a Udine in data 04/11/2015 ai nn. 31025/21418; Si trascrive
pignoramento per un totale di € 1.612.478,67.

Dati precedenti relativi all’intero corpo: Fabbricato rurale

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: non pertinente

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 0,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prefazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

6. ATTUALI E PRECEDENT] PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: proprietario ante
ventennio fino al 22/06/2001 . In forza di atto di compravendita a rogito di Notaio Guido
Spand di San Giuliano, registrato a Latisana (UD), in data 22/06/2001, ai nn. 14082.1.

Titolare/Proprietario: - dal 22/06/2001 al 03/05/2005
. In forza di atto di compravendita a rogito di Notaio Amodio Paolo Roberto, in data
03/05/2005, ai nn. 179971; frascritto g , in data 18/05/2005, ai nn. 21602/12754.

Titolare/Proprietario: 'qdai 03/05/2005 al 28/06/2007 . In
forza di atto di compravendita a rogito di Notaio Cavallo Cosimo, in data 03/05/2005, ai :

nn. ; registrato a S. Daniele del Friuli (UD), in data , ainn. .

Titolare/Proprietario:
al 16/10/2009 . In forza di atto di compravendita a rogito otaio Cavallo Cosimo, in data
28/06/2007, ai nn. ; registrato a San Daniele del Friuli (UD), in data 04/07/2007, ai nn.
28147/16201.

Titolare/Proprietario: al 16/10/2009 ad oggi (attuale/i
proprietariofi) . In forza di atto di assegnazione a rogito di Notaio Cavallo Cosimo, in data
16/10/2009, ai nn. 57613; registrato a Udine, in data 19/10/2009, ai nn. 15888.
Pag. b
Ver. 33.82.1
Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 262 / 2015

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 10047/0,
intestazione:
Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Sanatoria per ampliamento
Rilascio in data 13/02/1993 al n. di prot.

Numero pratica. 10047

Per lavori: Sanatoria per I'esecuzione di un annesso rustico
Oggetto: nuova costruzione
Ritascio in data 11/12/1992 al n. di prot.

Numero pratica. 1

intestazione: %

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Abitabilita/agibilita in data 15/12/1994 al n. di prot. 4807

Numero pratica: 10047/0/09
Intestazione:
Tipo pratica: Concessione £diizia

Per lavori: Ristrutturazione annesso rustico
Rilascio in data 30/10/2002 al n. di prot.

Numero pratica: 10047/0/13
Intestazione:
Tipo pratica: Fermesso a costruire

Per lavori: Ampliamento, installazione di moduli fotovoltaici e manutenzione
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 16/05/2011 al n. di prot. 20110016868

Numero pratica: 10047/0/10

lntestazionezm 4
Tipo pratica: Kichiesta accertamenio compatibilita paesaggistica

Per lavori: Ampliamento
Rilascio in data 12/03/2010 al n. di prot. 201 00098283

Numero pratica: 10047/0/08
lntestazione:h
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo uni;o)

Per lavori: Completamento
Oggetto: variante
Presentazione in data 25/02/2005 al n. di prot. 6836

4 f f
Intestazione:
Tipo pratica: Uenuncia Inizio Attivita (Testo unico)
Per lavori: Sanatoria per interventi eseguiti in assenza di titolo abilitativo
Presentazione in data 12/03/2010 al n. di prot. 20”000681?4

Numero pratica: 1004
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7.2

Conformita edilizia:

Nessuna.

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 262 / 2015

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

Conformita urbanistica

Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

In forza delia delibera:

Prot. n. 49384 del 19/12/2002 Comune di
S. Michele al Tagliamento

Zona omogenea:

b1

Zona E.2.a zona agricola di protezione;
sottozona agricola di preparco

Norme tecniche di attuazione:

Variante alle N.T.A. per le zone agricole, ai
sensi della lettera 1) dell'art, 50 della L.R.
61/856 L'area & softoposta a vincolo
paesaggistico ai sensi di L. 8/8/1985 n. 431
ed & compresa in fascia di rispetto a tutela
fluviale.

Immobile soggetto a convenzione:

Si

Se si, di che tipo?

Scrittura privata di costituzione del vincolo

Estremi delle convenzioni:

NN. 35388/23715 Notaio Guido Spand tra
Comune di San Michele al T. e
Tagliamento srl

Obblighi derivanti:

La convenzione prevede il mantenimento
del vincolo di non modifica della
destinazione ad annesso rustico del
fabbricato (sub. 3).

commerciabilita?

Immobile sottoposto a vincolo di carattere | SI
urbanistico: )
Elementi urbanistici che limitano Ia Si

Se si, di che tipa?

Vincolo paesaggistico L. 431/1985

Nelia vendita dovranno essere"previste
pattuizioni particolari?

Si

Se si, quali?

Vedasi convenzione NN. 35398/ 23715 di
non medificabilita della destinazione d'uso.

Indice di utilizzazione fondiariafterritoriale:

x 4

Varie a seconda della superficie coltivata in
possesso (minimo da 10 mo/ha a 100

: mc/ha)
Altezza massima ammessa: 6,50
Residua potenzialita edificatoria; NO

Se si, quanto:

Non & concesso aumento di volumetria.
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Dichiarazione di conformita con il L]

PRG/PGT:

Note: Nota del Comune di San Michele al T.
Ufficio Edilizia Privata n.

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Non sono state riscontrate delle
irregolarita.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Fabbricato ad uso agricolo adibito ad aftivita di lavorazione di prodotti e sottoprodotti di origine
agricola e forestale per la produzione di compostaggio e materiale organico nel periodo
antecedente alla data di pignoramento. Attualmente il fabbricato & utilizzato per il ricovero di
macchine agricole e mezzi tecnici.

1. Quota e tipologia del diritto
i ‘Societa Agricola- Piena proprieta

ventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva dell'area (fabbricati e area esterna) di circa mg 1.659,00

E' posto al piano: terra

L'unitd immobiliare & identificata con il numero: Via Terzo Bacino, 4;

L'intero fabbricato & composto da n. 1 piani complessivi di cui fuori terra n. 1 e di cui interrati n. ze-
o

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dellimmobile:

1) Fabbricato rurale:

I fabbricato ad uso ricovero attrezzi si presenta in buono stato di manutenzione ed & attualmente
utilizzabile per il ricovero di mezzi e macchine agricole; la copertura in eternit non presenta
anomalie e sembra avere buone caratteristiche strutturali.

2) Fabbricato ad uso abitazione: _
Il fabbricato ad uso abitazione allo stato grezzo, sprovvisto di certificato di abitabilita, presenta
evidenti lacune strutturali sulla falda a lato sud ovest a confine con I'abitazione, attualmente

occupata da soggetti terzi.
L'intera area & provvista di recinzione e cancellata di ingresso.

Caratteristiche strutturali (relative al capannone agricolo):
Copertura tipologia: a falde materiale: acciaio condizioni: buone
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Fondazioni tipologia: plinti collegati materiale: c.a. condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive (relative al capannone agricolo):

Cancello tipologia: scorrevole materiale: acciaio aperfura: manuale
condizioni: buone

Manto di copertura materiale: eternit coibentazione: inesistente condizioni:
sufficienti
Pareti esterne materiale: muratura di blocchi di cls vibrato coibentazione:

inesistente condizioni: buone
Pavim. Esterna materiale: calcestruzro condizioni: buone

Pavim. Interna materiale: al rustico condizioni: sufficienti

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Il calcolo della superficie lorda commerciale & stato determinato dai rilievi effettuati durante il
sopralluogo in loco del 26.09.2016 e dalla analisi delle planimetrie catastali e delle copie delle
pratiche edilizie in oggetto. Il valore del compendio pignorato viene determinato con il metodi di
stima sintetica per comparazione e del valore di costo di ricostruzione.

x
H

Fabbricato agricolo ad | superf. esterna lorda 1.00 418,00 mq € 160,00
uso deposito :
Fabbricato ad uso superf. interna lorda 1,00 187,00 mq € 100,00

bitazione allo stato
grezzo
Area esterna - spazi di superf. esterna lorda 1,00 1.054,00 mg € 8,00
manovra

1.659,00 mg

Ambiente: il sito necessita di indagini ambientali con I'obiettivo di rilevare la presenza di materiale
inguinante nei fabbricati ed in sottosuoclo - Tipo di indagine: Data I'attivita pregressa di produzione
di compostaggio da materiali di varia provenienza (agricola ed extra agricola) & necessaria
un'analisi del suolo per la ricerca di eventuali inquinanti. - Eventuali ulteriori informazioni: L'analisi
chimico fisica del softosuolo potra essere effettuata a carico del futuro acquirente e non & oggetto
di valutazione della presente perizia.
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La copertura del capannone agricolo in eternit non presenta particolari criticita strutturali ma in
caso di nuovo insediamento & consigliabile la rimozione e la sostituzione con materiali in

monopanel o l[amiera grecata,

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

Criteri di stima:
H metodo adottato & la stima sintetica per comparazione e la stima per costo di

ricostruzione.
La superficie computata ¢ intesa la superficie lorda esterna e interna.

Elenco fonti;
Catasto di Venezia;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia;

Uffici del registro di Venezia;

Ufficio tecnico di San Michele al Tagliamento;

Agenzie immobiliari /o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari di
Venezia/Portogruaro.

Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate.

Altre fonti di informazione: Tecnici e operatori del settore immobiliare dell'area.
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8.2. Valutazione Corpi
Lotto Unico: Fabbricato rurale, abitazione allo stato grezzo e area esterna.

Stima sintetica a vista deli'intero corpo
Il valore del compendio pignorato viene determinato con il metodi di stima sintetica per

comparazione e del valore di costo di ricostruzione.

Fabbricato _agricolo "~ €160,00 |

ad wusc deposito

macchine

Fabbricato ad uso 187.00 € 100,00 € 18.700,00
abitazione allo stato

grezzo

Area esterna - spazi 1.054,00 €8,00 € 8.432,00
di manovra

Valore corpa €84.012,00
Valore accessori €0,00
Valore complessivo intero € 84.000,00
Valore complessivo diritto e quota € 94.000,00

Riepilogo

o
94.000,00

€ 94.000,00

Fabbricato 1.658,00

rurale

8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 25%, dovuta allimmediatezza della vendita
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. def G.E. (

min.15% ) € 23.500,00

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtd

del fatto che il valore della quota non coincide con Ja quota del valore: € 0,00

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio

anteriore alia vendita: € 0,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 1.000,00
8.4 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto defle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 69.500,00

trova: :

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato™ € 70.000,00

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™: € 70.000,00

Pordenone, 27-09-2016

L'Esperto alla stima
Dott. Agronomo Michele Boschian Cuch
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