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Comproprietari: Nessuno
Corpo: Porzione di casa bifamiliare con annessa tettoia, locali depositi e cantine al C.F. foglio
17 part. 300 (sub. 1, 2, 3, 4, 5) e al C.T. foglio 17 part. 300.
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali

Beni: via San Quirino 27 - San Quirino (PN) - 33080

Lotto: 001
Corpo: terreno agricolo al foglio17 particella 203
Misure Penali: NO
Corpo: terreno agricolo al foglio17 particella 204
Misure Penali: NO
Corpo: terreno agricolo al foglio17 particella 205
Misure Penali: NO
Corpo: terreno agricolo al foglio17 particella 206
Misure Penali: NO
Corpo: terreno agricolo al foglio17 particella 207
Misure Penali: NO
Corpo: Porzione di casa bifamiliare con annessa tettoia, locali depositi e cantine al C.F. foglio
17 part. 300 (sub. 1, 2, 3, 4, 5) e al C.T. foglio 17 part. 300.
Misure Penali: NO

7. Continuità delle trascrizioni

Bene: via San Quirino 27 - San Quirino (PN) - 33080

Lotto: 001
Corpo: terreno agricolo al foglio17 particella 203
Continuità delle trascrizioni: SI
Corpo: terreno agricolo al foglio17 particella 204
Continuità delle trascrizioni: SI
Corpo: terreno agricolo al foglio17 particella 205
Continuità delle trascrizioni: SI
Corpo: terreno agricolo al foglio17 particella 206
Continuità delle trascrizioni: SI
Corpo: terreno agricolo al foglio17 particella 207
Continuità delle trascrizioni: SI
Corpo: Porzione di casa bifamiliare con annessa tettoia, locali depositi e cantine al C.F. foglio
17 part. 300 (sub. 1, 2, 3, 4, 5) e al C.T. foglio 17 part. 300.
Continuità delle trascrizioni: SI

8. Prezzo

Bene: via San Quirino 27 - San Quirino (PN) - 33080

Lotto: 001
Prezzo da libero: € 180.000,00
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Identificativo corpo: terreno agricolo al foglio17 particella 203
sito in San Quirino (PN), via San Quirino n. 27
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: il punto non attiene al bene oggetto
dell'esecuzione.
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia:il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: il punto non attiene al bene
oggetto dell'esecuzione. Il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Millesimi di proprietà: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: il punto non attiene al bene oggetto
dell'esecuzione
Attestazione Prestazione Energetica: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Indice di prestazione energetica: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Note Indice di prestazione energetica: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nessuno
Avvertenze ulteriori: nessuna

Identificativo corpo: terreno agricolo al foglio17 particella 204
sito in San Quirino (PN), via San Quirino n. 27
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: il punto non attiene al bene oggetto
dell'esecuzione.
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia:il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: il punto non attiene al bene
oggetto dell'esecuzione. Il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Millesimi di proprietà: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: il punto non attiene al bene oggetto
dell'esecuzione
Attestazione Prestazione Energetica: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Indice di prestazione energetica: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Note Indice di prestazione energetica: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nessuno
Avvertenze ulteriori: nessuna

Identificativo corpo: terreno agricolo al foglio17 particella 205
sito in San Quirino (PN), via San Quirino n. 27
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: il punto non attiene al bene oggetto
dell'esecuzione.
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia:il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: il punto non attiene al bene
oggetto dell'esecuzione.
Millesimi di proprietà: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: il punto non attiene al bene oggetto
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dell'esecuzione
Attestazione Prestazione Energetica: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione

Indice di prestazione energetica: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Note Indice di prestazione energetica: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nessuno
Avvertenze ulteriori: nessuna

Identificativo corpo: terreno agricolo al foglio17 particella 206
sito in San Quirino (PN), via San Quirino n. 27
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: il punto non attiene al bene oggetto
dell'esecuzione.
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia:il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: il punto non attiene al bene
oggetto dell'esecuzione.Millesimi di proprietà: il punto non attiene al bene oggetto
dell'esecuzione
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Si
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: il punto non attiene al bene oggetto
dell'esecuzione
Attestazione Prestazione Energetica: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Indice di prestazione energetica: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Note Indice di prestazione energetica: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nessuno
Avvertenze ulteriori: nessuna

Identificativo corpo: terreno agricolo al foglio17 particella 207
sito in San Quirino (PN), via San Quirino n. 27
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: il punto non attiene al bene oggetto
dell'esecuzione.
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia:il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: il punto non attiene al bene
oggetto dell'esecuzione.
Millesimi di proprietà: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: il punto non attiene al bene oggetto
dell'esecuzione
Attestazione Prestazione Energetica: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Indice di prestazione energetica: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Note Indice di prestazione energetica: il punto non attiene al bene oggetto dell'esecuzione
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nessuno
Avvertenze ulteriori: nessuna

Identificativo corpo: Porzione di casa bifamiliare con annessa tettoia, locali depositi e cantine
foglio 17 part. 300 ( sub. 1, 2, 3, 4, 5).
Abitazione di tipo civile [A2] sito in San Quirino (PN), via San Quirino n. 27
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: il punto non attiene al bene oggetto
dell'esecuzione.
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Dati precedenti relativi ai corpi: terreno agricolo al foglio17 particella 204

agricolo

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Lo scrivente ha accertato, in esito all'esame dei
luoghi e della documentazione edilizia, quanto segue: una cassetta realizzata in legno, è risultata
priva di titolo edilizio.
Regolarizzabili mediante: demolizione in attività edilizia libera
Descrizione delle opere da sanare: casetta in legno realizzata in contrasto delle norme
urbanistiche edilizie
oneri (computati nella sezione urbanistica): -
Note: Si precisa le spese non comprendono eventuali maggiori oneri per vizi occulti
dell’immobile.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia
Dati precedenti relativi ai corpi: terreno agricolo al foglio17 particella 205

agricolo

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia
Dati precedenti relativi ai corpi: terreno agricolo al foglio17 particella 206

agricolo

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia
Dati precedenti relativi ai corpi: terreno agricolo al foglio17 particella 207

Abitazione di tipo civile [A2]

Lo scrivente Perito ha accertato, dall'esame dei luoghi e dei titoli edilizi, le irregolarità sotto
elencate:

1) nel fabbricato accessorio con destinazione deposito - cantina al sub 2 sono state eseguite le
seguenti opere senza titolo edilizio: ampliamento al piano primo, modifiche interne e modifiche
ai prospetti. A seguito delle indagini presso gli archivi comunali, non è stata rinvenuta alcuna
pratica edilizia o documentazione certa che consenta di datare con precisione l'ampliamento e le
modifiche del corpo di fabbrica. Non è pertanto dimostrabile l'anteriorità dell'intervento rispetto
al 1° settembre 1967 (cfr. allegato 5 foto n. 37 a 50);
2) nel fabbricato accessorio tettoia al sub 4 sono state eseguite le seguenti strutture senza titolo
edilizio: ampliamenti e modifiche interne (cfr. allegato 5 foto n. 37 a 50);
3) è stata realizzata una casetta in legno vicino alla tettoia.
Regolarizzabili mediante: demolizione degli ampliamenti in attività edilizia libera.
Descrizione delle opere da sanare: Lo scrivente dopo aver parlato sia con l'istruttore tecnico arch.
Sabina Battiston sia con il responsabile dell'area tecnica ing. Ilenia Rosso, del Comune di San
Quirino e lette le norme urbanistiche (cfr. allegato 6f ART. 42/BIS - ZONA EQ PER ATTIVITA' E
ATTREZZATURE IPPICHE) E' arrivato alle seguenti considerazioni per sanare le opere costruite
irregolarmente:
1) demolizione dell'ampliamento al piano primo del sub. 2, e regolarizzazione dei prospetti e
delle modifiche interne al piano terra;
2) Demolizione della tettoia al sub.4;
3) demolizione della casetta.
oneri (computati nella sezione urbanistica): -
Note: Si precisa le spese non comprendono eventuali maggiori oneri per vizi occulti
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dell’immobile; Il Perito estimatore demanda al progettista delle opere di demolizione; in quanto
esula dal mandato affidato allo scrivente, di verificare se le opere di demolizione creano
pregiudizio alla stabilità delle costruzioni.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia degli immobili al foglio 17 part. 300 sub.
2, 4, mentre si dichiara la conformità edilizia degli immobili al foglio 17 part. 300 sub. 1, 3.

Dati precedenti relativi ai corpi: Porzione di casa bifamiliare con annessa tettoia, locali depositi e
cantine foglio 17 part. 300 e foglio 17 part. 300 sub. 1, 2, 3, 4, 5.

7.2 Conformità urbanistica

agricolo
Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: approvato con D.P.G.R. n. 184/Pres. del
19.05.1988 entrato in vigore in data
24.06.1988 e succ. varianti;

Zona omogenea: ZONA OMOGENEA E - SOTTOZONA EQ. Inoltre
il mappale è interessato per una porzione dal
vincolo " fascia di elettrodotto" e dal vincolo
"Zona dei corsi d’acqua"

Norme tecniche di attuazione: Nella zona EQ è consentito un indice massimo
di copertura pari al 10% della superficie
complessiva del comparto, ripartito come
segue: - maneggio coperto (EQ1) 4% -
attività complementari (ricettivo, club house,
ecc.) (EQ1 e EQ2) 4% - residenziale (EQ1)

2%
STRUMENTI DI ATTUAZIONE L'attuazione della
zona EQ, suddivisa nelle due sottozone indicate
al co.1, è subordinata all'approvazione di un
piano attuativo esteso all'intero comparto,
regolato dal presente articolo di Norma e dal
grafico allegato. Per quanto concerne le
funzioni, lo schema grafico risulta strumento
"orientativo" e non prescrittivo, volto ad
indirizzare la progettualità dell'area ad un esito
sostenibile. Le disposizioni che regolano
l'insediamento e la localizzazione dei nuovi
volumi edilizi hanno, viceversa, valenza
"prescrittiva" e non potranno essere soggette a
modifica, poichè implicano la realizzazione
degli interventi entro gli inviluppi rappresentati
nel grafico specifico. In assenza del piano
attuativo, sono consentiti unicamente gli
interventi di manutenzione ordinaria e
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straordinaria.
EQ.l_area destinata ad attività sportive, ludico-
ricreative al coperto, compresi i servizi
complementari all'attività ippica _Vol.max
complessivo (nuova superficie inviluppo)

mc 1650 _altezza massima _nuovi
fabbricati pari a quella dei fabbricati esistenti o
massimo ml 7,50 _distacco minimo tra
pareti finestrate ml 10,00 _distanza (da
strade, confini di proprietà, ecc.) ml 5,00

EQ.2 area destinata ad attività sportive
equestri all'aperto _Vol.max complessivo
(nuova superficie inviluppo) mc 3600
_altezza massima ml 7,50

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

SI

Elementi urbanistici che limitano la
commerciabilità?

NO

Nella vendita dovranno essere previste
pattuizioni particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: cfr. allegato 6f

Rapporto di copertura: varia per interventi (cfr. allegato 6f)

Altezza massima ammessa: nuovi fabbricati pari a quella dei fabbricati
esistenti o massimo ml 7,50 (cfr. allegato)

Volume massimo ammesso: varia per sotto zone (cfr. allegato 6f)

Residua potenzialità edificatoria: NO

Note sulla conformità:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Lo scrivente ha accertato, in esito all'esame dei
luoghi e della documentazione edilizia, quanto segue: una casetta realizzata in lamiera e
risultata priva di titolo edilizio.
Regolarizzabili mediante: demolizione in attività edilizia libera
Descrizione delle opere da sanare: casetta in lamiera realizzata in contrasto delle norme
urbanistiche edilizie
diritti di segreteria (a corpo): € 0,00
oneri professionali(a corpo): € 400,00
Demolizione, trasporto a rifiuto e ripristino dei luoghi (a corpo): € 500,00
Spese di sanatoria presunte: € 900,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: terreno agricolo al foglio17 particella 203

agricolo
Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: approvato con D.P.G.R. n. 184/Pres. del

F
irm

at
o 

D
a:

 N
IC

IT
A

 A
N

T
O

N
IN

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 2

77
b4

7c
a2

fa
ce

c6
8e

dd
cc

8b
52

a4
1e

99
5

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 182 / 2024

Pag. 30
Ver. 3.2.1

Edicom Finance srl

19.05.1988 entrato in vigore in data
24.06.1988 e succ. varianti;

Zona omogenea: ZONA OMOGENEA E - SOTTOZONA EQ. Inoltre
il mappale è interessato per una porzione dal
vincolo " fascia di elettrodotto" e dal vincolo
"Zona dei corsi d’acqua"

Norme tecniche di attuazione: Nella zona EQ è consentito un indice massimo
di copertura pari al 10% della superficie
complessiva del comparto, ripartito come
segue: - maneggio coperto (EQ1) 4% -
attività complementari (ricettivo, club house,
ecc.) (EQ1 e EQ2) 4% - residenziale (EQ1)

2%
STRUMENTI DI ATTUAZIONE L'attuazione
della zona EQ, suddivisa nelle due sottozone
indicate al co.1, è subordinata all'approvazione
di un piano attuativo esteso all'intero
comparto, regolato dal presente articolo di
Norma e dal grafico allegato. Per quanto
concerne le funzioni, lo schema grafico risulta
strumento "orientativo" e non prescrittivo,
volto ad indirizzare la progettualità dell'area ad
un esito sostenibile. Le disposizioni che
regolano l'insediamento e la localizzazione dei
nuovi volumi edilizi hanno, viceversa, valenza
"prescrittiva" e non potranno essere soggette a
modifica, poichè implicano la realizzazione
degli interventi entro gli inviluppi rappresentati
nel grafico specifico. In assenza del piano
attuativo, sono consentiti unicamente gli
interventi di manutenzione ordinaria e
straordinaria.
EQ.l_area destinata ad attività sportive, ludico-
ricreative al coperto, compresi i servizi
complementari all'attività ippica _Vol.max
complessivo (nuova superficie inviluppo)

mc 1650 _altezza massima _nuovi
fabbricati pari a quella dei fabbricati esistenti o
massimo ml 7,50 _distacco minimo tra
pareti finestrate ml 10,00 _distanza (da
strade, confini di proprietà, ecc.) ml 5,00

EQ.2 area destinata ad attività sportive
equestri all'aperto _Vol.max complessivo
(nuova superficie inviluppo) mc 3600
_altezza massima ml 7,50

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

SI

Elementi urbanistici che limitano la
commerciabilità?

NO

Nella vendita dovranno essere previste NO
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pattuizioni particolari?

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: cfr. allegato 6f

Rapporto di copertura: varia per interventi (cfr. allegato 6f)

Altezza massima ammessa: nuovi fabbricati pari a quella dei fabbricati
esistenti o massimo ml 7,50 (cfr. allegato)

Volume massimo ammesso: varia per sotto zone (cfr. allegato 6f)

Residua potenzialità edificatoria: NO

Note sulla conformità:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: terreno agricolo al foglio17 particella 204

agricolo
Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: approvato con D.P.G.R. n. 184/Pres. del
19.05.1988 entrato in vigore in data
24.06.1988 e succ. varianti;

Zona omogenea: ZONA OMOGENEA E - SOTTOZONA EQ. Inoltre
il mappale è interessato per una porzione dal
vincolo " fascia di elettrodotto" e dal vincolo
"Zona dei corsi d’acqua"

Norme tecniche di attuazione: Nella zona EQ è consentito un indice massimo
di copertura pari al 10% della superficie
complessiva del comparto, ripartito come
segue: - maneggio coperto (EQ1) 4% -
attività complementari (ricettivo, club house,
ecc.) (EQ1 e EQ2) 4% - residenziale (EQ1)

2%
STRUMENTI DI ATTUAZIONE L'attuazione della
zona EQ, suddivisa nelle due sottozone indicate
al co.1, è subordinata all'approvazione di un
piano attuativo esteso all'intero comparto,
regolato dal presente articolo di Norma e dal
grafico allegato. Per quanto concerne le
funzioni, lo schema grafico risulta strumento
"orientativo" e non prescrittivo, volto ad
indirizzare la progettualità dell'area ad un esito
sostenibile. Le disposizioni che regolano
l'insediamento e la localizzazione dei nuovi
volumi edilizi hanno, viceversa, valenza
"prescrittiva" e non potranno essere soggette a
modifica, poichè implicano la realizzazione
degli interventi entro gli inviluppi rappresentati
nel grafico specifico. In assenza del piano
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attuativo, sono consentiti unicamente gli
interventi di manutenzione ordinaria e
straordinaria.
EQ.l_area destinata ad attività sportive, ludico-
ricreative al coperto, compresi i servizi
complementari all'attività ippica _Vol.max
complessivo (nuova superficie inviluppo)

mc 1650 _altezza massima _nuovi
fabbricati pari a quella dei fabbricati esistenti o
massimo ml 7,50 _distacco minimo tra
pareti finestrate ml 10,00 _distanza (da
strade, confini di proprietà, ecc.) ml 5,00

EQ.2 area destinata ad attività sportive
equestri all'aperto _Vol.max complessivo
(nuova superficie inviluppo) mc 3600
_altezza massima ml 7,50

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

SI

Elementi urbanistici che limitano la
commerciabilità?

NO

Nella vendita dovranno essere previste
pattuizioni particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: cfr. allegato 6f

Rapporto di copertura: varia per interventi (cfr. allegato 6f)

Altezza massima ammessa: nuovi fabbricati pari a quella dei fabbricati
esistenti o massimo ml 7,50 (cfr. allegato)

Volume massimo ammesso: varia per sotto zone (cfr. allegato 6f)

Residua potenzialità edificatoria: NO

Note sulla conformità:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Lo scrivente ha accertato, in esito all'esame dei
luoghi e della documentazione edilizia, quanto segue: Una cassetta realizzata in legno, è risultata
priva di titolo edilizio.
Regolarizzabili mediante: demolizione in attività edilizia libera
Descrizione delle opere da sanare: casetta in legno realizzata in contrasto delle norme
urbanistiche edilizie
diritti di segreteria (a corpo): € 0,00
Oneri professionali (a corpo): € 400,00
Opere di Demolizione , trasporto a rifiuto e ripristino dei luoghi (a corpo): € 500,00
Spese di sanatoria presunte: € 900,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: terreno agricolo al foglio17 particella 205

agricolo
Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale
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In forza della delibera: approvato con D.P.G.R. n. 184/Pres. del
19.05.1988 entrato in vigore in data
24.06.1988 e succ. varianti;

Zona omogenea: ZONA OMOGENEA E - SOTTOZONA EQ. Inoltre
il mappale è interessato per una porzione dal
vincolo " fascia di elettrodotto" e dal vincolo
"Zona dei corsi d’acqua"

Norme tecniche di attuazione: Nella zona EQ è consentito un indice massimo
di copertura pari al 10% della superficie
complessiva del comparto, ripartito come
segue: - maneggio coperto (EQ1) 4% -
attività complementari (ricettivo, club house,
ecc.) (EQ1 e EQ2) 4% - residenziale (EQ1)

2%
STRUMENTI DI ATTUAZIONE L'attuazione
della zona EQ, suddivisa nelle due sottozone
indicate al co.1, è subordinata all'approvazione
di un piano attuativo esteso all'intero
comparto, regolato dal presente articolo di
Norma e dal grafico allegato. Per quanto
concerne le funzioni, lo schema grafico risulta
strumento "orientativo" e non prescrittivo,
volto ad indirizzare la progettualità dell'area ad
un esito sostenibile. Le disposizioni che
regolano l'insediamento e la localizzazione dei
nuovi volumi edilizi hanno, viceversa, valenza
"prescrittiva" e non potranno essere soggette a
modifica, poichè implicano la realizzazione
degli interventi entro gli inviluppi rappresentati
nel grafico specifico. In assenza del piano
attuativo, sono consentiti unicamente gli
interventi di manutenzione ordinaria e
straordinaria.
_EQ.l_area destinata ad attività sportive,

ludico-ricreative al coperto, compresi i servizi
complementari all'attività ippica _Vol.max
complessivo (nuova superficie inviluppo)

mc 1650 _altezza massima _nuovi
fabbricati pari a quella dei fabbricati esistenti o
massimo ml 7,50 _distacco minimo tra
pareti finestrate ml 10,00 _distanza (da
strade, confini di proprietà, ecc.) ml 5,00

EQ.2 area destinata ad attività sportive
equestri all'aperto _Vol.max complessivo
(nuova superficie inviluppo) mc 3600
_altezza massima ml 7,50

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

SI

Elementi urbanistici che limitano la
commerciabilità?

NO
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Nella vendita dovranno essere previste
pattuizioni particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: cfr. allegato 6f

Rapporto di copertura: varia per interventi (cfr. allegato 6f)

Altezza massima ammessa: nuovi fabbricati pari a quella dei fabbricati
esistenti o massimo ml 7,50 (cfr. allegato)

Volume massimo ammesso: varia per sotto zone (cfr. allegato 6f)

Residua potenzialità edificatoria: NO

Note sulla conformità:

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: terreno agricolo al foglio17 particella 206

agricolo
Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: approvato con D.P.G.R. n. 184/Pres. del
19.05.1988 entrato in vigore in data 24.06.1988 e
succ. varianti;

Zona omogenea: ZONA OMOGENEA E - SOTTOZONA EQ. Inoltre il
mappale è interessato per una porzione dal
vincolo " fascia di elettrodotto" e dal vincolo
"Zona dei corsi d’acqua"

Norme tecniche di attuazione: Nella zona EQ è consentito un indice massimo di
copertura pari al 10% della superficie complessiva
del comparto, ripartito come segue: - maneggio
coperto (EQ1) 4% - attività complementari
(ricettivo, club house, ecc.) (EQ1 e EQ2)4% -
residenziale (EQ1) 2%
STRUMENTI DI ATTUAZIONE L'attuazione della
zona EQ, suddivisa nelle due sottozone indicate al
co.1, è subordinata all'approvazione di un piano
attuativo esteso all'intero comparto, regolato dal
presente articolo di Norma e dal grafico allegato.
Per quanto concerne le funzioni, lo schema

grafico risulta strumento "orientativo" e non
prescrittivo, volto ad indirizzare la progettualità
dell'area ad un esito sostenibile. Le disposizioni
che regolano l'insediamento e la localizzazione
dei nuovi volumi edilizi hanno, viceversa, valenza
"prescrittiva" e non potranno essere soggette a
modifica, poichè implicano la realizzazione degli
interventi entro gli inviluppi rappresentati nel
grafico specifico. In assenza del piano attuativo,
sono consentiti unicamente gli interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria.
_EQ.l_area destinata ad attività sportive, ludico-
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ricreative al coperto, compresi i servizi
complementari all'attività ippica _Vol.max
complessivo (nuova superficie inviluppo)

mc 1650 _altezza massima _nuovi
fabbricati pari a quella dei fabbricati esistenti o
massimo ml 7,50 _distacco minimo tra
pareti finestrate ml 10,00 _distanza (da
strade, confini di proprietà, ecc.) ml 5,00
EQ.2 area destinata ad attività sportive equestri
all'aperto _Vol.max complessivo (nuova
superficie inviluppo) mc 3600 _altezza
massima ml 7,50

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

SI

Elementi urbanistici che limitano la
commerciabilità?

NO

Nella vendita dovranno essere previste
pattuizioni particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: cfr. allegato 6f

Rapporto di copertura: varia per interventi (cfr. allegato 6f)

Altezza massima ammessa: nuovi fabbricati pari a quella dei fabbricati
esistenti o massimo ml 7,50 (cfr. allegato)

Volume massimo ammesso: varia per sotto zone (cfr. allegato 6f)

Residua potenzialità edificatoria: NO

Note sulla conformità:

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: terreno agricolo al foglio17 particella 207

Abitazione di tipo civile [A2]
Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: approvato con D.P.G.R. n. 184/Pres. del
19.05.1988 entrato in vigore in data 24.06.1988
e succ. varianti;

Zona omogenea: ZONA OMOGENEA E - SOTTOZONA EQ. Inoltre il
mappale è interessato per una porzione dal
vincolo

Norme tecniche di attuazione: Nella zona EQ è consentito un indice massimo di
copertura pari al 10% della superficie
complessiva del comparto, ripartito come segue:
- maneggio coperto (EQ1) 4% - attività

complementari (ricettivo, club house, ecc.) (EQ1
e EQ2) 4% - residenziale (EQ1)2%
STRUMENTI DI ATTUAZIONE L'attuazione della
zona EQ, suddivisa nelle due sottozone indicate
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al co.1, è subordinata all'approvazione di un
piano attuativo esteso all'intero comparto,
regolato dal presente articolo di Norma e dal
grafico allegato. Per quanto concerne le
funzioni, lo schema grafico risulta strumento
"orientativo" e non prescrittivo, volto ad
indirizzare la progettualità dell'area ad un esito
sostenibile. Le disposizioni che regolano
l'insediamento e la localizzazione dei nuovi
volumi edilizi hanno, viceversa, valenza
"prescrittiva" e non potranno essere soggette a
modifica, poichè implicano la realizzazione degli
interventi entro gli inviluppi rappresentati nel
grafico specifico. In assenza del piano attuativo,
sono consentiti unicamente gli interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria.
_EQ.l_area destinata ad attività sportive, ludico-
ricreative al coperto, compresi i servizi
complementari all'attività ippica _Vol.max
complessivo (nuova superficie inviluppo)

mc 1650 _altezza massima _nuovi
fabbricati pari a quella dei fabbricati esistenti o
massimo ml 7,50 _distacco minimo tra
pareti finestrate ml 10,00 _distanza (da
strade, confini di proprietà, ecc.) ml 5,00
EQ.2 area destinata ad attività sportive equestri
all'aperto Vol.max complessivo (nuova
superficie inviluppo) mc 3600 altezza
massima ml 7,50

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

SI

Elementi urbanistici che limitano la
commerciabilità?

NO

Nella vendita dovranno essere previste
pattuizioni particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: cfr. allegato 6f

Rapporto di copertura: varia per interventi (cfr. allegato 6f)

Altezza massima ammessa: nuovi fabbricati pari a quella dei fabbricati
esistenti o massimo ml 7,50 (cfr. allegato)

Volume massimo ammesso: varia per sotto zone (cfr. allegato 6f)

Residua potenzialità edificatoria: NO

Note sulla conformità:

Lo scrivente Perito ha accertato, dall'esame dei luoghi e dei titoli edilizi, le irregolarità sotto
elencate:
1) nel fabbricato accessorio con destinazione deposito - cantina al sub 2 sono state eseguite le
seguenti opere senza titolo edilizio: ampliamento al piano primo, modifiche interne e modifiche
ai prospetti. A seguito delle indagini presso gli archivi comunali, non è stata rinvenuta alcuna
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Destinazione Parametro Coeff. Superficie equivalente Prezzo unitario

seminativo sup reale netta 1,00 5.350,00 € 6,00

5.350,00

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto Porzione di casa bifamiliare con annessa tettoia,
locali depositi e cantine foglio 17 part. 300

L'immobile è situato a San Quirino, in Via San Quirino n. 27, ed è composto da due unità distinte:
1. Unità Residenziale: Una porzione di bifamiliare sviluppata su due piani fuori terra.
2. Unità Accessoria (Corpo Separato): Un insieme di tre costruzioni separate, attualmente adibite

all'attività di scuola di equitazione con allevamento e addestramento di cavalli. Queste strutture
includono: due locali deposito, tre locali cantina, due ripostigli, una soffitta e una tettoia (cfr. allegato 5
foto dalla n. 1 alla n. 78).

1. La porzione di bifamiliare per civile abitazione ha una superficie commerciale di circa 194 mq, ed è
composta da:

 Al piano terra:
un ingresso avente la superficie netta pari a circa 5,6 mq, un camera da pranzo avente la superficie
netta pari a circa 12,6 mq, un vano cucina avente la superficie netta pari a circa 9,0 mq, un vano
soggiorno avente la superficie netta pari a circa 20,3 mq, Il locale w.c. avente la superficie netta pari a
circa 5,0 mq,, un corridoio, che porta alle scale che salgono fino al piano primo, avente la superficie
netta pari a circa 12,7 mq. Il Piano terra, inoltre, presenta una superficie non residenziale composta da
una tettoia di circa 62,9 mq e da un locale centrale termica avente la superficie netta pari a circa 6,7
mq (cfr. allegato 5 foto dalla n. 2 alla n. 21).

 Al piano primo:
un corridoio avente la superficie netta pari a circa 5,7 mq, una camera 1 avente la superficie netta pari
a circa 20,1 mq, una camera 2 avente la superficie netta pari a circa 20,1 mq, una camera 3 avente la
superficie netta pari a circa 8,5 mq, un bagno avente la superficie netta pari a circa 4,7 mq, e (cfr.
allegato 5 foto dalla n. 22 alla n. 34). Quest'ultimo presenta una superficie non residenziale, composta
da una terrazza a livello di circa 17.4 mq (cfr. allegato 5 foto dalla n. 35 alla n. 36).

Lo stato di manutenzione dell'immobile è nel complesso mediocre.
2. In aggiunta all'unità residenziale, l'immobile include diverse costruzioni e aree funzionali,

specificamente destinate alle attività annesse (scuola di equitazione, allevamento e addestramento):
a) una costruzione (identificata al foglio 17 particella 300 sub 2), edificata in un corpo separato di due
piani, destinata:
- al piano terra a deposito avente la superficie netta pari a circa 76,7 mq ed una cantina avente la
superficie netta pari a circa 33,8 mq;
- al piano primo a deposito avente la superficie netta pari a circa 120 mq (cfr. allegato 5, foto dalla n.
37 alla n. 50);
b) un edificio (identificato al foglio 17 particella 300 sub 3), composto da due piani fuori terra e un

piano interrato (cfr. allegato 5, foto dalla n. 51 alla n. 62) destinato:
- al piano seminterrato, a ripostigli aventi la superficie netta totale pari a circa 19 mq,
- al piano terra, a cantine aventi la superficie netta totale pari a circa 19 mq;
- al piano primo, a soffitta avente la superficie netta totale pari a circa 20 mq; ;

c) un tettoia (identificato al foglio 17 particella 300 sub 4), ubicata in posizione adiacente al deposito
cantina avente la superficie netta pari a circa 260 mq, destinata al ricovero dei cavalli (cfr. allegato 5,
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sono state fornite le necessarie certificazioni di conformità degli impianti, nonostante specifica richiesta alla
parte esecutata. Le ricerche di tale documentazione tramite l'accesso agli atti amministrativi hanno dato
esito negativo.
Le pareti esterne sono rifinite con intonaco civile.
Pavimentazioni Interne
Al Piano Terra, i pavimenti sono realizzati in piastrelle di ceramica. Le scale di collegamento ai piani
superiori sono rivestite in lastre di battuto di graniglia di marmo.
Al Piano Primo, la pavimentazione generale è in linoleum, ad eccezione del bagno, che è pavimentato con
piastrelle di ceramica. Nelle aree della camera da letto 2 e nel corridoio, è stato sovrapposto al pavimento
originale un pavimento prefinito in laminato effetto legno. Si osserva che la posa di tale rivestimento in
laminato non risulta eseguita a regola d'arte.

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni tipologia: anta singola a battentemateriale: legno protezione:

scurettimateriale protezione: legno condizioni: sufficienti

Infissi interni tipologia: a battentemateriale: legno bugnato condizioni:mediocri

Manto di copertura materiale: tegole in cotto condizioni: da ristrutturare

Pareti esterne materiale:muratura di mattoni pieni coibentazione: inesistente
rivestimento: intonaco di cemento condizioni: buone

Impianti:
Elettrico tipologia: con cavi e canaline a vista e in parte sotto traccia

tensione: 220V condizioni: da normalizzare conformità: non a
norma
Note: non è stato prodotto da parte dell'esecutato, pur se richiesto,
un valido certificato di conformità. L'accesso agli atti ha dato esito
negativo.

Gas tipologia: con tubazioni a vista alimentazione: GPL condizioni: da
normalizzare
Note: Non è stato prodotto da parte dell'esecutato, pur se richiesto,
un valido certificato di conformità anche l'accesso agli atti ha dato
esito negativo.

Idrico tipologia: sottotraccia condizioni: da ristrutturare
Note: parte sottotraccia e parte con tubazioni a vista

Termico tipologia: autonomo alimentazione: pellet rete di distribuzione:
tubi in rame condizioni: da normalizzare conformità: non a norma
Note: Per il riscaldamento e la produzione di acqua calda sanitaria.
Non è stato prodotto da parte dell'esecutato, pur se richiesto, un
valido certificato di conformità anche l'accesso agli atti ha dato
esito negativo.
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Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie commerciale è stata ottenuta come somma delle: Superfici coperte, ove i muri interni e quelli
perimetrali esterni vengono computati per intero, fino ad uno spessore massimo di 50 centimetri, mentre i
muri in comunione nella misura del 50%, fino ad uno spessore massimo di 25 centimetri. Superfici
ponderale ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini. Quote percentuali delle superfici delle
pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, soffitte-sottotetto, box, ecc.). I coefficienti di
omogenizzazione servono ad utilizzare, con la maggiore approssimazione possibile, il valore unitario
attribuito alla superficie principale dell'unità immobiliare anche ad una superficie accessoria. I coefficienti
di omogenizzazione sono stati scelti dal perito in base all'esperienza personale e tenendo i considerazione il
Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa.

Destinazione Parametro Coeff. Superficie equivalente Prezzo unitario

abitazione (superficie
principale)

sup reale lorda 1,00 167,90 € 700,00

corte esterna sup reale netta 1,00 25,00 € 700,00

tettoia sup reale lorda 0,30 18,87 € 700,00

corte esterna sup reale netta 0,02 61,50 € 700,00

centrale termica sup reale lorda 0,2 1,68 € 700,00

terrazza sup reale lorda 0,35 6,09 € 700,00

280,62

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d`uso: Residenziale

Sottocategoria: Intero Edificio
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Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1-2025

Zona: San Quirino

Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: abitazioni di tipo economico

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 550

Valore di mercato max (€/mq): 800

Accessori:

Porzione di casa bifamiliare
con annessa tettoia, locali
depositi e cantine foglio 17
part. 300 sub 2
(fabbricato con
destinazione catastale
deposito più cantina)

Posto al piano t-1
Sviluppa una superficie complessiva di 220 mq
Destinazione urbanistica: stalla
Valore a corpo: € 0
A tale unità non viene attribuito alcun valore economico, in quanto destinata a
interventi di ripristino della conformità urbanistica e catastale. Tali interventi
prevederanno lo smontaggio della copertura e la demolizione degli
ampliamenti incongrui o, in alternativa, qualora risultasse tecnicamente ed
economicamente più vantaggioso, la demolizione integrale del manufatto.
Note: una costruzione, edificata in un corpo separato di due piani, destinata:
al piano terra a deposito avente la superficie netta pari a circa 76,7 mq ed una
cantina avente la superficie netta pari a circa 33,8 mq; al piano primo a
deposito avente la superficie netta pari a circa 120 mq (cfr. allegato 5, foto
dalla n. 37 alla n. 50); Il fabbricato con destinazione deposito - cantina al sub 2
presenta le seguenti caratteristiche tecnico - costruttive: è stato costruito nel
1956 ed ampliato successivamente, ha struttura portante in muratura e
cemento armato, esposizione a nord ed est, pareti lasciate al rustico e
pavimento in battuto di cemento. Il fabbricato con destinazione deposito -
cantina al sub 2 si presenta in condizioni sufficienti al piano terra e in pessimo
stato di manutenzione al piano primo.

Porzione di casa bifamiliare
con annessa tettoia, locali
depositi e cantine foglio 17
part. 300 sub. 3
(fabbricato con destinazione
catastale deposito e
cantina)

Posto al piano S1-T-1
Sviluppa una superficie complessiva di 100 mq
Valore a corpo: € 15.000
Note: un edificio composto da due piani fuoriterra e un piano interrato (cfr.
allegato 5, foto dalla n. 51 alla n. 62) destinato: a) al piano seminterrato, a
ripostigli aventi la superficie netta totale pari a circa 19 mq, b) al piano terra, a
cantine aventi la superficie netta totale pari a circa 19 mq; c) al piano primo, a
soffitta avente la superficie netta totale pari a circa 20 mq; Il fabbricato con
destinazione ripostigli, cantine e soffitta al sub 3 si presenta in pessimo stato di
manutenzione per la vetusta della copertura l'assenza di infissi e di interventi
di manutenzione ordinaria e straordinaria.
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Porzione di casa bifamiliare
con annessa tettoia, locali
depositi e cantine foglio 17
part. 300 sub. 4
(fabbricato con destinazione
catastale tettoia)

Posto al Piano T
Sviluppa una superficie complessiva di 260 mq
Valore a corpo: € 0
Destinazione urbanistica: tettoia
A tale unità non viene attribuito alcun valore economico, in quanto destinata a
interventi di ripristino della conformità urbanistica. A parere dello scrivente la
soluzione più economicamente conveniente è la demolizione della tettoia.

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

Criteri di stima:
Considerato che lo scopo della stima da effettuare è quello di determinare, con riferimento
all’attualità, il più probabile “valore di mercato”, i criteri di stima che il C.T.U. ritiene opportuno
adottare sono quello analitico e quello sintetico comparativo.
1) Metodo analitico (I)
Tale metodo consiste nel determinare il più probabile valore di un immobile attraverso la
capitalizzazione del beneficio fondiario.
2) Metodo sintetico-comparativo (II)
E’ possibile applicare questo metodo quando sono noti i prezzi di mercato praticati per immobili
simili nella zona o in zone limitrofe a quelle dell’immobile da valutare. Da indagini di mercato
condotte presso agenzie, operatori di mercato, apportando le dovute correzioni con dei coefficienti
che tengono conto di vari fattori (aspetto, presenza di servizi, necessità di opere di manutenzione,
ecc.), si è ricavato il valore medio al metro quadrato dell’immobile, che, moltiplicato per la
superficie commerciale dello stesso, conduce “al più probabile valore di mercato” dell’immobile.
Valutazione Terreni
Considerato che lo scopo della stima da effettuare è quello di determinare, con riferimento
all’attualità, il più probabile “valore di mercato”, i criteri di stima che il C.T.U. ritiene opportuno
adottare sono quello analitico e quello sintetico comparativo.
1) Metodo sintetico a vista dell'intero corpo
2) Metodo sintetico-comparativo
E’ possibile applicare questo metodo quando sono noti i prezzi di mercato praticati per immobili
simili nella zona o in zone limitrofe a quelle dell’immobile da valutare. Da indagini di mercato
condotte presso agenzie, operatori di mercato, apportando le dovute correzioni con dei coefficienti
che tengono conto di vari fattori (aspetto, presenza di servizi, necessità di opere di manutenzione,
ecc.), si è ricavato il valore medio al metro quadrato dell’immobile, che, moltiplicato per la
superficie commerciale dello stesso, conduce “al più probabile valore di mercato” dell’immobile.

In particolare per quanto riguarda il terreno, iI valore di mercato viene determinato per confronto
con i prezzi pagati per terreni simili sulla base di un parametro comune (la superficie espressa in
metri quadri). Con procedimenti monoparametrico il valore di mercato è dato da:
dove Vm = Vu x metri quadri x c - A/D
- Vu è il valore ordinario unitario ottenuto dal rapporto tra la sommatoria dei prezzi di mercato di
fondi simili e la sommatoria delle relative superfici;
- c sono i coefficienti di differenziazione;
- A/D sono le aggiunte e detrazioni al valore ordinario.
Le fonti da cui è possibile acquisire i valori unitari possono essere dirette o indirette. Le fonti dirette
sono i contraenti della vendita, gli intermediari, i consulenti ecc. Le fonti indirette sono le seguenti:
- i valori agrìcoli medi (VAM) per fini espropriativi;
- i listini di agenzie immobiliari.
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I VAM sono determinati da apposite commissioni provinciali di cui fanno parte esperti e tecnici.
Sono riferiti a ogni regione agraria (zona di omogenea vocazione agraria) ogni qualità di coltura
(seminativi, frutteti ecc); sono inoltre aggiornati ogni anno e resi pubblici. Non comprendono però
l'incidenza dei fabbricati e di altri miglioramenti fissi.

Elenco fonti:
Catasto di San Quirino;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone;

Uffici del registro di Pordenone;

Ufficio tecnico di San Quirino;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: San Quirino, Pordenone;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): 700 abitazioni
5 terreni
.

8.2 Valutazione corpi:

terreno agricolo al foglio17 particella 203. agricolo
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 10.152,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
seminativo 1.880,00 € 6,00 € 11.280,00

Stima sintetica a vista dell'intero corpo € 11.000,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 11.280,00
aumento del 0.00% € 0,00
detrazione del 0.00% € 0,00
Valore Finale € 11.280,00
Valore corpo € 11.140,00
Valore accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 11.140,00
Valore complessivo diritto e quota € 11.140,00

terreno agricolo al foglio17 particella 204. agricolo
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 30.294,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
seminativo 5.610,00 € 6,00 € 33.660,00

Stima sintetica a vista dell'intero corpo € 34.000,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 33.660,00
aumento del 0.00% € 0,00

F
irm

at
o 

D
a:

 N
IC

IT
A

 A
N

T
O

N
IN

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 2

77
b4

7c
a2

fa
ce

c6
8e

dd
cc

8b
52

a4
1e

99
5

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 182 / 2024

Pag. 49
Ver. 3.2.1

Edicom Finance srl

detrazione del 0.00% € 0,00
Valore Finale € 33.660,00
Valore corpo € 33.830,00
Valore accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 33.830,00
Valore complessivo diritto e quota € 33.830,00

terreno agricolo al foglio17 particella 205. agricolo
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 29.322,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
seminativo mq 5000;
prato mq 430

5.430,00 € 6,00 € 32.580,00

Stima sintetica a vista dell'intero corpo € 32.500,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 32.580,00
aumento del 0.00% € 0,00
detrazione del 0.00% € 0,00
Valore Finale € 32.580,00
Valore corpo € 32.540,00
Valore accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 32.540,00
Valore complessivo diritto e quota € 32.540,00

terreno agricolo al foglio17 particella 206. agricolo
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 3.996,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
seminativo 740,00 € 6,00 € 4.440,00

Stima sintetica a vista dell'intero corpo € 4.000,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 4.440,00
aumento del 0.00% € 0,00
detrazione del 0.00% € 0,00
Valore Finale € 4.440,00
Valore corpo € 4.220,00
Valore accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 4.220,00
Valore complessivo diritto e quota € 4.220,00

terreno agricolo al foglio17 particella 207. agricolo
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 28.890,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
seminativo 5.350,00 € 6,00 € 32.100,00

Stima sintetica a vista dell'intero corpo € 32.000,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 32.100,00
aumento del 0.00% € 0,00
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detrazione del 0.00% € 0,00
Valore Finale € 32.100,00
Valore corpo € 32.050,00
Valore accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 32.050,00
Valore complessivo diritto e quota € 32.050,00

Porzione di casa bifamiliare con annessa tettoia, locali depositi e cantine foglio 17 part. 300.
Abitazione di tipo civile [A2] con annesso fabricato con destinazione deposito più cantina, con
annesso fabbricato ad uso deposito e cantina
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 176.790,60, Stima finanziaria (per
capitalizzazione del reddito) € 176.250,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
abitazione (superficie
principale)

167,90 € 700,00 € 117.530,00

corte esterna 25,00 € 700,00 € 17.500,00

tettoia 18,87 € 700,00 € 13.209,00

corte esterna 61,50 € 700,00 € 43.050,00

centrale termica 1,68 € 700,00 € 1.176,00

terrazza 6,09 € 700,00 € 4.263,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 196.728,00
aumento del 0.00% € 0,00
vetusta dell'edificio e degli impianti, assenza di manutenzione straordinaria,
impianti non a norma, ubicazione zona periferica ed isolata detrazione del

€ -19.672,80
Valore Finale € 177.055,20
Stima finanziaria (per capitalizzazione del reddito) del corpo € 195.833,33
detrazione del 0.00% € 0,00
vetusta dell'edificio e degli impianti, assenza di manutenzione straordinaria,
impianti non a norma, ubicazione zona periferica ed isolata detrazione del

€ -19.583,33
Valore Finale € 176.250,00
Valore corpo € 176.652,60
Valore accessori € 15.000,00
Valore complessivo intero € 191.652,60
Valore complessivo diritto e quota € 191.652,60
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Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero

medio ponderale
Valore diritto e

quota
terreno agricolo al
foglio17 particella
203

agricolo 1.880,00 € 11.140,00 € 11.140,00

terreno agricolo al
foglio17 particella
204

agricolo 5.610,00 € 33.830,00 € 33.830,00

terreno agricolo al
foglio17 particella
205

agricolo 5.430,00 € 32.540,00 € 32.540,00

terreno agricolo al
foglio17 particella
206

agricolo 740,00 € 4.220,00 € 4.220,00

terreno agricolo al
foglio17 particella
207

agricolo 5.350,00 € 32.050,00 € 32.050,00

Porzione di casa
bifamiliare con
annessa tettoia,
locali depositi e
cantine foglio 17
part. 300 (sub. 1,
2, 3, 4, 5)

Abitazione di tipo
civile [A2] con
annesso
fabbricato con
destinazione
deposito più
cantina, con
annesso
fabbricato ad uso
deposito e cantina

281,04 € 191.652,60 € 191.652,60

8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) € 45.814,89
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€ 80.000,00
8.4 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 179.617,71

Note finali dell'esperto:
Il sottoscritto ha determinato quanto sopra in base a considerazioni obiettive ed al ragionamento razionale,
secondo scienza e coscienza, con esattezza e diligenza, al fine di far conoscere al Giudice la verità. Ringrazia
la S.V. Ill.ma per la fiducia accordatagli e resta a vostra completa disposizione per qualsiasi chiarimento.
La presente relazione viene depositata telematicamente presso la Cancelleria del Tribunale di Pordenone
Sezione Esecuzioni Immobiliari unitamente ai seguenti atti allegati.

Allegati
1) Documentazione estratta presso l'ufficio del territorio:

a) Planimetria catastale - Comune di San Quirino, Fg. 17, P.lla 300, Sub. 1;
b) Planimetria catastale - Comune di San Quirino, Fg. 17, P.lla 300, Sub. 2;
c) Planimetria catastale - Comune di San Quirino, Fg. 17, P.lla 300, Sub. 3;
d) Planimetria catastale - Comune di San Quirino, Fg. 17, P.lla 300, Sub. 4;
e) una porzione del foglio di mappa;
f) un elenco subalterni;
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g) un elaborato planimetrico;
h) una visura storica al catasto terreni (foglio 17, particella 203);
i) una visura storica al catasto terreni (foglio 17, particella 204);
l) una visura storica al catasto terreni (foglio 17, particella 205);
m) una visura storica al catasto terreni (foglio 17, particella 206);
n) una visura storica al catasto terreni (foglio 17, particella 207);
o) una visura storica al catasto terreni (foglio 17, particella 300);
p) una visura storica al catasto fabbricati (foglio 17, particella 300, sub. 1);
q) una visura storica al catasto fabbricati (foglio 17, particella 300, sub. 2);
r) una visura storica al catasto fabbricati (foglio 17, particella 300, sub. 3);
s) una visura storica al catasto fabbricati (foglio 17, particella 300, sub. 4);
t) una visura storica al catasto fabbricati (foglio 17, particella 300, sub. 5);

2) documenti inviati a vari enti:
a) una richiesta di accesso agli atti e di estrazione copie al Comune di San Quirino;
b) una richiesta di Certificato di destinazione urbanistica al Comune di San Quirino;
c) una richiesta all'Ufficiale di Stato Civile del Comune di San Quirino;
d) una richieste di contratti di locazione o comodato presso l'agenzia delle Entrate;

3) quattro verbali di sopralluogo;
4) corrispondenza;
5) documentazione fotografica (104 foto);
6) documentazione urbanistico - edilizia:

a) pratica edilizia n°. 79_1956;
b) pratica edilizia n°. 57_1976ed autorizzazione di agibilità;
c) pratica edilizia n°. 90_1979;
d) pratica edilizia n°. 49_2011;
e) pratica edilizia n°. 10_2019;
f) un certificato di destinazione urbanistica;

7) una copia semplice dell'atto di provenienza;
8) documenti rilasciati da vari enti:

a) una risposta dell'Ufficiale di Stato Civile di San Quirino.
b) una risposte dell'Agenzia delle Entrate;

9) dodici ispezioni ipocatastali;

Data generazione:
22-12-2025

L'Esperto alla stima
Ing. Antonino Nicita
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