Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 7 2013

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA D! ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Banca di Monastier e del Sile Credito Cooperativo-
Banca Sella spa
conire:

N° Gen. Rep. 227/2013

data udienza di comparizione parti ex art. 569 c.p.c.:
19-11-2014

Giudice delle Dott. FRANCESCO PETRUCCO TOFEOLO
esecuzioni:

e
VALUTAZIONE
___lotto001

Esperto alla stima: perito edile Carlo Zoldan
Codice fiscale: ZLDCRLE3522A206N
Partita IVA: 01712170933
Studio in: Via Bruni é - 33092 Fanna
Telefono: 042777048
Fax: 042777048
Email: gi-zeta@libero.it
Pec: carlo zoldan@pec.eppiit
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2013

PREMESSA

In dafta 01.10.2014 inviavo alla ditta esecutata (allindirizzo agli  att)
raccomandata R/R fissando il sopraluogo sugli immobili oggeito di
esecuzione per il giorno 09.10.2014 dlle ore 9,00.- Tale raccomandata mi
veniva restituita con la dicitura "destinatario trasferito”.- A seguito di ricerche
presso il comune di Quinto di Treviso (TV) e Preganziol (TV) rinfracciavo il
nuovo indirizzo della ditta esecutata e inviavo una nuova raccomandata R/R
fissando il sopraluogo per il giorno o 24.10.2014 alie ore 9,00.- Dopo un
contatto telefonico, riceveve una mail dali'avvocato Enrica Bernardi (allegato
1} in cui mi informava che la signora I era influenzata e che la stessa mi
autorizzava a procedere al sopraluogo sui terreni oggetto di esecuzione.-
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 227 / 2013

Lofto: 001

La documentazione ex art. 567 ¢.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli df acquisto nel ventennio anteriore al pignoramentoe risulta complela?
Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGEITO DELLA VENDITA:

Idenfificativo corpo: A - TERRENI BOSCHIVI MONTANI

siti in Claut (Pordenone) frazione: Contron, Val Bettigia

Quota e lipologla del diritto
1/1di - Piena proprieta

Identificato ol catasto Tetreni

Intestazione: , foglio 70, particella 83 quaiita Bosco Ceduo , classe 3,
superficie cotastale 1.66.70, reddite dominicale: € 4,30, reddito agrario; €
0.86

Derivante da: impianfo meccanografico del 18.12.1984

Confint: Est Mappale 85, Sud Mappali 87-84, Ovest Mappale 79, Nord
Mappale 13

identificato gl catasto Terreni :

infestazione: , foglic 70, particella 84 qualitd Incoite Steriie | superficie
catastale 2.63.20

Derivante da: Impianto meccanografico det 18.12.1984

Confini: Est Mappali 83-88-89, Sud torrente Betfigia, Ovest Mappale 83 e rio,
Nord Mappale 83

Identificato of catasto Terreni

Intestazione: , foglio 70, particella 85 quaiitd tncolto Sterile | superficie
catastale 40,10

Derivante da: Impianto meccanografico del 18.12.1984

Confini: Est Moppate 864, Sud Mappale 88, Ovest Mappale 83, Nord
Mappale 13

Identificato al catasto Terreni :

Intestazione: , foglic 70, particelia 86 qualitd Bosco Ceduo , classe 3.
superficie catastale 2.21.80. reddito dominicale: € 5,73, reddito agrario: €
1,15

Derivante de: Impianto meccanografico del 8.12.1984

Confini: Est Mappale 91, Ovest Mappale 85, Nord Mappale 14

ldentificato df catasto Terreni ¢
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Rapperto di stima Esecuzione immobiliare - n, 227 / 2013

Infestazione: , foglio 70, particelic 89 qualit® Incolto Produttivo, classe 1,
superficie catastale 3.73.30. reddito dominicale: € 3,86, reddito agrario: €
1,93

Derivante da: Impianto meccanografico del 18.12.1984

Confini: Est Moppdle 84, Sud torrente Bettigia, Ovest Mappale 84, Nord
Mappale 88

Identificaio gl catgsto Temreni :

Intestazione: , foglio 70, particella 90 qualits Incolto Produtive | ciasse 1,
superficie cotastale 2.08.90, reddifc dominicale: € 2,16, reddito agrario: €
1,08

Derivante da: impianto meccanografico del 18.12.1984

Confini: Est Mappale 89, Sud torrente Beitigia, Ovest Mappale 89, Nord
Mappali $1-93

Identificaic ol catastc Terreni

Intestazione: , foglio 70, particella 92 qualita Bosco Ceduo | classe 3,
superficie catastale 2.40.90, reddite dominicale: € 6,22, reddito agrario; €
1,24

Derivante da: Impianto meccanografico del 18.12.1984

Confini: Est torrente val della Brustolada, Sud torrente Betligia, Ovest
Mappale 90, Nord Mappale 93

Identificaio ol cataste Terreni :

Intestazione: , foglio 70, particelia 111 gualita Bosco Ceduo , classe 3,
superficie cctastale 27.20, reddito dominicate: € 0,70, reddito agraric: € 0,14
Derivante da: Impianto meccanografico del 18.12.1984

Confini: Est forrente Val Casera de Nitta, Sud Torrente Betfigia, Ovest
Mappali 109-110, Nord Mappale 149

Identificato ol catasio Terreni ¢

intestazione: , fogiio 70, particelia 113 qualitt Bosco Ceduo, classe 3,
superficie catastale 3.13.70, reddito dominicale: € 8,10, reddito agrario: €
1,62

Derivante da: Impianto meccanografico del 18.12.1984

Confini: Est torrente Val Comugna, Sud torrente Bettigia, Ovest Mappale
112 - torrente Vol Casera de Nitta, Nord Mappaie 22

identificato al caigsto Terreni :

Intestazione: , foglio 70, particefla 114 qualitas Incolto Produtive . Classe 2,
superficie catastale 27.30, reddito dominicale: € 0,14, reddito agrario: €0,14
Derivante da: Impianto meccanografico del 18.12.1984

Confini: Est Torrente Bettigia, Ovest Mappale 113, Nord Mappali 113

Identificate of catasto Terreni

Intestazione: , foglio 70, particella 115 qualitd Bosco Ceduo | classe 3.
superficie cotastale 4.01.50, redditc dominicale: € 10,37, reddito agrario: €
2,07

Derivante da: Impianto meccanografico del 18.12.1984

Confini: Est torrente Val Landron, Sud torrents Bottigia, Ovest torente Vai
Comugna, Nord Mappali 114-117-118

idertificate al catasto Terreni

Infestazione: , foglic 70, particella 114 gualitd Incolte Produttivo , classe 1,
superficie catastale 47,50, reddito dominicale: € 0,49, reddito agrario: £ 0,25
Derivante da: Impianto meccaonografico det 18.12.1984

Confini: Est Mappale 117, Sud Mappali 115, Ovest Mappale 115 - torrente
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Val Comugna, Nord Mappale 25

identificato al catasto Terreni :

Intestazione: , foglic 70, particella 117 qualita Incolto Produttivo, classe 1,
superficie catastale 87.90, reddito dominicale: € 0,91, reddito agrario: € 0,45
Derivante da: iImpianto meccanografico dell.12.1984

Confini: Est Mappale 118, Sud Mappale 115, Ovest Mappale 114, Nord
Mappale 25

identificato ol catgsto Terreni

Intestazione: |, foglio 70, particella 118 qualitdl Incolto Produttivo, classe 1,
superficie catfastale 1.37.80, reddifo dominicale: € 1,42, reddito agrario: €
0.71

Derivante da: Impianfo meccanografico del 18.12.1984

Confini: Est Mappale 119, Sud Mappale 115, Ovest Mappale 117, Nord
Mappale 24

Identificato ol catasto Terreni :

Intestazione: , foglio 70, particella 122 qualitds Incolte Produttivo, classe 1,
superficie catastale 4.17.10, reddito dominicale: € 4,31, reddito agrario: €
215

Derivante da: Impianto meccanografico del 18.12.1984

Confini: Est tforrente Bettigia, Sud torrente Bettigia, Ovest Mappale 121, Nord
Mappale 124

ldentificato al catosto Terren;

intestazione: , fogiio 70, particelia 123 quaiitd Bosco Ceduo |, classe 3,
superficie catastale 17.66.80, reddito dominicale: € 45,42, reddito agrario: €
2,12

Derivante da: Impianto meccanografico del 18.12.1984

Confini: Est torrente Bettigia, Sud mappale di alfro Foglio, Ovest Mappale
138, Nord torrente Bettigia

Identificate al catasto Terreni

Intestazione: , foglio 70, particella 127 qualitdl Incolto Produttivo, classe 1.
supetficie catastale 4.82.40, reddito dominicale: € 4,98, reddito agrario: €
2,49

Derivante da: impianto meccanografico del 18.12.1984

Confini: Est Mappale 128, Sud Mappali di altro Foglio, Ovest torrente Cicl di
Coi di Cemento, Nord torrente Cio!l di Col di Cemento

Identificato ol catasto Terreni :

infestazione: , foglio 70, parficelic 133 qudlitdl incolio Produttive, classe 1,
superficie catastale 51.91.70, reddito dominicale: € 53,63, reddito agrario: €
26,81

Derivante da: Impianto meccanografico del 18.12.1984

Confini: Est Mappale 137 - Torrente Ciol di Brenoit, Sud Mappdal di altro
Foglio, Ovest Mappali 130-132, Nord Mappale 132 torrente Bettigia

identificato af catasto Terreni

Intestazione: , foglio 70, particeila 137 qualitd Incolto Produttivo , classe 1,
superficie cotastale 26.20.80, reddito dominicale: € 27.07, reddito agrario:; €
13,54

Derivante da: impianto meccanografico del 18.12.1984

Confini: Est Mapple 138 - torente Ciol della Vaille, Sud Mappali di gitro
Foglio, Ovest Mappaie 133 - torrente Ciol di Brenoil, Nord Mappali 134-135-
136 - torrente Bettigia
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Si dichiara la conformitd catastale

Note generali: Considerato ia difficoltd di accesso e la partficolare
ubicazione dei beni, risulta impaossibile verificare 'effettiva consistenza dei
beni e i relativi confini, di conseguenza si fard riferimento ol sopraluogo ed
ai dati catastal.-

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Terreni boschivi di montagna
Caralteristiche zona: periferica di difficile accesso
Area urbanistica: boschivg E2

3. STATO DI POSSESSO:
Identificativo corpo: A - TERRENI BOSCHIVI MONTANI
sifi in Claut (Pordenone),
Occupoto da in qualitd di proprietario dellimmaobile

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI (allegato 2):

42

4.1

4.1.1

4.1.4

frascrizioni:

Domande giudiziali ¢ altre trascrizioni pregivdizievoli:
- Fignoramento ¢ favore di BANCA SELLA S.p.A. contro

derivanie da 726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILL
rogito Ufficiale Giudiziario Tribuncie di PORDENONE in data
11/11/2013 ci nn. 1672 iscritto/trascritto a Pordenone in data
11/12/2013 cinn. 16472 11793
Dati precedenti relativi ai corpi: A - TERRENI BOSCHIVI MONTANI
- Pignoramento a favore di Banca di Monastier e del Site Credito
Cooperativo contro detivante da 726 VERBALE DI
PIGNORAMENO IMMOBILI
rogito Ufficiale Giudiziario UN.E.P. TREVISO in datc 14/11/2013 ai nn.
6648/2013 iscritto/trascritto a Pordenone in data 19/12/2013 of nn.
16998 12228
Dati precedenti relativi ai corpi: A - TERREN] BOSCHIVI MONTANI

Convenzioni matfrimoniali e provv. d ‘assegnazione casa conivgale:
Nessuna,

At di asservimento urbanistica:
Nessuna.

Altre fimitazioni d'uso:
Nessuna.

Vincoli ed oneri givridici cancellati g cura e spese della proceduyra:

4.2.1

Iscrizioni:
- ipoteca volontaria atiiva a favore di BANCA SELLA NORDEST
BOVIO CALDERARI S.p.A. confro

» derivante da 0174
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO - Impcrto
ipoteca: € 150.000 - importo capitale: € 75.000
rogito notaio Paolo FORTI di Treviso in data 11/023/2011 ai pn,
17146/3490 iscritto/frascritto a Pordenone in data 28/03/2011 ai nn.

Pag. 6
Ver. 3.0
Edicom Ffinonce si -~ assistenzaperizio@efisystem it



Rapperto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2013

4621 781

Dati precedenti relativi ai corpi: A - TERRENI BOSCHIVI MONTANI

- Ipoteca givdiziale attiva a favore di Banca di Monastier e del

Sile Creditc Cooperative contro derivante da

0281 DECRETO INGIUNTIVO - Importc ipoteca: € 300.000.00 -

Importo capitale: € 223.616,91

rogito Atte Giudiziario Tribunale di PADOVA in data 07/01/2013 ai

nn. 117/2013 iscritfo/trascritto o Pordenone in data 11/01/2013 ai

nn. 538 62

Dati precedenti relativi ai corpi: A - TERRENI BOSCHIVI MONTANI

- lpeteca giudiziale attiva o favore di UNICREDIT S.p.A. contro
derivante da G281 DECRETC INGIUNTVO -

Importo ipoteca: € 105.000,00 - Importo capitale: € 97.129,28

rogito Atto Giudiziario Tribunaie di TREVISO in data 29/01/2013 ai

nn. 257/2013 iscritto/frascritto a Pordenone in dota 06/02/2013 ai

nn. 1843 218

Dati precedenti reladivi ai corpi: A - TERRENI BOSCHIVI MONTANI

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETAR!:

Titolare/Proprietario:
doif ante ventennio

Dati precedenti relativi ai corpi: A - TERRENI BOSCHIVI MONTANI

7.2Conformita urbanistico (ollegatfo 6):

Boschiva di produzione (E2.1), Boschiva di protezione (E2.2)

Strumento urbanistico vigente: gAdoHo’ro
Piono Regolatore Generale: Lona omogenea: E2.1 - boschiva di
produzione, E2.2 - boschiva di
fprofezione
Immobile scggetto a convenzione: J NO
Se si, ofi che fipo? |
Estremi delle convenzioni: f
Cbbiighi derivant: |
immobile softoposte a vincolo di 1 NO
caraftere urbanistico; f
Elementi urbanistici che limitano g J NGO
commerciabiitd? ]
Se s, di ¢he tipo® !
Nella vendita dovranno essere ‘ NO
previste paftuizioni particolarig |
Sesi, qualie ’
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 227 / 2013

Indice di ulilizzazione EO,O] mc/mq trasferibile in altra zona
fondiaria/territoriale: { agricola
Rapperto di copertura: ’

Altezza massima ammessa: j

-{/Moiume MAssimo ammesso: |

Residuc potenziclita edificaforc: | da verficare
Se si, guanto: ‘ da verificare
Alfro; f
Dichiarazione di conformitd con il JSi

PRG/PGT:

Note: ' _

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica
Dati precedenti relativi ai corpi: A - TERRENI BOSCHIVI MONTANI
. .Descrizione A - TERRENI BOSCHIVI'MONTANI T

Tratisi di ferrent montani ubicati in comune di Ciaut PN). ad est deiia fasione <

Contron, sull'asta dei torrente Bettigia, beni distinti con diciannave Mappali del
Foglio 70, con consistenza metrica catastale di ha 130.36.40 (vedi allegato 4).-
Come da estratto PR.G.C (allegato ), i terreni ricadono parte in zona territoriale
omogenea “E2.1 - boschivi di produzione” {specificatamente i Mappali 83-84-85-
86-89-90-92-111-113-114-115-116-117-118 per una superficie catastale complessiva
di ha 25.57.80) e parte in zona tenitoricle omogenea "E2.2 - boschiva di
profezione” {specificatamente i Mappali 122-123-127.133-137 per una superficie
catastale complessiva di ha 104.78.80).

Tutti terreni sono in forte pendenza, su teritorio accidentato e di difficile accesso,
con una mediocre coperfura di piante disetanee o vare asserze {faggio,
carpine, pind mugo, abete, ecc.) di scarso valore commerciale, da destinarsi ad
utitizzo quale legno da brucio {vedi documentazione fotograiicay).-

L'accesse pedonale ai terreni avviene dalla frazione di Condron tramite passerella
sul torrente Celfina e frafto di pista forestale di circa un chitometre che raggiunge
la presa delia micro cenfrale elettrica situata alle foce del torente Bettigia; fino
clla suddetta presa possone armivare anche merd o motore  muniti di
autorizzazione, effettuando il guado dei torrente Cellina (vedi documentazione
fotografica) .-

Dalla fine delia pista forestale allinizio dellubicazione dei beni in oggetto, si deve
percormrere esclusivamentes a piedi per circa mezz'ora un sentfiero non segnato e
accidentato che si snoda iungo l'asta del torrente Bettigia (ved! documentazione
fotograficaj.

I beni di che tfrattasi sono ubicati parte sulla destra e parte suila sinisfra orografica
del forrente Bettigia da una quota di circa 650 metd sim. a una quota di circa
1000 metrislm..

I temeni sulla sinistra orografica del torrente insistono su un territorio moito
accidentato, con numerosi avvallamenti, sporgenze rocciose e creste, con ung
copertura arborea molto rada e con evidenti fracce di incendio (vedi
documentazione fotografica), mentre | terreni sulla desira crografica sono
relativamente meno accidentati e con una copertura arborea pil consistente
ma con evidenti ed estese zone franose e  sfasciumi pietrosi  {vedi
documentazione fotografica).
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Quanto sopra esposto impedisce un razioncale utilizzo boschivo incidendo
forfemente sul valore venale del bene.

1. Quota e fipologia del diritto
1/1 di - Piena proprietd

Superficie complessiva di circa mag 13034640

il terreno risulta di forma iregolare ed orografia con pendenza molte accentuata
Colture arboree bosco ceduo misto rado

Stato di manutenzione generale: scarso

Caratteristiche descritfive:

Terrent montani Superficie 1.303.660,00 1.00 1.303.660.,00

catastale

Si specifica la superficie & guella catastale e che it prezzo unitaric applicato & il
prezzo medio fra i var ottt di terreno boscato e non, considerando e
caratteristiche generali di ogni lotte e le essenze in soprasuolo, incrementato in
proporzione del valore dallindice fondiario -

1.303.660,00 1.303.640,00

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima;

It sottoscritte, presa visione deile risultanze dell’ Osservatorio
Immobiliare dell' Agenzia del Territorio, per attribuire il valore aj
beni ai fini di una fuiura vendita, ha adetato sia il metodo
sintetico di stima, sia diretto {a vista per elementi costitutivi, sia
indiretto (comparativo) usandoli secondo necessitd anche
contemporaneamente per verificarne i risultati.-

Si atfribuisce it probabile valore di mercato alio stato aftuale,
considerata la consistenza e per quanto visibile e dopo aver
individucto la fascia di appartenenza dei beni.-

La presente stima comprende la valorizzazione dellindice
fondiario attribuito allo zona urbanistica -

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di CLAUT, Conservatoria dej Registri Immobitiari di
PORDENONE, Uffici del registro di MANIAGO, Ufficio tecnico di
CLAUT, Agenzie immobiliari e/0 osservatori del mercato
immobiliare OMI, COMUNITA' MONTANA FRIULI OCCIDENTALE
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1.303.640,00 0,10 130.364,00 130.366.00

130.366,00 130.366,00

8.4 Adeguamenli e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 25% per differenza tra oneri tributari su

base catastale e redle & per assenza di garanzia per vizi @ per

rimborso forfetario di eventudii spese condominiali insoiute nel

blennic anteriore alla vendita & per ia immediatezza delia vendita

giudiziaria {come da disposizicni del G.E): € 32.5%1,50
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota delfimmobile in

virty del fatto che il valore delle quota non coincide con la guota

del valore: €000
Rimborso forfettario di eventuali spase condominiali insolute nel

biennic anteriore alia vendita: £000

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€ 0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al nette delie decurtazioni nello stato di fatto in €  97.774,50

Cui si frova:

Prezzo di vendita del lotto nelio stato di"occupato'™ €0,00

Prezzo di vendita del lotto nello stato di libero™ €000
Allegati

I AUTORIZZAZIONE ACCESSO
ISCRIZIONI E TRASCRIZION]
INQUADRAMENTO GECGRAFICO
DOCUMENTAZIONE FOTCGRAFICA
OOCUMENTAZIONE CATASTALE
DESTINAZIONE URBANISTICA
ESTRATTO ATTO DI MATRIMONIO
LIQUIDAZIONE COMPENSO

-

RN DB O8N

Data generazione:
Fanna, 18 Novembre 2014
L'Esperto alla stima
perito edile Carle Zoldan
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