STUDIO TECNICO GEOMETRA FABIO ANESE
Piazza XX Settembre, 10 - 33170 Pordenone
Telefono 0434.209134 - Fax 0434.524544

TRIBUNALE DI PORDENONE
ESECUZIONE IMMOBILJARE N. 61/10
PROMOSSA DA : A
CONTRO:
GIUDICE DELL’ESECUZIONE: Dott. Francesco PETRUCCO TOFFOLO

PERITO STIMATORE: Geom. Fabio ANESE

RELAZIONE PERITALE

INCARICO

In data 15 luglio 2010 il Giudice dell’ esecuzione immobiliare dr. Franeesco Petrucco Toffolo ha
nominato C.T.U. perito stimatore per I’esecuzione in oggetto il sottoscritto geom. Fabio Anese
iscritto all’ordine dei Geometri di Pordenone posizione n® 1032, con studio in Pordenone Piazza
XX Settembre n.10, incarico accettato il giomo 22 settembre 2010.

A seguito di eio, nei giorni seguenti, il sottoscritto ha provveduto ad effettuare le rilevazioni e le
verifiche atte a determinare la consistenza e lo stato dei beni in esame nonché ad acquisire tutte le
informazioni di mercato al fine di potere bene svolgere I’incarico affidatogli e redigere la presente
relazione.

OGGETTO DI STIMA

Gli immobili oggetto di esecuzione sono stati divisi in tre lotti di seguito denominati Lotto A, Lotto
B e Lotto C. Tutti gli immobili sono siti in Comune di MANIAGO, Provincia di Pordenone,
identificati in catasto come segue:

LorTo A - Autofficina / lavaggio / ufficio
Comune di MANIAGO (PN) - Catasto Fabbricati

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO INDIRIZZO
Sez. | Foglio | Particella | Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Rendlta €
Urb. Cens. | Zana
20 | 151 . .
431 > C3 3 | 603mgq. | 1.712,83|Via San Carlo n.7, piano T

Area sulla quale & edificato il fabbricato su indieato e ad esso pertinenziale
Comune di MANIAGO (PN) - Catasto Terreni

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Foglio | Particella Sub Porz. Qualita Classe | Superficie Reddito
ha are ca | Domenicale € Agrario €
20 151 Ente urbano 0.10.80

LoTTO B - Appartamento
Comune di MANJAGO (PN) - Catasto Fabbricati

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO {INDIRIZZO
Sez. | Foglio | Particella | Sub | Zona | Micro | Categorla | Classe | Consistenza Rendita €
Urb. Cens. | Zona
200 152 | 1 Ald 4 6 vani 306,78 | Via San Carlo n.7, piano T-1-2
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Area condominiale sulla quale ¢ edificato il fabbricato di cui I’unita immobiliare su indicato fa parte
e ad esso pertinenziale di competenza pro quota indivisa
Comune di MANIAGO (PN) - Catasto Terreni

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO

Foglio | Particella Sub Porz. Qualita Classe | Superficie Reddito
ha are ea | Domenieale € Agrario €

20 152 Ente urbano 0.04.10
LotT0 C - Appartamento
Comune di MANIAGO (PN) - Catasto Fabbricati

DAT! IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTC INDIRIZZO
Sez. | Foglio | Particella | Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Rendila €
Urb. Cens, | Zona

20 | 152 | 2 A/4 4 6 vani 306,78 | Via San Carlo n.7, piano T-1-2

Area condominiale sulla quale ¢ edificato il fabbricato di cui I’unitd immobiliare su indicato fa parte
e ad esso pertinenziale di competenza pro-quota indivisa
Comune di MANIAGO (PN) - Catasto Terreni

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Foglio | Particella Sub Porz. Qualita Classe | Superficie Reddito
: haare ca | Domenicale € Agrario €
20 152 Ente urbano 0.04.10
SEGUONO LE STIME SUDDIVISE PER LOTTI.
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LOTTO A — Autofficina / lavaggio / ufficio

Identificazione catastale: ~
Comune di MANIAGO (PN) - Catasto Fabbricati
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO INDIRIZZO
Sez. | Foglio | Particella | Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Rendita €
Urb. Cens. | Zona
20 | 151 . .
431 > C/3 3 | 603mq. | 1.712,83 | Via San Carlo n.7, piano T

Area sulla quale ¢ edificato il fabbricato su indicato e ad esso pertinenziale
Comune di MANIAGO (PN) - Catasto Terreni

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Foglio | Particella Sub Porz. Qualita Classe | Superficie Reddito
ha are ca | Domenicale € Apgrario €
20 151 Ente urbano 0.10.80
confinanti:

- F.20 mappali n.152, n.462, n.723, n.766, n.153 n.167, salvo altri;,

ATTUALE INTESTAZIONE, TITOLI DI PROVENIENZA, SUCCESSIVE VARIAZIONI CATASTALI, POSSESSOR!

Ditta attuale intestataria: (i SN o SN G A
GRS :to - WS || S (ratclli in regime patrimoniale di separazione legale di

beni, entrambi soggetti esecutati, proprietari per la quota di ¥ ciascuno da ante ventennio in forza

di:

- Atto di compravendita in data 27.07.1977 rep.n.46200 notaio Pisenti Gustavo, trascritto a
Pordenone il 17.08.1977 ai nn.5897/5344.

L’immobile & in possesso dei proprietari ehe lo utilizzano per I'attivita di autofficina come ditta

ST .!li Snc.

DESCRIZIONE E ANALIST IMMOBILI OGGETTO DI STIMA E ZONA DI UBICAZIONE

L’immobile & eostituito da un fabbricato di un piano fuori terra con destinazione d’uso dei locali a
autofficina, lavaggio, ufficio, we ¢ dall’area seoperta pertinenziale. L’immobile ¢ servito da gas
metano, acquedotto, energia elettrica e fognatura.

[’ubieazione & in un contesto urbanizzato a prevalente destinazione residenziale nella zona centrale
del Comune di Maniago, in via San Carlo. La zona ¢ ben fomnita dei servizi necessari per la
destinazione residenziale. Il Comune gode di facili vie di comunicazione eon i pil vicini centri di
interesse economico e commerciale.

1l fabbricato ¢ di forma irregolare graficamente riportato in pianta con indieazione delle altezze e
della destinazione d’uso dei locali nella planimetria eatastale allegata ed ¢ edificato parte in
aderenza ad altri fabbrieati residenziali e parte sulla linea di confine nord dell’area di pertinenza.
[.’accesso da via San Carlo avviene attraverso un cortile eomune eon altre unita, rieadente parte sul
mappale n.152 e parte sul mappale n.167 di proprieta di terzi.

Il fabbricato & stato edificato negli anni 50 eon materiali e stile dell’epoca. Le murature perimetrali
hanno struttura portante in pilastri di cemento armato, sono finite esternamente ¢ internamente a
intonaco civile e pittura. L’autofficina ¢ munita di ampie aperture eon portoni in metallo e vetro. 11
tetto ha struttura portante in metallo e eopertura parte in monopanel e parte in eternit. Grondaie,
pluviali, scossaline, battiacqua sono in lamiera preverniciata.

Pavimentazione parte in els lisciato ¢ parte in piastrelle di ceramica, il fabbricato ¢ dotato di
impianto di riscaldamento autonomo alimentato a gas metano con termoconvettori e radiatori,
impianto elettrico, impianto idrico con allacciamento all’acquedotto eomunale eosi come |’impianto
fognario. '
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FORMALITA IPOTECARIE PREGIUDIZIEYOLI DAL VENTENNIO AL 02.12.2010 A CARICO DEI SOGGETTI
ESECUTATI

- Ipoteca volontaria iscritta a Pordenone il 14.04.2000 ai nn.5196/965.

Contro: GRS oo o N GBS per quota di % e
G . 2o ST | GREE e quota di Vs
Favore: BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI SAN GIORGIO E MEDUNO

— SOCIETA’ COOPERATIVA A RESPONSABILITA’ LIMITATA, con
sede in San Giorgio della Richinvelda.
Immobili gravati: Maniago catasto fabbricati F.20 n.151 — n.481, catasto terreni F.20 n.151

are 10.80.
- Ipoteca legale iscritta a Pordenone il 15.04.2009 ai nn.4923/917.
Contro: S 20 - S | GENEEER por quota di V2.
Favore: EQUITALIA FRIULI VENEZIA GIULIA SpA., con sede in Udine.

Immobili gravati: Maniago catasto fabbricati F.20 n.151 — n.48]1.
- Ipoteca legale iscritta a Pordenone il 22.10.2009 ai nn.15173/2903.
Contro: Antonini Giuliano, nato a Maniago il 09.06.1950, per quota di %.
Favore: EQUITALIA FRIULI VENEZIA GIULIA SpA., con sede in Udine.
Immobili gravati: Maniago catasto fabbricati F.20 n.151 — n.481, n.152 sub 1, n.152 sub 2.
- Verbale di pignoramento immobili trascritto a Pordenone il 13.04.2010 ai nn.5702/3845.
Contro: IS ot o S GENES - quota di Y e
R 2o - U G pcr quota di YA,
Favore: S.P.A.., con sede inl
Immobili gravati: Maniago catasto fabbricati F.20 n.151 — n.481, n.152 sub 1, n.152 sub 2,
catasto terreni F.20 n.151 are 10.80.

COORDINATE EDILIZIE — URBANISTICHE E REGOLARITA

L’area sulla quale & edificato il fabbricato e ad esso pertinenziale ricade nel P.R.G.C. del Comune di
Maniago in Zona B.2 — residenziali di consolidamento e completamento estensive. Sono aree a
destinazione prevalente residenziale, parzialmente o totalmente edificate, in modo estensivo, con i
seguenti parametri edificatori: indice di fabbricabilita 1,2 mc./mq., numcro massimo di piani 3,
distanza dai confini 5 metri o a confine in caso di contiguitd, o previa convenzione con il
confinante, distanza dalla strada 6 metri.

I fabbricati sono stati edificati in data anteriore al 1° settembre 1967.

Successivamente & stato rilasciata autorizzazione ad eseguire attivitd edilizia prot, n. 8176/89
pratica n. 118/89 per lavori di “realizzazione di un manto di copertura in monopanel” e
successivamente non sono state eseguite opere edili necessitanti di autorizzazioni.

Dalla certificazione rilasciata dal Comune di Maniago 1’immobile esecutato non risulta essere stato
e non & atiualmente oggetio di provvedimenti sanzionatori adottati ai sensi del comma 2 dell’art.41
della Legge 17 agosto 1942, n.1150 e sue successive modificazioni ed integrazioni

L’immobile non ricade in zona soggetta a vincoli paesaggistici o culturali.

La scheda catastale allegata alla presente relazione riproduce esattamente la composizione del
fabbricato.

Irregolarita rilevate nello stato di fatto rispetto alle planimetrie catastali e autorizzazioni
comunali:

Dalla verifica di rispondenza dei documenti comunali e catastali con i rilievi dello stato di fatto
risulta non esserci difformita.
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CERTIFICAZIONI ENERGETICA E CONFORMITA SICUREZZA IMPIANT]

- L’immobile non & dotato della certificazione energetica prevista dal decreto legislativo n.192 del
15.08.2005 s.m. e della certificazione di conformitd degli impianti in materia di sicurezza
prevista dal decreto legislativo n.37/2008 s.m. .

COMMERCIABILITA E DIVISIBILITA

L’immobile & trasferibile con la presente proeedura esecutiva tramite asta giudiziaria in base all’art.
46 del D.P.R. 6 giugno 2001 n.380 e sara onere dell’aggiudieatario regolarizzare le opere dal punto
di vista urbanistico effettuando le relative sanatorie e/o ripristino delle irregolarita sopra riportate
per rendere |’immobile eommereiabile.

L’immobile oggetto di stima non ¢ divisibile senza creare svantaggio economico.

VALUTAZIONE LOTTO A

Si precisa che il metodo di stima adottato é quello eosiddetto diretto o comparativo che, attraverso
Iinserimento del bene da stimare nel gradino di merito di una seala di prezzi noti, permette di
determinare I’ordine di grandezza unitaria (€/mq.) ragionevolmente attendibile per poter pervenire
al piu probabile valore.

Le misure sono state rilevate dalle planimetrie catastali in scala 1:200 e dall’estratto di mappa in scala 1.2000.

Descnzione superficie | coefficiente | superficie |€/mq.| Valore€
lorda mq. di commerciale
destinaziane mq.
Fabbricato
Autofficina 484,00 1,00 484,00] 250,00| 121.000,00
Lavaggio 45,32 1,00 45,32| 250,00{ 11.328,75
Wc e antiwc 13,30 1,00 13,30] 250,001  3.325,00
Ufficio 47,52 1,00 47,52 500,00 23.760,00
Totale fabbricato 590,14 590,14 159.413,75
Terreno di pertinenza
Area di pertinenza coperta e scoperta ricadente nel PRGC in zona B.2 1.080,00 1,00 1.080,00 5500| 59.400,00
Totale stima immabile a valore diretto di mercato 218.813,75
Riduzione forfettania del 20% per vizi oneri e canc. pregiudizievoli 43.762,75
Totale stima immobile a valore diretto di mercato con riduzione 20% 175.051,00
Valare dl stima a corpo Intero Immablie con riduzione 20% 175.000,00
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LoTTO B — Appartamento

Comune di MANIAGO (PN) - Catasto Fabbricati

DATI IDENTIFICATIVI DAT! DI CLASSAMENTO INDIRIZZO
Sez. | Foglio | Particella | Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Rendita €
Jrb. Cens. | Zona
20 ) 152 | 1 A4 | 4 | 6vani 306,78 | Via San Carlo n.7, piano T-1-2

Area eondominiale sulla quale ¢ edificato il fabbrieato di eui [’unitd immobiliare su indieato fa parte
e ad esso pertinenziale di eompetenza pro quota indivisa
Comune di MANIAGO (PN) - Catasto Terreni

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Foglio | Particella Sub Porz. Qualita Classe | Superficie Reddito
ha are ca | Domenicale €|  Agrario €
20 152 |, I Ente urbano 0.04.10

Confinanti all’area condominiale:
- F.20 mappali n.154, n.167,n.151, n.462 n.433, strada via San Carlo, salvo altri;

ATTUALE INTESTAZIONE, TITOLI DI PROVENIENZA, SUCCESSIVE VARIAZIONI CATASTALI

Ditta attuale intestataria: ? nato 2 J D S N

ol -:c - fratelli in regime patrimoniale di separazione legale di

beni, entrambi soggetti eseeutati, proprietari per la quota di Y% eiaseuno da ante ventennio in forza

di:

- Afto di eompravendita in data 27.07.1977 rep.n.46200 notaio Pisent{ Gustavo, trascritto a
Pordenone il 17.08.1977 ai nn.5897/5344.

L’immobile & in possesso del eomproprictarioqnnanzi generalizzato, ehe lo
utilizza come abitazione di residenza per sé e la propria famiglia.

DESCRIZIONE E ANALISI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA E ZONA DI UBICAZIONE

L’immobile & costituito da una unitd immobiliare ad uso abitazione su fabbricato condominiale di
tre unita abitative contigue edificate su area comune di mq.410. L’immobile & servito da gas
metano, acquedotto, energia elettrica e fognatura. L’accesso all’ingresso principale avviene da via
San Carlo attraverso la corte comune sul lato sud.

L’ubicazione & in un contesto urbanizzato a prevalente destinazione residenziale nella zona centrale
del comune di Maniago, in via San Carlo. La zona é ben fornita dei servizi nceessari per la
destinazione residenziale. Il comune gode di facili vie di comunicazione con i pil vicini centri di
interesse economico e eommerciale.

Il fabbricato é di forma regolare contiguo sul lato ovest all’autofficina e sul lato est con altra unita
abitativa. Piano terra: ingresso — vano scale, cucina, soggiomno, ripostiglio, centrale termica; piano
primo: vano scala per accedere dal piano terra, disimpegno, bagno, due camere, ripostiglio,
ballatoio, vano scale per accedere alla soffitta; piano secondo: soffitta con altczza media 1,65.

1l fabbricato & stato edificato negli anni 50 con matcriali e stile dell’epoca. Le murature perimetrali
sono finite esternamente a intonaeco civile e pittura, intemamente a intonaco civile e pittura ad
eccezione di bagno e cucina chc sono rivestite in ceramica. 1 solai di interpiano sono in
laterocemento, il manto di eopertura del Lctto é in cotto. Grondaie, pluviali, scossaline, baftiacqua
sono in lamicra preverniciata.

L’appartamento ha i serramcnti esterni con scuri in legno, le finestre in legno con doppio vetro, il
portoncino d’ingresso € in legno a vetri, le porte internc sono in legno tamburato verniciato alcune
cieche e alcune con innesti in vetro. ]l rivestimento dci pavimenti & parte in piastrelle di ceramica,
partc in listelli di legno, parte in granigliato. Le scale sono rivestite in marmo. [l fabbrieato & dotato
di impianto di riscaldamento autonomo alimentato a gasolio con radiatori lamellari, impianto
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elettrico, impianto idrico con allacciamento all’acquedotto comunale, cosi come I'impianto
fognario.

FORMALITA IPOTECARIE PREGIUDIZIEVOLI DAL VENTENNIO AL 02.12.2010 A CARICO DEI SOGGETTI
ESECUTATI

- Ipoteca volontaria iscritta a Pordenone il 20.05.2008 ai nn.8251/1576.

Contro: U, ot 2 i pcr quota di Y e
S ah per quota di .

Favore: VENETO BANCA SOCIETA’ PER AZIONI, con sede in Montebelluna.
Immobili gravati: Maniago catasto fabbricati F.20 n.152 sub 1, n.152 sub 2.

- Ipoteca fegale iscritta a Pordenone il 22.10.2009 ai nn.15173/2903.
Contro: nato 2 - quota di V.
Favore: EQUITALIA FRIULI VENEZIA GIULIA SpA., eon sede in Udine.
Immobili gravati: Maniago catasto fabbricati F20 n.151 —n.481, n.152 sub 1, n.152 sub 2.

- Verbale di pignoramegto immobili trascritto a Pordenone il 13.04.2010 ai nn.5702/3845.

Contro:; nato a (I GBI per quota di Y e

ato el M _ per quota di %.
Favore: A.., eon sede in i EEGTTEGEGEGEGD
Immobili gravati: Maniago catasto fabbricati F20 n.151 — n.481, n.152 sub 1, n.152 sub 2,

catasto terreni F.20 n.151 are 10.80.

COORDINATE EDILIZIE — URBANISTICHE E REGOLARITA

L’area sulla quale & edificato il fabbricato e ad esso pertinenziale ricade nel P.R.G.C. del Comune di
Maniago in Zona B.2 — residenziali di consolidamento e completamento estensive. Sono aree a
destinazione prevalente residenziale, parzialmente o totalmente edificate, in modo estensivo, con 1
seguenti parametri edificatori: indice di fabbricabilitd 1,2 mc./mq., numero massimo di piani 3,
distanza dai confini 5 metri o a confine in caso di contiguitd, o previa convenzione con il
confinante, distanza dalla strada 6 metri.

I fabbricati sono stati edificati in data anteriore al 1° settembre 1967 .

Successivamente ¢é stata rilasciata licenza edilizia n. 49/69 per lavori di ampliamento (C.T. ¢ bagno)
¢ autorizzazione ad eseguire attivitd edilizia prot. n. 7561/93 pratica n. 93/109 per lavori di
“costruzione di un portico “ i lavori del portico non sono mai stati realizzati ¢ successivamente non
sono state eseguite opere edili necessitanti di autorizzazioni.

Dalla certificazione rilasciata dal Comune di Maniago I'immobile esecutato non risulta essere stato
e non ¢ attualmente oggetto di provvedimenti sanzionatori adottati ai sensi del comma 2 dell’art.41
della Legge 17 agosto 1942, n.1150 e sue successive modificazioni ed integrazioni.

L’immobile non ricade in zona soggetta a vincoli paesaggistici o culturali.

La scheda catastale allegata alla presente relazione non riproduce esattamente fa composizione del
fabbricato, si allega planimetria stato di fatto.

Irregolarita rilevate nello stato di fatfo rispetio alle planimetrie catastali e autorizzazioni
comunali:

Dalla verifica di rispondenza dei documenti comunali e catastali con i rilievi dello stato di fatto

risultano le seguenti difformita:

- la planimetria catastale non & aggiornata con lo stato di fatto in quanto ’ampliamento
regolarmente autorizzato e realizzato del bagno e della centrale termica, non & stato inserito
nella mappa catastale al catasto terreni € nelle schede catastali;

- le aperture indicate in planimetria catastale non coincidono con lo stato di fatto in quanto alcune
porte sono state trasformate in finestre e viceversa, inoltre ci sono modifiche interne. Per ’csatta
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rappresentazione grafica vedi planimetria allegata dello stato di fatto. Le modifiche citate sono
sanabili urbanisticamente e la planimetria catastale deve essere aggiornata.

CERTIFICAZIONI ENERGETICA E CONFORMITA SICUREZZA IMPIANTI

- L’immobile non & dotato della certificazione energetica prevista dal decreto legislativo n.192 del
19.08.2005 s.m. e della certificazione di conformitad degli impianti in materia di sicurezza
prevista dal decreto legislativo n.37/2008 s.m. .

COMMERCIABILITA E DIVISIBILITA

L’immobile ¢ trasferibile con la presente procedura esecutiva tramite asta giudiziaria in base all’art.
46 del D.P.R. 6 giugno 2001 n.380 e sara onere dell’aggiudicatario regolarizzare le opere dal punto
di vista urbanistico effettuando le relative sanatorie e/o ripristino dclle irregolaritd sopra riportate
per rendcre I’immobile commerciabile.

L’immobile oggetto di stima non ¢ divisibile senza creare svantaggio economico.

VALUTAZIONE LOTTO B

Si precisa che il metodo di stima adottato € quello cosiddetto diretto o comparativo che, attraverso
I’inserimento del bene da stimare nel gradino di merito di una scala di prezzi noti, permette di
determinare I’ordine di grandezza unitaria (€/mq.) ragionevolmente attendibile pcr poter pervenire
al piu probabilc valore.

Le misure sono state rilevate dalle planimetrie catastali in scala 1:200 e dall’estratto di mappa in scala 1.2000.

Descrizione superficie | coefficiente | superficie | €/mq. | Valore €
lorda mgq. di cammerciale
destinazione mg.
Piano terra parte residenziale ( ingresso — vano scale, cucina, soggiorno,
ripostiglio) 71,92 1,00 71,92| 700,00] 50.344,00
Piano terra accessorio [centrale termica) 5,60 0,50 2,80] 700,00 1.960,00

Piano primo parte residenziale (veno scala per aceedere dal piano lemra,
disimpegno, bagno, due camere, ripostigho, vano scale per accedere alla

soffitta) 77,52 1,00 77,52 700,00{ 54.264,00
Piano primo accessorio (ballaloio] 12,70 0,50 6,35] 700,00 4.445,00
piano secondo accessorio {soffitta con altezza media 1,65) 71,92 0,25 17,98] 700,00 12.586,00
Totale stima immobile a valore diretto di mercato 239,66 176,57 123.599,00
Riduzione Yorfetiaria del 20% per vizi onen e canc. pregiudizievoli -24.719,80
Tolale stima immobile a valore diretto di mercato con r iduzlone 20% 98.879,20
Vdore dl stima a corpo Intero immoblle con rfiduzione 20% 96.000,00
Costo presunto aggiomamento urbanistico e catastale 5.000,00
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LoTTO C - Appartamento

Comune di MANIAGO (PN) - Catasto Fabbricati

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO INCIRIZZO
Sez | Fogllo | Particella | Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Rendita €
Urb. Cens. | Zona
20 152 | 2 A/d 4 6 vani 306,78 | Via San Carlo n.7, piano T-1-2

Area condominiale sulla quale ¢ edificato il fabbricato di cui ’uniti immobiliare su indicato fa parte
¢ ad esso pertinenziale di competenza pro-quota indivisa
Comune di MANIAGO (PN) - Catasto Terreni

| DATI IDENTIFICATIV] DATI DI CLASSAMENTO
Foglio ‘ Particella Sub Porz. Qualita Classe | Superficie Reddito
ha are ca | Domenicale € Agrario €
20 152 Ente urbano 0.04.10

Confinanti all’area condominiale:
- F.20 mappalin.154, n.167, n.151, n.462 n.433, strada via San Carlo, salvo altri;

ATTUALE INTESTAZIONE, TITOLI DI PROVENIENZA, SUCCESSIVE VARIAZIONI CATASTALI, POSSESSORI!

Ditta attuale intestataria:o i | NG - Jr
G- - B (rotclli in regime patrimoniale di separazione legale di
beni, entrambi soggetti esecutati, proprietari per la quota di ' ciascuno da ante ventennio in forza
di:

- Atto di compravendita in data 27.07.1977 rep.n.46200 notaio Pisenti Gustavo, trascritto a
Pordenone i1 17.08.1977 ai nn.5897/5344.
L’immobile & in possesso del comproprietario
utilizza come abitazione di residenza per sé e la propria famiglia.

innanzi generalizzato, che lo

DESCRIZIONE E ANALIST IMMOBILI OGGETTO DI STIMA E ZONA DI UBICAZIONE

L’immobile & costituito da una unitd immobiliare ad uso abitazione su fabbricato condominiale di
tre unita abitative contigue edificate su area comune di mq.410. L’immobile & servito da gas
metano, acquedotto, energia elettrica e fognatura. L’accesso all’ingresso principale avviene da via
San Carlo attraverso la corte comunc su lato nord.

L’ubicazione ¢ in un contesto urbanizzato a prevalente destinazionc residenziale nella zona centrale
del comune di Maniago, in via San Carlo. La zona & ben fornita dei servizi necessari per la
destinazione residenziale. Il comune gode di facili vie di comunicazione con i pit vicini eentri di
interesse economico € commerciale.

Il fabbricato & eontiguo sul lato ovest e sul lato est con altre unita abitative. Piano terra: ingresso —
vano scale, bagno (piano intermedio tra il tcrra e il primo), cucina, soggiorno, centrale termica;
piano interrato: vano scala e cantina/deposito; piano primo: vano scala, disimpegno, bagno (piano
intermedio tra il primo ¢ il secondo), due camere, ballatoio, piano secondo: vano scale e soffitta con
altezza media 1,60.

It fabbricato ¢ stato edifieato negli anni 50 con materiali e stile dell’epoca. Le murature perimetrali
sono finite esternamente a intonaco civile e pittura, internamente a intonaco civile e pittura ad
eccezione di bagno e cucina che sono rivestite in ceramica. 1 solai di interpiano sono in
lateroecemento, il manto di copertura del tetto & in cotto. Grondaie, pluviali, scossaline, battiacqua
sono in lamiera preverniciata.

L’appartamento ha i serrament; esterni parie in tapparelle di pvc e parte in scuri di legno, le finestre
in legno con doppio vetro, il portoncino d’ingresso € in legno a vetri, le porte interne sono in legno
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tamburato verniciato alcune cieche e alcune con innesti in vetro. Il rivestimento dei pavimenti &
parte in piastrelle di ceramica, parte in listelli di legno, parte in granigliato. Le scale sono rivestite in
marmo. Il fabbricato & dotato di impianto di riscaldamento autonomo alimentato 2 metano con
radiatori lamellari, impianto elettrico. impianto idrico con allacciamento all’acquedotto comunale,
cosi come I’impianto fognario.

FORMALITA IPOTECARIE PREGIUDIZIEVOLI DAL VENTENNIO AL 02.12.2010 4 CARICO DEI SOGGETTI]
ESECUTATI

- Ipoteca volontaria iscritta a Pordenone il 20.05.2008 ai nn.8251/1576.
Contro: il -. o -G, o quona di Ve
ato 2 < quota di Vs
Favore: VENETO BANCA SOCIETA’ PER AZION]I, con sede in Montebelluna.
Immobili gravati: Maniago catasto fabbricati F.20 n.152 sub 1, n.152 sub 2.
- Ipoteca legale iseritta a Pordenone il 22.10.2009 ai nn.15173/2903.
ST N T v———y
Favore: EQUITALIA FRIULI VENEZIA GIULIA SpA., con sede in Udine.
Immobili gravati: Maniago catasto fabbrieati F.20 n.151 — n.481, n.152 sub 1, n.152 sub 2.
- Verbale di pignoramento immobili trascritto a Pordenone il 13.04.2010 ai nn.5702/3845.
Contro: S, - oo di Vi e
ato S v cuota di Y:.
Favore: P.A.., con sede in JJ | EENEES
Immobili gravati: Maniago catasto fabbricati F.20 n.151 — n.481, n.152 sub 1, n.152 sub 2,
catasto terreni F.20 n.151 are 10.80.

COORDINATE EDILIZIE — URBANISTICHE E REGOLARITA

L’area sulla quale ¢ edificato il fabbricato e ad esso pertinenziale ricade nel P.R.G.C. del Comune di
Maniago in Zona B.2 — residenziali di consolidamento € completamento estensive. Sono aree a
destinazione prevalente residenziale, parzialmente o totalmente edificate, in modo estensivo, con i
seguenti parametri edificatori: indice di fabbricabilita 1,2 mc./mq., numero massimo di piani 3,
distanza dai confini 5 metri 0 a confine in easo di contiguitd, o previa convenzione con il
confinante, distanza dalla strada 6 metri.

I fabbricati sono stati edificati in data anteriore al 1° settembre 1967

Successivamente ¢ stata rilasciata autorizzazione ad eseguire attivita edilizia prot. n. 7561/93 pratica
n. 93/109 per lavori di “costruzione di un portico ““ i lavori del portico non sono mai stati realizzati e
suceessivamente non sono state eseguite opere edili necessitanti di autorizzazioni.

Dalla certificazione rilasciata dal Comune di Maniago I’immobile esecutato non risulta essere stato
e non & attnalmente oggetto di provvedimenti sanzionatori adottati ai sensi del comma 2 dell’art.41
della Legge 17 agosto 1942, n.1150 e sue suceessive modificazioni ed integrazioni.

L’immobile non ricade in zona soggetta a vincoli paesaggistici o eulturali.

La scheda catastale allegata alla presente relazione riproduce esattamente la composizione del
fabbricato.

Dalla verifica di rispondenza dei documenti comunali e catastali con i rilievi dello stato di fatto
risultano le seguenti difformita:

Dalla verifica di rispondenza dei documenti comunali e catastali con i rilievi dello stato di fatto
risulta non esserci difformita.
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CERTIFICAZIONI ENERGETICA E CONFORMITA SICUREZZA IMPIANTI

- L’immobile non & dotato della certificazione energetica prevista dal decreto legislativo n.192 del
19.08.2005 s.m. e della certificazione di conformitd degli impianti in materia di sicurezza
prevista dal decreto legislativo n.37/2008 s.m. .

COMMERCIABILITA E DIVISIBILITA

L’immobile & trasferibile con la prcscnte procedura eseeutiva tramite asta giudiziaria in base all’ant.
46 del D.P.R. 6 giugno 2001 n.380 e sara onere dell’aggiudicatario regolarizzare le opere dal punto
di vista urbanistico effettuando le relative sanatorie /o ripristino delle irrcgolarita sopra riportate
per rendere ’immobile eommerciabilc.

L’immobile oggetto di stima non ¢ divisibile senza creare svantaggio economico.

VALUTAZIONELOTTO C

Si precisa che il metodo di stima adottato ¢ quello cosiddetto diretto o comparativo che, attraverso
inserimento del bene da stimare nel gradino di merito di una scala di prezzi noti, permette di
determinare I’ordine di grandezza unitaria (€/mgq.) ragioncvolmente attendibile per poter pervenire

al piu probabile valore.

Le misure sona state rilevate dalle planimetrie catastali in scala 1:200 e dall’estratto di mappa in scala 1.2000.

Descrizione superficie | coefficiente | superficie | €/maq. | Valore €
Iorda mq. di commerciale
destinazione ma.

Plano iema pane residenziale ( ingresso - vano scale, bagno, cucina,

|sonaiomo, centrale termica) 59,16 1,00 59,16/ 700,00] 41.412,00
Piano interrato: accessorio (cantina) 32,99 0,50 16,50 700,00 11.546,50
Piano primo parte residenziale (vano scala per accedere dal piana terra,

disimpegno, bagno, due camere) 59,16 1,00 59,16 700,00 41.412,00
Piano prime accessorio {ballatoio) 3,00 0,50 1,50| 700,00 1.050,00
ptano secondo accessorio (soffitta con allezza media 1,65) 53,16 0,25 14,79 700,00] 10.353 00
Totale stima immobile a valore diretto di mercato 213,47 15111 105.773,50
Riduzione forfettaria del 20% per vizi oneri e canc. pregiudizievali -21.154,70
Totale stima immabile a valore diretto di mercato con 1 iduzione 20% 84.618,80
Valore dl stima a corpo intero Immobile con riduzione 20% 85.000,00

ALLEGATI.

Verbale di sopralluogo.

Foto immobili.

Estratto di mappa catastalc ¢ visure eatastali.
Planimetrie fabbricati.

ISANANE Sl e

assenza di provvedimenti sanzionatori in atto.
Titolo di provenienza.

S 0%

Pordcnone, It 4 dicembre 2010

Coordinate edilizie dei fabbrieati risultanti agli arehivi comunali.
Certificato rilasciato dal Comune di Maniago ai sensi dell’art.41 L.n.47 del 28.02.1985 di

Ispezioni ipoteearie ventennali per nominativo aggiomate al 2 dicembre 2010.
Formalita ipotecarie pregiudizievoli ncl ventennio.
0 Estratti pcr riassunto dai registri degli atti di matrimonio dei soggetti esecutati.

RD!NONE
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