1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 80 / 2023

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: ||

contro:

N° Gen. Rep. 80/2023
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 27-11-2024 ore 14:30

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ROBERTA BOLZONI

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

LOTTO 1 — Abitazione via N. Sauro n. 51 LOTTO 2 —Abitazione via N. Sauro n. 49

LOTTO 3 — Terreni e manufatti (fg 33 partt 71-430-429-432)

far

Esperto alla stima: Geom. Andrea Pasi
Codice fiscale: PSANDR78S231904N
Partita IVA: 01456990934
Studio in: Via XXIV Maggio 9/5 - 33072 Casarsa della Delizia
Telefono: 3490722686
Email: pandrea2003@libero.it
Pec: andrea.pasi@geopec.it
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali

Bene: Via Nazario Sauro - Bannia - Fiume Yeneto (PN) - 33080
Descrizione zona: Periferia sud dell'abitato di Bannia, localita del comune di Fiume
Veneto

Lotto: 001 - Abitazione unifamiliare
Corpo: Abitazione unifamiliare

Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]

Dati Catastali: -
Proprieta per 122 in regime di comunione legale con

- Proprieta per 1/2in regime di comunione legale
con

foglio 32, particella 78, subaltemo 3, scheda catastale presente, inditizzo Via Nazario
Sauro n. 51, piano T-1, comune Fiume Veneto, categoria A/3, classe 2, consistenza 6,5
vani, supeificie 167, rendita € 469,98

Lotto: 002 - Abitazione unifamiliare e autorimessa
Corpo: Abitazione unifamiliare e autorimessa

Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]

Dati Catastali: | - .. fr.ito per 1/2 con

diritto di accrescimento

I - (Jsufrutto per 1/2 con diritto i

accrescimento

- Nuda proprieta per

1000/1000

foglio 32, particella 242, subalterno 2, scheda catastale presente, indirizzo Via
Nazario Sauro n.21, piano S1, comune Fiume Veneto, categoria C/6, classe 1,
consisternza 21 mq, superficie 21, rendita € 45,55

I - .10 pe 12 con difto

accrescimento

I - .0 per 12 con difto

accrescimento

- Nuda proprieta per
1000/1000

foglio 32, particella 242, subalterno 4, scheda catastale presente, indirizzo Via
Nazario Sauro n. 49, piano S1-T-1, comune Fiume Veneto, categoria A/3, classe 3,
consistenza 7 vani, superficie 183, rendita € 596,51
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

I .t per 172 con dito

accrescimento

I - /sufrutto per 1/2 con diritto i

accrescimento

- Nuda proprieta per
1000/1000

sezione censuaria Fiume Veneto, foglio 32, particella 479, qualita SEMIN ARBOR,
classe 3, supetficie catastale 170, reddito dominicale: € 1,58, reddito agrario: € 1,05

Lotto: 003 - Terreni agricoli e manufatti (fg 33 partt 71-430-429-432)
Corpo: Terreni agricoli e manufatti (fg 33 partt 430-432)

Categoria: Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]

Dati Catastal: I - it per
e —

foglio 33, particella 430, scheda catastale presente, indirizzo Via Nazario Sauro, piano
T, comune Fiume Veneto, categoria C/6, classe 1, consistenza 62 mq, superficie 96 mq,
rendita € 134 .49

I - 7opic per %
I - it e %

sezione censuaria Fiume Veneto, foglio 33, particella 432, qualita SEMIN ARBOR,
classe 4, supefficie catastale 7760 mq, reddito dominicale: € 68,13, reddito agrario: €
44,08

Corpo: Terreni agricoli e manufatti (fg 33 partt 71-429)
Categoria: Deposito [C2]

Dati Catastai: I - et per

1000/1000

foglio 33, particella 71, scheda catastale presente, indirizzo Via Nazario Sauro, piano
T, comune Fiume Veneto, categoria C/2, classe 1, consistenza 174 mq, superficie 351
mq, rendita € 152,77

Y - Proprieta per 1000/1000

sezione censuaria Fiume Veneto, foglio 33, particella 429, qualita SEMIN ARBOR,
classe 4, supefficie catastale 1430 mq, reddito dominicale: € 12,56, reddito agrario: €
8.12
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

2. Possesso

Bene: Via Nazario Sauro - Bannia - Fiume Veneto (PN) - 33080

Lotto: 001 - Abitazione unifamiliare
Corpo: Abitazione unifamiliare

Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Lotto: 002 - Abitazione unifamiliare e autorimessa
Corpo: Abitazione unifamiliare e autorimessa

Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Lotto: 003 - Terreni agricoli e manufatti (fg 33 part 71-430-429-432)
Corpo: Terreni agricoli e manufatti (fg 33 parit 430-432)

Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Corpo: Terreni agricoli e manufatti (fg 33 partt 71-429)

Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Nazario Sauro - Bannia - Fiume Veneto (PN) - 33080

Lotto: 001 - Abitazione unifamiliare
Corpo: Abitazione unifamiliare

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: S| (spazi estemi)

Lotto: 002 - Abitazione unifamiliare e autorimessa
Corpo: Abitazione unifamiliare e autorimessa

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 003 - Terreni agricoli e manufatti (fg 33 part 71-430-429-432)
Corpo: Terreni agricoli e manufatti (fg 33 partt 430-432)
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Corpo: Terreni agricoli e manufatti (fg 33 partt 71-429)

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

4. Creditori Iscritti
Bene: Via Nazario Sauro - Bannia - Fiume Veneto (PN) - 33080

Lotto: 001 - Abitazione unifamiliare
Cormpo: Abitazione unifamiliare
Creditori Iscritti:

- I gravami di

riferimento:
- pignoramento trascritto a Pordenone il 10.04.2024, RP 3845, RG 4969,
- pignoramento trascritto a Pordenone il 29.05.2023, RP 5861, RG 7518;
- ipoteca volontaria iscritta a Pordenone il 28.04.2017, RP 990, RG 5705;
- ipoteca volontaria iscritta a Pordenone il 06.06.2006, RP 10344, RG 2925.

Lotto: 002 - Abitazione unifamiliare e autorimessa
Corpo: Abitazione unifamiliare e autorimessa
Creditori Iscrithi:

- [ gravami i

riferimento:
- pignoramento trascritto a Pordenone il 10.04.2024, RP 3845, RG 4969;
- pignoramento trascritto a Pordenone il 29.05.2023, RP 5861, RG 7518;
- ipoteca volontaria iscritta a Pordenone il 26.04.2017, RP 990, RG 5705.

- N =i i ferimerio:

- ipoteca volontaria iscritta a Pordenone il 10.11.2021, RP 2888, RG 17906.

Lotto: 003 - Terreni agricoli e manufatti (fg 33 partt 71-430-429-432)
Creditori Iscritti:

I gravarmi di

riferimento:
- pignoramento trascritto a Pordenone il 10.04.2024, RP 3845, RG 4969;
- pignoramento trascritto a Pordenone il 29.05.2023, RP 5861, RG 7518;
- ipoteca volontaria iscritta a Pordenone il 28.04.2017, RP 990, RG 5705;
- ipoteca volontaria iscritta a Pordenone il 06.06.2006, RP 10344, RG 2925.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023
5. Comproprietari

Beni: Yia Nazario Sauro - Bannia - Fiume Yeneto (PN) - 33080
Lotto: 001 - Abitazione unifamiliare

Corpo: Abitazione unifamiliare
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 002 - Abitazione unifamiliare e autorimessa

Corpo: Abitazione unifamiliare e autorimessa
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 003 - Terreni agricoli e manufatti (fg 33 partt 71-430-423-432)

Corpo: Terreni agricoli e manufatti (fg 33 part 430-432)
Comproptietari: Nessuno

Corpo: Terreni agricoli e manufatti (fg 33 part 71-429)
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali
Beni: VYia Nazario Sauro - Bannia - Fiume Yeneto (PN) - 33080

Lotto: 001 - Abitazione unifamiliare
Corpo: Abitazione unifamiliare
Misure Penali: NO

Lotto: 002 - Abitazione unifamiliare e autorimessa
Corpo: Abitazione unifamiliare e autorimessa
Misure Penali: NO

Lotto: 003 - Temreni agricoli e manufatti (fg 33 partt 71-430-429-432)
Corpo: Terreni agricoli e manufatti (fg 33 parit 430-432)

Misure Penali: NO
Corpo: Terreni agricoli e manufatti (fg 33 parit 71-429)

Misure Penali: NO
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

7. Continuita delle trascrizioni

Bene: Via Nazario Sauro - Bannia - Fiume Yeneto (PN) - 33080
Lotto: 001 - Abitazione unifamiliare

Corpo: Abitazione unifamiliare

Continuita delle trascrizioni: Sl

Lotto: 002 - Abitazione unifamiliare e autorimessa
Corpo: Abitazione unifamiliare e autorimessa

Continuita delle trascrizioni: 5l

Lotto: 003 - Terreni agricoli e manufatti (fg 33 partt 71-430-429-432)
Corpo: Terreni agricoli e manufatti (fg 33 partt 430-432)

Continuita delle trascrizioni: Sl

Corpo: Terreni agricoli e manufatti (fg 33 part 71-429)

Continuita delle trascrizioni: 5l

8. Prezzo

Bene: Via Nazario Sauro - Bannia - Fiume Veneto (PN) - 33080

Lotto: 001 - Abitazione unifamiliare

Prezzo da libero: prezzo base d’asta proposto al netto di adeguamenti e correzioni: €
66.116,00

Prezzo da occupato:

Lotto: 002 - Abitazione unifamiliare e autorimessa

Prezzo da libero: prezzo base d’asta proposto al netto di adeguamenti e correzioni: €
79.358 50

Prezzo da occupato:

Lotto: 003 - Terreni agricoli e manufatti (fg 33 partt 71-430-429-432)

Prezzo da libero: prezzo base d’asta proposto al netto di adeguamenti e correzioni: £
41.081 28
Prezzo da occupato:
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

Beni in Fiume Veneto (PN)
Localita/Frazione Bannia
Via Nazario Sauro

Lotto: 001 - Abitazione unifamiliare

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? S|
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?
B

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VEMNDITA.:

Identificativo corpo: Abitazione unifamiliare.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: Bannia, Via Nazario Sauro

Mote: Attuale identificazione catastale LOTTO 1 (post aggiormamento di cui &l n, 01.2.2):
-MNCEU fig 32 part 78 sub 3 {ex subb 1-2)

-MNCT fg 32 part 78

Driginaria identificazione catastale LOTTO 1

-MCEU fg 32 part 78 subb 1-2

-MCT fg 32 part 78

Eventuali comproprietart:
MNessuno

Gluota e tipologia del diritto

Piena proprieta

Eventuali comproprietart:
Messuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: - Proprieta per 12

in regime d comunione legale con
- Proprieta per 142 in regime di comunione legale con -

foglio 32, particella 78, subalterno 3, scheda catastale presente, indirizzo Via Mazario Sauro
n. 51, piano T-1, comune Fiume Yeneto, categoria AJ3, classe 2, consistenza 5,5 vani,
superficie 167, rendita € 469,98

Derivante da: Variazione del 22 08 2024

Millesimi di proprieta di parti comuni: -

iZonfini;

NORD-EST. fg 32 part 598

SUD-EST. fg 32 part 79

SUCLOVEST: strada pubblica via Nazario Sauro

NORC-OWEST: fg 32 partt 242 e 479

Mote: Variazione catastale del 22 .08.2024 a seguito delle discordanze relative a:

1) errato posizionamento dell'edificio allinterno del lotto di proprists;

2 utilizzo della "lavanderia” indicata in planimetria come centrale termica;

3) rappresentazione di una finestra nel soggiorno al piano terra, lato portico, non presente nella
schedain atti;

4y differenze nellindicazione di talune altezze rilevate in loco.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: Si dichiara la conformita
catastale per effetto dell'aggiornamento redatto dal sottoscritto (afl. h. 81.2.2) a seguito
delle seguenti differenze rilevate rispetto alle risultanze catastali atti:

1) errato posizionamento dell'edificio all'interno del lotto di proprieta;

2) utilizzo della "lavanderia” indicata in planimetria come centrale termica;

3) rappresentazione di una finestra nel soggiorno al piano terra, lato portice, non
presente nella scheda in atti;

4} differenze nell'indicazione di talune altezze rilevate in loco.

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):

Trattasi di abitazione unifamiliare sita in via Mazario Sauro, civico 91, posta nella periferia sud
dell'abitato di Bannia, localita del comune di Fiume Yeneto.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale atraffico scomrevole con parcheggi riservati ai residenti.

Servizi presenti nella zona: La Zoha & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria &
secondaria.

Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: agricole

Importanti centri limitrofi: Pordenone (15 km ca), Portogruaro (20 km ca).

Attrazioni paesaggistiche: -

Attrazioni storiche: centri storici dei comuni di Pordenone e Portogruaro,

Principali collegamenti pubblici: MNon specificato

. STATQ Dl POSSESSO0.

Occupato dal debitore e dai suoi familiari

. ¥INCOLI ED ONERI GIURIDICI :

- Trascrizione pregiudizievole (aill. n. 05.2):

Pignoramento a favore di

. - oo di ufficiale giudiziario di Pordenone in

data 28/02/2024 ai nn. 451/2024, trascritto a Pordenone in data 10/04/2024 ai nn.
4969/3845.

Immobili colpiti in Fiume VYeneto {LOTTI 1 -2-3DELIA PRESENTE BELAZIONE):

- NCEU {g 32 part 78 subb 1-2, NCT ig 32 part 78: LOTTO 1 ad oggi identificato, a
seguito dellaggiornamento intervenuto, al NCEU tg 32 part 78 sub 3, NCT fg 32 part 78;

- NCEU tg 32 part 242 subb 2-3, NCT fg 32 partt 242-479: LOTTO 2 ad oggi identificato, a
seguito dellaggiornamento intervenuto, al NCEU fg 32 part 242 subb 2-4, NCT fg 32 partt
242-479;

- NGEU fg 33 parit 71-430, NCT fg 33 partt 71-430-429-432: LOTTO 3.

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento_a favore di [

_ a rogito di ufficiale giudiziano di Pordenone in

data 09/05/2023 ai nn. 1011/2023, trascritto a Pordenone in data 29/05/2023 ai nn.
7518/5861.

Immobili colpiti in Fiume VYeneto {LOTTlI 1-2-3DELIA PRESENTE BRELAZIONE):

- NCEU {g 32 part 78 subb 1-2, NCT g 32 part 78: LOTTO 1 ad ogg identificato, a
seguito dellaggiornamento intervenuto, al NCEU g 32 part 78 sub 3, NCT ig 32 part 78,

- NCEU tg 32 part 242 subb 2-3, NCT fg 32 partt 242-479: LOTTO 2 ad oggi identificato, a
seguito dellaggiornamento intervenuto, al NCEU fg 32 part 242 subb 2-4, NCT fg 32 partt

242-479;
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

- NGEU fg 33 partt 71-430, NCT fg 33 partt 71-430-429-432: LOTTO 3.

| DATI ORIGINARI SONO STATI DESUNTI DALLA RELAZIONE NOTARILE AGLI ATTI
A FIRMA DEL NOTAIO DR. ANDREA FALCINELLI.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria attiva a favore di [
I dlerivante da concessione a

garanzia di mutuo fondiario, a rogito di notaio dr.ssa Maria Luisa Sperandeo in data
21/03/2000 ai nn. 37317, iscritta a Pordenone in data 10/11/2021 ai nn. 17906/2888.
Importo ipoteca: € 77.468,53; importo capitale: € 51.645,69.

Immobili _colpii, fra maggior consistenza, siti in Fiume Veneto (LOTTO 2 DELLA
PRESENTE RELAZIONE):

- NCEU fg 32 part 242 subb 2-3, NCT fg 32 partt 479-243 *: LOTTO 2 ad oggi identificato,
a seguito dell'aggiornamento intervenuto, al NCEU fg 32 part 242 subb 2-4, NCT fg 32
partt 242-479.

* la particella 243 non é oggetto di pignoramento.

| DATI ORIGINARI SONO STATI DESUNTI DALLA RELAZIONE NOTARILE AGLI ATTI
A FIRMA DEL NOTAIO DR. ANDREA FALCINELLI.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria attiva a favore di I
I ciorivante da concessione a garanzia di mutuo

fondiario, a rogito di notaio dr. Claudio Volpe in data 28/03/2017 a1 nn. 18585/11639,
iscritta a Pordenone in data 28/04/2017 ai nn. 5705/990, importo ipoteca: € 135.000,00;
importo capitale: € 90.000,00.

Immobil colpti, fra maggior consistenza, siti in Fume Veneto (LOTTI 1 -2 -3 DELLA
PBESENTE RELAZIONE):

- NCEU fg 32 part 78 subb 1-2, NCT fg 32 part 78: LOTTO 1 ad oggi identificato, a
sequito dell'aggiornamento intervenuto, al NCEU ig 32 part 78 sub 3, NCT Ig 32 part 78;

- NCEU tg 32 part 242 subb 2-3, NCT fg 32 partt 242-479: LOTTO 2 ad oggi identificato, a
seqguito dellaggiornamento intervenuto, al NCEU fg 32 part 242 subb 2-4, NCT fg 32 partt
242-479;

- NCEU fg 33 partt 71-430, NCT fg 33 partt 71-430-429-432: LOTTO 3.

| DATI ORIGINARI SONO STATI DESUNTI DALLA RELAZIONE NOTARILE AGLI ATTI
A FIRMA DEL NOTAIO DR. ANDREA FALCINELLI.

- Iscrizione di ipoteca:
Inpoteca volontaria attiva a favore di

derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario, a
rogito di notaio dr. Giorgio Pertegato in data 19/05/2006 ai nn. 262320/13517, iscritta a
Pordenone in data 06/06/2006 ai nn. 2925/10344, importo ipoteca: € 175.000,00,
importo captale: € 100.000,00.
Immobili colpiti sitiin Fiume Veneio (LOTTI 1=-3DELLA PRESENTE BELAZIONE):

- NCEU fg 32 partt 78-481, NCT {g 32 part 78: LOTTO 1 ad ogg identificato, a seguito
dell'aggiornamento intervenuto, al NCEU fg 32 part 78 sub 3, NCT 1g 32 part 78;
- NCEU fg 33 partt 71-155, NCT fg 33 partt 71-151: LOTTO 3 ad oggi identficato al

NCEU fg 33 partt 71-430, NCT fg 33 parit 71-430-429-432.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

| DATI ORIGINARI SONO STATI DESUNTI DALLA RELAZIONE NOTARILE AGLI ATTI
A FIRMA DEL NOTAIO DR. ANDREA FALCINELLI.

Dati precedenti relativi ai corpi: Abitazione unifamiliare

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: -.

Spese straordimarie di gestione dell'immobile, gid deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: MNessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: -.

Millesimi di proprieta: -

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI - || criterio dell"accessibilits &
limitata agli spazi esterni.

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: -

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: MNon specificato

MNote Indice di prestazione energetica: MNon & stato consegnato allo scrivente il libretto di
impianto; non & stato, pertanto, possibile produrre 'attestato di prestazione energetica (APE).
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Mo,

Avvertenze ulteriori: -

. ATTUAL| E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:

CIASCUND IN REGIME DI COMUNIONE DEI
proprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di atto di compravendita - a rogito di notaio
dr.ssa Maria Luisa Sperandeo, in data 11/10/1999, ai nn. 36108, trascritto a Pordenone, in data
251071999, ai nn. 15304-5M10242-3.

. PRATICHE EDILIZIE:

Mumero pratica: prot. n. 2452 (all. n. 07.4.1
Intestazione:
Tipo pratica: Nulla osta per esecuzione lavarl edili
Fer lavor: Muro di cinta, legnaia e tettoia
Dggetto: nuova costruzions

Rilascio in data 12/05/1969 al n. di prot. 2482

Mumero pratica: prot. n 2118
Intestazione:
Tipo pratica: Nulla osta per esecuzione lavarl edili
Fer lavor: Fabbricato uso portico

Dggetto; nuova costruzions

Rilascio in data 12/04/1973 al n. di prot. 2118

Mumero pratica; 174/92
Intestazione:

Tipo pratica: autorzzazione

Fer lavor: manutenzione stracrdinaria di annesso rustico
Dggetto; nuova costruzions

Rilascio in data 22/12/1992 al n. di prot. 12360

)
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

Mumero pratica, prot. n. 3 541795 (all, n, 01.4.4)
Intestazione: —
Tipo pratica: Concessione Ediliziain Sanatoria (art. 13 L. 28/2/685 0. 47)

Fer lavor: cambio di destinazione con opere di accessorio a gricolo in abitazione e costruzione di
portico

Dggetto; nuova costruzions

Rilascio in data 14/01/2002 al n. di prot. 3.541/95

T.1Conformita edilizia:

Abitazione di tipo economico [A3]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: In sede di sopralluogo & stata rilevata la presenza di
Un corpo accessorio (tettoia) eseguito in assenza di titolo abilitativo (= abusivo) e non accatastato,
avente superficie di circa 14 ma. Alla luce degli artt. 25 e 28 delle norme tecniche attuative | aff. h.
04.2) & da un consulto con i tecnici comunali, & emerso che tale manufatto non risulta sanabile in
guanto, pur rispettando la superficie massima consentita per le “feffoie & pedinenze" non soddisfa
il requisito del "rspeffo delie disianze dal confini stabiife per ciascuna zona ol apparfensnza".
Fertanto andra rimossa. E', inoltre, presente una finestra sulla parete sud del portico del piano terra
MNOM presente nell'elaborato grafico di cui alla ce. in sanatoria del 14.04 2002 (gl n. 01.4.4)
Fegolarizzabili mediante: Istanza di riduzione a conformita

|stanza di riduzione a conformita finestra piano terra lato portico: € 1.000,00

Oneri Totali: € 1.000,00

MNote: L'importo indicato & comprensivo di spese tecniche e di sanzione prevista dall'art. 51 della
LR 19/2009 (eura 258,00}, Trattasi, in ogni caso, di importo indicativo.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia; note: La tettoia realizzata sul lato
nord-est non risulta sanabile ed andra pertanto rimossa.

T.2Conformitd urbanistica:

Abitazione di tipo economico [A3]

Strumento urbanistico Approvato:; Mon specificato
Zana omogenea:; Ed.a-AGRICOLA
Naorme tecniche di attuazione: Art. 25 delle NTA comunali (all. . 04.2).
Immobile sottoposto a vincolo di carattere Sl

Urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la MO
commerciabilita?

Mella vendita dovranno essere previste MO

pattuizioni particolari?

Fesidua potenzialita edificatoria; MO

Se si, guanto; 2

Cichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note sulla conformita:

Messuna.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto Abitazione unifamiliare

Trattasi di abitazione unifamiliare sita al civico 21 di via Mazario Sauro, risalente, come corpo
originario, alla fine degli anni '60 & fatta oggetto di condono con pratica perfezionata | primi anni 2000,
disposta su 2 piani fuori terra ed articolata come segue.

Fiano terra: portico, cucina, bagno, disimpegne, sogdiorno, ¢t {con accesso estermno);

- piano primo: due camere, bagno e disimpegna.

Caratteristiche:

- portoncini di ingresso in legno e vetro;

- porte intermne in legno tamburato;

- pavimenti in piastrelle ceramiche al pianc terra e nei bagni piano primo; in legno al piano prime,;

- rivestimento cucina e bagni in piastrelle ceramiche;

- scalainterna di collegamento in legno autoportants,;

- serramentl esterni in legno e vetro camera + scuretti in legno;

- solaio interpiano in laterocemento;

- solaio di copertura con travatura a vista in legno;

- impianto elettrico ed idro-termoe-sanitario sottotraccia.

L'impianta di riscaldamento & costituito da una stufa a pellet sita nel soggiomo al piano terra con stufe
elettriche site nei bagni a piani T-1; l'acgua calda sanitaria & garantita da un boiler elettrico sito nel
locale CT al piano terra. Mei locali dell'abitazione sono presenti | radiaton lamellan metallici; |a caldaia
& CuUi erang connessi & stata rimossa, come si desume dallo stato dei luoghi in centrale termica.

[l gas per cucinare & garantito da una bombaola di gas stoccata nell'area esterna retrostante.

In sede di sopralluogo & stata rilevata la presenza di un corpo accessorio (tettoia) eseguitoin assenza
di titolo abilitativo (abusivo) e non accatastato, avente superficie di circa 14 mg; a seguito di indagini
presso 'ufficio tecnico comunale & emerso che tale corpo MOM risulta sanabile;, andra pertanto
demolito a cura e spese dell'aggiudicatario.

[l confine nord-ovest verso le particelle 242 e 479 fg 32 NOMN & materializzato.

Dalla relazione notarile agli atti a firma del notaio dott. Andrea Falcinelli, & emersa la presenza di una
servitl di scarico acque piovane dal fondo dominante (fg 32 part 320, corrispondente alle attuali partt
597-598, salvo altre) "aftraverso I fondo servente del SJ’gnGrW ola distinto In catasio con
i mapp. 338 8 244 stesso foglio” (corispondenti alle attuali partt L

1. Quota e tipologia del diritto
- Piena proprieta

ventuall comproprietar:
Messuno

2. Qluota e tipologia del diritto
Piena proprieta

Eventuali comproprietar
Messuno

Superficie complessiva di circa mg 170,00

E' posto al piano: T-1

L'edificio & stato costruito nel: 1969

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2002 {sanatoria)

L'unita immobiliare € identificata con il numero: 51, ha un'altezza utile interna di circa m. h ml
25125202 5372 50/2 64 (pianc terra); hmml 2,933 63 (pianc primao)

L'intero fabbricato & composto dan. 2 piani complessivi di cul fuoriterra n. 2 e di cuiinterratin. 0

Stato di manutenzione generale: sufficiente

Condizioni gererali dellimmobile: L'immobile appare in condizioni generali sufficienti. L'impianto di
riecaldaments appare non ordinario, stante la rimozione della caldaia & I'utilizzo di una stufa a peliet
posta al piano terra & presenza di stufe elettriche nei bagni.

Si repuUta necessario un intervento, quantomena, di ordinaria manutenzione impiantistica.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La superficie commerciale (superficie esterna lorda SEL) & stata determinata applicando modalitd e
coefficienti previsti dal DPR 23,03, 1958 n. 138, La valutazione & comprensiva dellarea di sedime e
pertinenza dell'edificio (ente Urbana).

Destinazione Farametra Superficie reale Coeff. Supetficie equivalente  |Prezzo unitario
Lhitazione p. suped. asterna lorda 73,00 100 7300 €52600
erra
Fortico p. terra | superf. esterna lorda I 28,00 030 g.40 £52600
Bhitazione p. suped. esterna lorda I G300 100 G300 52600
primo

I 170,00 150,40

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Intero Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Feriodo: 2° semestre 2023

Zona: Extraurbana

Tipo di destinazione: Besidenziale
Tipologia: Abitazione di tipo economico
Superficie di riferimento: Lorda

Stato coneervativo: Normals

Valore di mercato min (€/mq): 850,00

Valore di mercato max (£imaq): 850,00

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

Criteri di stima
Fer la valutazione dellimmobile de quo si & adottato il criterio sintetico - comparativo
individuando il walore di mercato riscontrabile in zona per immabili consimili, tenendo conto di
tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche ed in particalare modo che:
a) la vendita avviene attraverso un'asta giudiziaria wisto e piaciuto, senza alcuna Jaranzia
per vizifdifetti sia occulti che visibili, con lindicazione di un prezzo a base d'asta finalizzato ad
incentivare la partecipazione di potenziali acquirenti;
b sono presenti formalita pregiudizievoli da cancellare a cura e spese dell'aggiudicatario,
c) sono presenti delle difformitd edilizie che saranno da sanare a cura e spese
dell'aggiudicatario (compresa la rimazione della tettoia sul retro);
di I'edificio risale, nel suo corpo ariginario adibito a tettoiallegnaia, alla fine deli anni '60, con
successivi interventi nel 1973 e nel 1992 (sanatoria);
g) limpianto di riscaldamento & di tipo non ordinario; stufa a pellet al piano terra & stufe
glettriche site nei bagni ai piani T-1;
f1 immobile dotato di area esterna esclusiva, in parte adibita a posto autofarea di manowra
(non & presente un'autorimessa);
q) posizione periferica rispetto all'abitato della frazione di Bannia;
h} sul fronte strada non sono presenti aree di sosta aggiuntive stante 'esigua larghezza della
pubblica via.
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8.2

1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023
Elenco fonti:
Catasto d Pordenong,
Conservatoria dei Registri Immaobiliari di Pordenone;
Ufficio tecnico di Fiume Veneto,
Valutazione corpi:

Abitazione unifamiliare. Abitazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 75.960 00

Destinazione Superficie Valore Unitario Valore
Equivalente Complessivo
Abitazione p. terra 73,00 € 525,00 € 38.325,00
Portico p. terra 8,40 € 525,00 €4.410,00
Abitazione p. primo 69,00 € 525,00 € 36.225,00
Stima sintelica comparativa parameirica del corpo € 78.960,00
Valore Corpo € 78.960,00
Valore Accessori £ 0,00
Valore complessivo intero € 78.960,00
Valore complessivo diritto e quota € 78.960,00
Riassunto:
D Imimobile Superficie Valore intero | Valore diritto
Lorda medio e quota
ponderale
Abitazione Abitazione di 150,40 € 78.9560,00 € 78.960,00
unifamiliare tipo economico
[A3]

8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:

8.4

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediaterza della vendita

giudiziaria & per assenza di garanzia per vizi come dadisp. del G E. {

min.15% ) £ 11.844 00
Spese tecniche di regolanzzazione urbanistica efo catastale:

£1.000,00
Prezzo base d'asta del lotto:
Walore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si £66.116,00
trova:
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

Lotto: 002 - Abitazione unifamiliare e autorimessa

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

9. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMQRBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo: Abitazione unifamiliare e autorimessa.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: Bannia, Via Nazario Sauro

Mote: Attuale identificazione catastale LOTTO 2 (post aggiomamento di cui ail n. 02.2.2):
-MCEU fg 32 part 242 sub 4 (ex sub 3) - sub 2

-MCT fg 32 partt 242-479

Originaria identificazione catastale LOTTO 2

- NCEU fg 32 part 242 subb 2-3

-MWCT fg 32 partt 242-479

luota e tipologia del diritto
102 di ﬁ Usufrutto

Messuno
Guota e tipologia del diritto
112 di

ventuall comproprietar:
Messuno

Guota e tipologia del diritto

141 di Nuda proprieta

Eventuali comproprietar
MNessuno

Mote: usufrutto con diritto di accrescimento.

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: _ Usufrutto per /2 con diritto di

accrescimento

- Usufrutto per 1/2 con diritto di
accrescimento

PR - 11 < 10001000
oglio 32, particella , subalterno 2, scheda catastale presente, indirizzo Via Mazario Sauro

n.21, piano 51, comune Fiume Venesto, categoria /6, classe 1, consistenza 21 myg, superficie
21, rendita € 45 55

Derivante da; Variazione toponomastica del 2503 2016
Millesimi di proprieta di parti comuni: -

Confini;

MORCLEST. fg 32 part 242 sub 4 (abitazione)

SUCLEST fgfg 32 part 242 sub 4 {abitazione)
SUCLOVEST. area pertinenziale fg 32 part 242
NORCLOWEST: area pertinenziale fg 32 part 242

Mote: | dati indicati sono stati desunti dalle visure agli atti.
Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: _ Usufrutto per 12 con diritto di

accrescimento

- Usufrutto per 1/2 con diritto di

accrescimento
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

PR - i oot per 1000/ 1000
oglio 32, particella , subalterno 4, scheda catastale presente, indirizzo Via Mazario Sauro

n. 49, piano S1-T-1, comune Fiume Veneto, categoria A3, classe 3, consistenza 7 wani,
superficie 183, rendita € 596 51

Derivante da; ampliamento del 02.08 2024 (g n. 02.2.2).

Millesimi di proprieta di parti comuni: -

Zonfini

MNORCLEST: area pertinenziale fg 32 part 242

SUCLEST. area pertinenziale fg 32 part 242

SULLOVEST. area pertinenziale fg 32 part 242 +fg 32 part 242 sub 2

MNORCLOWEST: area pertinenziale fg 32 part 242 + fg 32 part 242 sub 2

Mote: Variazione catastale del 02 08.2024 a sequito delle discordanze relative a:

1) chiusura delterrazzo posto sul lato est dell'edificio con conseguente ampliamento del
soggiarng;

2 utilizzo del "ripostiglio” indicato in planimetria al piano seminterrato come lavanderia;

3} ricavo di una doccia adiacente alla CT del piano seminterrato,

4y differenze nelle altezze rilevate in loco.

Identificato al catasto Terreni:

Intestazione: _ sufrutto per 142 con diritto di

accrescimento

- Usufrutto per 172 con diritto di
accrescimento

- Muda proprista per 100071000
sezione censuaria Fiume Veneto, foglio 32, particella 479, qualita SEMIN AREOR, classe 3,
supetficie catastale 170, reddito dominicale: € 1,58, reddito agrario; € 1,05

Derivante da: Frazionamento del 22 11 1997

Millesimi di proprieta di parti comuni: -

Zonfini

NORD-EST. MCT fg 32 part 597

SUD-EST NCT fg 32 part 78

SUD-OWVEST. NCT fg 32 partt 242-243

NORCLOWEST: strada pubblica via Molino

Mote: | dati indicati sono stati desunti dalle wisure agli atti.

Per quanto sopra si dichiara la conformitd catastale; note: Si dichiara la conformita
catastale per effetto dell'aggiornamento redatto dal sottoscritto (afl. h. 02.2.2) a seguito
delle seguenti differenze rilevate rispetto all'originaria planimetria agli atti:

1) chiusura del terrazzo posto sul lato est dell'edificio con conseguente ampliamento del
soggiorno;

2) utilizzo del "ripostiglio” indicato in planimetria al piano seminterrato come lavanderia;
3) ricavo di una doccia adiacente alla CT del piano seminterrato;

4} differenze nelle altezze rilevate in loco.

10.DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONAJ:

Trattasi di abitazione unifamiliare con autorimessa sita in via Nazario Sauro, civico 49, posta nella
periferia sud dell'abitato di Eannia, localita del comune di Fiume Yeneto,

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale atraffico scorrevole con parchegai riservati ai resident.

Servizi presenti nella zona: La zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria &
secondaria.

Servizi offerti dalla zona: Mon specificato

Caratteristiche zone limitrofe: agricole

Importanti centri limitrofi: Pordenone (15 km ca), Portogruaro (20 km ca).

Attrazioni paesaggistiche: -

Attrazioni storiche: centri storici dei comuni di Pordenone e Portogruaro,

Principali collegamenti pubblici: Mon specificato
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

11.8TATO DI POSSESS0:

Occupato dal debitore e dai suoi familiari

12.WINCOLI ED ONERI GIURIDICI

- Trascrizione pregiudizievole (ail. n. 85.2):
Pignoramento a favore di

a rogito di ufficiale giudiziario di Pordenone in
data 28/02/2024 ai nn. 451/2024, trascritto a Pordenone in data 10/04/2024 ai nn.
4969/3845.

Immobili colpiti in Fiume Yeneto {(LOTTlI 1-2-3DELIA PRESENTE BELAZIONE):

- NCEU fg 32 part 78 subb 1-2, NCT fg 32 part 78: LOTTO 1 ad oggi identificato, a
sequito dell'aggiornamento intervenuto, al NGEU ig 32 part 78 sub 3, NCT tg 32 part 78;

- NCEU tg 32 part 242 subb 2-3, NCT fg 32 partt 242-479: LOTTO 2 ad oggi identificato, a
sequito dellaggiornamento intervenuto, al NCEU fg 32 part 242 subb 2-4, NCT fg 32 partt
242-479;

- NCEU fg 33 partt 71-430, NCT fg 33 partt 71-430-420-432: LOTTO 3.

- Trascrizione pregiudizievole:
Pignoramento a favore di

a rogito di ufficiale giudiziario di Pordenone in
data 09/05/2023 ai nn. 1011/2023, trascritto a Pordenone in data 29/05/2023 ai nn.
7518/5861.

Immobili colpiti in Fiume ¥eneto {LOTTI 1 -2-3DELIA PRESENTE BELAZIONE):

- NCEU fg 32 part 78 subb 1-2, NCT fg 32 part 78: LOTTO 1 ad oggi identificato, a
sequito dell'aggiornamento intervenuto, al NGEU 1g 32 part 78 sub 3, NCT tg 32 part 78;

- NCEU tg 32 part 242 subb 2-3, NCT fg 32 partt 242-479: LOTTO 2 ad oggi identficato, a
sequito dellaggiornamento intervenuto, al NCEU fg 32 part 242 subb 2-4, NCT fg 32 partt
242-479;

- NCEU fg 33 partt 71-430, NCT fg 33 partt 71-430-420-432: LOTTO 3.

| DATI ORIGINARI SONO STATI DESUNTI DALLA RELAZIONE NOTARILE AGLI ATTI
A FIRMA DEL NOTAIO DR. ANDREA FALCINELLI.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria attiva a favore di
. derivante da concessione a

garanzia di mutuo fondirio, a rogto di notaio dr.ssa Maria Luisa Sperandeo in data
21/03/2000 ai nn. 37317, iscritta a Pordenone in data 10/11/2021 ai nn. 17906/2888.
Importo ipoteca: € 77.468,53; importo caprtale: € 51.645,69.

Immobili_colpiti, fra maggior consistenza, siti in Fiume Veneto (LOTTO 2 DELLA
PBESENTE BELAZIONE):

- NCEU fg 32 part 242 subb 2-3, NCT fg 32 partt 479-243 *: LOTTO 2 ad oggi identificato,
a seguito dell'aggiornamento intervenuto, al NCEU fg 32 part 242 subb 2-4, NCT fg 32
partt 242-479.

* la particella 243 non & oggetto di pignoramento.

| DATI ORIGINARI SONO STATI DESUNTI DALLA RELAZIONE NOTARILE AGLI ATTI
A FIRMA DEL NOTAIO DR. ANDREA FALCINELLI.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

- Iscrizione di ipoteca:
Inoteca volontaria attiva a favore di

derrvante da concessione a garanzia di mutuo
fondiario, a rogito di notaio dr. Claudio Volpe in data 28/03/2017 ai nn. 18585/11639,
iscritta a Pordenone in data 28/04/2017 ai nn. 5705/990, importo ipoteca: € 135.000,00;
importo capale: € 20.000,00.
Immobili colpiti, fra maggior consistenza, sti in Fiume Veneto (LOTTI 1 -2 =3 DELLA

PRESENTE BRELAZIONE):
- NCEU {g 32 part 78 subb 1-2, NCT fg 32 part 78: LOTTO 1 ad ogg identificato, a

seguito dellaggiornamento intervenuto, al NCEU tg 32 part 78 sub 3, NCT fg 32 part 78;

- NCEU tg 32 part 242 subb 2-3, NCT fg 32 partt 242-479: LOTTO 2 ad oggi identificato, a
seguito dellaggiornamento intervenuto, al NCEU fg 32 part 242 subb 2-4, NCT fg 32 partt
242-479;

- NCEU fg 33 parit 71-430, NCT fg 33 partt 71-430-429-432: LOTTO 3.

I DATI ORIGINARI SONO STATI DESUNTI DALLA RELAZIONE NOTARILE AGLI ATTI
A FIRMA DEL NOTAIO DR. ANDREA FALCINELLI.

Dati precedenti relativi ai corpi: Abitazione unifamiliare e autorimessa

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: -.

Spese straordimarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: MNessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: -.

Millesimi di proprieta: -

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: -

Attestazione Prestazione Energetica: MNon presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

MNote Indice di prestazione energetica: MNon & stato consegnato allo scrivente il libretto di
impianto; non & stato, pertanto, possibile produrre 'attestato di prestazione energetica (AFPE).
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 4272004 Mo

Avvertenze ulteriori: -

14 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

TitoaretPropristario: | .0

PROFPRIETARID
- USUFRUTTUARIO PER %
- RUTTUARIAPER Y%
proprietari ante ventennio ad oggi . In forza di atto di compravendita - a rogito di notaio dr.ssa
Maria Luisa Sperandeo, in data 2211001995, ai nn. 33554, registrato a Pordenone, in data
051111998, ai nn. 3364, trascritto a Pordencone, in data 23/10/1998, ai nn. 13089/9365,
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

15. PRATICHE EDILIZIE:

Mumero pratica; 16/1967 (&l n. 02.4

Tipo pratica: Licenza per esecuzione lavor edili

Fer lavor: costruzione di una abitazione rurale

Dggetto: nuova costruzions

Rilascio in data 08101967 al n. di prot. 16/ 1967
Abitabilitasagibilita in data 25/08M11970 a n. di prot. 16/67

16.1Conformita edilizia:

Abitazione di tipo economico [A3]

Sono state riscontrate le seguenti iregolanta In sede d sopralluogo sono state rilevate le
seguenti principali ed evidenti difformita rispetto al progetto assentito:

1) piano seminterrato: differenza di disposizione locali con presenza di CT in luogo della legnaia
assentita, con ricavo di una doccia,

21 pianc seminterratol presenza di finestra in luogo della porta conducents all'esterno nella
cantina;

3) piano seminterrato: ricavo di lavanderia in luogo del ripostiglio assentito;

) piano seminterrato; altezza utile rilevata ml 2,02 contro iml 2,20 assentiti;

51 piano rialzato: mancata realizzazione del terrazzo a servizio della camera sul fronte strada e
della relativa porta di collegamento;

B) piano rialzato: terrazzo di ingresso realizzato diversamente rispetto al progetto assentito,

71 piano rialzato; altezze utili rilevate compresetraml 282 eml 2,92, controi ml 270 eml 2,76
assentiti;

211 locali del pianc primo non risultano rappresentati graficamente in appposita pianta seppur
risultanti nella sezione werticale in cui & indicata un'altezza massima di ml 1,50 e minima di-ml
100 & ml 1,45, contro le misure da rilievo pari a ml 287255 di h massima e ml 1,35/0,93 dih
minima;

9] pianc rialzato: ampliamento della sala da pranzo sul lato nord-est con ricavo di collegamento
con lacucina e chiusura dell'originaria porta assentita.

Fedazione di pratica di cui all'art. 27-bis LR 192009 relativa alle difformita di cui ai puntida 1) a
8) dell'elenco precedente. Importo comprensivo di oblazione di 258 euro e spese tecniche
(importo stimato): € 2.000,00

Fedazione di pratica di sanatoria dell'opera di cui al punto 9) dell'slenco precedents. Importo
comprensivo di oneri concessor (diurbanizzazione & costo di costruzione) e spese tecniche
{importo stimato): € 4.500,00

Oneri Totali € 6.500,00

Mote:

Le opere difformi di cui ai punti da 1) a 8) dell'elenco precedente risalgono all'epoca di esecuzione
dell'edificio, per il guale risulta essere stata rilasciata l'abitabilith in data 25081970, Non
trattandosi di variazioni essenziali ai sensi dell'art. 40 della LR 12/2009, pud essere applicato l'art.
27 bis della medesima norma.

L'opera difforme di cul al punto da 39), risale in epoca successiva; essa risulta sanabile con la
presentazione di una pratica di sanatoria ai sensi dellart. 50 LR 19/2009. | relativi impaorti per gli
oner concessori sono indicativi, seppur basati sulle tabelle parametriche pubblicate sul sito
istituzionale del Comune di Fiume Veneto: solo a sequito della presentazione di una formale
pratica di sanatoria {attivita che esula dall'incarico ricevuta), l'ufficio tecnico potrd determinare con
certezza gli onerl di sanatoria da corrispondere che saranno a carico dell'aggiudicatario.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

15.2Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo economico [A3]

Strumento urbanistico Approvato: Mon specificato

Zona omogeneaa; Ed.a- AGRICOLA

Morme tecniche di attuazione: Art. 25 delle NTA comunali (aif. n. 04.2)

Immobile sottoposto avincolo di carattere Sl

urbanistico;

Elementi urbanistici che limitano la MO

commerciabilita?

Mella vendita dovranno essere previste MO

pattuizioni particolari?

Residua potenzialita edificatoria; Sl

Se si, quanto: "Ristrutturazione con ampliamento massimo di
150 mc per esigenze igienico-sanitarie” (&l n.
04.2

Cichiarazione di conformita con il PRG/PGT. =l

Mote sulla conformita:

Messuna.

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto Abitazione unifamiliare e
autorimessa

Trattasi di abitazione unifamiliare sita al civico 49 di wia Mazario Sauro, risalente al 1970 disposta su 2
piani fuori terra ed un seminterrato, articolata come segue.

- Piano rialzato: ingresso, soggiorna, cucina, disimpegno, tre camere e bagno;

- piano primo: soffitta suddivisa in 3 locali, di cui uno al grezzo;

- piano seminterrato: lavanderia, cantina, centrale termica ed autorimessa.

[l piano rialzato e quello primo presentanco una sfalsatura dei solai di calpestio; & presente, infatti, una
rampa di scale interna per ciascuno dei relativi piani.

Caratteristiche

- portoncino di ingresso all'abitazione in legno & wetro;

- porte interne in legno tamburato;

- pavimenti in: piastrelle ceramiche al piano rialzato, marmette di graniglia al piano seminterrato;
rivestimento in mogquette al piano primo;

- rivestimento cucina, bagni e lavanderia in piastrelle ceramiche;

- scale interne di collegamento in cemento rivestite in piastrelle,

- serramenti esterni piano rialzato. in legno e wetro singolo + secondo serramento in alluminio & vetro
semplice (ad esclusione dei serramenti sul fronte strada); elementi oscuranti awwvalgibili in PYC:

- serramenti esterni piano primao: in legno e vetro singolo;

- Seframenti esterni piano seminterrato; in ferro & vetro singolo + secondo serramento in alluminio e
wetro semplice (ad esclusione del serramento sul fronte strada);

- solai interpianc in laterocemento;

- solaio di copertura con travi in cap tipo "varese” con soprastanti tavelloni in laterizio;

- impianto elettrico ed idro-termo-sanitario sottotraccia.

L'impianta di riscaldamento & costituito da una stufa a legna sita nella cucina del piano rialzato, al
piano seminterrato & presente un Ulteriore stufa a legna. L'acqua calda sanitaria & garantita da un
boiler elettrico sito nel locale CT al piano seminterrato. Mel locali dell'abitazione (piano rialzato) e in
una stanza della soffitta sono presenti | radiatori lamellari metallici; |a caldaia a cui erano connessi &

disattivata.

L'accesso dalla pubblica strada pud avvenire sia da via Nazario Sauro che da via Molino, tramite due
rispettivi cancelli metallici scorrevoli ad apertura manuale. L'accesso da via Moling awvviens per mezzo
dell'area distinta catastalmente al MNCT fg 32 part 479, anch'essa oggetto del presente rapporto di
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

valutazione e sui cui era presente, al momento del sopralluogo, una struttura metallica di tipo leggero
dotata di copertura in PVC con funzione di protezione di autoveicoli. Tale struttura & stata realizzata in
assenza di titolo abilitativo ed andra, pertanto, rimossa a cura e spese dell'aggiudicatario,

L'intera area esterna colpita da pignoramento, pertanto, & costituita dall'area di sedime & pertinenza
dell'edificio (MCT fg 32 part 242 & dalla particella 479,

S precisa che l'area scoperta recintata a pertinenza dell'edificio comprende anche le paricelle 243 &
77 del foglio 32 che, seppure intestate a _ MOMN risultano colpite da pignoramento; i
relativi confini MOMN sono materializzati in loco 2, assieme alle particelle 242 e 479 (colpite da
pignoramenta), formano di fatto un unico lotto.

Dalla relazione notarile agli atti a firma del notaio dott. Andrea Falcinelli, & emersa la presenza di una
servitl di scarico acque piovane dal fondo dominante (fg 32 part 320, corrispondente alle attuali partt
297-598, salvo altre) "affraverso I fondo servente del signori Bofosso e Sisf gig distinto in catasto con
i mapp. 338 6 244 stesso foghio" (corrispondenti alle attuali partt 479-78).

1. Quota e tipologia del diritto
152 di Usufrutto

Eventuali comproprietarn:
Messuno

2. Quota e tipologia del diritto

152 di Usufrutto

Eventuali comproprietar:
Messuno

3. Qluota e tipologia del diritto
141 di - Nuda proprieta

Eventuall comproprietar:
Messuno

Superficie complessiva di circa mg 313,00

E' posto al piano; 51-T-1

L'edificio & stato costruito nel: 1970

L'unita immobiliare & identificata con il numero: 49 ha un'altezza utile interna di circa m. h ml
2822 B3F2 8412 5512 882 92 (pianco rialzato) h ml 2,02 {piano seminterrato); hm ml 2, 1101, 95

L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cul fuorl terra n. 2 e di cui interrati n. 1
(seminterrato)

Stato di manutenzione generale: sufficiente

Condizioni generali dellimmobile: L'immobile appare in condizioni gererali sufficienti per l'epoca
costruttiva, L'impianto di riecaldamento appars non ordinario, stante ['utilizzo di una stufa a legrna posta
incucina e presenza di ulteriore stufa a legna nel seminterrato.

8i reputa necessario un intervento, quantomena, di ordinaria manutenzione impiantistica.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La superficie commerciale (supertficie esterna lorda SEL) & stata determinata applicando modalitd &
coefficienti previsti dal DPR 23,03, 1958 n. 138, La valutazions & comprensiva dell'area di sedime e
pertinenza dell'edificio (ente Urbana).

Destinazione Parametro Superficie reale Coeff. Superficie equivalente |Prezza unitario

Lhitazione p. suped. asterna lorda 12300 100 12300 €525 00
iglzato (MCEU fg 32
part 242 sub 4 ex
=ub )

Terrazzo p. rialzato | superd. esterna lorda 1000 030 300 €525 00
MNCELU fyg 32 part
A2 sub 4 e sub 3)
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

| ocali accessorip. | superd. esterna lorda 3600 050 18,00 €525 00
=erminterrato (MCEU
32 part 242 sub 4
Bx sub 3)

Soffita p. primo supert. esterna lorda a0 030 3540 €525 00
MCEL fg 32 pant
242 sub 4 ex sub 3)

Lurtorimessa p. supe. esterna lorda 26 00 050 13,00 €525 00
=eminterrato (NCEU
g 32 part 242 sub

2]

313,00 192 40

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d’Uso: Residenziale

Sottocategoria: Intero Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 2° eemestre 2023

Zona: Extraurtana

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazione di tipo sconomico
Superficie di riferimento: Lorda

Stato conegervativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 850,00

Valore di mercato max (£imaq): 850,00

16.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
16.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima

Per la valutazione dellimmobile de quo si & adottato 1 criterio sintetico - comparativo
individuanda il walore di mercato riscontrabile in zona per immobili consimili, tenendo conto di
tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche ed in particolare modo che:

a) la vendita avviene attraverso un'asta giudziaria visto e placiuto, senza alcuna garanzia
per vizildifetti sia occulti che visibili, con l'indicazione di un prezzo a base d'asta finalizzato
ad incentivare la partecipazione di potenziali acquirenti;

b) sono presenti formalita pregiudizievoli da cancellare a cura e spese dell'aggiudicatario;

c] sono presenti delle difformita edilizie che sarannc da sanare a cura & spese
dell'aggiudicatario,

d) la struttura metallica di tipo leggero dotata di copertura in PVC insistente sulla part 479
andra rimossa a cura & spese dell'aggiudicatario

el ledificio risale alla fine deli anni '60 (fine lavor del 09101969 e abitabilita del
25.08.1970);

fi l'mpianto di riscaldamento & di tipo non ordinario: stufa a legna al piano terra e al piano
seminterrato,

d) immobile dotato di area esterna esclusiva con accesso sia da via N Sauro che da via
Molino;

h) posizione periferica rispetto all'abitato della frazione di Bannia,

i} sul fronte strada di via M. Sauro non sono presenti aree di sosta aggiuntive stante 'esigua
larghezza della pubblica via.
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16.2

Elenco fonti:

Catasto di Pordenone;

1.

Conservatoria dei Registri lmmobiliari di Pordenane;
Lficio tecnico di Fiume Veneto.

Valutazione corpi:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 80 /2023

Abitazione unifamiliare ¢ autorimessa. Abitazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 101.010,00.

Destinazione Superficie Valore Unitario Valore
Equivalente Complessivo
Abitazione p. 123,00 £ 525,00 £ 64.575,00
nalzato (NCEU f{g
32 part 242 sub 4
ex sub 3)
Terrazzo p. rialzato 3,00 € 525,00 € 1.575,00
(NCEU fg 32 part
242 sub 4 e sub 3)
Locah accesson p. 18,00 € 525,00 € 9.450,00
seminterrato
{(NCEU tg 32 part
242 sub 4 ex sub 3)
Soffitta p.  primo 35,40 € 525,00 € 18.585,00
(NCEU {g 32 part
242 sub 4 ex sub 3)
Autorimessa p. 13,00 € 525,00 £ 6.825,00
seminterrato
(NCEU fg 32 part
242 sub 2)
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 101.010,00
Valore Corpo € 101.010,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero €101.010,00
Valore complessivo diritto e quota €101.010,00
Riassunto:
10 Immobile Superficie Valore intero | Valore diritto
Lorda medio e quota
ponderale

Abitazione Abitazione di 192,40 € 101.010,00 €101.010,00
unifamiliare e|tipo economico
autorimessa [A3]
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

16.3 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmediatezza della vendita

giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G E . (

min. 15% } £€15.151,560
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale:

€ 6.500,00
16.4 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immaobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si £79.358,50
trova:
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

Lotto: 003 - Terreni agricoli e manufatti {fg 33 partt 71-430-429-432)

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?
2

17. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo: Terreni agricoli e manufatti (fg 33 partt 430-432).

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [CB] sito in frazione: Bannia, Via Nazario Sauro
Mote: |dentificazione catastale LOTTO 3

-MNCEU fig 33 part 420 - Stalla categoria Cf6

-MNCT fg 33 part 432 Semin arbor di classe 4

Quota e tipologia del diritto
142 di Piena proprieta

Eventuali comproprietari:
Messuno

Cuota e tipologia del diritto
142 di Piena proprieta

Eventuali comproprietari
Messuno

Identificato al catasto Fabbricati:

jone - Proprieta per 74
- Proprieta per ¥
oglio 33, particella . scheda catastale presente, indirizzo Via Mazario Sauro, piano T,

comune Fiume Weneto, categoria C/E, classe 1, consistenza 62 mg, superficie 96 mg, rendita £
13449

Derivante da. Costituzione del 23.10.2009.

Millesimi di proprieta di parti comuni: -

Confini:

NORCLEST: fg 33 part 431

SUCEST fgfg 33 part 432

SUC-OVEST fg 33 partt 429 154-456

NORCLOWEST: fg 33 part 431

MNote: | dati indicati sono stati desunti dalle visure agli atti.
Identificato al catasto Terreni:

Intestazione: - Proprieta per ¥

- Proprieta per

sezione censuaria Fiume Veneto, foglio 33, particella 432, qualita SEMIN ARBOR, classe 4,
superficie catastale 7760 ma, reddito dominicale: € 68,13, reddito agrario. € 44,08
Derivante da; Frazionamento del 12102009,

Millesimi di proprieta di parti comuni: -

Confini

NORD-EST. fg 33 part 467

SUCEST fgfg 33 part 70

SUD-OVEST. fg 33 part 429

NORC-OVEST fg 33 partt 430-437

Mote: | dati indicati sono stati desunti dalle wisure agli atti.

Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolaritd; una wvolta proceduto alla demolizione del
fabbricato realizzato in assenza di titolo autorizzativo, i dovra proceders al necessario
aggiornamento catastale.
Fratiche di aggiormamento catastale a seguito della democlizione della stalla eseguita senza
titolo: tipo mappale & docfa di demolizione + spese catastali + spese tecniche (importo stimato):
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

€ 120000

Oneri Totali: € 1.200,00

Informazioni in merito alla conformita catastale: A seguito del sopralluogo eseguito €
stata rilevata la presenza di diversi manufatti, taluni precari, realizzati in assenza di titolo
abilitativo. Stante l'appurata insanabilita, anche a seguito di confronte con I'ufficio
tecnico comunale, essi andranno rimossi con conseguente necessita di provvedere al
relativo aggiornamento catastale, il tutto a cura e spese dell'aggiudicatario. Di tutto cié si
& tenuto conto nella formulazione della valutazione del presente lotto di vendita.

Identificativo corpo: Terreni agricoli e manufatti {fg 33 partt 71-429).

Deposito [C2] sito in frazione: Bannia, Via Nazario Sauro
Mote: |dentificazione catastale LOTTO 3

-MNCEU fg 33 part 71 - Deposito categoria Cf2

-MNCT fg 33 part 429 Semin arbor di classe 4

Quota e tipologia del diritto
141 di Piena proprieta

Eventuali comproprietart:
Messuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: _ Froprieta per 10001000
foglio 33, particella 71, scheda catastale presente, indirizzo Via Mazario Saurg, piano T,
comune Fiume Yeneto, categoria /2, classe 1, consistenza 174 mq, superficie 351 mq, rendita
£ 152,77

Derivante da; - Impianto meccanografico del 30.06. 1957 - Variaione toponomastica del

2503 2016 - Variazione nel classamento del 23 .10 2010

Mlillesimi di proprieta di parti comuni: -

Zonfini:

NORCLEST: fg 33 part 429

SUCEST. fgfg 33 partt 70-388

SUC-OVEST. fg 33 part 157

NORCLOWEST. fg 33 partt 153-456

Mote: | dati indicati sono stati desunti dalle wisure agli atti.

Identificato al catasto Terreni:

- Proprieta per 10001000
sezione censuaria Fiume Veneto, foglio 33, particella 429, qualita SEMIN AREOR, classe 4,
superficie catastale 1430 mag, reddito dominicale: € 12,56 reddito agrario € 8,12
Derivante da: Frazionamenta del 09.10.2009

Millesimi di proprieta di parti comuni: -

Confini

NORD-EST. fg 33 partt 430-432

SULLEST: fgfg 33 part 70

SUDLOWEST: fg 33 part 71

NORC-OWEST fg 33 part 456

Mote: | dati indicati sono stati desunti dalle wisure agli atti.

Sono state riscontrate le seguenti iregolarités una volta proceduto alla demolizione delle opere
esequite in assenza di titolo autorizzativo, si dovra proceders al necessario aggiornamento
catastale

Fratiche di aggiormamento catastale a seguito della demolizione dei corpl esegquiti senza titolo:
tipo mappale e docfa di demolizione + spese catastali + spese tecniche (importo stimato): €
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

1.200,00

Oneri Totali: € 1.200,00

Informazioni in merito alla conformita catastale: A seguito del sopralluogo eseguito €
stata rilevata la presenza di diversi manufatti, taluni precari, realizzati in assenza di titolo
abilitativo. Stante l'appurata insanabilita, anche a seguito di confronte con I'ufficio
tecnico comunale, essi andranno rimossi con conseguente necessita di provvedere al
relativo aggiornamento catastale, il tutto a cura e spese dell'aggiudicatario. Di tutto cid si
& tenuto conto nella formulazione della valutazione del presente lotto di vendita.

18.DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):

Trattasi di terreni agricoli con accesso da via Mazario Sauro, posti nella periferia sud dell'abitato di
Bannia, localita del comune o Fiume “eneto, Sono presenti dei manufatti aventi caratters
prettamente agricolo che risultano nella quasi tatalita abusivi.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale atraffico scomrevole con parcheggi riservati ai residenti.

Servizi presenti nella zona: La zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria &
secondaria.

Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: agricole

Importanti centri limitrofi: Pordenone (15 km ca), Portogruaro (20 km ca).

Attrazioni paesaggistiche: -

Attrazioni storiche: centri storici dei comuni di Pordenone e Portogruaro.

Principali collegamenti pubblici: MNon specificato

19.8TATO DI POSSESSO:

Identificative corpo: Terreni agricoli e manufatti (fg 33 partt 430-432)
Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C8] sito in Fiume Veneto (PN), Via Nazario Sauro
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Identificativo corpo: Terreni agricoli e manufatti {fg 33 partt 71-429)
Deposito [C2] sito in Fiume Veneto (PN), Via Nazario Sauro
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

20.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Trascrizione pregiudizievole (ail. n. 85.2):
Pignoramento a favore di

a rogito di ufficiale giudiziario di Pordenone in
data 28/02/2024 ai nn. 451/2024, trascritto a Pordenone in data 10/04/2024 ai nn.
4969/3845.

Immobili colpiti in Fiume Yeneto {(LOTTlI 1-2-3DEILILA PRESENTE BELAZIONE):

- NCEU fg 32 part 78 subb 1-2, NCT fg 32 part 78: LOTTO 1 ad oggi identificato, a
sequilo dell'aggiornamento intervenuto, al NCEU ig 32 part 78 sub 3, NCT ig 32 part 78;

- NCEU tg 32 part 242 subb 2-3, NCT fg 32 partt 242-479: LOTTO 2 ad oggi identificato, a
sequilo dellaggiornamento intervenuto, al NCEU fg 32 part 242 subb 2-4, NCT fg 32 partt
242-479;

- NCEU fg 33 partt 71-430, NCT fg 33 partt 71-430-420-432: LOTTO 3.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

- Trascrizione pregiudizievole:
Pignoramento a favore di

a rogito di ufficiale giudiziario di Pordenone in
data 09/05/2023 ai nn. 1011/2023, trascritto a Pordenone in data 29/05/2023 ai nn.
7518/5861.

Immobili colpiti in Fiume VYeneto {LOTTlI 1-2-3DELIA PRESENTE BRELAZIONE):

- NCEU {g 32 part 78 subb 1-2, NCT fg 32 part 78: LOTTO 1 ad ogg identificato, a
seguito dellaggiornamento intervenuto, al NCEU tg 32 part 78 sub 3, NCT fg 32 part 78;

- NCEU tg 32 part 242 subb 2-3, NCT fg 32 partt 242-479: LOTTO 2 ad oggi identificato, a
seguito dellaggiornamento intervenuto, al NCEU fg 32 part 242 subb 2-4, NCT fg 32 partt
242-479;

- NCEU fg 33 parit 71-430, NCT fg 33 partt 71-430-429-432: LOTTO 3.

| DATI ORIGINARI SONO STATI DESUNTI DALLA RELAZIONE NOTARILE AGLI ATTI
A FIBMA DEL NOTAIO DR. ANDREA FALCINELLI.

- lscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria attiva a favore di
derivante da concessione a garanzia di mutuo

fondiario, a rogito di nofaio dr. Claudio Volpe in data 28/03/2017 ai nn. 18585/11639,
iscritta a Pordenone in data 28/04/2017 ai nn. 5705/990, importo ipoteca: € 135.000,00;
importo capale: € 90. 000 00.

I bili colpiti, t

PRESENTE RELAZIONE):

- NCEU fg 32 part 78 subb 1-2, NCT fg 32 part 78: LOTTO 1 ad oggi identificato, a
seguito dellaggiornamento intervenuto, al NCEU tg 32 part 78 sub 3, NCT ig 32 part 78;
- NCEU tg 32 part 242 subb 2-3, NCT fg 32 partt 242-479: LOTTO 2 ad oggi identificato, a
sequilo dellaggiornamento intervenuto, al NCEU fg 32 part 242 subb 2-4, NCT fg 32 partt
242-479;
- NCEU fg 33 partt 71-430, NCT fg 33 partt 71-430-429-432: LOTTO 3.

| DATI ORIGINARI SONO STATI DESUNTI DALLA RELAZIONE NOTARILE AGLI ATTI
A FIRMA DEL NOTAIO DR. ANDREA FALCINELLI.

- Iscrizione di ipoteca:

derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario, a
rogito di notaio dr. Giorgio Pertegato in data 19/05/2006 ai nn. 262320/13517, iscritta a
Pordenone in data 06/06/2006 ai nn. 2925/10344, importo ipoteca: € 175.000,00,
importo capitale: € 100.000,00.
Immobili colpiti sitiin Fume Veneio (LOTTI 1-3DELLA PRESENTE BELAZIONE):
- NCEU fg 32 partt 78-481, NCT {g 32 part 78: LOTTO 1 ad ogg identificato, a seguito
dell'aggiornamento intervenuto, al NCEU ig 32 part 78 sub 3, NCT ig 32 part 78;
- NCEU fg 33 partt 71-155, NCT fg 33 partt 71-151: LOTTO 3 ad oggi identficato al
NCEU fg 33 partt 71-430, NCT {g 33 partt 71-430-429-432.

| DATI ORIGINARI SONO STATI DESUNTI DALLA RELAZIONE NOTARILE AGLI ATTI
A FIRMA DEL NOTAIO DR. ANDBEA FALCINELLI.

Dati precedenti relativi ai corpi: Terreni agricoli e manufatti {fg 33 parit 71-430-429-432)
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

21.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACGQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: Terreni agricoli @ manufatti (fg 33 partt 430-432)

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [CB] sito in Fiume Veneto {PN), Via Mazario Sauro
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: -.

Spese straordimarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: MNessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: -.

Millesimi di proprieta: -

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: -

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: -

MNote Indice di prestazione energetica: MNon specificato

Vinceli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42712004 Mo

Avvertenze ulteriori: -

Identificativo corpo: Terreni agricoli @ manufatti {fg 33 partt 71-429)
Deposito [C2] sito in Fiume Veneto (PN), Via Nazario Sauro

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: -.

Spese straordimarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: MNessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: -.
Millesimi di proprieta:-

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: -

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: -

MNote Indice di prestazione energetica; MNon specificato

Vinceli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42712004 Mo

Avvertenze ulteriori: -

22 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: - FROPRIETARIO
PER 12 IN REGIME DI COMUNIONE DEI BEM
FROPRIETARIA PER 1/2 IN REGIME DI COMUNIONE DEI BEMI proprietariosi ante 1ma-nt@nnlt:a
ad oggi . In forza di atto di compravendita - a rogito di notaio dr. Salice, in data 16/07/1966, ai nn.
40851; registrato a Pordenone, in data 27071966 ai nn. 4956/val. 196; trascritto a Udine, in data
D4/08/ 1966, ai nn. 1615114565

Mote: L'atto siriferisce agli immaokili censiti, ad ogai, come segue: MCEL fg 33 part 430; NCT fg 33
partt 4300 derivante dal frazionamento della part 151 (ex 119/0) NCT fg 33 part 432,

Titolare/Proprietario: m - PROPRIETARIO
proprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di atto di compravendita - a rogito d notaio dr.

Salice, in data 17121966, a nn. 42510, registrato a Pordenone, in data 28/12/1966, ai nn.
8251l 199, mod. II; trascritto a Uding, in data 16/01/1867, ai nn. 107 3/982,

Mote: L'atto siriferisce agli immobili censiti, ad 0ggi, come segue: NCEU fg 33 part 71 MCT fg 33
partt 71 derivante dalla fusione della part 71 con la part 428 {gia partt 155, ex 119/e) MCT fg 33
part 429 derivante dalla soppressione, perfraziocnamento, della part 155,

Dati precedenti relativi ai corpi: Terreni agricoli e manufatti (fg 33 partt 71-430-429-432)
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

23. PRATICHE EDILIZIE:

Deposito [C2] sito in frazione: Bannia, Via Nazario Sauro

Mumero pratica 294
Intestazione:
Tipo pratica: Condono Edlizio tratto dalla legge 47185

Fer lavor: fabbricato adibito a ricovero attrezzature agricole

Dggetto: nuova costruzions

Fresentazione in data 06/11/1986 al n. di prot. 9791

L'importo & stato saldato? SI. Importo saldato: lire 219.000 (= euro 113,10}, Importo residuo: €
0,00

MOTE: La pratica di condono edilizio aveva ad oggetto esclusivaments una tettoia aperta di mg
5343 (vedasi relativo all. n. 03.5), |a situazione attuale risulta, pertanto, non regolare e le relative
opere per il ripristing del luoghi, non essendo sanabili, andranno demolite a cura & spese
dellaggiudicatario (v al. n. 83.1).

Dati precedenti relativi ai corpi: Terreni agricoli e manufatti (fg 33 partt 71-429)

23.1Conformita edilizia:

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita; A seguito di formale accesso agli atti presso 'ufficio
tecnico comunale, non & stato possibile rilevare la presenza di alcuna pratica edilizia inerente 1a
stalla censita catastalmente al fg 33 part 430,

Demolizione & smaltimento stalla, compreso materiale in eterit (importo indicativo) € 4.000,00
Oneri Totali: €4.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

Dati precedenti relativi ai corpi: Terreni agricoli @ manufatti (fg 33 partt 430-432)

Deposito [C2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: || manufatto di circa 160 mag (fg 33 part 71) era stato
ogoetto di pratica di condono edilizio n. 284 del 1986 ed aveva ad oggetto esclusivaments una
tettoia aperta di mg 63,43 (vedasi relativo all. n. 83.5): |a situazione attuale risulta, pertanto, non
regolare & le relative opere per il ripristing dei luoghi, non essendo sanabili, andranno demaolite a
cura e spese dell'aggiudicatario (v ail. n. 03.1).

Demolizione e smaltimento per ripristing situazione condonata, compreso materiale in stemit
{importo indicativo) € 6 000,00

Demolizione & smaltimento altri corpi di fabbrica (tettoie & cisterna), compreso materiale in stemit
{importo indicativo) € 5.000,00

Oneri Totali: € 11.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

Dati precedenti relativi ai corpi: Terreni agricali e manufatti (fg 33 partt 71-429)

23.2Conformita urbanistica:

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] e Deposito [C2]

Strumento urbanistico Approwvato:; Mon specificato
Zona omogenea: E6 - AGRICOLA PRODUTTI VA
Morme techiche di attuazione: Siorimanda & certificato d destinazione

urbanistica in cui si evidenzia, tra le altre
informagzioni, anche l'assoggettamento dei beni
ala fascia di rispetto corsi d'acqua ex art. 142
DLgs. n. 4272004 (ali. n. 03.4)
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

Immobile sottoposto avincolo di caratters -
Urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la @]
commerciabilita’?

Mella wendita dovranno essere previste MO
pattuizioni particolari?

Residua potenzialita edificatoria; O

Se si, guanto:; -
Cichiarazione di conformita con il PRG/PGT. Sl

MNote sulla conformita:

Messuna.
Dati precedenti relativi ai corpi: Terreni agricoli @ manufatti (fg 33 partt 71-430-429-432)

Descrizions: Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] di cui al punto Terreni agriceli e
manufatti (fg 33 partt 430-432)

NCEUINCT FG 33 PART 430

Trattasi di manufatto in legno adibito a stalla per cavalli, sviluppata ad un solo piano fuor terra,
composto da n. 3 locali stalla, deposito, fienile e tettoia aperta (per complessivi mg 100 circa di
sagoma).

L'accesso avviene per tramite del tratto privato di via Mazario Sauro (fg 33 partt 207-158-435-221-157-
434-71-153-456-429) che risulta, nella parte finale verso nord-est non asfaltato.

L'area perinenziale, censita con la particella 430 (ente urbano di catastali mg 1.465), risulta recintata
con staccionata in legno e lasciata inerbita per la sgambatura dei cavalli (lungo il lato sud-est la
staccionata NOMN coincide con il confine catastale).

Caratteristiche:

- struttura portante verticale e tamponamenti in legno;

- copertura parte in pannelli tipo "monopans!”, parte in onduling di lamiera & parte in lastre di eternit.

NCT FG 33 PART 432

Terreno di catastali mg 7.760, parte lasciato incolto, parte adibito ad orto &, per circa il 0% della
superficie, rimboschita con piante di varia essenza tigli, platani, acacie, etc. di eta non superiore ai 20
anni.

Mella posizione centrale della part 422 & stata rilevata la presenza di un modesto manufatto in legno
{la classica "casetta in legno") anch'essa andra rimossa a cura e spese dell'aggiudicatario.

La propriea non risulta recintata.

Dalla relazione notarile agl atti a firma del notaio dott. Andrea Falcinelli, & emersa la presenza di una
"senvift ol fransifo per ogni Wso e mezzo su una striscia oi ferrena della larghezza oi 4 mefria patfire
dalla sfrada comunale di Taledo, fa cwi mezzeria s frova In corrisgondenza del lafo nord-ovest del ola
mapp. 11%¢ al foglio 33, a carico del pla mappall 118%c e {1580 e a favare del gia foglio 33, mappal
1%h e ri".

1. Quota e tipologia del diritto
102 di Piena proprieta

Eventuali comproprietar:
Messuno

2. Cluota e tipologia del diritto
142 di Piena proprieta

Eventuall comproprietan:
Messuno
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

Superficie complessiva di circa mg 9.225,00

E' posto al pianag: -

L'edificio & stato costruito nel; -

L'edificio & stato ristrutturato nel -

L'unita immaobiliare & identificata con il numero: -; ha un'altezza utile interma di circa m. -

L'intero fabbricato & composto dan. 1 piani complessivi di cui fuoriterra n. 1 e di cui interratin. -

Stato di manutenzione generale: sufficiente

Condizioni generali dellimmobile; L'immokile (fg 33 part 430) aprare in condizioni consone per la
destinazione cui & adibito,

8 segnala la presenza di lastre di eternit costituenti parte della copertura della stalla: in sede di
rimozione del manufatto (in quanto non sanabile) andra smaltito nel rispetto delal normativa, il tutto a
cura e spese dell'aggiudicatario. Di quanto prima si & tenuto conto nella valutazionse del presente lotio
di vendita.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Si ritiene di valutare il corpo del presente lotto 3 come terrenc agrioolo, stante la non sanabilith della
stalla ivi presente.

Destinazione FParametro Superficie reale Coeff. Superficie equivalente |Prezzo unitario
Terreno MCT fg 33 superf. esterna 1.465 00 1,00 146500 €450
part 430 lorda
Terreno NCT fg 33 superf. esterna 7.re0 00 1,00 776000 €450
part 432 lorda

922500

Descrizione: Deposito [C2] di cui al punto Terreni agricoli e manufatti {fg 33 partt 71-429)

NCEUINCT FG 33 PART 71

Trattasi di manufatto avente struttura verticale in cemento gettato in opera, tamponamenti in blocchi di
cls, copertura in legno con manto parte in pannelli del tipo "monopanel” & parte in elementi di laterizio,
pavimenti in cs liscio, sviluppate ad un solo piano fuor terra, composto da n. S locali adibiti a
depositofripostiglio, we, portico (per complessivi mg 160 circa di sagoma).

In corpo staccato sono presenti ulterion corpi di fabbrica realizzati in legno ed aventi carattere
precario, oltre ad una cisterna di carburante (non pil in uso) e relativa tettoia di protezione; rilevata
anche la presenza di calcinacci (alcini interessanti anche la part 429 fg 33). [l tutto andra smaltito a
cura e spese dell'aggiudicataric,

La particella 71, nella sua porzione sud-est, vede la presenza di un laghetto formatosi per lo sgorgare
diuna sorgente di acqua.

L'accesso awviene per tramite del tratto privato di via Mazario Sauro (fg 33 partt 207-158-435-221-157-
434-71-153-456-429) che risulta, nella parte finale verso nor-est non asfaltato.

L'area pertinenziale, censita con la particella 71 (ente urbano di catastali mg 2.040), risulta recintata
con rete metallica plastificata, sia sul fronte strada che sugli altri lati

Sl segnala la presenza di alcune lastre di eternit accatastate alla rinfusa e che andranno anch'esse
smaltite a cura e spese dell'aggiudicatario.

[l manufatto di circa 160 mg era stato oggetto di pratica di condono edilizio n. 284 del 19386 ed aveva
ad oggetto esclusivamente una tettoia aperta di mq 63,43 (vedasi relativo ali. n. 83.58); la situazions
attuale risulta, pertanto, non regolare e le relative opere per il ripristing dei luoghi, non essendo
sanabili, andranno demolite a cura e spese dell'aggiudicatario (v, afl. n. 03.1).

Di quanto prima si é tenuto conto nella valutazione del presente [otto di vendita.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

NCTFG 33 PART 429

Terreno di catastali mg 1430 adibita, al momento del sopralluogo, al parcheggio automezzi; 'area
presenta superficie inghiaiata.

La proprista non risulta recintata.

1. Quota e tipologia del diritto
141 di Piena proprieta

ventuall comproprietarn:
Messuno

Superficie complessiva di circa mg 3.470,00

E' posto al piana: -

L'edificio & stato costruito nel: -

L'edificio & stato ristrutturato nel: -

L'unita immokiliare & identificata con il numero: -; ha un'altezza utile interna di circam. -
L'intero fabbricato & composto da n. - piani complessivi di cui fuori terran. - e di cui interrati n. -

Stato di manutenzione generale: sufficiente

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La superficie commerciale (superficie esterma lorda SEL) & stata determinata applicando modalith e
coefficienti previsti dal DPR 23.03. 1558 n. 138, limitatamente alla porzione d fabbricato condonata
con pratica n. 234 del 08.11.1986. Si ritiene di valutare il resto del corpo del presents Iotho 3 come
terreno agricolo, stante la non sanakilith di tutti gli altri manufatti ivi presenti,

Destinazione Pararnetro Superficie reale Coeff, Superficie equivalente |Prezzo unitario

Tettoia conforme superf. esterna lorda F3,00 100 B30 £10000
CEUfg 33 part 71

Terrenn superf. esterna lorda 1.977 00 1,00 1.977 00 €70
pertinenziale MCT fy
13 part 71 (= my
2040 - mg B3

Terreno WCT fg 33 superf. esterna lorda 100 1.430,00 €500
part 429 (sup.
ratastale)

3.470,00 3.470,00

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Feriodo: 2° semestre 2023

Zona: Extraurbana

Tipo di destinazione:

Tipologia: Laborator

Superficie di riferimento: Lorda

Stato congervativo: Normals

Valore di mercato min (€/maq): 250,00

Valore di mercato max (£imaq): 350,00
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

24. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

241

242

Criteri e fonti:

Criteri di stima

Fer la valutazione dellimmobile de quo si & adottato il criterio sintetico - comparativo
indiwiduando il valore di mercato riscontrabile in zona per immakili consimili, tenendo conto
ditutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche ed in particolare modo che:

a) la vendita avviene attraverso un'asta giudiziaria visto e piaciuto, senza alcuna garanzia
per vizifdifetti sia occulti che visibili, con l'indicazione d un prezzo a base dasta finalizzato
ad incentivare la partecipazione di potenziali acquirenti;

bl sono present formalita pregiudizievoli da cancellare a cura e spese dell'agaiudicatario;

cl sono presenti dei corpi insanabili che andranno demcliti 8 cura & spese
dell'aggiudicatario {con anche presenza di eternit);

dj sono presenti difformita catastali da sanare a cura e spese dellaggiudicatario;

g l'accesso avviene attraverso porzione privata di via Mazario Sauro, in parte non asfaltata;
fi posizione periferica rispetto all'abitato della frazione di Bannia.

Elenco fonti:
Catasto di Pordenone;

Zonservatoria dei Registri Immobiliar di Pordenone;
Ufficio tecnico di Fiume Veneto.

Valutazione corpi:

Terreni agricoli e manufatti (fg 33 partt 430-432). Stalle, scuderie, rimesse,
autorimesse [C8]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 41.512 50,
Destinazione Superficie Valore Unitario Valore
Equivalente Complessivo

Terreno NCT fg 33 1.465,00 € 4,50 € 6.592,50
part 430

Terreno NCT tg 33 7.760,00 € 4,50 €34.920,00
part 432

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €41.512,50
Valore Corpo £41.512,50
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero £41.512,50
Valore complessivo diritto e quota €41.512,50

Terreni agricoli @ manufatti (fg 33 partt 71-429). Deposito [C2]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 27 289,00,

Destinazione Superficie Valore Unitario Valore
Equivalerte Complessivo
Teltoia conforme 63,00 € 100,00 € 6.300,00

NCEU tg 33 part 71

Terreno 1.977,00 £ 7,00 £ 13.839,00
pertinenziale NCT
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

fg 33 part 71 {mq
2.040 - mq 63)
Terreno NCT fg 33 1.430,00 € 5,00 € 7.150,00
pat 429  ({sup.
catastale)
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 27.280,00
Valore Corpo € 27.289,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 27.280,00
Valore complessivo diritto e quota € 27.289.00
Riassunto:

1o Immobile Superficie Valore intero | Valore diritto

Lorda medio e quota
ponderale
Terreni agricoli|Stalle, 9,225,00 €41.512,50 €41.512,50
e manufatti (fg|scuderie,
33 partt 430-|nmesse,
432) autorimesse
[Co]

Terreni agricoli| Deposito [G2] 3.470,00 € 27.289,00 € 27.289,00
e manufatt (fg
33 partt 71-
429)

Adeguamenti e correzioni della stima;

Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmediatezza della vendita

giudiziaria & per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G E.

{min.15% ) £10.320,23
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale:

€ 17.400,00
Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato difatto in cui £ 41.081,28
Si trova;
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 80 /2023

Allegati - PARTE INTEGRANTE E SOSTANZIALE DEL PRESENTE RAPPORTQ DI VALUTAZIONE

ALLEGATI RELATIVIALLOTTO 1) IMMOEBILE IN FIUME WYENET O, WIA M. SAURC M. 51
MCEU FG 32 PART 78 SUEE 1-2
Allegato 01.1 - Schema di rilievo
Allegato 01.2.1 - Misure catastali pre-aggiornamento
Allegato 01 2.2 - Aggiornamento catastale (tipo mappale + docfa) e visure aggiornate
Allegato 01.3.1 - Elaborato planimetrico e planimetria catastale pre-aggiornamento
Allegato 01.3.2 - Elaborato planimetrico e planimetrie catastali aggiornate
Allegato 014 - Pratiche edilizie;
Mulla osta del 12051969, prot. n, 2482 (all. h 014, 1)
Mulla osta del 12041973, prot. n. 2118 (ail.n. 01.4.2)
Autorizzazione del 22 121992, n 17492 (&l n. 01.4.3)
C.E.in sanatoria del 14.01.2002, n. 3.541/95 (gl n. 01.4.4)
Comunicazione dell'ufficio tecnico comunale (il n. 01.4.5)
Allegato 01.5 - Documentazione fotografica
Allegato 016 - Verbale di accesso

ALLEGATI RELATIVI AL LOTTO 2} IMMOEILE IN FIUME VENETO, VIA M. SAURD M. 49
NCEU FG 32 PART 242 SUBE 2-3 + MCT FG 32 PART 479

Allegato 02 1 - Schema di rilievo

Allegato 02 2 1 - Visure catastali pre-aggiornamento

Allegato 02 2.2 - Aggiornamento catastale (tipo mappale + docfa) e visure aggiornate

Allegato 02 3.1 - Elaborato planimetrico e planimetrie catastali pre-aggiormameanto

Allegato 02 3.2 - Elaborato planimetrico e planimetria catastale aggiornata del sub 4 (ex sub 3)
Allegato 02 4 - Licenza di costruzione del 06 10,1967, prat. n. 16/1967

Allegato 02 5 - Documentazione fotografica

Allegato 02 6 - Verbale di accesso

ALLEGATI RELATIVI ALLOTTO 3) TERREN AGRICOLI E MAMUFATTI
NCEU FG 33 PARTT 71-430, NCT FG 33 PARTT 71-430-429-432
Allegato 03 1 - Schema di rilievo part 71

Allegato 03 2 - Estratto di mappa e visure catastali

Allegato 03 3 - Elaborati planimetrici e planimetrie catastali

Allegato 03 4 - Certificato di destinazione urbanistica

Allegato 03 5 - Pratica di condono n. 294 del 06 11.01986

Allegato 03 6 - Documentazione fotografica

Allegato 03 7 - Verbale di accesso

ALLEGATI COMUMNI AL LOTTI 1) e )

Allegato 04 1 - Estratto di mappa pre-aggiornamenti (&l n. 804.1.1) e post-aggiomamenti (ali._n.
04.1.2)

Allegato 04 2 - Estratto FRGC + NTA

Allegato 04 3 - Atto di compravendita del 29.09 1964 rep. n. 9938

Allegato 04 4 - Atto di compravendita del 2009 1968 rep. n. 13721

Allegato 04 5 - Atto di compravendita del 08 .06 1985 rep. n. 37722

Allegato 04 5 - Comunicazione archivio notarile LD relativo all'atto17 12,1966, rep. n. 42510

Allegato 047 - Atto di compravendite del 11101999, rep. n. 36108

ALLEGATI COMUMNI ATUTTIILOTTI
Allegato 05 1 - Certificati di matrimoniofanagrafici degli esecutati
Allegato 05 2 - Aggiornamento ispezione ipotecaria del 24 08 2024

Data generazione:

26-08-2024 16:5512
L'Esperto alla stima
Geom. Andrea Pasi
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