Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 12018

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa ¢a WY

N° Gen. Rep. 88/2016
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 08-02-2017!ore 09:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. FRANCESCO PETRUCCO TOFFOLO

'RAPPORTO DI VALUTAZIONE
: Lotto 001 o

Esperto alla stima: | Ing. Antonino Nicita .
Codice fiscale: | NS
Partita IVA: |
Studicin: |

Tetefono: 0434540416

Fax: - 0434540416

Email: ; ing.nicita@alice.it

Pec: ' antonino.nicita@ingpec.eu

pag.t
Ver. 3.2.1
tdicom Finance sri



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 12016

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via G. Garibaldi 27 - Molevana - Travesio {Pordenone) - 33090

Lotto: 001
Corpo: Casa indipendente
Categoria: Abitazione ditipo economico. iAB] .
Dati Catastali: 1)

2)!
19, particella 269, subaltérno 1, indirizzo'via Giuseppe Garlbaidl plano s1-T-1, comune
Travesio, categoria Af3, classe 3, consustenza 6.5 vani, superﬂcse 167, rendita € 328.98

Corpo: terreno mappaie 273
Categoria: —
Dati Catastali

censuaria 1ravesio, foglio 19, particella 273, qualita Prato, classe 2, superficie catastale 04
are 60 ca, reddito dominicale: € 1.19, reddsto agrario: € 0 95
Corpo: terreno mappale 729
Categoria: :
Dati Catastali: 1}

2}
censuaria Travesio, fogho 19, particella 729, qualita seminativo, classe 3, superficie cata-
stale 09 are 21 ca, reddito dominicale: € 3.57, reddito agrario: € 1.90

2. Possesso

Bene: Via G. Garibaldi 27 - Molevana - Travesio {Pordenone) - 33090

Lotto: 001

Corpo: Casa indipendente b <
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi fammar:
Corpo; terreno mappale 273 ;
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi fém:hanf
Corpo: terreno mappale 729 ,
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

g

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversémente abili
Bene: Via G. Garibaldi 27 - Molevana - Travesno (Pordenone) 33090

Lotte: 001
Corpo: Casa indipendente
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Corpo: terrene mappale 273 :
Accessibilita degli immaobili ai soggetti diversamente abili: Si
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Rapporto di stima Esecuzione iImmobiliare - n. 89 /2016

Corpo: terreno mappale 729
Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili: 51

4, Creditori Iscritti
Bene: Via G. Garibaldi 27 - Molevana - Traves;‘io {Pordenone} - 33090

Lotto: 001

Corpo: Casa indipendente ..

Creditori Iscritti: Equitalia Servizi di Riscossioni Spa.
Corpo: terreno mappale 273 :

Creditori Iscritti: Giacomini 5rl. : o
Corpo: terrenc mappale 729 : : .
Creditori Iscritti: Giacomini Srl.

5. Comproprietari

Beni: Via G. Garibaldi 27 - Molevana - Travesiio (Pon;:lenone_} - 33080
Lotto 001 AR

Cor.bo: Casa indipendente

Regime Patrimoniale:.comunione
Comproprietari:
Corpo: terreno mappaie

Regime Patrimoniale: comunione

Comproprietarif-* , :
Corpo: terreno mappaie : T g SRR I

Regime Patrimoniale: comunione
Comproprietari: Buziol Paolo

6. Misure Penali
Beni: Via G. Garibaldi 27 - Molevana - Travesi%: {Pordenone) -33090

Lotto: 001

Corpo: Casa indipendente
Misure Penali: NO

Corpo: terreno mappale 273
Misure Penali; Non specificato
Corpo; terreno mappale 729
Misure Penali: Non specificato

7. Continuita delle trascrizioni
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Bene: Via G. Garibaldi 27 - Molevana - Travesio {Pordenone) - 33050

Lotto: 001

Corpe: Casa indipendente
Continuita delle trascrizioni: Si
Corpo: terreno mappale 273
Continuitd defle trascrizioni: 5!
Corpo: terreno mappale 728
Continuit3 delle trascrizioni: SI

Prezzo
Bene: Via G. Garibaldi 27 - Molevana - Travesio (Pordenone} - 33990
Lotto: 001

Prezzo da libero: € 0,00
Prezzo da occupato: € 0,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobillare - n. 89 / 2016

- Loca :ta/Frajzzone Maievana
"Via G. Garibaldi 27

Lofto: 001

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo: Casa indipendente,

Abitazione di tipo economico [A2] site in Traveszo {Pardenone) CAP 33090 fra-
zione: Molevana, via Garibaldi s.n.

identificato al catasto F abbr
intestazione:

269, subalterno 1, indirizzé Via Giuseppe Garibaldi, piano s1-T-1, comune Travesio, categoria

A/3, classe 3, consistenza 6.5 vani, superficie 167, rendita € 328.98 _' :
Derivante da; 1) atto di. campravendrta ai roglt: del Notaio G nd' Ifi Annalisa di Spilimbergo da_fi_', T
data 3 dicembre 1999 v : '
18357/13003, da poter

2) atto di compravendita ai rogiti del
Notaio Marzona Cesare di Maniago di data 15 gennaio1988 rep n. 95233 da potere di Bortolussi
Glina nata il 10 febbraiol913.

Confini; a ovest: con le.particelle n. 1017 e n. 848 a est: con la particella n. 274; a nord: con
particelle 729 e 273; a sud: con particelle nv”, 1017 t dati sono stati desunti dall'UTE di Pordenone
Note: Il garage in catasto al foglio 19 partscelia 269 sub 2, categona C/6, classe 2, fendita cata- =
stale 28.92

Conformita catastale: :

Sono state riscontrate le' seguent: ;rrego!anta la planumetrta catastale é difforme allo stato dei
luoghi per la realizzazione di una legnaia e di una tettoia. :
Regolarizzabili mediante: 1a-legnaia e la tettoia sono da demoitre perché in contrasto con e
norme tecniche di attuazione del P.R.G. in vtgore : e n e
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Per quanto sopra NON si dichiara la conform;té catastale; note: La mappa e fa piammetﬂa cata-
stale non son conformi allo stato attuale de: luoght, in quando & stata costruita una legnaia e
una tettoia in assenza del titolo abilitativo edilizio e non conformi alle norme urbanistiche e alle
prescrizioni degli strumenti urbanistici. A parere dello scrivente C.T.U. inoltre sia la legnaia che
la tettoia non sono sanabili perché in contrasto con le norme tecniche di attuazione del P.R.G.
in vigore. La Planimetria catastale sara conforme quanto tali opere saranno demolite.

identificativo corpe: terreno mappale 273,

sito in Travesio {Pordenone) CAP: 33090 frazione: Molevana, via Garibaldi s.n.
Note: terreno in parte ricadente in zona B2 {zona residenziale di completamento
estensiva e in parte in zona E5 (zona di interesse agricolo).

intestazione:

sezione censuaria Tra-
vesio, foglio 19, particeila’ 273, qualita Prato, ctasse 2, superf:cne catasta!e 04 are 80 ca, reddito-
dominicale: € 1.19, reddito agrario: €0.95 :
Derivante da: 1) atto di compravendita ai rogiti del Notaio Gandotf; Annalisa dr Spahmbergo di
data 3 dicembre 1999 rép n. 15121 Trascritto a Pordenone il 23 dicembre 1999 a} n.
18357/13003, da potere. Jin favore di_

. 2) atto di compravendita ai rogiti del No-
taic Marzona Cesare di-‘Maniago di data 15 genna|01988 rep n. 95233 da potere di Bortolussi

Glina nata il 10 febbraic1913. L

Confini; a ovest: con le particelle n 729 (partrcella appartenente aita stessa ditta); g est: conla -

particella n. 791; a nord: con particelle 96 (strada d'ingresso aII‘:mmobile?' asud: g::n pamce!le

n°. 269 {particella appartenente alla stessa datta) i dati s;ono stati desunti dall'UTE di Pordenone

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

identificativo corpo; terreno mappale 729. i P

sito in Travesio (Pordenorie) CAP: 33090 frazione: Molevana, via G. Garibaldi s.n.
Note: Trattasi di terreno ricadente in parte in zona E5 (zona di interesse agricolo) e
in parte in zona B2 {zona residenziale di completamento estensiva) del P.R.G. at-
tualmente in vigore

Quota e tipologia del.di
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 /2016

Eventuali comproprietari;

Buziol Paolo - Quota: 1/2 - Tipologia del dmtto plena Propraeta .

Identificato al catasto Térrer i
intestazione

2)
I sezione censuaria Tra-
vesio, foglic 19, particella- 729, qualitd seminativo, classe 3, superficie catastale 09 are 21 ca,

reddito dominicale: € 3.57, reddito agrario: €1.90 :
Derivante da: 1) atto di compravendita ai rogm del Notaio Gandolfl Annalisa di Sp:itmbergo di-

data 3 dicembre 1999 i 3. dicenibre: 1999 al no’
18357/13003; da potere i

_ . 2) atto di compravendita ai rogiti del No-
taio Marzona Cesare di Maniago di data 15 gennaio1988 rep n. 95233 da potere di Bortolussi

Glina nata il 10 febbraio1913, %
Confini: a est: con le particelle n 273 {particeita appartenente alla stessa ditta); a ovest: con la

particella n. 268; a nord: con particelle n. 96 (strada d'ingresso qll’_immobife); a sud: con parti- .
celle n. 269(particella appartenente alla stessa ditta). 1 dati sono stati desunti dal’'UTE di Por- -

denone

)
&y

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

Fl H s

'

2. DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE EZONA}:
Iimmobile & situato in una zona periferica del comune f Travesio nella frazione di Molevana
Caratteristiche zona: periferica normale ,
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi scarsi.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista dl servizi di urban:zzazeone primaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato i ; SO
Caratteristiche zone limitrofe: miste i ? EE
importanti centri limitrofiz Spilimbergo. i
Attrazioni paesaggistiche: Non'specificato
Attrazioni storiche: Non specificato
Principali collegamenti pubblici: Non specificato

suab

. =

3., STATO DI POSSESSO:
Identificativo corpo: Casa’ indipendente Cel
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Traves:c (?ortienone), via Gani:aith s
Occupato dal debitore e dai suoi familiari, in qualita di proprietario dell'immobile

Identificativo corpo: terrend mappale 273
sito in Travesio {Pordenong), via Garibaldi s.n.
Qccupato dal debitore e dai suoi familiari

Identificativo corpo: terrerio mappale 729 i .
‘Pag. 7
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Rapporte di stima Esecuzione immobiliare - n. 89 /2016

sito in Travesio (Pordenone), via G. Garibaidi s.n.
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

. VINCOL! ED ONER! GIURIDICE:

288

4

- Iscrizione di ipoteca:
ipoteca legale attiva a favore di Equitalia Serv:za di Riscossioni Spa contro
vante da: atto di data 04.02.2015 rep. 298/9115; Escntto/trascr:tto a l'ufficio prov:nc;ale di Porde-
none in data 05/02/2015 ai nn. 1239/195; importo lpcteca £ 70 635 68

. : ¥
Dato precedente relativo al corpo: Casa indipenﬁenteﬁiappafa 269sublel.

- Iscrizione di ipoteca:

ipoteca volontaria attivaa favore di Banca Popolare di Vicenza Societa Cooperativa per azioni con-
tro Derivante da: mutuo Fondiario; A rogito di Notaio Guarino Ma-
niago in data 10/04/2007 ai nn. 151350/26877; Iscritto/trascritto a Ufficio Provinciale di Porde-
none in data 26/04/2007 ai nn. 7756/1946; importo lpoteca € 270 000; Importo capita!e € -
1350090,00. o
- Trascrizione pregiudizievo :
Pignoramento a favore di Derivante da: atto esecutivo
dell'Ufficiale Giudiziario di Pordenone rep 868 del 29-02-2016 iscritto/trascritto a Pordenone in
data 07/04/2016 ai nn. 4601/3263.

- Trascrizione pregiudizievole:: - . o i
Pignoramento a favore di ' erivante
da: atto esecutivo dell'Ufficiale Giudiziario di Potdenone rep. n. 1090 del 31-07- iserittoftra-
scritto a Ufficio Provinciale di Pordencne in datai08/11/2012 ainn, 13615/9906. LR

Dati precedenti relativi ai corpi: Casa indipendénte e terreno mappale 273 e terfeno mappale
729

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

identificativo corpo: Casa indipendente

sito in Travesio {Pordenone), via G. Garibaldi s.n.

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute éd insolute alla data della perizia: 0,00 €. Il punto non viene trattato

in quanto non attinente alld natura del bene |

Millesimi di proprietd: il puntd non viene trattato in guanto non attinente alla natura del bene

Accessibilita deil'immobile ai soggetti diversamente abili: NO - L"immobile non & compietamente _

accessibile in quanto & privo di‘ascensore e neita scala non & presente un montascale. .

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: no

Attestazione Prestazione Energetlca Non presente

Indice di prestazione energetica: F

Note indice di prestazione enérgetica: L'attestato di prestazione energetica & stato redatto dallo

scrivente :

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.1gs. 42/2004 no

Avvertenze ulteriori: «Il C.T.U ha accertato presso L'ufficio Provinciale del Territorio di Pordenone, .
: ; Pag. 8
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 83 72016

servizio di pubblicitd immobiliari, che non esistono cause in corso con domanda trascritta.

identificativo corpo: terreno mappale 273
sito in Travesio {Pordenone), via G. Garibaldi s.n
Spese ordinarie annue di gestione dell’tmmobsle Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alia data della perizia: i punto nonviene trattato in quanto '

non attinente alla natura del bene :

Millesimi di proprieta: il punto non viene trattato in quanto non attinente alla natura del bene
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 5!

Particolari vincoli efo dotazion'i_condominiaii: no
Attestazione Prestazione Eneérgetica: Non presente 3
Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: il punto non viene trattato in: quanto non attinente alla na-:

tura del bene

Vincoli di prelazione dello Stato'ex D.Lgs. 42]2094 no

Avvertenze ulteriori: #!l C.T.U ha accertato presso L'ufficio Provinciale del Territorio di Pordenone,
servizio di pubblicita immobiliari, che non esistono cause in corso con domanda trascritta.
Identificativo corpo: terrenb'éﬂa‘fipaie 729

sito in Travesio {Pordenone), via G. Garibaldi s.n.

Spese ordinarie annue di gest:one dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute edinsolute alla data deila perma' il punto non viene trattato in quanto-

non attinente alla natura del.bene - i Ly
Millesimi di proprieta: il puntc non viene tra’ctato in quanto non a’ctmente alla natura def bene
Accessibilitd dell'immobile di saggem diversamente ahiliz 5!
Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: no

Attestazione Prestazione &nergetlca Non presente !
indice di prestazione energetica: Non specrfntato

5
¥

Note Indice di prestazione energetica: il punto non viene trattate in-guanto non attinente alla na-

tura del bene ;
Vincoli di prelazione deilo Stato ex D.1gs. 42/2004' no .

Avvertenze ulteriori: !l C.T.U ha accertato presso Lufficio Provmcza!e del Territorio d: Pordenone, -

servizio di pubblicitd immobiliari, che non esistono cause in corso con domanda trascritta.

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/ Propr:etario.' '

Titolare/Proprietari

attuale/i proprietario/i}. In forza di atto di compravendita; registrato a ufficio registro di Maniago,
in data 18/12/1999, ai nn. 1276/1V; trascritto a Pordenone, in data 23/12/19%89, ai nn.
18357/13003.

t

Dati precedenti relativi ai corpi: Casa indipendehte e terreno rappale 273 e terreno mappale 729

PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione di tipo ecehémir.o [A3] sito in Travesio {Pordenone) CAP: 33090, via Garibaldi s.n.
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Numero pratica; Nulla:osta prot n. 1917/1974
intestazione:
Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavori: la sistemazione ed ampilamento di un rustico in casa di abitazione

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 16/07/1974 al n. di prot. 1917

Rilascio in data 02/08/1974 &l n. di prot. | ~

Dati precedent! relativi ai corpi: Casa mdzpendente e terreno mappa!e 273 eterreno mappaie 729

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Travesio (Pordenone) CAP: 33090, via Garibaldi s.n.
Numero pratica: auto izzd |one 94/095

Intestazione]
Tipo pratica: Autorizzazl izia

Per favori: muro di recinzione e apertura | fmestra

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 07/09/1994 al n. d: prot. 4386

Rilascio in data 03/10/1994 al n. di prot. 4386

Dati precedenti relativi ai corpi: Casa mdspendente eterreno mappale 273 e terreno mappale 729

Conformitd edilizia:

Abitazione di tipo economico [A3] ;

! : - _ :
Sono state riscontrate le seguenti irregolf%rité: 11 C.T.U. ha accertato, comparando i grafici allegati
al nulla osta prot. n. 1871 del 02-08-1974 con lo stato di fatto, che i favori sono stati eseguiti in
maniera non conforme al nulla osta in quanto & stato realizzato al piano primo un vano avente
superficie interna netta di 19 mgq invece che di 2,5 mqg, opera non previste in progetto. Inoltre il
nulla osta & privo di dichiarazione scritta di idoneita cosi come previsto nel titolo rilasciato. Le ul-
teriori ricerche presso "ufficio edilizia privata del Comune di Travesio hanno dato esito negativo
riguardo al titolo edilizio con il quale questo ampliamento & stato eseguito. inoltre, It C.T.U. ha
accertato che sono-state costruite una iegnata ed una tettma, di circa 48 mq, in.assenza del titolo
abilitativo edilizio e non conformi alle norme urbamstmhe e alie prescrizioni degli strumenti urba-
nistici.
Regolarizzabili mediante: 1| C.T.U ha accertato che 1'amphamento eseguito al piano primo & rego-
larizzabile mediante pratica edilizia in sanatoria. Mentre per quanto riguarda la legnaia e la tettoia
il C.T.U. ritiene che si deve provvedere alla loro demolizione ed al ripristino dei luoghi, in guanto
tali opere non sono sanabili perché in contrasto con le norme tecniche di attuazione del P.R.G. in
vigore.
Descrizione delle operé da sanare: 1) Ampiiamento del Corpo.A;
oneri di regolazione gia-ésplicitati nel qua:dro Urbanistic;:{ 0,00

g

S 3 :
Per quanto sopra NON si-dichiara la conformita edilizia
Dati precedenti relativi ai corpi: Casa indipendente

Per quanto sopra si’ dlch;ara la cnnformita edilizia
Dati precedenti relativi ai corpi: terreno mappaie 273

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: It C.T.U., dal confronto tra lo stato dei fuoghi e la
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documentazione urbanistico edilizia in attr presso Fruffi c:o eddiz:a privata del Comune di Travesio,
ha accertato che & stato realizzato un depossto attrezzi in assenza del titolo abilitativo edilizio e
non conforme alie norme urbanistiche e alle prescrizioni dello strumento urbanistico vigente,
Regolarizzabili mediante: L'opera a parere dello scrivente non & regolarizzabile per cui si deve prov-
vedere alla demoliziofig'e al ripristino dei luoghi

Gia descritti e calcolati nella sezione urbénistica: €0,00

Per quanto sopra NON sidichiara la conform:ta edilizia -
Dati precedenti relativi ai corpi: terreno mappale 729

i

Conformité urbanistica

Abitazione di tipo econorico [A3] .
Strumento urbanistico Approvato: Piano R'egoibtbre Generale

In forza della delibera: ' consiliare n°. 12 del 11.03.1999
Zona omogenea: B2 residenziale di completamento estensiva
Norme tecniche di attuazione: _] Parametri per I'edificazione in zona B2 Indice di

fabbricazione: 1.00 m3/m?; rapporto di coper-

, tura 0.35, altezza massima 7.5 m, distanza dai

| confini minimo 5 m, lotto minimo case unifami-
liari 500 m?, o

Immobile sottoposto a vincolo di carattere ur- | NO
banistico:

Elementi urbanistici che limitano la commercia- | NO
bilitd?

Nella vendita dovranno essere previste: pattul- NO
zioni particolari? _

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: |1
Rapporto di copertura: 0.35
Altezza massima ammessa: altezza massima per la residenza 7.5 m

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti ;rrego!anta I.C.T.U. ha accertato, comparando i grafici aﬁegatt
al nulia osta prot. n.'1971 del 02-08- 1974 e lo stato di fatto, che i lavori sono stati-eseguitiin ma- -
niera non conforme al nulla osta in quanto & stato realizzato al piano primo un vano avente super-
ficie interna netta di 19 mq invece che di 2,5 mq, opera non previste in progetto. inoltre il nulia
osta & privo di dichiarazione scritta di idoneita cosi come previsto nel titolo rilasciato. Le ulteriori
ricerche presso {"ufficio edilizia privata del Comune di Travesio hanno dato esito negativo riguardo
al titolo edilizio con il quale questo ampliamento & stato eseguito. Inoitre, II C.7.U. ha accertato
che sono state costruite una legnaia ed una tettoia, di circa 48 mq, in assenza del titolo abilitativo
edilizio e non confortii alle norme urbanistiche e alle prescrizioni degli strumenti urbanistici,
Regolarizzabili mediantel | C.T.U ha accertato che 'ampliamento eseguito al piano primo & rego-
larizzabile mediante pratica edilizia in sanatorta Mentre per quanto riguardala legnaia ¢ la tettoia
il C.T.U. ritiene che si-dieve provvedere a!ia loro demolizione ed al ripristino dei luoghi in guanto
opere non sanabili.
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Descrizione delle opere da sanare: 1) Ampliamento dell'immobile al piano primo. Ampliamento al
piano primo : importi dovuti a titolo di oblazione e a titolo di oneri concessori (totale 6600, quota
di 1/2 pari a 3.300 euro}): £ 3.300,00Ampliamento al piano primo: competenze tecniche per {'istru-
zione della pratica di sanatoria {totale 1.800, quota di 1/6 pari a 300 euro): € 800,00tettoia e le-
gnaia: gli importi dovuti per la demolizione ed il ripristino dei luoght (totale 1400, quota di 1/2 pari
a 700 euro): € 700,00tettoia e legnaia: gli importi alle competenze tecniche per l'istruzione della
pratica di demolizione e ripristino dei luoghi (totale 600, quota di 1/2 pari a 300 euro): € 300,00

Spese di sanatoria presunte: € 5.100,00 ;

Per quanto sopra NON si dichiarala conformité urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: Casa indipendente

Strumento urbanistico Approvato:

Piano Regolatore Generale

in forza della delibera:

| consitiare n®. 12 def 11.03.1999

Zona omogenea:

parte in zona B2 di completamento estensiva,
ES di interesse agricolo

Norme tecniche di attuazione:

Parametri per I'edificazione in zona B2 Indice di
fabbricazione: 1.00 m%/m?; rapporto di coper-
tura 0.35, altezza massima 7.5 m, distanza-dai
confini minimo 5 m, lotto minimo case unifami-
Hari 500 m2, Parametri per I'edificazione in:
Zona £S Indice di fabbricazione: 0.03 m3/m?; al-
tezza massima 7.5 m, distanza dai confini mi-
nimo 10 m. Sono consentiti interventi di ade-
guamento funzionale di edifici residenziali ap-
partenenti a soggetti che non siano in possesso
di requisiti di cui all'art 12 L.153/75, con l'incre-
mento una tantum, nelia misura di 150 mc.

Immobile sottoposto a vincolo di carattere ur-
banistico: :

NO

Elementi urbanistici che limitano la commer-

NO
ciabilita? _
Nella vendita dovranno essere previste pattui- [NO
zioni particolari? _ :
Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 0.03

Altezza massima ammessa;

altezza massima per la residenza 7.5 m

Note sulla conformita:

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: terreno fmappa!‘e 273 ©

Pag. 12
Ver.3.2.1
Edicom Finange srl



Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 83 /2016

Strumento urbanistico Approvato: Piano Regolatore Generale

in forza della delibera: consiliare n°, 12 del 11,03.1999
Zona omogenea: parte in zona B2 di completamento estensiva,

£5 di interesse agricolo

Norme tecniche di attuazione: Parametri per I'edificazione in zona B2 Indice di
fabbricazione: 1.00 m¥/m?; rapporto di coper-
tura 0.35, altezza massima 7.5 m, distanza dai
confini minimo 5 m, lotto minimo case unifami-
liari 500 m?. Parametri per I'edificazione in Zona
E5 Indice di fabbricazione: 0.03 m*/m?; altezza
massima 7.5 m, distanza dai confini minimo 10
m. Sono consentiti interventi di adeguamento
funzionale di edifici residenziali appartenentia
soggetti che non siano in possesso di requisiti di
cui all'art 12 L.153/75, con Imcremento una
: tantum nella misura di 150 mc..

i

i

immobile sottoposto a vincolo di carattere ur-| No
banistico:

Elementi urbanistici che limitano la commercia- I No
bilita?

Nella vendita dovranno essere previste pattu:- NO
zioni particolari?

[
Yot

indice di utilizzazione fondiaria/territoriéfe: 10.03 .-

Altezza massima ammessa: ? altezza massima per la residenza 7.5 m

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: If C.T.U., dal confronto delio stato dei luoghi e
dali'accesso alla documentazione urbanistico edilizia in atti presso ["ufficio edilizia privata del Co-
mune di Travesio, ha accertato che & stato realizzato un, deposcto attrezzi in assenza del titolo abi-
litativo edilizio € non conformi alle norme urbamsttche e alle’ DTESCI‘EZIOHI deHo ‘strumento urbani-
stico vigente,

Regolarizzabili mediante: L'opera a parere deito scrivente non @ regolanzzab;ie per cui si deve prov-
vedere alla demolizione e al ripristino dei Juoghi

Spese di sanatoria présunte: € 400,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita urbanistica -

Dati precedenti relativi ai corpi: terreno mappale 729 L
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 89 f 2016

Descrizithe: Abitazione di:

Uimmobile & ubicato in via Giuseppe Garibaldi s.n.. L'immobile consiste in una casa indipendente situata
nella zona periferica del Comune di Travesio nella frazione di Molevana {cfr. allegato 5 foto da n®. 1 3l n°.
9). .

La casa indipendente formato da un piano terra, un piano primo e una soffitta. il piano terra & composto
da un vano cucina, un vano soggiorno, pili accessori{ingresso - vano scala, bagno, disimpegno, cantina, una
centrale termica). La cucina ha una superficie netta pari a 17,6 mq {cfr. allegato 5 foto dalla n®. 10 alla n°.
11}, il vano soggiorno ha una supeftficie netta pari @ 12,8 mq (cfr. allegato 5 foto dalla n°. 12 alla n®. 13},
disimpegno ha una superficie netta paria 3,6 mg (cfr allegato 5 foton® 14) il bagno ha una superficie netta:
pari a 6,4 mgq (cfr. allegato 5 foto dalla n°.15 alla n”. 16), la cantina ha una superficie netta pari a 8,3 mg {cfr.
allegato 5 foto dalla n°. 17 alla n°. 18), {'ingresso e il vano scala hanno una superficie in pianta di 14,6 mq
{cfr. allegato 5 foto dalla n°. 19-alla n®. 20) . L'altezza utile degli ambienti al piano terra édicircam2,75. 1l
piano primo & composto dalla camera 1, camera 2, camera 3 pil accessori {un bagno, un vano scala e un
ingresso - disimpegnao). L'ingresso -disimpegno al piano primo e il vano scala hanno una superficie in pianta
di 13.1 mg {cfr. allegato 5 foto dallan®, 21 alla 22), la camera 1 ha una superficie netta pari a 19,0 mg (cfr.
allegato 5 foto dalla n°. 23 alla 26}, la camera 2 ha una superficie netta pari a 14,2 mq {cfr. allegato 5 foto
n°. 27, 28), 1a camera 3 ha una superficie netta pari; a 12,6 mq (cfr.. a!legato 5foto n°.28, n°.30}, il bagno ha-
una superficie netta pari a 3,6 mg (cfr. allegato 5 foto n®. 31, n°. 32). L’a!tezza utile degli ambienti‘al piano -
primo & di circa m 2.70. La soffitta-ha una superﬁc;ge di 48 mq (cfr. a!legata 5 foto dalla n°. 33 alla n®. 36).
Inoltre, nel sottoscala al piano terra & ubicata la centrale termica che ha una superficie netta pari a circa 3,2
mq (cfr. allegato 5 foto dalla n®, 37 alla n°. 41), Struttura e finitura esterne: Vedificio presenta le seguenti
caratteristiche tecnico - costruttive: & stato costruito anteriormente il 1967 & ha subito una sistemazione
interna ed un ampliamento tra il 1974 e il 1975, ha struttura portante in muratura e solai del tipo misto in
laterizio e calcestruzzo, esposiZione a est ed ad ovest.

Infine, si fa presente che 'immobile non & provvista di rifiniture di lusso.

P

Eventuali comproprietari:
Quota: 1/2 - Ttpologra del diritto: ptena Proprieta

Superﬁcie complessiva di circa mq 409,00 . !
E' posto al piano: terra, primo e soffitta ' 3

U'edificio & stato costruito nel:una parte antenormente il 196? un‘altra parte dopo il 19?3

L'edificio & stato ristrutturato nel: 1994

ha un'altezza utile interna di circam. 2.7

Uintero fabbricato & composto da n. due piani complessivi di cui fuori terra n. due e di cui interrati n. zero

Stato di manutenzione generale: mediocre

Condizioni generali dell'immobile! | prospetti deﬁ'zmmoblie sonoin cond:zlom scadenti, il corpo scala invece

& in condizioni sufficienti. g -

Finiture interne ed impianti:

L'immobile presenta le pareti interne tinteggiate con ndmp;tture { fatta eccezione fa soﬁ" tta che si presenta

al rustico); la pavimentazione tiell_'_abstazfone & stata realizzata in parte con mattonelle in monocottura ce-

ramica ( cucina, bagni, soggiorno, camera 2 e 3, disimpegni), in parte in marmo {ingresso al piano terra,

ingresso al piano primo, scala), in parte con moquette (camera 1) e in parte in battuto di cemento (cortile,

cantina, centrale termica); la cucina ha le pareti rivestite in parte con mattonelle in ceramica avente un'al-

tezza di circa 1.6 m. Gli infissi interni, in mediocri condizioni, sono in legno tamburato; gh infissi esterni,

sono in legno con avvolgibili in pvce sono in suffacrent; condizioni {fatta eccezione per la camera uno che

ha infisso in alluminio dorato); alcune finestre sono! dotate di doppto mf‘ sso in alluminio colore dorato con”
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Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n. 89 / 2016

vetri doppi, tali infissi sono in mediocri condizioni. L'ampianto elettrico & sotto traccia, & dotato di interrut-
tore automatico differenziale ma & privo di certificato di conformita; Fimpianto idrico & in parte sotto traccia
in parte a vista. L'immobile & dotato di impianto di riscaldamento; alf'atto del sopralluogo non in funzione
{Fesecutata mi dichiarava che non era stata mai eseguita la prima accensione della caldaia), l'impianto &
privo di certificato di conformitd. Lo stato generale'di conservazione e manutenzione dell’appartamento e
degli impianti & da definirsi nel complesso mediocre. I C.T.U. ha accertato la presenza di:

. macchie di umidita e deterioramento agli intonadi e lesioni che interessano la facciata dell'edificio.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: 2 faldeémateriaie: c.a. condizioni: sufficienti -

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello tipologia: scorrevole materiale: acciaio apertura: elettrica condi-
‘zioni: da normalizzare

infissi esterni materiale: legno, protezione: tapparelle materiale protezione: pla-
stica condizioni: sufﬁuentl

HIS
iod

Infissi interni tipologia: a batténte materiale: legno tamburato condizioni: suffi-

" cienti
impianti: _
Citofonico tipologia: audio condizioni: da normalizzare
§
Eiettrico tipologia: con cavi e canaline a vista e in parte sotto traccia tensione:

220V condizioni: da normalizzare conformita: non a norma
- Note: nan & stato fornito il certificato di conformita

1

Termico  tipologia: autonomo alimentazione: GPL diffusori: termosifoni in al-
luminio condizioni: da normalizzare conformitd: non a norma

informazioni relative al caicolo della consistenza: .
Si & fatto riferimento alla norma D.P.R. 138/98. li C. T.U., nefla seztone urbanistica, ha accertato che non pos-
sibile sanare la legnaia e la tettola, per cui nel calcolo della consistenza non si computeranno le loro superfici.

i : CEE RIS P ‘Ver. 321
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Destinazione: - | Parametro [ 5ol ipirfitie eqival

suparficie principaie superf. esterna lorda ©o151,00 £ 600,00

soffitta superf. esterna torda 0,20 11,60 € 600,00

canting superf. asterna lorda i 0,20 . 2,00 € 600,00

fG%ardino sup reale netta 0,10 2,50 € 300,00

‘giardino sup reale netta . 0,02 3,30 € 300,00

170,40

Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato l:pmoblilare} LA

Destinazione d uso: Residenziale

Sottocategaria: Intero Edificio

Valori relativi alla Agenzia del tefritorio
Periodo: 1 semestre-2016

Zona: Travesic

Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: abitazione di tipo econttico

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale -

Valore di mercato min (€/mq): 500

Valore di mercato max (€/ma); 700

; _ _ P 16
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 /2016
Accessori:

Casa indipendente

1. Garage posto al piano terra - Svatuppa una superf:cue complessiva di 14 mqg
Valore & corpo: € 5000
Note:garage in catasto al foglio 19 pamceﬂa 269 sub 2, categoria C/6, classe 2,
rendita catastale 28.92 (cfr. allegato 5 foto n. 42, 43).

Trattasi di terreno ricadente in parte zona E5 (zona di interesse agricolo) e in parte in zona B2 (zona residen-
ziale di completamento estensiva) del P.R.G. attualmente in vigore, avente estensione di circa mg 480. 1l
terreno si sviluppa orograficamente con andamento pianeggiante, con caratteristiche dei suoli franchi, con
scheletro frequente, subalcalini o heutri, piuttosto eccessivamente drenati.
L'approfondimento radicale & limitato tra 50 e 100 cm dalla granulometria grossolana.

L'accesso al terreno avviene attraverso una strada pnvata 'sterrata chelsi diparte da via Molevana {e attra-
versa fe particelle 1412, 851 e 96 particelle non oggetto deﬁ'esecuz;one) it terreno di forma Trapeziodale ha
il lato retto nella direzione est - ovest delle seguente dimensione di circa 5,6 m mentre le sue dimensioni
massime nella direzione sud- nord sono di circa 81 m.

Eventuali comproprietari: :
- Quota: 1/2 - Tlpoiogla del diritto: p;ena Proprieta

Superficie complessiva di circa mq 460,00

il terreno risulta di forma trapeziodale ed orografia pianeggiante
Tessitura prevalente franca

L'edificio & stato ristrutturato nel: 1994
Sistemazioni agrarie assenti ‘ ; P
Sistemi irrigui presenti assenti i P
Colture erbacee assenti ' : s
Colture arboree assenti

Selvicolture no

Stato di manutenzione generale: sufficiente
Condizioni generali dell'immobile: 1a particella & prevalentemente occupata dalla strada sterrata di accesso
allimmobile
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Destinazione Parametro i Coeff; 2
tarrenc in zona ES sup reale netta 1,00 292,00 €3,00
E‘terreno in zona B2 sup rezle netta 1.00 168,00 € 35,00
460,00

Descrizione

Trattasi di terreno ricadente in parte in zona ES {Zona di interesse Agricolo) e in parte in zona B2 { zona
residenziale di completamento estensiva) del P.R.G. attualmente in vigore, avente estensione di circa mq
460. 1l terreno si sviluppa orograficamente con andamento pianeggiante, con caratteristiche dei suoli franchi,
con scheletro  frequente, subalcalini o  neutri, piuttosto  eccessivamente  drenati.

U'approfondimento radicale & limitato tra 50 e 100 cm dalla granulometria grossolana
L'accesso al terreno avviene attraverso una strada pnvata sterrata che si diparte da via Molevana { e attra- .
versa le particella 1412, 851 e 96 particelle non oggetta de!l‘esecuzlcne} il terreno di forma Trapeziodale ha
il lato retto nella direzione est - ovést delle seguente dimensione di circa 11,5 m mentre le sue dimensioni
massime nella direzione sud- riord sono di circa 80 m.

1. Quota e tipclogiz. ,c_iirittd

Eventuali comproprietari: ;
Quota: 1/2 - Tlpaiogla del diritto: piena Prupneté

Superficie complessiva di circa mq 921,00

il terreno risulta di forma trapezoidale ed orografia p:aneggzante
Tessitura prevalente franca

U'edificio & stato ristrutturato nel: 1994

Sistemazioni agrarie assenti .

Sistemi irrigui presenti assente [ :
Colture erbacee si . E B
Colture arboree si ‘
Selvicolture no

Stato di manutenzione generale: sufficiente
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Destinazione Paramietro - Supérficie equivalente, Prezzounitario: -
terrenc in zona E5 sup reale netta - 1,00 576,00 €3,00
terreno in zona B2 sup reale netta © 1,00 345,00 € 35,00

521,00

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

Criteri di stima: f : I : :
Considerato che lo scopo della stima da effettuare 2 queiio dI determmare con nferamento
allattualita, il pid probabile “valore di mercato”, i criteri di stima che i C.T.U. ritiene opportuno
adottare sono quello analitico e quello sintetico comparativo.
1} Metodo analitico {1}
Tale metodo consiste nel determinare :l pils probabile valore di un immobile attraverso la
capitalizzazione del beneficio fondiario.
2} Metodo sintetico-tomparativo (11} :
E’ possibile applicare questo metodo quando sono noti i prezzr di mercato praticati perim- -
mobili simili nella zona o in zone hmitrofe a quelle deII’;mmobt!e da valutare. Da indagini di
mercato condotte présso agenzie, operaton di mercato, apportando le dovute correzioni
con dei coefficienti che tengono conto di vari fattori (aspetto, presenza di servizi, necessita
di opere di manutéhzicne, ecc.), si & ricavato il valore medio al metro quadrato dell'immo-
bile, che, moltiplicato per la superficie commerciale dello stesso, conduce "al pits probabile
valore di mercato” dell'immobile.
in particolare per guanto riguarda il terreno, il valore'di mercato viene determinato per
confronto con i prezzi pagati per terreni similisulla base di un parametro comune {ia super-
ficie espressa in metri quadri). Con procedlment; monoparametnco il valore di mercato &
dato da: i
dove © Vm=Vuxmetriguadrixc - A/D
-Vu é il valore ordmaﬂo unitario ottenuto dal rapporto tra la sommatoria dei prezzi di mer-
cato di fondi simili'e ld sommatoria delle relative superfici;
- ¢ sono i coefficieritl di differenziazione;
- A/D sono le aggiante'e detrazioni al valore ordinario.
Le fonti da cui & possibile acquisire i valori unitari possono essere dirette o indirette, Le fonti
dirette sono i contraénti della \.renchta,i gli mtermedian, i consuientl ecc. Le font: indirette
sono le seguenti: i :
- i valori dell'lstituto nazionale di economia agraria (ENEA)
- i valori agricoli medi (VAM)] per fini espropriativi;
- i listini di agenzie immobiliari.
| VAM sono determinati da apposite commissioni provinciali di cui fanno parte esperti e
Pag. 19
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tecnici. Sono riferiti a ogni regione agraria (zona di omogenea vocazione agraria) ogni qua-
lita di coltura {seminativi; frutteti ecc.); sono inoltre aggiornatiognianno e resi pubblici. Non

comprendono perd lincidenza dei fabbricati e di altri miglioramenti fissi.

Elenco fonti:
Catasto di Travesio;
Ufficio tecnico di Travesio;

Agenzie immobiliari efo osservatori del mercato immobiliare: Spilimbergo, Pordenone;
Parametri medi di zona per destinazione principale {€./mq.): case indipendenti 600 £./mq

terreni 3 €./mq, terreni edificabili zona B2 35 €./maq.

8.2 Valutazione corpi:

Casa indipendente. Abitazione di tipo ecoéomico [A3] con annesso Garage

{

semplificata)
Vai

Stima sinteti

omparativa parametrica
B R

s.ﬁ.ﬁe-rﬁ'ci'é pr{h-élpa'ie T | . 15100
soffitta 11,60
cantina : i200
Giardino 2,50
giardino _ o %,30

Stima sintetica comparativa parametrica de! corpo

Stima finanziaria {per capitalizzazione del reddito) del corpo
Valore corpo

Valore accessori :

Valore complessivo intero i

Valore complessivo diritto e rﬁuota

terreno mappale 273.
Stima sintetica a vista dell'intero corpo

. Destinazione . - - Superficie Equivalente:
terreno in zona ES 292,00
terreng in zona B2 o 168,00

£ 600,00
€600,00
£600,00

£ 300,00

€300,00

£90.600,00
€ 6.950,00
€1.200,00

€ 750,00

. €990,00 .

€ 100.500,00
€ 100.000,00
€100.250,00

€5.000,00

.- £105.250,00
© €£52,625,00

€876,00

- "€5.880,00
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S i uota
Casaindipendente | Abitazione di tipo 170,40 € 105.250,00 € 52.625,00
economico  [A3]
con annesso Ga- _
rage - :
terrens  mappale : 460,00 € 6.878,00 £3.439,00
273 .
terreno  mappale ; 921,00 | . €13.901,50 - €6950,75 §
729 ! | e o
8.3 Adeguamenti e correzioni delia stima:
Riduzione de! valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {min.15% ) £9.452,21
Spese tecpiche di regolarizzazione urbanistica efo catastale:
€ 5.500,00
8.4 Prezzo base d'asta del lotto: 5 .
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui sitrova: £ 48.062,54
Prezzo di vendita del lotto nelio stato di "libero™ € 48.000,00

Allegati

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo

Valore corpo
Valore accessori

Valore comptlessivo intero
Valore complessivo diritto e quota

terrenc mappale 729,
i vista del

Stima sint
terreng in zona £5

terreno in zona B2

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo

Valore corpo
Valore accessori

Valore complessivo intero
Valore complessivo diritto g duota

Riepilogo:

I'intero corpo

Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 89 / 2016

€6.756,00
€6.878,00

€0,00
€6.878,00
€ 3.439,00

plessivo.
£1.728,00

€12.075,00

€ 13.803,00
€ 13.901,50
€0,00
€13.501,50
€6.950,75

1) Documentazione ufficio del territorio:
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a) una planimetria catastale della casa indipendente;
b} una planimetria catastale del garage;
c)guattro visure storiche catastali;
d} una mappa;
2) richieste di accesso agli atti ed estrazione copia:
a} quattro richieste di documentazione;
3} un verbale di sopralluogo;
4) corrispondenza;
5) documentazione fotografica (cinquantatré fota)
6) documentazione urbanistico - edilizia: !
a) nulla osta per il riatto e 'ampliamento;
b} certificato di destinazione urbanistica;
¢) autorizzazione per muro di récinzione e per |'apertura di una finestra;
7) copia semplice dell'atto di prévenienza;
8) un documento rilasciato dall’Ufficiale di Stato dee
9} documentazione energetica:.
a) copia deli'attestato di prestazione energetlca
b) copia dell'attestazione di deposito;
10} una risposta dell'Agenzia delle Entrate;
11) quattro ispezione ipotecarie.

Data generazione:
05-01-2017 16:01:43

‘ o L'Esperto alla stima x
! : - Ing.‘Antonino Nicita
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