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REGIONE AUTONOMA FRIULI VENEZIA GIULIA

PROVINCIA DI PORDENONE

OGGETTO: PERIZIA DI STIMA DEGLI IMMOBIU IN COMUNE DI FRISANCO E
BENI MOBILI APPARTENENT! ALLESECUZIONE IMMOBILIARE DI
CUL ALLA SENTENZA DEL TRIBUNALE DI PORDENONE N. 88/14.

FANNA, 28 GENNAIO 2015
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EOM, D'AGNOLO FLAVIO DI D'AGNOLO & ANDREAN
vig Montelisto, 20/8 - J3092 FANNA (PN - codice fisnale & panits TVA: G1105690935
18l ~ZFFE88 & mall: studicdea@ingl

A. STIMVIA DEI BENI IMIMOBILI

1. PREMESSA

Il sottoscritto geom. D'Agnole Flavio, iscritto al Collegio del Gsometd e Geometr Laureati dells
provincla di Pordenone &l n. §28, con studio in Fanna nella via Montelieto n, 2078, telefono/fax 0427-
777888, su incarico del Dott. Marin Giulio, esperiti g opportuni accertamenti e sopralluoghl ed
eseguite e necessarie visure presso gll uffich competenti, rassegna la seguente relazipne di stima
relative ai ben! immobill elencati al successivo punto n. 3.

2. OPERAZIONI PERITAL)

Le operazioni peritall possons cost riassumersh acceriamenti, visure catastall, riieve fotografico
eseguito presso glt immobili de guo; accessi e acguisizione di documenti presso Fufficic tecnico del
Comune d Frisanco,

seno stati compiuti inoitre gl accertamenti necessari per stabilire | valori economic pil appresso
esposti, le indagini & mercato ed | necessari conteggl ed istruttorie eseguiti presso lo studic dellp
serivente.

Pertanto la determinazione del valore commerciale dei beni, in altre parole del pils probabile valore di
mercate, sl ritlene di servirs] def metodo di raffronto.

Tale metodo costituisce la sintest df una preventiva indagine ¢i mercato finalizzata ad individuare guale
siz # valore di mercato, praticalo in templ recent], per beni immobill simili 3 guelll in esame tenendo
presente la commerciabilith la vetustd, il tipo di finiture, lo stato di conservaziore, la locatizzazions, fa
situazione occupazionale e 3 consistenza superficiale dei fabbricati, nonché Iz iecalizzazions, 1a pit o
meno agevole utilizzabliith,

3. IDENTIFICATIVI CATASTALI DEGL! IMMOBIL

Gl immobili sano identificati catastalmente come segue:
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CATASTD VBICAZIGNE FOELID FARTICELLA SU8. TAT Ci. CONS RCE
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IPERFCIE T, 2 A

CATASTD EOBUD PARTICELLA QUALITA’ . SUPERFCIE RU A5
Hi, 3 o3, € £

T 57 399 ENTE URBANG o8 | o - .

7 57 59 PRATO 2 o8 | 8o 2,05 2,08

4. PROPRIETA

Gil infestatf dei ben! immob, elencatt al precedente punto n, 3 (3.1 & 3.2}, sono | Signori:
g

5. UBICAZIONE DEGLHIMMOBIL

GH immobili, abitazione & sppersamanio di tarrens, sono ubleati in Borge Valdestall, in una zona

periferica rispetio & centro delfsbitato del Comune di Frisanco, caratterizzata da edificd ad wso

residenziale ristrutiurati 2 seguite degh event! sismici del 1876, GH immobili di ol 8 $ratte sono tuth

accessibiil daila via pubblics medisnte urs stradina privata che, in prossimita del confine ovest, tagiia

Fappezzamento di terreno (foglio 57 particella 89) come & meglic evidenziato in doppio tratteggio
_nelestratto dellz mappa catastale allegato.

[
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6. FABBRICATO FOGLIO 57 PARTICELLA 388

Trattasi di un fabbricato di civile abitazione monofamiliare sito in Comune di Frisenco (PN) in Borgo
valdestali, eretto su area rilevata nel catasto terreni dello stesso Comune al fogiio 57 con ia particella
398, ente urbano di he. 0.08.60.

Esso confing con le particelle 76, 86, 368, 89, 87 e 397 dello stesso foglio, come emerge dall estratto di
mappa allegato.

8.1. Data della costruzione

i Comune di Frisanco, in data 02.03.1873, protocallo n. 423, pratica n. 7, rilasciava il “Nulla osta per
‘esecuzione lavort edili’ per la costruzione dell'abitazione, Ul fabbricato realizzato & interamente
diffarme da guelio sutorizzsto dal Comune,

6.2, Caratteristiche delfimmaohile

Si tratta di un edificio isolato, costituito da un unico corpo di fabbrica disposto al piane terra e 8 plano
interrate. L'abitazione ha una superficie coperta di ma. 93,00 ed un’area scoperts di pertinenza di ma.
767,00,

i Piano Regolatore Generale Comunale di Frisanco comprende Fimmaobile nella zonz urbanistica £4 “di

inferesse agricoio - pzesaggisticn”.

Uabitazione risulta composta:

al piano Interrato da un unico locale s deposito e dafla rampa di scale d’accesso al piano terra;

» &l piano terra da un portico, una terrazza, un locale a cucina-pranzo, un disimpegno, tre camerg da
letto e un bagno; i plano terra & collegato al piano interrato mediante una rampa di scale alls guale
si accede da una botola posta nel pavimento del plano terra.

Varea esterna scoperta ¢i pertinenza & parzialments recintata, con staccionate in legno, ed &
accessibile dirgttemente dalla strading privata.

k3 sus struttura & costituita da
- fondazioni in conglomerato cementize;

- struttura portante in elevazione, al piano interrate in muratura in blocchi di conglomerato
cerneniizio e pilastrl in cemento armato;

- struttura portente in elevazicne del plano terra in tronchi di legno parzialmente squadrati;

- ordgortamenio del primo livello in solai di fatero cementa armato;

- rampa di scale in legng;

w7

~  coperfura in splai con travature e tevolato in legno, listelll & seconde tavolate con interposta
coibentazione in pannelli di poliuretano, sovrastente guaina bituminosa impermeabiie & manto
in ghizietio;
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- grondate e tubl pluviall in lamisra Qi rame;
Le finfture comprendono:

- e tramerze, a divisione dei locall Interni, in mationi forat! latertzl;

= gh intonad esterni del tipo civile;

- irivestiment] interni delle pareti in legney

- e pavimentazioni in piastrelie di gres (portico e camminament] esterni) ed in legno nel focali
del plano terra; in cements nel piano interrato;

- i parapette deila teyrazza in staccionats df legno;

« irivestiment] estern in Intonaco 2l civile grezzo;

= Iserramenti esterni di finestre e porte in fegno ed ante d'oscure in legno;

- g porte interne i legno;

~ i bagno completo di appareceht sanitar {lavabo, vasca, bidet e vaso sifone}, relativi accessari 2
rubinetterie;

- Vimplanto elettrico non a norms;

- Vimplanto di riscaldamento complets e funzicnante con ceidaia s gas propano {serbatoio
interratod € radiator in ghisa;

- Vimpianto idrico-sanitario e smaltimento acque completo e funzionante.

7. APPEZZAMENTO DI TERRENO FOGLIO 57 PARTICELLA 89

st tratta di un appemamento di terrenc ubleato in corrispondenza del confine sud-ovest della corte
esclusiva tell’zbitazione, In pratice & coliegato direltamente sllz corte dell abitazione 2, pertario, fa
corpo unico con la stessa, B parzialmente recintata {fino alla stradina privats d'accesso) con una
staccionata in legno. i terrenn &
aiberature autocione da giarding.
Esso confina con le particelle 389, 149, 430, 429, 80, 78 e &7 dellp stesso foglio, tome emerge
dalfestratto di mapps allegato.

i Piano Regolatore Generale Comunale di Frisanco comprende Fimmobile nelia zona urbanistica E4 “di
interessa agricolo - paesaggisticn”,

& disposte in leggerc declivio ed it suo soprassuolo & z prato oon

8. NOTIZIE COMPLEMENTAR! DELLA PARTE DESCRITTIVA E REGOLARITA
EDILIZIA

Nelcomplesso, 1l fabbricsto uso abitazione sopra descritto {foglio 57 perticella 389}, & mantenuto in un
buon stato di conservazinne. ! locall del planc terra risulianc completamente finftl mentre i plana
interrato 2 finito al grezzo.
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Per quanto sttiene la commerciabilith dei beni sirileva che 1 terreno [foglio 87 particeils 89) & lberc da
vizi, pesi o vincoll.  _fabbricate realizzate (foglio 57 particells 388% invece, & difforme de guelio

sutorizzato con il “Nulls astz per esecurione lavor edill’ - protocollo n. 423, pratice n. 7, dei

£2.53 1973 - rilasciato dal Comune di Frisanco,

Le opere reslizzate in virth del citato “Nulla_osta per esecurione lavori edill” devong guingd] riteners

ahusive in guanto:

- nponsono conformi a guanto sutorizzate all'epoce; stiusimente, infattl, Vabiterione & disposta sy
due piani flerrs ed Interratol, con pr'ares di base rettaneoiare, contrariamente 3 guanto previsto

dal progelto sutorizzeto che prevedeys lg sua realizzazione su We plani sfalsati, con una hase 2
forma di "1

- ponrisultang, negli atti del Comune depositati e comunizazion né di inizio lavor o8 di fine lavor;

- non risulia, peeh 2t del Comune, che sia stato richiesto = rilasciato i certificato di zeibilitd,

- i fabbricato risulta denunciato sl Catasto Fabbricst cosi come effettivamente realizyate da cyl
ermerge In mode inequivocabile o difformits dal progetto per il quale era state riasciato i “Nulls
osta per esecuzions lavor sdilf’ citato:

- atusimente insiste sy un‘srea perimetrata nella zons agricols B4 “di interessa sgricolp -

peeszepistico” nella guale & vietats s costruzione di edificd residenziali che non siang in funzione
della conduzione di un fondo per Vimprenditors agricolo (Norme Tecniche di Attuazione del
P.R.G.LC. - artizaln 24%
- ae Uart, 40 delis LAY/AS 1. 724784 ¢ L, 323/03 stabilisce che:
“.Nelle ipotesi in cul Fimmebile rientrl nelle previsiond di sanobliitd of ol of copo IV defla presente
fegue ¢ sio oggetto df trasferimento derivonte dis procedyure esecutive, lo domanda of sangtorio pud
gssere presentola entro centoventi giorni dali'otto of trasferimento dell'immobile purche le rogioni
i credito per cul sl interviene o procede signo g data anteriore oifentrota in vigore defia presente
fegge ...
Percid iz sanatoria di un'opera pud eSSErE CONCESSE S8
a} Fopera zbusiva risulta conforme alle strumento whanistice vigente siz zl tempo della
commissione delf’sbuso che al momento della presentszione della domands doppla conformita
art. 46}
b} ie ragiont del credito sono precedenti sifentratn In vigore dellz legge sul condono {ultimse
tegpe del 2003 -art.405;
¢} se le opere abusive ~che song parte deli’immobile- non possone essere democlite e, quingi,
vanno indennizzale come innanzi descritto, senza che Fintervento crel pregludizic dellz parte
gseguita in conformita.e>,
Vopera {fabbriceto} che stiamo trattando non rientra in nessuno def casi di sanatora sopra indigati.
Tenuto conto, pertanto, del principio dells doppia conformitd, o scrivente ritiens che Yabuso, allo stato
attusle, non sia sanabile.

Per guanto riguards un'eventuale sanatoriz (possibile nel caso di un future condono edilizio) o
scrivente, tuttavia, non & in grado sttualmente di determinarne i costi, polché essi dipenderanng dalle
determinazioni che § Comune riterrd di adottare in merito.

Allo stato attuale non sussistono provwediment! sanzionator da parte del Comune,

Labitazione & oocupata dai comproprietarl, Uappezzamento di terreno & utilizzato dai compropristart
ome pertinenza {glarding, camminamenti) delf'abitazions.
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9. SUPERFICI COMMERCIALI DEGLI IMMOBIL

Nelia determinazione delle superfici commerciall si & tenuto conto sia delle different
destinazionf dei locali sia della loro effettive disposizione funzionale nonché del loro grado di finftura e
della dotazione di implanti tecnologicl. Quindi, per § calcolo delle superfici commerciali dei locall, sono
stati attribultt coefiiclenti corrattivi pari &

—~ 1,00, riguardo alf abitazione;

- 0,56, riguardo al locali accessort del planc interrato;

~ 0,80, rigusrdo o portico e alls terrazze;

~ 0,10, riguarde la superficie di pertinenza scoperta esclusiva, limitatamente alle porzione
equivalente alla superficie lei locali principall ed accessori, & 0,02 riguardo alla porzione i
superficie restante defia corte esclusiva,
La suparficie commerciale, partanto, risulia essere ia seguente;

¥ Abitazione foglio 57 particelia 369:

{ocal plane interrato mg. 93,00x0,50= mg. 46,50
locall pianp terra ma. 78,001,00= mg. 78,00
portico & terrazza me. 4500x0,40= mg. 1B00
partinenza scoperia fing s mo, 46, 50+78,00 my. 124 50x0,10= mg. 12,45
pertinenza scoperts restante my. 542,50x0,02= mg. 12,85
somImans my. 187,80
arrotonidats & mg. 168,00
¥ Terreno foglic 57 particella 8% myg. 580,00

10, VALORE DI MERCATO

Nelia stima del valore di mercate & necessario tenere conto di quanto sottolineato in precedenza, al
purte n. & dells presente relazione, circa s commarciabilit degll immobill, i loro valore & stato
determinato considerande;

- o state di conservazione;

- la superficie e Iz dislocazione;

- la destinazions ¢ uso in cul st trovang;

- {andamento del mercato.
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10.1. Valore di mercato del beni immaoblli nell’ipotesi che il fabbricato fosse
sanabile

Limporto, per singolo immobile, viene determinaty in base ai seguenti prezzi unitarh:
per Uabitazions fogho 57 particetla 358 €/mg. 450,00

¥

~  peril terreny foglio 57 particellz 829 €/ma. 2,00
identificarione | Tipo di colture | Superficle | Prezzo | importo
M, . Mote
catastale o categoria mu. £/mua. €
 walore  dellimmoblies & statoe
determingic come 32 lo stesse fosse
fibaramente commerciabile, In reshs,
1| Fg 57 M. 399 A3 168,00 | 450,00 | 75.600,00 | O Precedentemente specificato al
punto n. 8 dalls presente relazione 4
timya, Fimmobile & abusivo e per io
stesso, slio stato attusle, non & possibile
proceders ad una sanatoria edilizia,
2 FE. 57 M, 89 Frate 850,00 2,00 1,980,040
Sommane £ | Y2.580,00 | settantaseltemiiscinguesentotianta/o0

102, Valore di mercato del benl immobill considerato il fabbricato abusivo e
non sanabile

Uimporto, per singoio immaobile, viene determingto in base al seguent! prezzl unitark:

- per U'zbliazione foglio 57 particells 389 viene considerato esclusivamente il ferreno {ente urbang)
per un prezzo of £img. 2,00

- peril terreno foglio 57 particella 89 €fmyg. 2,00

Identificazions | Tipo di colture | Superfitie | Prezzo | imporio

; ; Mote
catastale 0 categonia g, £/, £

i valore defl'immaobiie & determinato
10 Fg 57 ML 389 | Entelrbane 260,00 2001 L7HDB0 | esclusivamente in base alle superficie
del terrenso di pertinenzs.

Z Fg, 57 ML A9 Prato 290,00 2,00 1.886,00

Sommang £ 2.700,00 tremilasetiecents /G0

Lo serivente in riferimento 51 benl in Frisance, distintl 3l foglic 57 con te particelie 359 o 89,
attribuisce apli stessi i valore o mercato &1 € 3.706,00 {tremilaseticcentn /00N
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B. 5TIMIA DET BENI MOBILI

1. AUTOVETTURA
Vautovelturs & intestats alls ditta

Sitratia di un’autovettura, di marca RENAULT, modello “MODUS”, 8] colore bianco metallizzato, avente
le seguenti caratreristiche principal:

- anne di immatricelazione 2008 (date 22.10.2008%

- destinazione ed uso del velcolo - attovetiurs per trasporio di persons — uso oroprio;

- carrogpzeria del veicolo — AF velcolo multiuse;

- ciiipdrate 1481 o’

- poienza netta massima - kw 63,00,

- tipo di combustibile — gasolic;

- vumers o posti & seders compreso i guidators -0, 5;

- chilomeatraggio 60 000,00 km circa.

Valutazioni di stima: su sithweb presenti in Internet & possiblie, in base alle caratteristiche del velcolo in
Oggette, trovare delle guotszioni che tengono conto, principaiments, dells marce, del modsio,
dell’anno di immatricolazione, del tipo di combustibile e della cllindrata.

Sulla base delle informazion] specifiche raceoits, o delle caratteristiche particolari del bene in
oggette, applicande le indicazioni di stima ritenute pil adeguate, come sopra riportate, 31 attribuisce
i valore di mercato medio di tale autovettura in £ 5.100,00,

Z. ARREDO DELLUABITAZIONE

Varrede contenuio nell'sbitazione, opeeito dells nresente relazione dof stima, & di proprietd, per la
guots df 172 clascuns, dei Signor

M, DESCRIZIONE QUANTITA’ | VALORE ANNOTAZION

1 | TAVOLC IN LEGRO 1 150,00

I 14 SEDIF INLEGNG 4 100,00 |

3 | DIVANG IMBOTTITO 1 160,00

4 | MADIA N LEGND 1 200,00 ;
5 | CUCINA ECONOMICA A GAS 1 200,00
5 | LAVELLO 1 0,00 [
7 1 LETTO A CASTELLD IN LEGND 1 100,00

8 | COMODING IN LEGND 1 50,00

9 | SCRIVANIA IN LEGNO 1 140,00

10 . ARMADIO 1L LEGND A DUE ANTE 1 260,00

11 | LETTO IN LEGND { 1 120,00
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W 112 1 2 COMODINTIN LEGND 2 106,00
/| 13 | 2 PANCHE IN LEGNO 2 200,00
J | 12 | TAVOLO IN LEGNO 1 300,00
Sommano € €L160,00 | duemilacentosessantaf00

C. RIEPILOGO DEI VALOR! D STIMA

- VALORE IMMOBIL € 2.700,00

- WALORE AUTOVETTURA £ 4.160,00

~  WVALORE ARBEDO DELUABITAHONE £ 236000

TOTALE 7 £.9.960,00 inovemilanovecentosessants 00}
Allpgati:

+  visura catastsle

+  estratto dells mappa catastale del Catasio Terreni

¥+ planimetris abitarione del Catasto Fabbricati

¥ nulla osta per esecuzione lavori edill

v progetto assentito con Mhulla osta per Pesacuzione favort edil
¥ estratio PR.G.O [Tav. P4 e NLT.A, art. 24)

v fotoprafie bnmobil

¥ fotografie aviovettura

+  fotocopia Bbretto di cireplazione autovetturs

Fanna, 28 gennaip 2015

1L TECNICGy
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