Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 / 2018

Esperto alla stima:

Codice fiscale:
Studio in:
Telefono:
Email:

Pec:

Tribunale di Belluno
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Cassa di Risparmio di Bolzano S.P.A.

contro:

N® Gen. Rep. 1/2018
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 14.05.2019

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. FABIO SANTORO

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
n. 4 lotti in Via Gera - San Nicolo di Comelico (BL)
Lotto 001 - foglio 19, particella 40, subalterno 7

Lorena Romano
RMNLRNGABS6G224D

via C. Battisti 66 - 32021 Agordo
043765243/ 3495073169
studio.arcadia@alice.it
lorena.romano@geopec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018

SCHEDA SINTETICA

Diritto: piena proprieta

Bene: appartamento

Ubicazione: Via Gera n. 13/b - 32040 San Nicolo di Comelico (BL)
Stato: mediocre

Dati catastali attuali: foglio 19, particella 40, subalterno 7
Differenze rispetto al pignoramento: no

Situazione urbanistico/edilizia: irregolare

Situazione catastale: irregolare

Valore di stima: euro 71.000,00

Vendibilita: scarsa

Pubblicita: siti internet e giornali di settore - vendite immeobiliari.

Occupazione: occupato dall'esecutato
Oneri: spese per regolarizzazione catastale ed edilizia)
Ape: redatto in data 13.03.2019
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 / 2018

Beni in San Nicolo' Di Comelico (BL)
Localita Gera

Lotto: 001

1. Quota e tipologia del diritto
Corpo: A - appartamento subalterno 7

s00/ 1000 - ©icn: proprieta
Cod. Fiscale: (NN
Residenza: (S (-

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (| ] ] - Data Matrimonio: (NG

s00/ 1000 - Ficna proprieta
LSS ZzZ0 ]
Residenz: QN -

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (|} - Dat2 Matrimonio: (D

2. Dati Catastali
Corpo: A - appartamento subalterno 7
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

Dati catastali: foglio 19, particella 40, subalterno 7
Confini: nord sub 12 (B.C.N.C.); sud ed ovest corte; est sub 8.

Nella planimetria non e delineato il locale adibito a centrale termica.
Regolarizzabile mediante variazione catastale.
Onoraio e oneri catastali: euro 1.000.00.

Conformita catastale: NO

3. Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicate nell'atto di pignoramento
Corpo: A - appartamento subalterno 7
si

4. Condizioni dell'immobile
Corpo: A - appartamento subalterno 7
Stato: scarso

5. Situazione edilizia / urbanistica

Corpo: A - appartamento subalterno 7
Conformita urbanistica: Sl

Conformita edilizia: NO
Irregolarita riscontrate Regolarizzabili mediante

Il locale adibito a centrale termica ad uso pratica edilizia
esclusivo dell'unitd immobiliare & stato

Oneri regolarizzazione:
realizzato al piano primo nella porzione "in
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018

corso di costruzione". Trattasi di difformita @ Pratica edilizia a sanatoria. S5anzione determinata dal
interne all'immebile che non incidono sul responsabile del procedimento da un minimo di euro 516 ad
un-massimo di suro 5.164: € 516,00

vincolo ambientale. Onorario del tecnico per redazione pratica edilizia: € 2.000,00

Stato di possesso
Corpo: A - appartamento subaiterno 7

Occupato da (i GGG - (- ic!ia, in qualita di comproprietario dell'immobile

Oneri
Corpo: A - appartamento subalterno 7
Spese condominiali arretrate ultimi due anni: Nessuna,

APE
Corpo: A - appartamento subalterno 7

Certificato energetico presente: Sl
Redatto in data 13.03.2019

Altre avvertenze

10. Vendibilita

scarsa.

Lo stabile di cui fa parte |'unita residenziale & stato realizzato negli anni '70. L'immobile nel
suo complesso é di notevoli dimensioni e con diversi tipi di finitura e destinazione d'uso ed e
carente di opere di manutenzione ordinaria e straordinaria. Esternamente il fabbricato e allo
stato grezzo, come pure la maggior parte della superficie interna del fabbricato. Al piane
terra & presente un deposito/magazzino occupato da un'attivita artigianale ormai dismessa,
Tali caratteristiche incidono negativamente sul grado di commerciabilita del lotto in quanto
l'intero immaobile potrebbe risultare appetibile esclusivamente ad imprese operanti nel
settore immobiliare interessate ad ultimare le opere edilizie rimaste incomplete,
frazionando l'intero stabile in pit unita immobiliari con destinazione residenziale e posti au-
to. All'attualita il fabbricato é parzialmente utilizzabile.

11. Pubblicita

La vendita dovrebbe essere pubblicizzata su siti internet e sui giornali di settore - vendite
immaohbiliari

12. Prezzo

Prezzo da libero: € 71.000,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A - appartamento subalterno 7.

Abitazione di tipo civile [A2]

Quota e tipologia del diritto

500/1000 i - Ficna proprieta

cod. Fiscale: (| D

Residenz: QG ©' )

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (|} - Dat= Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto
500/1000 o (N - Picna proprieta
Cod. Fiscale: (D

Residenz: (N -
Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (| ] - D=ta Matrimonio: (D

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: (| D - - D . | D -
S

G G O - - O R cL) | —_—
]

foglio 19, particella 40, subalterno 7, indirizzo Via Gera 13/B, piano 1, categoria A/2, classe 1,
consistenza 5 vani, superficie 94, rendita € 309,87

Confini: nord sub 12 (B.C.N.C.): sud ed ovest corte: est sub 8.

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione: si

Mella scheda catastale non é delineato il locale centrale termica.
Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

ortofoto
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 / 2018

i

2 ! o W KEr a3 o | ‘H__J

Espropriazione per pubblica utilita: no

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Gli immobili sono ubicati nella frazione Gera, in zona artigianale e residenziale.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: Ia zona é provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: scuola materna, scuola elementare, ufficio postale, negozi alimentari -
macelleria-bar

Caratteristiche zone limitrofe: artigianali

Importanti centri limitrofi: Padola, Auronzo, Misurina.

Attrazioni paesaggistiche: luoghi di interesse turistico, comprensori sciistici e naturalistici.
Attrazioni storiche:

Principali collegamenti pubblici: corriera 1 km, treno 25 km

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A - appartamento subalterno 7

L'appartamento e sito al piano primo di un edificio adibito ad abitazioni, attivita artigianale e
parzialmente in corso di costruzione.

1. Quota e tipologia del diritto

500/1000 di (R Ficn: proprieta
Cod. Fiscale: ([ NG
Residenza: (N - )

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimonio: (D

2. Quota e tipologia del diritto

500/1000 Ji R Fic: proprieta

Cod. Fiscale: (D - cn-> R -
Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (| - D=ta Matrimonio: (D
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018

Superficie complessiva di circa mg 117,00

E' posto al piano: 1

L'edificio & stato costruito nel;: 1973

L'unita immobiliare e identificata con il numero: 13/B; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70.
L'intero fabbricato & composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui n. 1 seminterrato.
Stato di manutenzione generale; scarso

Condizioni generali dell'immobile: Il sopralluogo e stato eseguito in data 05.02.2019 alla presenza del
custode di Aste 33 di Treviso

L'appartamento € sito al piano primo di un edificic adibito ad abitazioni, attivita artigianale e
parzialmente in corso di costruzione. E' posizionato sui lati sud ed ovest del fabbricato.

L'immaohbile ha I'alloggiamento per un'eventuale cabina ascensore.

Sull'intero fabbricato dalla data della costruzione non stati realizzati interventi di manutenzione
straordinaria.

Esternamente |'intero edificio si presenta allo stato grezzo (non intonaco e non tinteggiato). La maggior
parte dei parapetti dei poggioli sono provvisori, gli oscuri, i portoncini d'ingresso e le parti in legno
necessitano di interventi di carteggiatura e tinteggiatura. La pavimentazione dei terrazzi & in cemento.
Porzione della corte comune all'intero fabbricato (subalterno 12) & occupata da materiale e attrezzatura
edile di proprieta dell'impresa edile che esercita/esercitava al piano seminterrato dell'immobile.
L'ingresso all'appartamento awviene dalla corte comune (subalterno 12) attraversc una scala esterna
e/o da un vano scala interno all'immobile. Ha una terrazza, & privo di cantina e non ha un posto auto
identificato nel contesto del fabbricato e dell'area circostante.

CARATTERISTICHE DESCRITTIVE
Caratteristiche strutturali:
Balconi materiale: c.a.; condizioni: buone;
Mote: Parapetti da completare
Copertura tipologia: a falde; materiale: legno; condizioni: sufficienti;
Solai tipologia: soletta in C.a. in opera;
Strutture verticali materiale: muratura;

Enmi:l_uneniii edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: anta singola a battente materiale: legno protezione:
scuretti condizioni: sufficienti
Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno massello condizioni;
sufficienti
Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: guaina bituminosta
condizioni: buone
Pareti esterne materiale: muratura di mattoni forati coibentazione: inesistente

rivestimento: al rustico condizioni: da ristrutturare
MNote: da isolare, intonacare e tinteggiare

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: legno e vetro
condizioni: da ristrutturare
MNote: da sostituire

Impianti:

Elettrico tipologia: con cavi a vista tensione: 220V condizioni: da
ristrutturare conformita: non a norma
Mote: da mettere a norma

Termico tipologia: autonomo alimentazione: legna diffusori:
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018

termosifoni in alluminio

IMPIANTI (CONFORMITA E CERTIFICAZIONI)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico Sl
Epoca di realizzazione/adeguamento 1973
Impianto a norma NO
Esiste la dichiarazione di conformita NO
L. 46/90 e successive

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento Si
Tipologia di impianto caldaia a legna
Stato impianto buono
Potenza nominale inferiore a 35 Kw
Epoca di realizzazione/adeguamento 2012
Impianto a norma
Esiste la dichiarazione di conformita NO
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3. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: QD . | (R - GEN . | @R (o oorietari) ¢
O - B (u:ufruttuario) del mappale 40 del foglio 19 del Comune di San

Nicold di Comelico (BL). (D - || D - oprietario del mappale 41 del foglio 19 del
Comune di San Nicolé Comelico, proprietario/i ante ventennio al 07/03/1973 . In forza di atto di

assegnazione.

Titolare/Proprietario: (G - - G ) | G - G
G . - (R () | @ o= 07/03/1973 ad oggi (attuale/

proprietario/i). In forza di atto di compravendita - a rogito di notaio Collesan Angelo di S. Stefano di
Cadore (BL), in data 07/03/1973, ai nn. 22353/7356; registrato a Pieve di Cadore (BL), in data
23/03/1973, ai nn. 358 /vol 78 mod |"; trascritto a Belluno, in data 05/04/1973, ai nn. 2516/2411.

MNote: Con denuncia di variazione catastale del 29.10.1985 n. 388 veniva soppresso il mappale 41 e
veniva fuso con il mappale 40. Veniva quindi costituito il nuovo mappale 40.

4. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: prot. 141 del 17-02-1973 e successive varianti.
intestazione: (G

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavori: costruzione di un fabbricato ad uso abitazione con magazzino
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 17/02/1973 al n. di prot. 141

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

NMumero pratica: parere favorevole del 10-06-1977 e successive varianti,
Intestazione: (| | | D

Per lavori: cambiamento parziale di destinazione del piano primo e apertura nuove luc.
Oggetto: variante

Presentazione in data 31/05/1977 al n. di prot. 919

La pratica non & mai stata rilasciata.

L'agibilita non e mai stata rilasciata.

Mumero pratica: prot. 2701 del 03-11-1981 e successive varianti.
Intestazione: (|| | G

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: costruzione cantine interrate

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 24/11/1981 al n. di prot, 2512

Rilascio in data 03/11/1981 al n, di prot, 2701

L'agibilita non e mai stata rilasciata.

Numero pratica: prot. 22/82 del 21-10-1982

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: costruzione cantine e ristrutturazione 2° piano
Oggetto: ristrutturazione

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: prot. 381, pratica edilizia n. 1/89 del 08-02-1989

intestazione: (GG
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Per lavori: modifiche esterne e finiture al fabbricato
Presentazione in data 30/11/1988 al n. di prot.
La pratica non e mai stata rilasciata.

Numero pratica: pratica edilizia n. 12/93 del 05-05-1993
Intestazione: (| | D

Tipo pratica; Concessione Edilizia

Per lavori: parziale cambio d'uso del piano terra e modifiche esterne
Oggetto: ristrutturazione

Presentazione in data 16/02/1993 al n. di prot.

Rilascio in data 05/05/1993 al n. di prot. 12/93

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: parere favorevole, prot. 342, pratica edilizia n. 5/97 del 24-02-1997
Intestazione: (GG

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: realizzazione appartamenti

Oggetto: ristrutturazione

Presentazione in data 27/01/1997 al n. di prot.

La pratica non & mal stata rilasciata.

Numero pratica: parere favorevole, prot. 2095 del 28-05-2009
Intestazione: (G

Per lavori: realizzazione appartamenti

Presentazione in data 19/05/2009 al n. di prot. 1819

La pratica non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: pratica edilizia a sanatoria n. 48/92 del 10-06-1993
Intestazione: (G

Tipo pratica: Permesso a costruire in sanatoria

Per lavaori: costruzione di volume tecnico per ascensore

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 24/10/1991 al n. di prot. 3340

Rilascio in data 10/06/1993 al n. di prot. 48/92

Numero pratica: pratica edilizia a sanatoria prot. 76 del 10-06-1993

Intestazione: (D

Tipo pratica: Condono Edilizio tratto dalla legge 47/85

Per lavori: ampliamento volume ai piani terra e primo, ampliamento volume garage e cc.
Rilascio in data 10/06/1993 al n. di prot. 76

4.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2Z]
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: il locale adibito a centrale termica ad uso esclusivo
dell'unita immobiliare @ stato realizzato al piano primo nella porzione "in corso di costruzione”. Trattasi
di difformita interne all'immaobile che non incidono sul vincolo ambientale.
Regolarizzabili mediante: pratica edilizia
Pratica edilizia a sanatoria. Sanzione determinata dal responsabile del procedimento da un minimo di
euro 516 ad un massimo di euro 5.164: € 516,00
Onorario del tecnico per redazione pratica edilizia: € 2.000,00
Oneri Totali: € 2.516,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia
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4.2 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]
Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale
Zona omogenea: B2 zone residenziali semintensive
Norme tecniche di attuazione: Articolo 4
Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO
urbanistico:
Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni NO
particolari?
Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 2 mc/mg
Rapporto di copertura: > 50%
Altezza massima ammessa: 12,50 metri
Residua potenzialita edificatoria: NO

Note sulla conformita:
Nessuna.
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica
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o'

Art. &4 - ZONE DL COMPLETAMENTO RESIDENZIALE B 2.

Le zone B2, destinate ad edilizia residenziale di tipo Semi-
intengivo sono indicate nelle tavole di zonizzazione del P.R.G.
con la lara sigla. Le destinazioni d'uso sone quelle di cui al
precedenta articolo 2.

In tall zome 'edificazions & soggetta all e e guesntl norme:

1) Tipelogia edilizia: 1'adificio deve essers consequenziale alla
tipologia della zonn:isclate, a blocce, a s chiera.

2) Densith edilizis fondiaria: Ia densith edil iz ia fondiaria nen
pud superare | 2 me, /my.

3 Indice di copertura: 1'indice di copertura non deve afsere
superiore al 50%.

4) L'altezza dei fabbricati non pub essere inferiore a ml, 8,30
né superiore a ml. 12,50, n2 all'altezza degli edificl preesi-
stenti & circostanti, con l"eccezione di edifici che formino
oggerto di previsionl planivolumeiriche; sono ammesai tut ta-
via edifict di altazza diversa da adibire ad atrbvita di pubbli-
co interesse {locali destinati alla riunione, allo spattacolo, al
al divertimento, alla esposizione, al culte, al ristoro o ad
altre simili attivith; negozi, ecc,).

%) Distanza dalla strada: ove non esistano particolari allinea-
menti precostituiti, (ad es. filo strada), la distanza minima &
di ml. 5.

6) Distanza dal confine: dal confine la distanza non deve essare
inferiore a ml. 57 & consnetita tuttavia la co struzione in ade-
renza o in appogglo nel rispetto delle norme precedenti.

7) Distacco fra 1 fabbricatl: il distacco fra | fabbricatl non deve
essare Inferiore a ml. 10; & tuttavia consentits |a costruzione

in appoggio nel rispeito delle norme pre cedenti .

Art. 4 gelle N.T.A
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renzione dei giardini , dei parchi, degli apa zi liberi e del
relativo patrimonio arboreo,

Art, 17 - PRESCRIZIONE DI SPAZlI PER PARCHEGGI AUTO
VEICOLI.

Nelle nuove costruzioni ad anche naile ares di pertinanza dal
la costruzioni ste sse, debbono 2 ssere riservati appositi spazi
parchegesi in misura non infe rlore a4 anmg. perognl 20 me.

di cestrurione .

Art. 18 - PUBBLICITA' ED AFFISSIONL.

In mirto {1 te rritorio comunale ai bordi delle sedi stradali &
fatto divieto di collocare carte, scritte, insegne luminose o
apparecchi comungue pubblicivari, #ia fissi che mobili, al
di [uori degli spazri appositamente predispo sti dall'Amministra
zionz Comunale per 1'aifis sione.

Tali spazi dovranno ¢ ssere in luoghitali da non turbare le
visuali panoramiche e i caratteri ambientali e paesaggisricl.
Fossono éssere concesse deroghs solo par indf caziond di

cargiiere uristico di inferesse locale ¢ d1 segnslazions di

servizi per glf utenti stcadali,

Art. 19 - DEROGHE ALLE NORME SULLA FABBRICAZIONE.

In caso di proge ttazions unitaria di un nucleo adilizio, com-
posta 41 almene cingue fabbricatt su lowl contigud, i Sindaco ha
facolth d1 concedare deroghe alle norme sulla fabbr cazwone.

Le deroghe suddette 51 riferiscono alle misure plani-aliime-
triche pre viste dalle norme aulla fabbricazione contenite ne-
git articoli 4, 5, 6, mentre non possono esse re modificari: 1"in-
dice di fabbricabilith di zona, le distanze minime dei labbrics-

1 dalla steada principale, & guell @ da i confinl interni, limitdatas

Art 17 dellle N.T.A,
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5. STATO DI POSSESS0:

Occupato da (NG : f-iclia, in qualita di proprietario dell'immobile

Mote: Porzicne di corte comune (subalterno 12) & occupata da attrezzatura e materiale edile.

6. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
6.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
6.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Messuna.

6.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale;
Messuna.

6.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

6.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

6.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
6.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva a favore di Cassa di Risparmio di Bolzano S.P.A. contro (D

D C:rivante da: concessione a garanzia di finanziamentao,

iImporto ipoteca: € (D |mporto capitale: 4 NG

A rogito di notaio De Ciutiis Marco di Longarone (BL) in data 01/09/2008 ai nn. 29/13;
Registrato a Belluno in data 02/09/2008 ai nn. 3517/1T; Iscritto/trascritto a Belluno in data
02/09/2008 ai nn. 11155/1701
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6.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di Cassa di Risparmio di Bolzano S5.P.A. contro (D

Derivante da: concessione a garanzia di finanziamento iscritto/trascritto a Belluno in data

02/02/2018 ai nn. 1381/1147,

6.2.3 Altre trascrizioni:
Messuna,

6.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Messuna.

6.3 Misure Penali
MNessuna.

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprieta: Non e stata redatta una tabella millesimale
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: F

MNote Indice di prestazione energetica: redatta in data 13.03.2019
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A - appartamento subalterno 7

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Il criterio di misurazione per la superficie adottato nella presente valutazione é la "superficie esterna
lorda” (SEL). Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazione Immobiliari di
Tecnoborsa V edizione (2018) nel cap.18, si intende "l'area di un edificio delimitato da elementi
perimetrali verticali, misurata esternamente su cigscun piano fuori terra o entro terra alla quota
convenzionale di m 1,5 dal piano pavimento. La SEL include: lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un
mezzo (1/2) dello spessore delle murature contigue confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri
interni portanti e dei tramezzi; | pilastrifcolonne interne; lo spozio di circolozione verticale (scale,
ascensori, scale mobili, impiante di sollevamento, ecc.) ed orizzontali {corridoi, disimpegni, ecc.), la
cabina di trasformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui all'edificio; i
condotti verticali dell'aria o di altro tipo. Mentre nella determinazione della superficie principale non
sono compresi; le rampe di accesso esterne non coperte; | balconi, terrazze e simili; il porticato ricavato
all'interno della proiezione dell'edificio; gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonico; le aree
scoperte delimitate da muri di fabbrica”. Al fine di ponderare il valore delle superficie accessorie rispetto
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a quelle principali verranno adottati | cosl detti "rapporti o indici mercantili”. Con "rapporto mercantile”
viene indicato il "ropporto tra il prezzo unitario della superficie secondaria ed il prezzo unitario della
superficie principale”. Alle superfici accessorie delle terrazze verra applicato il coefficiente di
ponderazione pari a 35% della superficie principale. La superficie, computata al lordo della muratura
dell'unita immobiliare, & stata dedotta dalle misurazioni effettuate sul posto efo ricavate dalle
planimetrie catastali depositate presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Belluno - Territorio
Servizi Catastali e dal progetto depositato in Comune.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Destinazione Parametro Superficie reale / Coeff, Superficie
potenziale equivalente
Appartamento sup lorda di 87.00 1,00 87,00
pavimento | |
Terrazzi sup lorda di 30,00 0.35 10,50
pavimento -
117,00 I 97,50

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

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
La stima vene redatta secondo i criteri stabiliti dagli International Valutation Standards e dalle
Linee Guida per le valutazioni immaobiliari redatta dall'ABI, al fine di determinare il piu probabile
valore di mercato del bene immobile in oggetto, tenuto conto che la sua vendita avverra
attraverso un'asta giudiziaria.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Belluno;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Belluno;
Ufficio tecnico di 5an Nicold di Comelico (BL);
Parametri medi di zona per destinazione principale (€/mg.): OMI 850/1150 euro/mqg
Borsino Immobiliare 574/689/804 euro/maq.

8.3 Vendibilita:

scarsa

Lo stabile di cui fa parte |'unita residenziale & stato realizzato negli anni '70. L'immobile nel suo
complesso & di notevoli dimensioni e con diversi tipi di finitura e destinazione d'uso ed é
carente di opere di manutenzione ordinaria e straordinaria. Esternamente il fabbricato ¢ allo
stato grezzo, come pure la maggior parte della superficie interna del fabbricato. Al piano terra é
presente un deposito/magazzino occupato da un'attivita artigianale ormai dismessa. Tali
caratteristiche incidono negativamente sul grado di commerciabilita del lotto in quanto l'intero
immobile potrebbe risultare appetibile esclusivamente ad imprese operanti nel settore
immobiliare interessate ad ultimare le opere edilizie rimaste incomplete, frazionando l'intero
stabile in pi0 unita immobiliari con destinazione residenziale e posti auto. All'attualita il
fabbricato & parzialmente utilizzabile.

8.4 Pubblicita:
La vendita dovrebbe essere pubblicizzata su siti internet e sui giornali di settore - vendite
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immaobiliari

8.5 Valutazione corpi:

A - appartamento subalterno 7. Abitazione di tipo civile [A2]

| valore di mercato della proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punto
d'incontro della domanda e dell'offerta.

La base di valore appropriata per la stima delle garanzie immobiliari & i
come individuato dalla specifica normativa.

Il Regolamento (EU) n. 575/2013 definisce all’art. 4 comma 1, punto 76), il valore di mercato
come:

“'importo stimate al guale limmobile verrebbe venduto alla dota della valutazione in
un’‘operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di
mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell'ambito della quale entrambe le parti
hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza essere soggette a costrizioni”.

Anche le definizioni adottate negli standard internazionali sono sostanzialmente corrispondenti
alla definizione sopra richiamata:

- European Valuation Standard 2016 (EVS 1):"Vimporto stimato al guale I'immobile verrebbe
venduto allo data della volutazione in un'operazione svolta tro un venditore e un acquirente
consenzienti, alle normali condizioni di mercato dopo un’adeguata promozione commerciale,
nell’'ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e
senza alcuna costrizione”.

- International Valutation Standards (IVS): "'ammaontare stimato a cui un’attivitd o una passivita
dovrebbe essere ceduta e acquistota, allo daoto di volutozione, da un venditore e da un
acquirente privi di legami particolari, entrambi interessati allo compravendita, a condizioni
concorrenziali, dopo un’adeguata commercializzazione in cui le parti abbiomo agito entrambe in
maodo informato, consapevole e senza coercizioni".

La definizione coincide sostanzialmente sia con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni
Immobiliari di TecnoBorsa, sia con la definizione delle Linee guida ABI per le valutazioni degli
immobili in garanzia delle esposizioni creditizie.

Il "valore di vendita forzato" secondo gli standard internazionali ed il Codice delle valutazioni
immobiliari di Tecnoborsa (V edizione, capitolo 3) viene definito come segue: "si intende la
somma di danaro ottenibile dalla vendita dell'immobile nei casi in cul, per gqualsiasi ragione, il
venditore e costretto a cedere l'immaobile...." Inoltre il termine "vendito forzota” e usato spesso
in circostanze nelle quali un venditore & costretto a vendere il proprio bene immobiliare e gli @
pertanto preclusa l'attuazione di appropriate attivita di marketing per il periodo di tempo
necessario. In queste circostanze il prezze ottenibile non soddisfa la definizione del valore di
mercato.

Allo scopo di definire il piu probabile valore di mercato del bene oggetto di esecuzione
immobiliare e stato utilizzato il metodo del confronto di mercato M.C.A. (Market Comparison
Approach) che fa parte delle stime pluriparametriche in base agli IVS.

Il metodo M.C.A.;

- consente di trovare il valore che si ricerca mettendo a confronto il bene che e oggetto di
valutazione ed altri beni che wverranno chiamati "comparabili®, simili per caratteristiche
intrinseche ed estrinseche e appartenenti allo stesso segmento di mercato, che sono stati
oggetti di recenti compravendite e di cui @ conosciuto il prezzo attraverso l'acquisizione di atto
di compravendita con allegate planimetrie;

- & un metodo logico che mette a comparazione |e varie caratteristiche tecnico-economiche
degli immobili che sono presi a confronto.

Viene considerato come base di confronto tra i prezzi marginali che rappresentano la variazione
del prezzo del valore della caratteristica presa in considerazione e si basa sulla tesi per il quale il
mercato stabilira il prezzo dell'immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia fissati per gli
immobili simili.

Si ritiene che la destinazione attuale del bene oggetto di esecuzione immaobiliare, considerata la

||'||

valore di mercato”,
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tipologia dello stesso, sia la pil naturale e la piU ordinaria economicamente ma che il suo valore
sia notevolmente influenzato dalla sua localizzazione, dalle dimensioni e dai diversi tipi di
finitura dell'intero stabile e soprattutto dalle diverse tipologie di destinazione d'uso.

Per poter utilizzare il metodo di stima M.C.A. sono stati ricercati degli immobili simili a quello da
valutare, appartenenti allo stesso segmento di mercato e oggetto di recenti compravendite, Le
ricerche non hanno sortito esito positivo ad eccezione di una perizia di stima datata ottobre
2018, relativa ad un immobile oggetto di esecuzione immobiliare, sito nelle immediate vicinanze
di quello oggetto del presente elaborato, ma con destinazione diversa.

Pertanto non potendo fare un diretto raffronto tra i beni oggetto di recenti compravendite di
valore noto, verranno utilizzati, come ausilio alla stima, i valori riportati dall'Agenzia delle
Entrate - banca delle quotazioni immobiliari -2° semestre anno 2018 (OMI)- ultimo aggiorna-
mento e dal Borsino immobiliare - quotazioni febbraio 2018.

Nelle schede della banca dati dell'OMI sono riportati i valori unitari minimi e massimi delle unita
immabiliari alla data della stipula degli atti di compravendita, con uno stato di manutenzione e
conservazione normale (per la maggior parte, immaobili di non recente costruzione).

Il Barsino Immobiliare riporta i valori statistici secondo le oscillazioni dei prezzi medi di richiesta
a livello locale riferiti al beni in condizioni ordinarie (per la maggior parte, immaobili di non
recente costruzione).

| valori riportati dall'OMI per le abitazioni civili di tipo economico, con uno stato di
conservazione normale, in zona centrale, sono pari a euro/mag. 850 - 1.150.

| valori del Borsino Immobiliare, per le abitazioni civili di tipo economico, in buono stato, sono
pari a euro/maq. 574-689-804,

Ai fini della valutazione degli immaobili oggetto di elaborato peritale, il C.T.U. ha tenuto in
considerazione il contesto in cui si trova l'edificio di cui fa parte l'unita immobiliare, | servizi
offerti dalla zona, |'accessibilita carrabile e pedonale allo stabile, |'ubicazione dell'unita
immobiliare nel contesto dell'edificio; le caratteristiche tipologiche, la qualita dei materiali e
delle finiture, la distribuzione planimetrica dell'alloggio e |'ampiezza degli spazi interni, la
vetusta, la classe energetica, lo stato di conservazione ma soprattutto le notevoli dimensioni
dell'intero immaobile, i diversi livelli di finitura, le diverse destinazioni d'uso e 1 lavori di
ultimazione delle opere esterne.

Il prezzo stimato & comprensivo delle parti comuni e condominiali, Sussiste la possibilita di
parcheggiare l'auto sulla corte comune {subalterno 12) verso il lato nord. L'accesso alla corte
comune verso il lato sud & possibile solo passando attraverso le aree identificate con i subalterni
17 e 18 di proprieta di (|| |} - on oggetto di esecuzione
immobiliare. Su tali subalterni e su porzione del sub 12 (corte comune) insiste la strada di
accesso al lotto (mappale 40) dalla via pubblica.

Alla luce di quanto sopra la scrivente ritiene di adottare, per la stima, come valore unitario
base eura/maq. 900,

Destinazione Superficie Equivalente  Valore Unitario Valore Complessivo
Appartamento g7.00 € 900,00 € 78.300,00
Terrazzi 10,50 € 900,00 €9.450,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 87.750,00

Valore corpo € 87.750,00

Valore Accessori € 0,00

Valore complessivo intero € 87.750,00

Valore complessivo diritto e quota € 87.750,00

Pag. 30
Ver. 3.0

Edicom Finance srl

Firmato Da: ROMARND LOREMA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG GA 3 Senalé: 428275627 ecad 64802621234 TIECOb

Te




Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018

Riepilogo:
1D Immaobile Superficie Lorda Valore intero | Valore diritto e
medio ponderale | quota
A - appartamento | Abitazione di tipo | 97,50 € 87.750,00 € 87.750,00
subalterno 7 civile [A2]

8.6 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 13.162,50
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.516,00

Costi di cancellazione oneri e formalita: £ 0,00
Giudizio di comoda divisibilita: la divisibilita non viene considerata in
quanto non attuabile fisicamente e strutturalmente all'immobile

oggetto di stima

8.7 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 71.071,50
trova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero”: € 71.000,00

Data generazione:
02.04.2019

L'Esperto alla stima
Lorena Romano

Il presente elaborato peritale € stato inviato, a mezzo A.R., agli esecutati.
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Esperto alla stima:

Codice fiscale:
Studio in:
Telefono:
Email:

Pec:

Tribunale di Belluno
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Cassa di Risparmio di Bolzano S.P.A.

contro:

N® Gen. Rep. 1/2018
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 14.05.2019

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. FABIO SANTORO

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
n. 4 lotti in Via Gera - San Nicolo di Comelico (BL)
Lotto 002 - foglio 19, particella 40, subalterno 8

Lorena Romano
RMNLENBABS6G2240

via C. Battisti 66 - 32021 Agordo
043765243
studio.arcadia@alice.it
lorena.romano@geopec.it
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SCHEDA SINTETICA

Diritto: piena proprieta

Bene: appartamento

Ubicazione: Via Gera n. 13 - 32040 San Nicolo di Comelico (BL)
Stato: mediocre

Dati catastali attuali: foglio 19, particella 40, subalterno 8
Differenze rispetto al pignoramento: no

Situazione urbanistico/edilizia: regolare

Situazione catastale: regolare

Valore di stima: euro 66.000,00

Vendibilita: scarsa

Pubblicita: siti internet e giornali di settore - vendite immeobiliari.
Occupazione: libero

Ape: redatto in data 13.03.2019
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Beni in San Nicolo' Di Comelico (BL)
Localita Gera

Lotto: 002

1. Quota e tipologia del diritto
Corpo: A - appartamento subalterno 8

500/ 1000 - ©icna proprieta
Cod. Fiscale: (MMM
Residenz:: (N - .

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (|| ]l - Data Matrimonio: (NG

so0/ 1000 - Ficna proprieta
Cod. Fiscale: (| D
Residen:: QG ©' )

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (|} - 0=t2 Matrimonio: (D

2. Dati Catastali
Corpo: A - appartamento subalterno 8
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]
Dati catastali: foglio 19, particella 40, subalterno 8
Confini: nord sub 9; sud ed est corte; ovest sub 7.

Conformita catastale: SI

3. Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicate nell'atto di pignoramento
Corpo: A - appartamento subalterno 8
S

4, Condizioni dell'immobile

Corpo: A - appartamento subalterno 8
Stato: scarso

5. Situazione edilizia / urbanistica
Corpo: A - appartamento subalterno 8
Conformita urbanistica: 5l

Conformita edilizia: S

6. Stato di possesso
Corpo: A - appartamento subalterno 8
Libero
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7. Oneri

Corpo: A - appartamento subalterno 8
Spese condominiali arretrate ultimi due anni: Nessuna.
Nessuna

8. APE

Corpo: A - appartamento subalterno 8
Certificato energetico presente: 5l
Redatto in data 13.03,2019

9. Altre avvertenze

10. Vendibilita

scarsa.

Lo stabile di cui fa parte 'unita residenziale & stato realizzato negli anni '70. L'immobile nel
suo complesso & di notevoli dimensioni e con diversi tipi di finitura e destinazione d'uso ed &
carente di opere di manutenzione ordinaria e straordinaria. Esternamente il fabbricato é allo
stato grezzo, come pure la maggior parte della superficie interna del fabbricato. Al piano
terra & presente un deposito/magazzino occupato da un'attivita artigianale ormai dismessa.
Tali caratteristiche incidono negativamente sul grado di commerciabilita del lotto in quanto
I'intero immobile potrebbe risultare appetibile esclusivamente ad imprese operanti nel
settore immobiliare interessate ad ultimare le opere edilizie rimaste incomplete,
frazionando l'intero stabile in piu unita immobiliari con destinazione residenziale e posti au-
to. All'attualita il fabbricato é parzialmente utilizzabile.

11. Pubblicita
La vendita dovrebbe essere pubblicizzata su siti internet e sui giornali di settore - vendite
immaobiliari

12. Prezzo

Prezzo da libero: € 66.000

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A - appartamento subalterno B.

Abitazione di tipo civile [A2]

Quota e tipologia del diritto

s00/1000 di (R - -2 proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (I -

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- 0atz Matrimonio: (D
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Quota e tipologia del diritto

s00/1000 i - Ficna proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: ([ -

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (] D=ta Matrimonio: (| EEEGDN

Identificato al catasto Fabbricati:

intestazione: (G - - G :.) | G
———

Gl G D - (D G . | I
)

foglio 19, particella 40, subalterno 8, indirizzo Via Gera 13, piano 1, categoria A/2, classe 1,
consistenza 5 vani, superficie 94, rendita € 309,87

Confini: nord sub 9; sud ed est corte; ovest sub 7.

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione: si

Per guanto sopra si dichiara |la conformita catastale

ortafato
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Espropriazione per pubblica utilita: no

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Gli immobili sono ubicati nella frazione Gera, in zona artigianale e residenziale.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona e provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: scuola materna, scuola elementare, ufficio postale, negozi alimentari -
macelleria-bar

Caratteristiche zone limitrofe: artigianali

Importanti centri limitrofi: Padola, Auronzo, Misurina.

Attrazioni paesaggistiche: luoghi di interesse turistico, comprensori sciistici e naturalistici,
Attrazioni storiche:

Principali collegamenti pubblici: corriera 1 km, treno 25 km

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A - appartamento subalterno 8

L'appartamento & sito al piano primo di un edificio adibito ad abitazioni, attivita artigianale e
parzialmente in corso di costruzione.

1. Quota e tipologia del diritto

500/1000 ¢ (N Picna proprietd

Cod. Fiscale: (D

Sty S——
Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (|} - D=ta Matrimonio: (D

2. Quota e tipologia del diritto

s00/1000 di ([ Ficna proprieta

Cod. Fiscale: (HMTNEEED

Residenz> (R -

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (| j - D2ta Matrimonio: (D
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Superficie complessiva di circa mg 109,00

E' posto al piano: 1

L'edificio e stato costruito nel: 1973

L'unita immobiliare e identificata con il numero: 13; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70

L'intero fabbricato € composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui n. 1 seminterrato.
Stato di manutenzione generale: scarso

Condizioni generali dell'immobile: Il soprallucgo e stato eseguito in data 05.02.2019 alla presenza del
custode di Aste 33 di Treviso.

L'appartamento & sito al piano primo di un edificioc adibito ad abitazioni, attivita artigianale e
parzialmente in corso di costruzione. E' posizionato sui lati sud ed est del fabbricato.

L'immobile ha I'alloggiamente per un'eventuale cabina ascensore,

Sull'intero fabbricato dalla data della costruzione non stati realizzati interventi di manutenzione
straordinaria.

Esternamente |'intero edificio si presenta allo stato grezzo (non intonaco e non tinteggiato). La maggior
parte dei parapetti dei poggioli sono prowvisori, gli oscuri, i portoncini d'ingresso e le parti in legno
necessitano di interventi di carteggiatura e tinteggiatura. La pavimentazione dei terrazzi @ in cemento.
Porzione della corte comune all'intero fabbricato (subalterno 12) & occupata da materiale e attrezzatura
edile di proprieta dell'impresa edile che esercita/esercitava al piano seminterrato dell'immobile.
L'ingresso all'appartamento avviene dalla corte comune (subalterno 12) attraverso una scala esterna
efo da un vanao scala interno all'immaobile. Ha una terrazza, & prive di cantina e non ha un posto auto
identificato nel contesto del fabbricato e dell'area circostante.

CARATTERISTICHE DESCRITTIVE
Caratteristiche strutturali:
Balconi materiale; c.a.; condizioni; buone;
MNote: Parapetti da completare
Copertura tipologia: a falde; materiale: legno; condizioni: sufficienti;
Solai tipologia: soletta in C.a. in opera;
Strutture verticali materiale: muratura;

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: anta singola a battente materiale: legno protezione:
scuretti condizioni: sufficienti

Infissi interni tipologia: a battente materiale; legno massello condizioni:
sufficienti
Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: guaina bituminosta

condizioni: buone

Pareti esterne materiale: muratura di mattoni forati coibentazione: inesistente
rivestimento: al rustico condizioni: da ristrutturare
Note: da isolare, intonacare e tinteggiare

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: legno e vetro
condizioni: da ristrutturare
Mote: da sostituire
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Impianti:

Elettrico tipologia: con cavi a vista tensione: 220V condizioni: da
ristrutturare conformita: non a norma
Mote: da mettere a norma

Termico tipologia: stufa a legna alimentazione: legna
Note: sono presenti i termaosifoni ma l'alloggio & privo di
caldaia

IMPIANTI (CONFORMITA E CERTIFICAZIONI)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico ' 51

Epoca di realizzazione/adeguamento 1973

Impianto a norma

Esiste la dichiarazione di conformita NO
L. 46/90 e successive
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3. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: (NG - D - D - | ) (- oorictari) e
T . B (usufruttuario) del mappale 40 del foglio 19 del Comune di San
Nicold di Comelico (BL). (D - ' B orocrietario del mappale 41 del foglio 19 del

Comune di San Nicoldé Comelico, proprietario/i ante ventennio al 07/03/1973 . In forza di atto di
assegnazione.

Titolare/Proprietario: (D - - D . | D - D
D - - D (L) | G | 07/03/1973 ad oggi (attuale/|

proprietario/i) . In forza di atto di compravendita - a rogito di notaio Collesan Angelo di 5. Stefano di
Cadore (BL), in data 07/03/1973, ai nn. 22353/7356; registrato a Pieve di Cadore (BL) , in data
23/03/1973, ai nn. 358 /vol 78 mod |"; trascritto a Belluno, in data 05/04/1973, ai nn. 2516/2411.

Note: Con denuncia di variazione catastale del 29.10.1985 n. 388 veniva soppresso il mappale 41 e
veniva fuso con il mappale 40, Veniva quindi costituito il nuovo mappale 40.

4. PRATICHE EDILIZIE:

Mumero pratica: prot. 141 del 17-02-1973 e successive varianti.

Intestazione: (G

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavori: costruzione di un fabbricato ad uso abitazione con magazzino
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 17/02/1973 al n. di prot. 141

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: parere favorevole del 10-06-1977 e successive varianti.
Intestazione: (| D

Per lavori: cambiamento parziale di destinazione del piano primo e apertura nuove luci
Oggetto: variante

Presentazione in data 31/05/1977 al n. di prot. 919

La pratica non & mai stata rilasciata.

L'agibilita non e mai stata rilasciata.

Numero pratica: prot. 2701 del 03-11-1981 e successive varianti.

Intestazione: (G

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: costruzione cantine interrate

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 24/11/1981 al n. di prot. 2512
Rilascio in data 03/11/1981 al n, di prot. 2701
L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: prot. 22/82 del 21-10-1982
intestazione: (G
Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: costruzione cantine e ristrutturazione 2° piano
Oggetto: ristrutturazione

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: prot. 381, pratica edilizia n. 1/89 del 08-02-1989
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intestazione: (G

Per lavori: modifiche esterne e finiture al fabbricato
Presentazione in data 30/11/1988 al n. di prot.
La pratica non € mai stata rilasciata.

Numero pratica: pratica edilizia n. 12/93 del 05-05-1993
Intestazione: (| D

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: parziale cambio d'uso del piano terra e modifiche esterne
Oggetto: ristrutturazione

Presentazione in data 16/02/1993 al n. di prot.

Rilascio in data 05/05/1993 al n. di prot. 12/93

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: parere favorevole, prot. 342, pratica edilizia n. 5/97 del 24-02-1997
intestazione: (G

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: realizzazione appartamenti

Qggetto: ristrutturazione

Presentazione in data 27/01/1997 al n, di prot.

La pratica non & mai stata rilasciata.

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: parere favorevole, prot. 2095 del 28-05-2009
Intestazicne: (| D

Per lavari: realizzazione appartamenti

Presentazione in data 19/05/2009 al n. di prot. 1819

La pratica non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: pratica edilizia a sanatoria n. 48/92 del 10-06-1993

Intestazione: (G

Tipo pratica: Permesso a costruire in sanatoria

Per lavori: costruzione di volume tecnico per ascensore
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 24/10/1991 al n. di prot. 3340
Rilascio in data 10/06/1993 al n. di prot. 48/92

MNumero pratica: pratica edilizia a sanatoria prot. 76 del 10-06-1993

intestazione: (N

Tipo pratica; Condono Edilizio tratto dalla legge 47/85
Per lavori: ampliamento velume ai piani terra e primo, ampliamento volume garage e cc.
Rilascio in data 10/06/1993 al n, di prot, 76

4.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo civile [A2]
Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia.
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4.2 Conformita urbanistica:
Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale
Zona omogenea: B2 zone residenziali semintensive
Norme tecniche di attuazione: Articolo 4
Immaobile sottoposto a vincolo di carattere NO
urbanistico:
Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciahilita?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni NO
particolari?
Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 2 mc/mag
Rapporto di copertura; > 50%
Altezza massima ammessa: 12,50 metri
Residua potenzialita edificatoria: | NO

Note sulla conformita:
MNessuna,
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica
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-

Art, 4 - ZONE DI COMPLETAMENTO RESIDENZIALE B 2.

Le zone B2, destinate ad edilizia residenziale di tipo seml-
intensive sono indicate nelle tavole di ronizzazione del P.R.G.
con la lara :.i_g'ln_ Le destinazioni d'uso sono gualle di cui al
pracedente articolo .

In talt zome |'adificazions & soggatta Alle s& guantl norme:

1} Tipelogia edilizia: 'edificio deve assere consequenziale alla
tipologia della zona:isolate, a blocce, a schiera.

2} Densith edilizis fondiaria: la densitk edil i zia fondiaria non
pud superare L 2 me. /mq.

3} Indice di copertura: |'indice di copertura non deve essere
superiore al 50%.

4) L'altezza dei fabbricati non pud sssere inferiore & ml, 8,50
né superiore a ml. 12,50, n@ all'altezza d egli edificl preesi-
stenti & circostanti, con 'eccezione di ed ifici cha formino
aggetto di previsionl planivolumetriche; sono ammessi tut ta-
via edifici di altezza divarsa da adibire ad ativith 41 pubbli-
co interesse (locali destinati alla riunione, allo spettacolo, &l
al divertimento, alla esposirione, al culte, al ristoro o ad
altre simili attivith; negozl, ece.).

5} Distanza dalla strada: ove non esisteno particolari allinea-
menti precostituiti, (ad es, filo stradal, la distanza minims &
diml. 5.

6) Distanza dal confiné: dal confine la distanza non deve essera
inferiore a ml. 5; & consnetita tuttavia la co struzione in ada-
renza o in appogaic nel rispetto delle norme precedenti.

7) Distacco fra 1 fabbricati: il distacco fra | fabbricatl non deve
essare inferiore a ml. 10; & tmtavia coansentita 1B costruziona

in appoggio nel rispetto delle norme pre cedenti .

Art. 4 gelle N.T.A
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tenzione del giardini, dei parchi, degli spa zt liberi @ del
relativo patrimonio arbores,

Art, 17 - PRESCRIZIONE DI SPAZI PER PARCHEGGL AUTO
VEIQOLI.

Helle nuove costruzioni ed anche nalle aree di pertinenza del
le costruzioni swe sse, debbono ¢ sseme riservati appositi spazi
parchegst in misura non inferiore 8 enmyg. per ogni 20 me,

di costrisions .

Art. B - PUBBLICITA' ED AFFISSIONI.

In turts {1 tetritorio comunale ai bordi della sedil stradaii &
fatto divieta di collocare carte, scritte, insegne luminose o
gpparecchi comungue pubblicivari, sia [1s531 che mobill, &l
d1 fueri degli spazi ap positamente predispo sii dall'Amministra
zione Comunale per 1'affi s sione.

Tali spazi dovranno essere in luoghi tali da non turbare le
visuali panoramiche & i carntteri ambientali e paesaggisticd.
Possono @svere concesse deroghe solo per indlcaziond di

caratrere tu ristico di inte resse locale & d1 segnalazions di

serviel per gli utenti stradali.

Art, 19 - DEROGHE ALLE NORME SUL LA FABBRICAZIONE.

In caso di proge ttarione unita ria di un nueclss edilizio, com-
posta di almene cingue fabbricat su lord contigud, 1 Sindaco ha
facolta di concedere deroghe alle norme sulla fabbricazions.

Le deroghe suddotte si riferiscono alle misure plani-altime-
triche pre viste dalle norme sulla Fabbricazione contenite ne-
gli articoli 4, 5, 6, menire non possono esse re modificaii: 1'in-
dice di fabbricabilith di zona, le distanze minime de i labbrica-

ri-dalla stoada principale, & guelle dai confim interni, limitdma-

Art. 17 delle N.T.A.
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5. STATO DI POSSESSO:
Libero

Note: Porzione di corte comune (subalterno 12) é occupata da attrezzatura e materiale edile.

Le chiavi dell'appartamento sono in possesso di (| G

6. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
6.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente:
6.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

6.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Messuna.

6.1.3 Atti di asservimento urbanistico;
Nessuna.

6.1.4 Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

6.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
6.2.1 Iscrizioni:

- |poteca volontaria attiva a favore di Cassa di Risparmio di Bolzano S.P.A. contro (D

@ C:rivante da: concessione a garanzia di finanziamento.

Importo ipoteca: <{ D |mporto capitale: 4 EEGD

A rogito di notaio De Ciutiis Marco di Longarone (BL) in data 01/09/2008 ai nn. 29/13;
Registrato a Belluno in data 02/09/2008 ai nn. 3517/1T; Iscritto/trascritto a Belluno in data
02/09/2008 ai nn. 11155/1701
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6.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a favore di Cassa di Risparmio di Bolzano S.P.A. contro (D

Derivante da: concessione a garanzia di finanziamento iscritto/trascritto a Belluno in data
02/02/2018 ai nn. 1381/1147.

6.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

6.2.4 Aggiornamento deila documentazione ipocatastale in atti:
MNessuna.

6.3 Misure Penali
MNessuna.

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiall scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprieta: Non & stata redatta una tabella millesimale
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: F

MNote Indice di prestazione energetica: redatta in data 13.03.2019
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A - appartamento subalterno 8

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Il criterio di misurazione per la superficie adottato nella presente valutazione e la "superficie esterna lorda”
(SEL). Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazione Immobiliari di Tecno-
borsa V edizione (2018) nel cap.18, si intende "/'area di un edificio delimitato da elementi perimetrali verti-
cali, misurato esternamente su ciascun piano fuori terro o entro terra alla quoto convenzionale di m 1,5 dal
piano pavimento. La SEL include: lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore del-
le murature contigue confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi; i pila-
strifcolonne interne; lo spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianto di solleva-
mento, ecc.) ed arizzontali (corridoi, disimpegni, ecc.), la cabina di trasformazione elettrica, la centrale ter-
mica, le sale impianti interni o contigui all'edificio; i condotti verticali dell'aria o di altro tipo. Mentre nella
determinazione della superficie principale non sono compresi: le rampe di accesso esterne non coperte; i
balconi, terrazze e simili; il porticato ricavato all'interno della proiezione dell’edificio; gli aggetti a solo scopo
di ornamento architettonico, le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica”. Al fine di ponderare il valore
delle superficie accessorie rispetto a quelle principali verranno adottati i cosi detti "rapporti o indici mer-
cantili". Con "rapporto mercantile” viene indicato il "rapporto tro il prezzo unitario della superficie seconda-
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ria ed il prezzo unitario della superficie principale”. Alle superfici accessorie delle terrazze verra applicato il
coefficiente di ponderazione pari a 35% della superficie principale. La superficie, computata al lordo della
muratura dell'unita immobiliare, € stata dedotta dalle misurazioni effettuate sul posto e/fo ricavate dalle
planimetrie catastali depositate presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Belluno - Territorio
Servizi Catastali e dal progetto depositato in Comune.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Destinazione Parametro Superficie reale [ Coeff. Superficie
potenziale equivalente
Appartamento sup lorda di 83,00 1,00 83,00
pavimento
Terrazzi sup lorda di 26,00 0,35 9.10
pavimento |
109,00 92,10

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

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
La stima vene redatta secondo i criteri stabiliti dagli International Valutation Standards e dalle
Linee Guida per le valutazioni immaobiliari redatta dall'ABI, al fine di determinare il pit probabile
valore di mercato del bene immobile in oggetto, tenuto conto che la sua vendita avverra attra-
verso un'asta giudiziaria.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Belluno;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Belluno;
Ufficio tecnico di San Nicolo di Comelico (BL);
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./maq.): OMI 850/1150 euro/mq
Borsine Immaobiliare 574/689/804 euro/maq.

8.3Vendibilita:

scarsa

Lo stabile di cui fa parte |'unita residenziale & stato realizzato negli anni '70. L'immobile nel suo
complesso @ di notevoli dimensioni e con diversi tipi di finitura e destinazione d'uso ed @
carente di opere di manutenzione ordinaria e straordinaria. Esternamente il fabbricato & allo
stato grezzo, come pure la maggior parte della superficie interna del fabbricato. Al piano terra @
presente un deposito/magazzino occupato da un'attivita artigianale ormai dismessa. Tali
caratteristiche incidono negativamente sul grado di commerciabilita del lotto in quanto l'intero
immobile potrebbe risultare appetibile esclusivamente ad imprese operanti nel settore
immaobiliare interessate ad ultimare le opere edilizie rimaste incomplete, frazionando l'intero
stabile in pil unita immobiliari con destinazione residenziale e posti auto. All'attualita il
fabbricato é parzialmente utilizzabile.
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8.4Pubblicita:

La vendita dovrebbe essere pubblicizzata su siti internet e sui giornali di settore - vendite
immobiliari

8.5Valutazione corpi:

A - appartamento subalterno 8. Abitazione di tipo civile [A2]

| valore di mercato della proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punto
d'incontro della domanda e dell'offerta.

La base di valore appropriata per la stima delle garanzie immobiliari & il “valore di mercato”,
come individuato dalla specifica normativa.

Il Regolamento (EU) n. 575/2013 definisce all’art. 4 comma 1, punto 76), il valore di mercato
come:

“importo stimato ol quale limmobile verrebbe venduto allo data defla valutazione in
un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di
mercato dopo un’adeguata promozione commerciale, nell’'ambito della quale entrambe le parti
hanno agito con cognizione di cousa, con prudenza e senza essere soggette a costrizioni”.

Anche le definizioni adottate negli standard internazionali sono sostanzialmente corrispondenti
alla definizione sopra richiamata:

- European Valuation Standard 2016 (EVS 1):"Vimporto stimato al quale l'immobile verrebbe
venduto alla data della valutazione in un'operazione svolta tra un venditore e un acquirente
consenzienti, alle normali condizioni di mercato dopo un‘adeguota promozione commerciale,
nell'ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e
senza alcuna costrizione”.

- International Valutation Standards (IV5): "Mammontare stimato a cui un’attivité o una passivita
dovrebbe essere ceduta e acquistata, alla data di valutazione, da un venditore e da un acguiren-
te privi di legami particolari, entrambi interessati alla compravendita, a condizioni concorrenzia-
li, dopo un‘adeguata commercializzazione in cui le parti abbiamo agito entrambe in modo in-
formato, consapevole e senza coercizioni”,

La definizione coincide sostanzialmente sia con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni
Immaobiliari di TecnoBorsa, sia con la definizione delle Linee guida ABI per le valutazioni degli
immobili in garanzia delle esposizioni creditizie.

Il "valore di vendita forzoto" secondo gli standard internazionali ed il Codice delle valutazioni
immobiliari di Tecnoborsa (V edizione, capitolo 3) viene definito come segue: "si intende la
somma di danaro ottenibile dalla vendita dell'immobile nei casi in cui, per gualsiasi ragione, il
venditore e costretto a cedere l'immobile...." Inoltre il termine “vendita forzata” & usato spesso
in circostanze nelle quali un venditore e costretto a vendere il proprio bene immaobiliare e gli e
pertanto preclusa l'attuazione di appropriate attivita di marketing per il periodo di tempo ne-
cessario. In queste circostanze il prezzo ottenibile non soddisfa la definizione del valore di mer-
cato.

Allo scopo di definire il pil probabile valore di mercato del bene oggetto di esecuzione immobi-
liare & stato utilizzato il metodo del confronto di mercato M.C.A. (Market Comparison Appro-
ach) che fa parte delle stime pluriparametriche in base agli IVS.

Il metodo M.C.A.:

- consente di trovare il valore che si ricerca mettendo a confronto il bene che & oggetto di valu-
tazione ed altri beni che verranno chiamati "comparabili”, simili per caratteristiche intrinseche
ed estrinseche e appartenenti allo stesso segmento di mercato, che sono stati oggetti di recenti
compravendite e di cul & conosciuto il prezzo attraverso 'acquisizione di atto di compravendita
con allegate planimetrie;

- & un metodo logico che mette a comparazione le varie caratteristiche tecnico-economiche de-
gli immaobili che sono presi a confronto.

Viene considerato come base di confronto tra i prezzi marginali che rappresentano la variazione
del prezzo del valore della caratteristica presa in considerazione e si basa sulla tesi per il quale il
mercato stabilira il prezzo dell'immaobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia fissati per gli
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immobili simili.

Si ritiene che la destinazione attuale del bene oggetto di esecuzione immohiliare, considerata la
tipologia dello stesso, sia la pil naturale e la pil ordinaria economicamente ma che il suo valore
sia notevolmente influenzato dalla sua localizzazione, dalle dimensioni e dai diversi tipi di finitu-
ra dell'intero stabile e soprattutto dalle diverse tipologie di destinazione d'uso.

Per poter utilizzare il metodo di stima M.C.A. sono stati ricercati degli immobili simili a quello da
valutare, appartenenti allo stesso segmento di mercato e oggetto di recenti compravendite. Le
ricerche non hanno sortito esito positivo ad eccezione di una perizia di stima datata ottobre
2018, relativa ad un immobile oggetto di esecuzione immobiliare, sito nelle immediate vicinanze
di quello oggetto del presente elaborato, ma con destinazione diversa.

Pertanto non potendo fare un diretto raffronto tra | beni oggetto di recenti compravendite di
valore noto, verranno utilizzati, come ausilio alla stima, i valori riportati dall'Agenzia delle Entra-
te - banca delle quotazioni immobiliari -2° semestre anno 2018 (OMI}- ultimo aggiornamento e
dal Borsino immobiliare - quotazioni febbraio 2018.

MNelle schede della banca dati dell'OMI sono riportati | valori unitari minimi e massimi delle unita
immaobiliari alla data della stipula degli atti di compravendita, con uno stato di manutenzione e
conservazione normale (per la maggior parte, immobili di non recente costruzione).

Il Borsino Immobiliare riporta i valori statistici secondo le oscillazioni dei prezzi medi di richiesta
a livello locale riferiti ai beni in condizioni ordinarie (per la maggior parte, immobili di non re-
cente costruzione).

| valori riportati dall"OMI per le abitazioni civili di tipo economico, con uno stato di conservazio-
ne normale, in zona centrale, sono pari a euro/ma. 850 - 1.150.

| valori del Borsino Immaobiliare, per le abitazioni civili di tipo economico, in buono stato, sono
pari a euro/mq. 574-689-804.

Al fini della valutazione degli immobili oggetto di elaborato peritale, il C.T.U. ha tenuto in consi-
derazione il contesto in cui si trova l'edificio di cui fa parte ['unita immobiliare, i servizi offerti
dalla zona, I'accessibilita carrabile e pedonale allo stabile, l'ubicazione dell'unita immobiliare nel
contesto dell'edificio; le caratteristiche tipologiche, la qualita dei materiali e delle finiture, la di-
stribuzione planimetrica dell'alloggio e l'ampiezza degli spazi interni, la vetusta, la classe energe-
tica, lo stato di conservazione ma soprattutto le noteveli dimensioni dell'intero immaobile, i di-
versi livelli di finitura, le diverse destinazioni d'uso e i lavori di ultimazione delle opere esterne.

Il prezzo stimato & comprensivo delle parti comuni e condominiali. C'é la possibilita di parcheg-
giare |'auto sulla corte comune (subalterno 12) verso il lato nord. L'accesso alla corte comune
verso il lato sud é possibile solo passando attraverso le aree identificate con i subalterni 17 e 18
di proprieta di{ GG : on oggetto di esecuzione immobi-
liare. Su tali subalterni e su porzione del sub 12 (corte comune) insiste |a strada di accesso al lot-
to (mappale 40) dalla via pubblica.

Alla luce di quanto sopra la scrivente ritiene di adottare, per la stima, come valore unitario eu-
ro/maqg. 850 (euro/mg 900 per abitazioni di tipo economico con lavori esterni da completare
deprezzato di circa il 5% per mancanza di impianto di riscaldamento).

Destinazione Superficie Equivalente  Valore Unitario Valore Complessivo
Appartamento 83,00 € 850,00 € 70.550,00
Terrazzi 9,10 € 850,00 € 7.735,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 78.285,00

Valore corpo € 78.285,00

Valore Accessori € 0,00

Valore complessivo intero € 78.285,00

Valore complessivo diritto e quota € 78.285,00

Pag. 30
Ver. 3.0

Edicom Finance srl

Firmato Da: ROMARND LOREMA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG GA 3 Senalé: 428275627 ecad 64802621234 TIECOb

e




Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018

Riepilogo:
1D Immobile Superficie Lorda Valore intere | Valore diritto e
medio ponderale | quota
A - appartamento | Abitazione di tipo | 92,10 € 78.285,00 € 78.285,00
subalterno 8 civile [A2] |

8.6 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita £11.742,75
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

Costi di cancellazione oneri e formalita: £ 0,00

quanto non attuabile fisicamente e strutturalmente all'immobile
ogegetto di stima

8.7Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 66.542,25
trova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": € 66.000,00

Data generazione:
02.04.2019

L'Esperto alla stima
Lorena Romano

Il presente elaborato peritale & stato inviato, a mezzo A.R., agli esecutati,
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Esperto alla stima:

Codice fiscale:
Studio in:
Telefono:
Email:

Pec:

Tribunale di Belluno
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Cassa di Risparmio di Bolzano S.P.A.

contro:

N® Gen. Rep. 1/2018
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 14.05.2019

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. FABIO SANTORO

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
n. 4 lotti in Via Gera - San Nicolo di Comelico (BL)
Lotto 003 - foglio 19, particella 40,
subalterno 9, subalterno 13/14,
subalterno 16,
mappale 309 e mappale 310

Lorena Romano
RMMNLRNGABS6G224D

via C. Battisti 66 - 32021 Agordo
043765243
studio.arcadia@alice.it
lorena.romano@geopec.it
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SCHEDA SINTETICA

Diritto: piena proprieta

Ubicazione: Via Gera 32040 San Nicold di Comelico (BL)
Stato: mediocre

Dati catastali attuali:

foglio 19, particella 40, subalterno 9
foglio 19, particella 40, subalterno 13/14
foglio 19, particella 40, subalterno 16
foglio 19, mappale 309

foglio 19, mappale 310

Differenze rispetto al pignoramento: no
Situazione urbanistico/edilizia: regolare
Situazione catastale: regolare

Valore di stima: euro 606.000,00
Vendibilita: scarsa

Pubblicita: siti internet e giornali di settore - vendite immobiliari.

Occupazione: occupato dall'esecutato/liberi
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Beni in San Nicolo' Di Comelico (BL)
Localita Gera

Lotto: 003

1. Quota e tipologia del diritto

Corpo: A - porzione in corso di costruzione - subalterno 9

500/1000 N - 7icna proprieta

Cod. Fiscale: (| D

I:tF-‘EItlF-‘M-l_{ELL}

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: comunione - Data Matrimonio: (| D

500/1000 (N - %<2 proprietd
Cod. Fiscale: (G
Residen:o: (N - .

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: comunione - Data Matrimonio: (| | | D

Corpo: B - sutorimessa subalterno 13 graffato con subalterno 14

1/4 del subalterno 14 di (I - Ficn: proprieta

Cod. Fiscale: ([ N D

Residenz QRGN -

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: ([l Dzta Matrimonio: (| D

1/4 del subalterno 14 i (GG - Fizn= proprieta
Cod. Fiscale: (| |} D D)
Residenza (S - )

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (||| |} - Data Matrimonio: (|| EEEGEGD

1/4 del subaiterno 14 di (|} NG - Ficna proprieta
Cod. Fiscale: (| | | D
Residenza (G - )

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (|} D - Data Matrimonio: (D

1/4 del subalterno 14 di || GGG - i< proprieta
Cod. Fiscale: (NG
Residenz> (R .

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (| j]}]l- Data Matrimonio: (D

1/2 del subaiterno 13 di (| I - Ficna proprieta

Cod. Fiscale: (| | NG

S B——
Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- D=ta Matrimonio: (D

1/2 del subalterno 13 di |} GG - Ficn: proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenzo QN -

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimonio: (D
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Corpo: C - area urbana subalterno 16

174 - Ficna proprieta
Cod. Fiscale: (| D
(D G -

Stato Civile: coniugato - Regime{ D - C-t: Vatrimonio: (D

1/ - 2 propriets
Cod. Fiscale: {{ DD

Residenze: (R -

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (] - 0ata Matrimonio: ( EEGEGD

1/4 N - Ficna proprieta

Cod. HSEEIlE

Residenza: _tBLJ

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: comunione - Data Matrimonio: (| D

1/+ QN - %<2 propriets
Cod. Fiscale: (N
Residenzo: (N & .

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: comunione - Data Matrimonio: (| D

Carpo: D - mappale 309 del foglio 19
1/4 (N - 7 =2 proprieta

Cod. Fiscale: (NG
S ——
Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimonio: (D

1/ N  Picna proprictd
Cod. Fiscale: (| | | | D

Residenza: (GG (:.)

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (|} - D2ta Matrimonio: (D

1/4 N - Ficna proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: _!EL

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (- 0ata Matrimonio: (D

174 - Ficna proprieta

Cod. Fiscale: ([ D

Residen:zo: (G ©' )

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (| j}]}- D=t= Matrimonio: (| D

Corpo: E - mappale 310 del foglio 19

174 - Ficn: proprieta
Cod. Fiscale: ([ NN
Residen:a: (N -

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: ([ - Data Matrimonio: (D
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1/ Q- i< proprieta
Cod. Fiscale: (R
Residenza: (S - .)
Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (| ]l - Data Matrimonio: (D

1/ - Ficna proprieta

Cod. Fiscale: {{ D

Residenze: (G °

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (]l Datz Matrimonio: (NGB

1/ ¥ <2 propricta

o GCHIEEIR 20 0 ]

Residenz (N &

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (|} - Cata Matrimonio: (D

2. Dati Catastali

Corpo: A - porzione in corso di costruzione subalterno 9
Categoria: Porzione di fabbricato in corso di costruzione [Q]

Dati catastali: foglio 19, particella 40, subalterno 9

Confini: piano terra: sub 12 (B.C.N.C.}); piano primo: nord ed est corte; sud sub 12 [B.C.N.C.) e sub 8,
ovest sub 12 (B.C.N.C.) e corte; piano secondo: nord, est e ovest corte, sud corte e sub 12 {(B.C.N.C.);
piano secondo: nord sub 12 (B.C.N.C.) e corte, sud, est e ovest corte.

Conformita catastale: 5|

Corpo: B - autorimessa subalterno 13 graffato con subalterno 14
Categoria: Garage o autorimessa [G]

Dati catastali: foglio 19, particella 40, subalterno 13 graffato con 14
Confini: nord, ovest ed est terrapieno; sud terrapieno, sub 15 e sub 17.

Conformita catastale: Sl

Corpo: C - area urbana subalterno 16
Categoria: Corte o resede [COJ

Dati catastali: foglio 19, particella 40, subalterno 16
Confini: nord strada pubblica; est particella 42; sud particella 226; ovest subalterno 12 (B.C.N.C.).

Conformita catastale: Sl

Corpo: D - mappale 309 del foglio 19
Categoria: agricolo

Dati catastali: foglio 19, particella 309
Confini: nord e sud subalterno 19 della particella 40; est subalterno 18 della particella 40; ovest
mappale 320.

Corpo: E - mappale 310 del foglio 19
Categoria: Ente urbano [EU]

Dati catastali: foglio 19, particella 310
Confini: nord e ovest particella 39; est subalterno 12 (B.C.N.C.) della particella 40; sud mappale 316.
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3. Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicate nell’atto di pignoramento

Corpo: A - porzione in corso di costruzione subalterno 9
si

Corpo: B - autorimessa subalterno 13 graffato con subalterno 14
si

Corpo: C - area urbana subalterno 16
si

Corpo: D - mappale 309 del foglio 19
si

Corpo: E - mappale 310 del foglio 19
si

4. Condizioni dell'immobile

Corpo: A - porzione in corso di costruzione subalterno 9
Stato: scarso

Corpo: B - autorimessa subalterno 13 graffato con subalterno 14
Stato: scarso

Corpo: C - area urbana subalterno 16
Stato: scarso

Corpo: D - mappale 309 del foglio 19
Stato:

Corpo: E - mappale 310 del foglio 19
Stato:

5. Situazione edilizia / urbanistica

Corpo: A - porzione in corso di costruzione subalterno 9
Conformita urbanistica: SI

Conformita edilizia: 5l

Corpo: B - autorimessa subalterno 13 graffato con subalterno 14
Conformita urbanistica: S|

Conformita edilizia: S
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018
Corpo: C - area urbana subalterno 16

Conformita urbanistica: 5l

Conformita edilizia: Sl

Corpo: D - mappale 309 del foglio 19

Conformita edilizia: 5l

Corpo: E - mappale 310 del foglio 19

Conformita edilizia: 5

6. Stato di possesso

Corpo: A - porzione in corso di costruzione subalterno 9

Occupato da (D

Corpo: B - autorimessa subalterno 13 graffato con subalterno 14
Libero

Corpo: C - area urbana subalterno 16
Libero

Corpo: D - mappale 309 del foglio 19
Occupato dalla strada di accesso al fabbricato

Corpo: E - mappale 310 del foglio 19
Occupato dalla strada di accesso al fabbricato

7. Oneri

Corpo: A - porzione in corso di costruzione subalterno 9
Spese condominiali arretrate ultimi due anni: Nessuna.
Nessuna

Corpo: B - autorimessa subalterno 13 graffato con subalterno 14
Spese condominiali arretrate ultimi due anni: Nessuna.
Nessuna

Corpo: C - area urbana subalterno 16
Spese condominiali arretrate ultimi due anni: Nessuna.
Nessuna

Corpo: D - mappale 309 del foglio 19
Spese condominiali arretrate ultimi due anni: Nessuna,
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Corpo: E - mappale 310 del foglio 19

Spese condominiali arretrate ultimi due anni: Nessuna.

8. APE

Corpo: A - porzione in corso di costruzione subalterno 9
Certificato energetico presente: NO
non necessario

Corpo: B - autorimessa subalterno 13 graffato con subalterno 14
Certificato energetico presente: NO
non necessario

Corpo: C - area urbana subalterno 16
Certificato energetico presente: NO
non necessario

Corpo: D - mappale 309 del foglio 19
Certificato energetico presente: NO
non necessario

Corpo: E - mappale 310 del foglio 19
Certificato energetico presente: NO
non necessario

9. Altre avvertenze

10. Vendibilita

scarsa.
Lo stabile di cui fa parte |3 porzione di immobile in corso di costruzione & stato realizzato
negli anni '70. L'immobile nel suo complesso & di notevoli dimensioni e con diversi tipi di fi-
nitura e destinazione d'uso ed e carente di opere di manutenzione ordinaria e straordinaria.
Esternamente il fabbricato e allo stato grezzo, come pure la maggior parte della superficie
interna del fabbricato. Al piano terra e presente un deposito/magazzino occupato da un'at-
tivita artigianale ormai dismessa. Tali caratteristiche incidono negativamente sul grado di
commerciabilita del lotto in quanto l'intero immabile potrebbe risultare appetibile esclusi-
vamente ad imprese operanti nel settore immobiliare interessate ad ultimare le opere edili-
zie rimaste incomplete, frazionando l'intero stabile in pit unitd immaobiliari con destinazione
residenziale e posti auto. All'attualita il fabbricato & parzialmente utilizzabile.

11. Pubblicita

La vendita dovrebbe essere pubblicizzata su siti internet e sui giornali di settore - vendite
immohiliari
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 / 2018
12. Prezzo

Prezzo da libero: € 606.000

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A - porzione in corso di costruzione subalterno 9.

Porzione di fabbricato in corso di costruzione [Q] sito in Gera

Quota e tipologia del diritto
500/1000 di (N - Picna proprieta
Cod. Fiscale: (N

Residen:zo: QG -
Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (| - Data Matrimonio: (| D

Quota e tipologia del diritto

500/1000 4/ - Ficna proprieta
Cod. Fiscale: (|} NG
Residenza: (R ©.

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimonio: (D

Identificato al catasto Fabbricati:

intestazione: (I ~ - GEED (L) | GEE -
I
D D D »~ - D G U | G
3

foglio 19, particella 40, subalterno 9, indirizzo Via Gera , piano T-1-2, categoria F/3

Confini: piano terra: sub 12 (B.C.N.C.); piano primo: nord ed est corte; sud sub 12 (B.C.N.C.) e
sub 8, ovest sub 12 (B.C.N.C.) e corte; piano secondo: nord, est e ovest corte, sud corte e sub
12 (B.C.N.C.); piano secondo: nord sub 12 (B.C.N.C.) e corte, sud, est e ovest corte.

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione: si
Per quanto sopra si dichiara la confarmita catastale
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Espropriazione per pubblica utilita: no

Identificativo corpo: B - autorimessa subalterno 13 graffato con subalterno 14.

Garage o autorimessa [G] sito in Gera

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di (| NG - Ficn: proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (G (- .

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (|} - D=tz Matrimonio: ([ D

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subaiterno 14 J (NG - Ficna proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: (G (- .

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (|- 0atz Matrimonio: (D
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 / 2018

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di{ NG - 7icn= proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: (N (G

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (|} - Data Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di (| GG - Ficra proprieta
Cod. Fiscale: ([} NNEGNRNGGD
Resicenz: QRGN °.

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (||} - D2tz Matrimonio: (NN

Quota e tipologia del diritto

1/2 del subalterno 13 di (GGG - Ficna proprieta

Cod. Fiscale: (| ) RN DD

Residenza: (G ©')

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimoenio:{ EEEGED

Quota e tipologia del diritto

1/2 del subaiterno 13 di (I - Pic - proprieta
Cod. Fiscale: (| D
Residenza: (N - -

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimonio: {§EEGEGD

Identificato al catasto Fabbricati:

intestazione: (G - - G (=) | G
S

Gl D G ¢~ - (D G L |
]

c.i.

foglio 19, particella 40, subalterno 13 graffato con 14, indirizzo Via Gera , piano 51, categoria

C/6, classe U, consistenza 233, superficie 250, rendita € 252,7

Confini: nord, ovest ed est terrapieno; sud terrapieno, sub 15 e sub 17,

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di

trascrizione: si
Per guanto sopra si dichiara la conformita catastale
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Espropriazione per pubblica utilita: no

nto del 12.07.19589

Identificativo corpo: C - area urbana subalterno 16.

Corte o resede [CO] sito in Gera

Quota e tipologia del diritto

1/4 di (N - Piena proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (| D - |
Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (| - Data Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 di (N - Ficna proprieta

Cod. Fiscale: (I

Residenza: (N &
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Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 di N - Ficna proprieta

Cod. Fus.r_ale

e ——
Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (||} - Data Matrimonioc: (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 di N - Picna proprieta

Cod. Fus.r_ale

HE-‘-'dE"IE-_ﬁBL}
Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: ([} ]l 0=ta Matrimonio: (D

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: (D - - D . | D - |
D G (D ~ - (D G ) | _—_—.
Gl D - D D @ G °.) | N
Gl D ~ - D G ) | G

foglio 19, particella 40, subalterno 16, indirizzo Via Gera , piano $1, categoria area urbana, con-
sistenza 275

Confini: nord strada pubblica; est particella 42; sud particella 226; ovest subalterno 12
(B.C.N.C.).

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione: si
Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale
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Espropriazione per pubblica utilita: no

Identificativo corpo: D - mappale 309 del foglio 19.

agricolo sito in Gera

Quota e tipologia del diritto

1/4 di{ N - Fi-n= proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (N - .

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (]l - D2tz Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 4l - Ficna proprieta
Cod. Fiscale: (| D
Residenza: (N ©.

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (] ]]ll- D2tz Matrimonio: (EEEGEGD

Quota e tipologia del diritto

1/4 dil R  Ficn: proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenzo- QG © |

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 il - Ficn: proprieta
Cod. Fiscale: (| DD
Residenz: (G ¢

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (] - 0ata Matrimonio: (EEGDG

Identificato al catasto Terreni:

intestazione: (G ~ - G ¢\ | G

: I IS 5

D D N A

i=F.
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G G D - () G & e cL) | . -
S

G - - G (- .) | (D - G

foglio 19, particella 309, qualita area rurale, superficie catastale 45Confini: nord e sud subal-
terno 19 della particella 40;; est subalterno 18 della particella 40; ovest mappale 320.

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione: si

Espropriazione per pubblica utilita: no

Identificativo corpo: E - mappale 310 del foglio 19.

Ente urbano [EU] sito in Gera

Quota e tipologia del diritto

1/4 4 - Fica proprieta

Cod. Fiscale: ({ N D

Residenzs: (G .

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 ¢ QU - 7/c5 propricts
Cod. Fiscale: (| D
Residenza: N ©.)

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Datz Matrimonio: (|} EEEEGD
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Quota e tipologia del diritto

1/4 Q. - Picna proprieta

Cod. Fusr_ale

Residenza: _{BL]
Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (||| |} - D=t Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 i Q. - P proprietd

Cod. Fiscale: (| N

St —
Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (|||} ] - 0ata Matrimonio: (D

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: (||| NG - - D ;. ' D -
Gl Gl D ~ - D G L) | G
G D - D D @ (e . | ———

G D ~ - O G - | e -

foglio 19, particella 310, indirizzo Via Gera , piano T, categoria area ur-

bana, consistenza 10

Confini: nord e ovest particella 39;; est subalterno 12 (B.C.N.C.) della particella 40; sud map-
pale 316.

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione: si

Espropriazione per pubblica utilita: no

ﬁ*ﬁ Firmale Da: ROMAND LOREMNA Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CGA 3 Senaly: 423275627 ecad SEc480 26234 THEcAb
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2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Gli immaobili sono ubicati nella frazione Gera, in zona artigianale e residenziale.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti,

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,
Servizi offerti dalla zona: scucla materna, scuola elementare, ufficio postale, negozi alimentari -
macelleria-bar

Caratteristiche zone limitrofe: artigianali

Importanti centri limitrofi: Padola, Auronzo, Misurina.

Attrazioni paesaggistiche: luoghi di interesse turistico, comprensori sciistici e naturalistici,
Attrazioni storiche:

Principali collegamenti pubbilici: corriera 1 km, treno 25 km

Descrizione: Porzione di fabbricato in corso di costruzione [Q]
di cui al punto A - porzione in corso di costruzione subalterno 9

La porzione in corso di costruzione e sita al piano terra, primo e secondo di un edificio adibito ad abita-
zioni, attivita artigianale e parzialmente in corso di costruzione.,

1. Quota e tipologia del diritto

500/1000 4/ Ficn: proprieta
Cod. Fiscale: (D
St B—

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- 0ata Matrimonio: (D

2. Quota e tipologia del diritto

500/1000 ¢ QU F e 2 propricta
Cod. Fiscale: (|| N @b D
iy ——

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Dzta Matrimonio: (|} D

Superficie complessiva di circa mg 1.218,00

E' posto al piano: terra, primo e secondo

L'edificio € stato costruito nel: 1973

ha un'altezza utile interna di circa m. 3,06; 2,88; H varie

L'intero fabbricato e composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui n. 1 seminterrato.
Stato di manutenzione generale: scarso

Condizioni generali dell'immaobile: |l sopralluogo é stato eseguito in data 05.02.2019 alla presenza del
custode di Aste 33 di Treviso.

La porzione in corso di costruzione e sita al piano terra, primo e secondo di un edificio adibito ad abita-
zioni, attivita artigianale e parzialmente in corso di costruzione,

Il subalterno 9 - in corso di costruzione - occupa tutto il piano primo, la porzione verso nord del piano
primo e I'intero piano secondo.

L'immobile ha I'alloggiamento per un'eventuale cabina ascensore, | livelli del fabbricato sono collegati
da un vano scala interno, allo stato grezzo,

Sull'intero fabbricato dalla data della costruzione non stati realizzati interventi di manutenzione straor-
dinaria,

Esternamente l'intero edificio si presenta allo stato grezzo (non intonaco e non tinteggiate). La maggior
parte dei parapetti dei poggioli sono provvisori, gli oscuri, | portoncini d'ingresso e le parti in legno ne-

cessitano di interventi di carteggiatura e tinteggiatura. La pavimentazione dei terrazzi @ in cemento,
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Porzione della corte comune all'intero fabbricato (subalterno 12) & occupata da materiale e attrezzatura
edile di proprieta dell'impresa edile che esercita/esercitava al piano seminterrate dell'immobile.
L'ingresso allo stabile avviene dalla corte comune (subalterno 12). Tutti i livelli sono messi in comunica-
zione dal vano scala interno all'edificio.

| piani primo e secondo hanno dei poggioli, mentre |a terrazza su tutti i lati del piano terra fa parte del
subalterno 12 (B.C.N.C.). L'unita immobiliare (in corso di costruzione) & priva di cantina e non ha dei po-
sti auto identificati nel contesto del fabbricato e dell'area circostante.

CARATTERISTICHE DESCRITTIVE

Caratteristiche strutturali:

Balconi materiale: c.a.; condizioni; buone;
Note: Parapetti da completare
Copertura tipologia: a falde; materiale: legno; condizioni: sufficienti;
Solai tipologia: soletta in c.a. in opera;

Strutture verticali

materiale: muratura;

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni

tipologia: anta singola a battente materiale: legno protezione:
scuretti condizioni: sufficienti

Infissi interni

tipologia: a battente materiale: legno massello condizioni: suffi-
cienti

Manto di copertura

materiale: tegole in cotto coibentazione: guaina bituminosta
condizioni: buone

Pareti esterne

materiale: muratura di mattoni forati coibentazione: inesistente
rivestimento: al rustico condizioni: da ristrutturare
MNote: da isolare, intonacare e tinteggiare

Impianti:

Elettrico

Impianto elettrico parziale con cavi a vista tensione: 220V
condizioni: da ristrutturare conformita: non a norma
Mote: da mettere a norma
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Descrizione: Garage o autorimessa [G]
di cui al punto B - autorimessa subalterno 13 graffato con il subalterno 14
Trattasi di un'autorimessa seminterrata e un locale deposito ubicati verso nord di un edificio adibito ad
abitazioni, attivita artigianale e parzialmente in corso di costruzione.

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di (I - Fi:na proprieta

Cod, Frz.cale

Residenza: _iBL
Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (| - Data Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di (| I - Fic = proprieta

Cod, chale

Sothnar ———
Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (| - Cata Matrimonio (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di (|} I - Fic: proprieta

Cod. FLsr:aIe

S ——
Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (- D2t= Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di ([ GGG - Ficn: proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza (D

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (- D2tz Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/2 del subalterno 13 di GG - Ficna proprieta
oGLETE 20 )
Residenza: (N (=)

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimonic: (5 EEGD

Quota e tipologia del diritto

1/2 del subalterno 13 di (G - Ficna proprieta

CLEIE Z 0 ]

Residenzo: QN .

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (D - Data Matrimonio: (D

Superficie complessiva di circa mg 253,00

E' posto al piano: seminterrato

L'edificio & stato costruito nel: 1973

ha un'altezza utile interna di circa m. 3,16; 4,55

L'intero fabbricato & composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui n. 1 seminterrato.
Stato di manutenzione generale: scarso

Condizioni generali dellimmaobile: il sopralluogo & stato eseguito in data 05.02.2019 alla presenza del
custode di Aste 33 di Treviso.

Firmato Da: ROMARND LOREMA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG GA 3 Senalé: 428275627 ecad 64802621234 TIECOb
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La porzione di immobile identificata con i subalterni 13 e 14 e sita al piano seminterrato di un edificio
adibito ad abitazioni, attivitd artigianale e parzialmente in corso di costruzione, verso il lato nord.
L'immobile ha l'alloggiamento per un'eventuale cabina ascensore. | livelli del fabbricato sono collegati
da un vano scala interno, allo stato grezzo.
Sull’intero fabbricato dalla data della costruzione non stati realizzati interventi di manutenzione straor-
dinaria.
Esternamente |'intero edificio si presenta allo stato grezzo (non intonaco e non tinteggiato). La maggior
parte dei parapetti dei poggioli sono provvisori, gli oscuri, i portoncini d'ingresso e le parti in legno ne-
cessitano di interventi di carteggiatura e tinteggiatura. La pavimentazione dei terrazzi @ in cemento.
Porzione della corte comune all'intero fabbricato (subalterno 12) & occupata da materiale e attrezzatura
edile di proprieta dell'impresa edile che esercita/esercitava al piano seminterrato dell'immobile.
L'ingresso allo stabile avviene dalla corte comune (subalterno 12). Tutti i livelli sono messi in comunica-
zione dal vano scala interno all'edificio.
| piani primo e secondo hanno dei poggioli, mentre la terrazza su tutti | lati del piano terra fa parte del
subalterno 12 (B.C.N.C.).
L'unita immobiliare con destinazione autorimessa e deposito e allo stato grezzo e priva di impianti.

CARATTERISTICHE DESCRITTIVE
Caratteristiche strutturali:
Copertura tipologia: a terrazzo; materiale: c.a.; condizioni: sufficienti;
Solai tipologia: soletta in c.a. in opera;
Strutture verticali materiale: muratura;

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: anta singola a battente materiale: legno protezione:
scuretti condizioni: sufficienti

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno massello condizioni: suffi-
cienti
Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: guaina bituminosta

condizioni: buone

Pareti esterne materiale: muratura di mattoni forati coibentazione: inesistente
rivestimento: al rustico condizioni: da ristrutturare
Note: da isolare, intonacare e tinteggiare
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| .

ARG SUtorimessa

Descrizione: Corte o resede [CO] di cui al punto C - area urbana subalterno 16

Trattasi di una porzione di terreno facente parte della particella 40 del foglio 19 del Comune di 5an Nico-
Io di Comelico (BL).

E' delimitato dalla via pubblica con una recinzione in legno e l'accesso avviene dal subalterno 12
(B.C.N.C.) del mappale 40. Fa parte della corte dell'intero edificio adibito ad abitazioni, attivita artigiana-
le e parzialmente in corso di costruzione.

Il soprallucgo e stato eseguito in presenza di notevole manto nevoso ma é palese che l'area identificata
con il subalterno 16 e in discesa da nord verso sud e, a detta degli esecutati, il terreno e percorribile solo
pedonalmente in quanto presenta dei gradini per ovviare alla differenza di quota,

Quota e tipologia del diritto

1/4 o - P < propriet3
cod. Fiscale: (|| | NG
Residenzs: (G °.

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (] - Data Matrimonio: (D
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Quota e tipologia del diritto

1/4 4l - Ficn= proprieta

Cod. Fiscale: (NS

Residenza: (S -

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

14 dii I - Ficna proprieta

Cod. Fiscale: (| GGG

Residenza: (N ©

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (| ] - 0zta Matrimonio: ([ EEGD

Quota e tipologia del diritto

1/4 dil - Ficna proprieta

Cod. Fiscale: (| | | D

Residenza: (. (.

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimonic: (D

superficie complessiva di circa mqg 275,00
E' posto al piano: terra
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Descrizione: agricolo di cui al punto D - mappale 309 del foglio 19

Trattasi di un terreno di modeste dimensioni su cui & stata realizzata la strada di accesso al mappale 40
dello stesso foglio. La strada ingloba il mappale 309 e porzione del mappale 40; tra i due mappali non
esiste delimitazione.

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di{ GG - Ficna proprieta
Cod. Fiscale: (| D
Residenza. (G 5.

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (|- 0ata Matrimonio: (D
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Quota e tipologia del diritto

1/4 del subaiterno 14 di{ | NEGEGEGEGEGEGEGE - Ficn: proprieta

Cod. Fiscale: ([ NG

Residenza: (N (¢ .

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 J (G - Fi-na proprieta

Cod. Fiscale: (| GGG

Residenze: (R |

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (| |} ]} - 0ata Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di (| NG - Ficn: proprieta

Cod. Fiscale: (| NG

Residenzs: (N .

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (|} - D2tz Matrimonio: (D

Superficie complessiva di circa mqg 45,00
il terreno risulta di forma rettangolare

Descrizione: Ente urbano [EU] di cui al punto E - mappale 310 del foglio 19

Trattasi di un terreno di modeste dimensioni adiacente alla particella 40. Tra | due mappali non esiste

delimitazione.

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di{ NG - Ficn= proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenzo: QN

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- 02tz Matrimonio: (| D
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Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di{ GG - Fizn: proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (N - .)

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (|| ] - 0=tz Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di (GGG - Ficna proprieta

Cod. Fiscale: ([ NN

Residenza: (N - .)

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (]l - D2tz Matrimonio: (  EEEED

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subaiterno 14 Ji{ GGG - Ficr: proprieta

Cod. Fiscale: (NN

Residenza: (NG - .

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (] ] - 0=t2 Matrimonio: (D

Superficie complessiva di circa mq 10,00
Il terreno risulta di forma triangolare
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 / 2018

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Dati precedenti relativi ai corpi: A - porzione in corso di costruzione subalterno 9
Titolare/Proprietario: (R - | (EEE - GEEN - | G (oo ietar) e @)
O ' - ufruttuario) del mappale 40 del foglie 19 del Comune di San Nicold

di Comelico (EL). (D - ' -rorrictario del mappale 41 del foglio 19 del Comune di
San Nicold Comelico, proprietario/i ante ventennio al 07/03/1973 . In forza di atto di assegnazione.

Titolare/Proprietario: (G - - R ) | G - G
G - - G - | G - 07/03/1973 ad oggi (attuale/i proprie-

tario/i). In forza di atto di compravendita - a rogito di notaio Collesan Angelo di 5. Stefano di Cadore
(BL}, in data 07/03/1973, ai nn. 22353/7356; registrato a Pieve di Cadore (BL), in data 23/03/1973, ai nn.
358 /vol 78 mod I°; trascritto a Belluno, in data 05/04/1973, ai nn, 2516/2411.

Note: Con denuncia di variazione catastale del 29.10.1985 n. 388 veniva soppresso il mappale 41 e veni-
va fuso con il mappale 40. Veniva quindi costituito il nuovo mappale 40.

Dati precedenti relativi ai corpi: B_- autorimessa subalterno 13 graffato con subalterno 14
Dati precedenti relativi ai corpi: C - area urbana subalterno 16

Titolare/Proprietario: (D - ' - D - ' (- o¢rictari) e
O ' - fruttuario) del mappale 40 del foglio 19 del Comune di San Nicold
di Comelico (BL). (5 EGEGEGD - |- cprictario del mappale 41 del foglio 19 del Comune di

San Nicold Comelico, proprietario/i ante ventennio al 07/03/1973 . In forza di atto di assegnazione.

Titolare/Proprietario: (MG . - GEE -.) | G - G
O - L) (| = 07/03/1973 ad oggi (attuale/i proprie-

tario/i} . In forza di atto di compravendita - a rogito di notaio Collesan Angelo di 5. Stefano di Cadore
(BL), in data 07/03/1973, ai nn. 22353/7356; registrato a Pieve di Cadore (BL) , in data 23/03/1973, ai nn.
358 /vol 78 mod |”; trascritto a Belluno, in data 05/04/1973. ai nn. 2516/2411.

Titolare/Proprietario: (NG . > G (-.) | G e 1/
R . > Coreico Superiore (L) i| (Do 1/, RN
n. > (R :.) | - 1/, N . - S :.)

B - 1/4 proprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di atto di compravendita - a rogito
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 / 2018
di notaio A. Collesan di Santo Stefano di Cadore (BL), in data 19/05/1979, ai nn. 29317, registrato a Pieve
di Cadore , in data 06/06/1979, ai nn. 637/vol 84 mod i°; trascritto a Belluno, in data 19/06/1979, ai nn.
3959/3496,

Mote: Con denuncia di variazione catastale del 29.10.1985 n. 388 veniva soppresso il mappale 41 e veni-
va fuso con il mappale 40, Veniva quindi costituito il nuovo mappale 40.

A seguito di tipo mappale del 14.05.1987 e di frazionamento del 12.07.1989 il mappale 210 veniva sop-
presso e il mappale 40 veniva frazionato. Venivano cosl costituiti, tra altri, | nuovi mappali 40 (mg 2302),
227 (mg 499) e 226 (mg 167).

Mella variazione catastale del 16.10.1991 veniva istituito il subalterno 6 (ora subalterno 16). Nell'accata-
stamento del 27.11.2014 prot. BLO219550 & stato soppresso il subalterno 6 ed e stato creato l'attuale
subalterno 16 (area urbana).

La porzione di fabbricato (autorimessa) identificata attualmente con il sub 14 & stata edificata su parte
dell'ex mappale 210 (ora subalterno 16 - area urbana)-(in comproprieta per 1/4 ciascuno a GG
EEEEEEEE—————————————————

La porzione di autorimessa e deposito identificata attualmente con il sub 13 e stata costruita sul mappa-

le 40 (in comproprieta per 1/2 ciascuno a (D

Dati precedenti relativi ai corpi: D - mappale 309 del foglio 19

Titolare/Proprietario: (NG -t - T . | D -
G - |/ G . - G ) G ¢
D -c: /D - - S cL) |
G G - - GRS ) | G
S o oprictario/i ante ventennio al 27/07/1983 . In forza di atto di divisione - a rogito
di notaio A. Collesan di Santo S5tefano di Cadore (BL), in data 09/11/1975, ai nn. 25155; registrato a Pieve
di Cadore (BL), in data 21/11/1975, ai nn. 851/vol 81 mod |": trascritto a Belluno, in data 01/12/1975, ai
nn. 6743/6235.

Titolare/Proprietario: (R - - G | G - G
O - - R - ) | G .. G ;opictario/

ante ventennio al 20/11/1985 . In forza di denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazio-
ne tacita o espressa dell'eredita risultante dai registri immobiliari; NO, .

Titolare/Proprietario: (GGG o oprictario/i ante ventennio al

10/11/2001 . In forza di scrittura privata con sottoscrizione autenticata - a rogito di Notaio P. Brando di
Forno di Zoldo (BL), in data 20/11/1985, al nn. 828; registrato a Belluno, in data 05/12/1985, ai nn.
2029/serie II°.

Titolare/Proprietario: (GG . - R >.) | G - 1/,
- - G ) | G- |/,
n. > R ) | G - |/, N :.) |

B - 1/4 dal 10/11/2001 ad oggi (attuale/i proprietario/i) . In forza di scrittura privata con sot-
toscrizione autenticata - a rogito di Notaio A. Calcagno di Belluno, in data 10/11/2001, ai nn. 101229;
trascritto a Belluno, in data 04/12/2001, ai nn. 14074/11415.

Note:con frazionamento del 11/09/2001 n. prot. 144952, il mappale 38 (mg. 230) veniva frazionato nei
mappali 307 (mq. 181), 308 (maq. 4) e 309 (mq. 45).

Dati precedenti relativi ai corpi: E - mappale 310 del foglio 19
Titolare/Proprietario: (D - - D D - DD
O . - G (- ) | G - R opictario/i

ante ventennio al 20/11/1985 . In forza di denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazio-
ne tacita o espressa dell'eredita risultante dal registri immaobiliari: NO,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 / 2018

Titolare/Proprietario: (GGG ' orrictario/i ante ventennio al

25/09/1993 . In forza di scrittura privata con sottoscrizione autenticata - a rogito di Notaio P. Brando di
Forno di Zoldo (BL), in data 20/11/1985, ai nn. 828; registrato a Belluno, in data 05/12/1985, ai nn.
2029/serie II°.

Titolare/Proprietario: (D D D ~ - D O . | G -
O ! 25/09/1993 al 10/11/2001 |, In forza di atto di compravendita - a rogito di
Motaio A. Calcagno di Belluno, in data 25/09/1993, ai nn. 48352; registrato a Belluno, in data
15/10/1993, ai nn. 335/2V,

Titolare/Proprietario: (N " - D -.) /| G - 1/4,
G - - D ) S - |/
n. a (D ) (- 1/ D - - S (G |
B o 1/4 dal 10/11/2001 al . In forza di scrittura privata con sottoscrizione autenticata - a ro-
gito di Notaio A. Calcagno di Belluno, in data 10/11/2001, ai nn. 101229; registrato a Belluno, in data

04/12/2001, ai nn. 14075/11416.

Note: con frazionamento del 11/09/2001 n. prot. 144952, il mappale 39 veniva frazionato nei mappali
39 e 310 (mq.10).

PRATICHE EDILIZIE:

Porzione di fabbricato in corso di costruzione [Q] sito in Gera

Numero pratica: prot. 141 del 17-02-1973 e successive varianti.
Intestazione: (D

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavori: costruzione di un fabbricato ad uso abitazione con magazzino
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 17/02/1973 al n. di prot. 141

L'agibilita non e mai stata rilasciata.

Numero pratica: parere favorevole del 10-06-1977 e successive varianti.
Intestazione: (| | | NG

Per lavori: cambiamento parziale di destinazione del piano primo e apertura nuove luci
Oggetto: variante

Presentazione in data 31/05/1977 al n. di prot. 919

La pratica non & mai stata rilasciata.

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: prot. 2701 del 03-11-1981 e successive varianti.
intestazione: (G

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: costruzione cantine interrate

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 24,/11/1981 al n. di prot. 2512

Rilascio in data 03/11/1981 al n. di prot, 2701

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: prot, 22/82 del 21-10-1982
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Intestazione: (GG
Tipo pratica: (.

Per lavori: costruzione cantine e ristrutturazione 2° piano
Oggetto: ristrutturazione
L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: prot. 381, pratica edilizia n. 1/89 del 08-02-1989
Intestazione: (|| |G

Per lavori: modifiche esterne e finiture al fabbricato
Presentazione in data 30/11/1988 al n. di prot.

La pratica non & mai stata rilasciata.

Mumero pratica: pratica edilizia n. 12/93 del 05-05-1993
Intestazione: (|| |G

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: parziale cambio d'uso del piano terra e modifiche esterne
Oggetto: ristrutturazione

Presentazione in data 16/02/1993 al n. di prot.

Rilascio in data 05/05/19393 al n. di prot. 12/93

L'agibilitd non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: parere favorevole, prot. 342, pratica edilizia n. 5/97 del 24-02-1997

Intestazione: (D

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: realizzazione appartamenti
Oggetto: ristrutturazione

Presentazione in data 27/01/1997 al n. di prot.
La pratica non & mai stata rilasciata.

L'agibilita non @ mai stata rilasciata.

Numero pratica: parere favorevole, prot. 2095 del 28-05-2009
Intestazione: (|| | | N GGG

Per lavori: realizzazione appartamenti

Presentazione in data 18/05/2009 al n. di prot. 1819

La pratica non e mai stata rilasciata.

Numero pratica: pratica edilizia a sanatoria n. 48/92 del 10-06-1993
Intestazione: (D

Tipo pratica: Permesso a costruire in sanatoria

Per lavori: costruzione di volume tecnico per ascensore

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 24/10/1991 al n. di prot. 3340

Rilascio in data 10/06/1993 al n, di prot. 48/92

Numero pratica: pratica edilizia a sanatoria prot. 76 del 10-06-1993

Intestazione: (G

Tipo pratica: Condono Edilizio tratto dalla legge 47/85
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018
Per lavori: ampliamento volume ai piani terra e primo, ampliamento volume garage e cc.
Rilascio in data 10/06/1993 al n. di prot. 76

MNote generali sulla conformita: Le pratiche edilizie si riferiscono all'immaobile realizzato sulla particella
40 del foglio 19 del Comune di San Nicold di Comelico (BL). Le pratiche edilizie hanno interessato |'intera
particella 40 e la zona di proprieta circostante l'immobile, tra cui anche il mappale 309,

Porzione di fabbricato in corso di costruzione [Q],
Garage o autorimessa [G],
Corte o resede [CO],
area urbana subalterno 16,
mappale 309 del foglio 19,
mappale 310 del foglio 19

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale
Zona omogenea: B2 zone residenziali semintensive

Norme tecniche di attuazione: Articolo 4

Immaobile sottoposto a vincolo di carattere urbani- NO
stico:
Elementi urbanistici che limitane la commerciabili- NO
ta?
Mella vendita dovranno essere previste pattuizioni - NO
particolari?
Iindice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 2 me/ma

Rapporto di copertura: | > 50% E

Altezza massima ammessa: | 12,50 metri
Residua potenzialita edificatoria: NO
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Arc. 4 delle N.T.A

5. 5TATO DI POSSESS0:

Identificativo corpo: A - porzione in corso di costruzione subalterno 9
Porzione di fabbricato in corso di costruzione [Q] sito in San Nicolo' Di Comelico (BL), Gera

Occupato da (G
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Mote: La maggior parte dei locali in corso di costruzione sono occupati da materiale e cose degli esecuta-

tL.

Identificativo corpo: B - autorimessa subalterno 13 graffato con subalterno 14
Garage o autorimessa [G] sito in San Nicolo' Di Comelico (BL), Gera

Libero

Mote: Porzione di corte comune (subalterno 12) & occupata da attrezzatura e materiale edile.

Identificativo corpo: C - area urbana subalterno 16
Corte o resede [CO] sito in San Nicolo' Di Comelico (BL), Gera

Libero

Identificativo corpo: D - mappale 309 del foglio 19
agricolo sito in 5an Nicolo' Di Comelico (BL), Gera

Libero

Identificativo corpo: E - mappale 310 del foglio 19

Ente u
Libero

rbano [EU] sito in San Nicolo' Di Comelico (BL), Gera

6. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

6.1

6.2

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
6.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Messuna.

6.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Messuna.

6.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

6.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
6.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva a favore di Cassa di Risparmio di Bolzano S.P.A. contro (D

@ Dcrivante da: concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipoteca: €

R |porto capitale: €D A rogito di notaio De Ciutlis Marco di Longa-

rone (BL) in data 01/09/2008 ai nn. 29/13; Registrato a Belluno in data 02/09/2008 ai nn,
3517/1T; Iscritto/trascritto a Belluno in data 02/09/2008 ai nn. 11155/1701

6.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a favore di Cassa di Risparmio di Bolzano 5.P.A. contro (NG
Derivante da: concessione a garanzia di finanziamento iscritto/trascritto a Belluno in data
02/02/2018 ainn. 1381/1147;
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6.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

6.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

5.3 Misure Penali
Messuna.

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

Identificativo corpo: A - porzione in corso di costruzione subalterno 9
Porzione di fabbricato in corso di costruzione [Q] sito in S5an Nicolo' Di Comelico (BL), Gera
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprieta: Non & stata redatta una tabella millesimale
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: non necessario

Indice di prestazione energetica:

Note Indice di prestazione energetica:

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Identificativo corpo: B - autorimessa subalterno 13 graffato con subalterno 14
Garage o autorimessa [G] sito in San Nicolo' Di Comelico (BL), Gera
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprieta: Non & stata redatta una tabella millesimale
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili; 5l

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: non necessario

Indice di prestazione energetica:

Mote Indice di prestazione energetica:

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Identificativo corpo: C - area urbana subalterno 16

Corte o resede [CO] sito in San Nicolo' Di Comelico (BL), Gera
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprieta: Non e stata redatta una tabella millesimale
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: non necessario

Indice di prestazione energetica:

Note Indice di prestazione energetica:

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato
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Identificativo corpo: D - mappale 309 del foglio 19

sito in 5an Nicolo' Di Comelico (BL), Gera

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificate

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 5|
Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: non necessario

Indice di prestazione energetica: specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Identificativo corpo: E - mappale 310 del foglio 19
Ente urbano [EU] sito in San Nicolo' Di Comelico (BL), Gera

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 5l
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: non neceaasrio

Indice di prestazione energetica:

Note Indice di prestazione energetica:

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Porzione di fabbricato in corso di costruzione [Q] di cui al punto

A - porzione in corso di costruzione subalterno 9

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Il criterio di misurazione per la superficie adottato nella presente valutazione & la "superficie esterna
lorda" (SEL). Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazione Immuaobiliari di
Tecnoborsa V edizione (2018) nel cap.18, si intende "I'area di un edificio delimitato da elementi perime-
trali verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale
di m 1,5 dal piano pavimento. La SEL include: lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2)
deflo spessore delfe murature contigue confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e
dei tramezzi; | pilastri/colonne interne; lo spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili,
impianto di sollevamento, ecc.) ed orizzontali (corridoi, disimpegni, ecc.), la cabina di trasformazione e-
lettrica, fa centrale termica, le sale impianti interni o contigui all'edificio; - i condotti verticali dell'aria o
di altro tipo. Mentre nella determinazione della superficie principale non sono compresi: le rampe di ac-
cesso esterne non coperte; | balconi, terrazze e simili; il porticato ricavato all'interno della proiezione
dell'edificio; gli aggetti o sofo scopo di ornamento architettonico; le aree scoperte delimitate da muri di
fabbrica”. Al fine di ponderare il valore delle superficie accessorie rispetto a quelle principali verranno
adottati i cosi detti "rapporti o indici mercantili". Con "rapporto mercantile” viene indicato il "rapporto
tra il prezzo unitario della superficie secondaria ed il prezzo unitario della superficie principale”. In rela-
zione allo stato dell'immobile che & al grezzo, alle superfici accessorie delle terrazze verra applicato il
coefficiente di ponderazione pari a 25% della superficie principale, mentre alle superfici dei locali al
grezzo verra applicato il coefficiente pari al 60%. La superficie, computata al lordo della muratura dell'u-
nita immobiliare, & stata dedotta dalle misurazioni effettuate sul posto e/o ricavate dalle planimetrie ca-
tastali depositate presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Belluno - Territorio Servizi Cata-
stali e dal progetto depositato in Comune.
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Destinazione Parametro Superficie reale [ Coeff. Superficie equiva-
potenziale lente
piano terra sup lorda di pavi- 507,00 0,60 304,20
mento | |
piano prime sup lorda di pavi- 220,00 0,60 132,00
mento - L -
terrazzo piano primo sup lorda di pavi- | 76,00 I 0,25 19,00
mento
piano secondo sup lorda di pavi- ' 344,00 ' 0,60 206,40
mento | |
terrazzi piano secando sup lorda di pavi- 71,00 0,25 17,75
mento
1.218,00 | 679,35

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

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Garage o autorimessa [G] di cui al punto B - autorimessa subalterno 13 graffato con subalterno 14

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Il criterio di misurazione per la superficie adottato nella presente valutazione & la "superficie esterna
lorda" (SEL). Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazione Immobiliari di
Tecnoborsa V edizione (2018) nel cap.18, si intende "'area di un edificio delimitoto da elementi perime-
trali verticali, misurata esternamente su ciascun piono fuori terra o entro terra alla quota convenzionale
di m 1,5 dal piano pavimento. La SEL include: lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2)
dello spessore delle murature contigue confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e
dei tramezzi; i pilastri/colonne interne; lo spozio di circolazione verticale {scale, ascensori, scale mobili,
impianto di sollevamenteo, ecc.) ed orizzontali (corridoi, disimpegni, ecc.), la cabing di trasformazione e-
lettrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui all'edificio; - i condotti verticali defl'aria o
di altro tipo. Mentre nella determinazione della superficie principale nan sono compresi; le rampe di ac-
cesso esterne non coperte; i balconi, terrazze e simili; il porticato ricavato all'interno della proiezione
dell'edificio; gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonico; le aree scoperte delimitate do muri di
fabbrica. Al fine di ponderare il valore delle superficie accessorie rispetto a quelle principali verranno
adottati i cosi detti "rapporti o indici mercantili". Con "rapporto mercantile" viene indicato il "rapporto
tra il prezzo unitario della superficie secondaria ed il prezzo unitario della superficie principale”. Alla su-
perficie dell’'autorimessa verra applicato il coefficiente pari al 40%, in considerazione della destinazione
e delle finiture al grezzo. mentre alla superficie del deposito verra applicato il coefficiente pari al 45%. La
superficie, computata al lordo della muratura dell'unita immobiliare, e stata dedotta dalle misurazioni
effettuate sul posto e/fo ricavate dalle planimetrie catastali depositate presso I'Agenzia delle Entrate -
Ufficio Provinciale di Belluno - Territorio Servizi Catastali e dal progetto depositato in Comune.
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Destinazione Parametro Superficie reale [ Coeff. Superficie equiva-
potenziale lente
autorimessa sup lorda di pavi- 237,00 0,40 94,80
mento
deposito sup lorda di pavi- | 16,00 | 0,45 7,20
mento |
253,00 102,00

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

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Corte o resede [CO] di cui al punto C - area urbana subalterno 16

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie dell'area urbana é stata ricavata dalla visura catastale attuale depositata presso I'Agenzia
delle Entrate - Ufficio Provinciale di Belluno - Territorio Servizi Catastali,

Destinazione Parametro Superficie reale / Coeff, Superficie equiva-
potenziale lente
area urbana sup reale netta 275,00 1,00 275,00
275,00 275,00

Agricolo di cui al punto D - mappale 309 del foglio 19

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La superficie del terreno e stata ricavata dalla visura catastale storica depositata presso I'Agenzia delle
Entrate - Ufficio Provinciale di Belluno - Territorio Servizi Catastali.

Destinazione Parametro Superficie reale / Coeff. Superficie equiva-
potenziale lente
area rurale sup reale netta | 45.00 | 1,00 45,00
45,00 45,00
Pag. 56
Ver. 3.0

Edicom Finance srl

Firmato Da: ROMAND LORENA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seraly: 43a2756aTecal 5648026234 THEC b

-




Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018
Ente urbano [EU] di cui al punto E - mappale 310 del foglio 19

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie del terreno e stata ricavata dalla visura catastale attuale depositata presso I'Agenzia delle
Entrate - Ufficio Provinciale di Belluno - Territorio Servizi Catastali.

Destinazione Parametro Superficie reale / Coeff. Superficie equiva-
potenziale lente
area urbana sup reale netta | 10,00 ! 1,00 10,00
10,00 10,00

8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1Criterio di stima:
La stima vene redatta secondo i criteri stabiliti dagli International Valutation Standards e dalle
Linee Guida per le valutazioni immobiliari redatta dall'ABI, al fine di determinare il piu probabile
valore di mercato del bene immaobile in oggetto, tenuto conto che la sua vendita avverra attra-
verso un'asta giudiziaria.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Belluno;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Belluno;
Ufficio tecnico di San Nicold di Comelico (BL);
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mg.): OMI abitazioni di tipo economico

850/1150 euro/mq
Borsino Immobiliare abitazioni di tipo economico 574/689/804 euro/maq.

8.3Vendibilita:

scarsa

Lo stabile di cui fa parte |la porzione di immobile in corso di costruzione é stato realizzato negli
anni '70. L'immobile nel suo complesso & di noteveoli dimensioni e con diversi tipi di finitura e
destinazione d'uso ed & carente di opere di manutenzione ordinaria e straordinaria. Esterna-
mente il fabbricato e allo stato grezzo, come pure la maggior parte della superficie interna del
fabbricato. Al piano terra é presente un deposito/magazzino occupato da un'attivita artigianale
ormai dismessa. Tali caratteristiche incidono negativamente sul grado di commerciabilita del
lotto in guanto l'intero immobile potrebbe risultare appetibile esclusivamente ad imprese ope-
ranti nel settore immobiliare interessate ad ultimare le opere edilizie rimaste incomplete, fra-
zionando l'intero stabile in piu unita immobiliari con destinazione residenziale e posti auto.
All'attualita il fabbricato & parzialmente utilizzabile.

8.4Pubblicita;
La vendita dovrebbe essere pubblicizzata su siti internet e sui giornali di settore - vendite im-
mobiliari
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018
8.5Valutazione corpi:

A - porzione in corso di costruzione subalterno 9.
B - autorimessa subalterno 13 graffato con subalterno 14. Garage o autorimessa [G]

| valore di mercato della proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punto
d'incontro della domanda e dell'offerta.

La base di valore appropriata per la stima delle garanzie immobiliari & i
come individuato dalla specifica normativa.

Il Regolamento (EU) n. 575/2013 definisce all’art. 4 comma 1, punto 76), il valore di mercato
come:

“'importo stimato ol gquale limmobile verrebbe venduto alla data della valutazione in
un’‘operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di
mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell'ambito della guale entrambe le parti
hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza essere soggette a costrizioni”.

Anche le definizioni adottate negli standard internazionali sono sostanzialmente corrispondenti
alla definizione sopra richiamata:

- European Valuation Standard 2016 (EVS 1):"Vimporto stimato al guale I'immobile verrebbe
venduto allo data della volutazione in un'operazione svolta tro un venditore e un acquirente
consenzienti, alle normali condizioni di mercato dopo un‘adeguota promozione commerciale,
nell’'ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e
senza alcuna costrizione”.

- International Valutation Standards (IVS): "'ammontare stimato a cui un’attivitd o una passivita
dovrebbe essere ceduta e acquistata, alla data di valutazione, da un venditore e da un acquiren-
te privi di legami particolari, entrambi interessati allo compravendita, a condizioni concorrenzia-
li, dopo un’odeguata commercializzazione in cui le parti abbiamo ogito entrambe in modo in-
formato, consapevole e senza coercizioni”,

La definizione coincide sostanzialmente sia con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni
Immuobiliari di TecnoBorsa, sia con la definizione delle Linee guida ABI per le valutazioni degli
immobili in garanzia delle esposizioni creditizie.

Il "valore di vendita forzato" secondo gli standard internazionali ed il Codice delle valutazioni
immobiliari di Tecnoborsa (V edizione, capitolo 3) viene definito come segue: "si intende la
somma di danaro ottenibile dalla vendita dell'immobile nei casi in cui, per qualsiasi ragione, il
venditore e costretto a cedere l'immaobile...." Inoltre il termine "vendito forzata" e usato spesso
in circostanze nelle quali un venditore & costretto a vendere il proprio bene immaobiliare e gli &
pertanto preclusa l'attuazione di appropriate attivita di marketing per il periodo di tempo ne-
cessario. In queste circostanze il prezzo ottenibile non soddisfa la definizione del valore di mer-
cato.

Allo scopo di definire il pil probabile valore di mercato del bene oggetto di esecuzione immobi-
liare e stato utilizzato il metodo del confronto di mercato M.C.A. (Market Comparison Appro-
ach) che fa parte delle stime pluriparametriche in base agli IVS.

Il metodo M.C.A.;

- consente di trovare il valore che si ricerca mettendo a confronto il bene che e oggetto di valu-
tazione ed altri beni che verranno chiamati "comparabili”, simili per caratteristiche intrinseche
ed estrinseche e appartenenti allo stesso segmento di mercato, che sono stati oggetti di recenti
compravendite e di cui @ conosciuto il prezzo attraverso |'acquisizione di atto di compravendita
con allegate planimetrie;

- & un metodo logico che mette a comparazione le varie caratteristiche tecnico-economiche de-
gli immaobili che sono presi a confronto.

Viene cansiderato come base di confronto tra i prezzi marginali che rappresentano la variazione
del prezzo del valore della caratteristica presa in considerazione e si basa sulla tesi per il quale il
mercato stabilira il prezzo dell'immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia fissati per gli
immobili simili.

||'||

valore di mercato”,
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018

Si ritiene che la destinazione attuale del bene oggetto di esecuzione immaobiliare, considerata la
tipologia dello stesso e lo stato di avanzamento dei lavori che é al grezzo, sia particolare e che il
suo valore sia notevolmente influenzato, sia per lo stato in cui si presenta (grezzo, sia dalla sua
localizzazione e dalle dimensioni e | diversi tipi di finitura dell'intero stabile e soprattutto dalle
diverse tipologie di destinazione d'uso.

Per poter utilizzare il metodo di stima M.C.A. sono stati ricercati degli immobili simili a quello da
valutare, appartenenti allo stesso segmento di mercato e oggetto di recenti compravendite. Le
ricerche non hanno sortito esito positivo ad eccezione di una perizia di stima datata ottobre
2018, relativa ad un immobile oggetto di esecuzione immobiliare, sito nelle immediate vicinanze
di quello oggetto del presente elaborato ma con destinazione diversa.

Pertanto non potendo fare un diretto raffronto tra | beni oggetto di recenti compravendite di
valore noto, verranno utilizzati, come ausilio alla stima, i valori riportati dall’Agenzia delle Entra-
te - banca delle quotazioni immobiliari -2° semestre anno 2018 (OMI)- ultimo aggiornamento e
dal Borsino immobiliare - quotazioni febbraio 2018.

MNelle schede della banca dati dell'OMI sono riportati | valori unitari minimi e massimi delle unita
immaobiliari alla data della stipula degli atti di compravendita, con uno stato di manutenzione e
conservazione normale (per la maggior parte, immobili di non recente costruzione).
Il Borsino Immobiliare riporta i valori statistici secondo le oscillazioni dei prezzi medi di richiesta
a livello locale riferiti ai beni in condizioni ordinarie (per la maggior parte, immobili di non re-
cente costruzione).

Nella prospettiva che vengano realizzate delle unita immobiliari residenziali, la scrivente pren-
dera come riferimento i valori riportati dall' OMI e dal Borsino Immabiliare relativi alle abitazio-
ni.

| valori riportati dall"OMI per le abitazioni civili di tipo economico, con uno stato di conservazio-
ne normale, in zona centrale, sono pari a euro/mag. 850 - 1.150.

| valori del Borsino Immaobiliare, per le abitazioni civili di tipo economico, in buono stato, sono
pari a euro/maq. 574-689-804.

Ai finl della valutazione degli immobili oggetto di elaborato peritale, il C.T.U. ha tenuto in consi-
derazione il contesto in cui si trova l'edificio di cui fa parte 'unita immabiliare in corso di costru-
zione, | servizi offerti dalla zona, |'accessibilita carrabile e pedonale allo stabile, I'ubicazione
dell'unita immaobiliare nel contesto dell'edificio; le caratteristiche tipologiche, la vetusta, lo stato
di conservazione ma soprattutto delle notevoli dimensioni dell'intero immaobile, dei diversi livelli
di finitura, delle diverse destinazioni d'uso e dei lavori di ultimazione delle opere interne ed e-
sterne,

Il prezzo stimato & comprensivo delle parti comuni e condominiali.

Nella prospettiva di realizzare degli alloggi residenziali c'é la possibilita di parcheggiare |'auto
sulla corte comune (subalterno 12) verso il lato nord e nell'autorimessa identificata al corpo B,
anche perché in relazione a quanto disposto dall'art. 17 delle Norme Tecniche di Attuazione del
Piano Regolatore Generale del Comune di San Nicolé di Comelico, le nuove costruzioni devono
essere necessariamente dotate di posti auto (1 mag/20mc]),

L'accesso alla corte comune verso il lato sud & possibile solo passando attraverso le aree identi-
ficate con i subalterni 17 e 18 di proprieta di (||| | D) - o~
oggetto di esecuzione immobiliare. Su tali subalterni e su porzione del sub 12 (corte comune)
insiste la strada di accesso al lotto (mappale 40) dalla via pubblica.

Alla luce di quanto sopra la scrivente ritiene di adottare, per la stima, come valore unitario eu-
ro/mg. 900 (deprezzato con lindice mercantile in relazione allo stato grezzo).
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Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 1
A - porzione in corso di costruzione subalterno 9.

Destinazione Superficie Equivalente  Valore Unitario Valore Complessivo
plano terra 304,20 £ 900,00 € 273.780,00
piano primo 132,00 € 900,00 € 118.800,00
terrazzo piano primo 19,00 € 900,00 € 17.100,00
piano secondo 206,40 € 900,00 £ 185.760,00
terrazzi piano secondo 17,75 € 900,00 € 15.975,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €611.415,00
Valore corpo €611.415,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero €611.415,00
Valore complessivo diritto e quota €611.415,00

B - autorimessa subalterno 13 graffato con subalterno 14. Garage o autorimessa [G]

Destinazione Superficie Equivalente  Valore Unitario Valore Complessivo
autorimessa 94,80 € 900,00 € 85.320,00
deposito 1,20 € 900,00 € 6.480,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £ 91.8300,00

Valore corpo €91.800,00

Valore Accessori € 0,00

Valore complessivo intero €91.800,00

Valore complessivo diritto e guota € 91.800,00

C - area urbana subalterno 16. Corte o resede [CO]

L'area di terreno prativa, oggetto di stima (subalterno 16), & ubicata verso il lato est dell'immo-
bile realizzato sulla particella 40 del foglic 19 del Comune di San Nicold di Comelico e fa parte
dello stesso mappale. La porzione di terreno € in pendenza ed & priva di piante. La superficie &
pariamgq. 275,

Ha un'ipotetica potenzialita edificatoria ma ardua pare essere |'edificazione di un qualsivoglia
manufatto data la natura in pendenza del terreno e la conformazione planimetria dello stesso.
Dovendo rispettare le distanze dai confini e dai fabbricati, imposte dalla normativa vigente co-
munale e nazionale, lo spazio atto all'edificazione risulta essere nulio.

Piuttosto, |'area potrebbe essere inglobata nella proprieta comune del fabbricato e valorizzare
lo stesso edificio che sarebbe dotato di maggior area prativa, che se pur in declivio, sfalciata e
ordinata, sarebbe sicuramente apprezzata dagli occupanti dell'immobile.

Difficoltosa & la determinazione del pit probabile valore di mercato in quanto non e usuale tro-
vare sul mercato immobiliare un bene con tali caratteristiche.

Non avendo valori di riferimento, la scrivente pur tenendo conto del valore medio delle aree e-
dificabili ai fini IMU riportato nel verbale di deliberazione della Giunta Comunale di 5an Nicolo
di Comelico del 20.05.2012, che & pari a euro/mq. 60,00, ritiene congruo attribuire un valore di
stima pari a euro/maq. 30,00 in considerazione del fatto che il terreno ha un'ipotetica potenziali-
ta edificatoria che perd non pud essere sfruttata e fa parte integrante della corte del fabbricato
distinto catastalmente con la particella 40 del foglio 19.

/2018
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Rapporto di stima Esecuzione Immuohiliare - n. 1

Destinazione Superficie Equivalente  Valore Unitario Valore Complessivo
area urbana 275,00 € 30,00 € 8.250,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 8.250,00

Valore corpo € 8.250,00

Valore Accessori € 0,00

Valore complessivo intero € 8.250,00

Valore complessivo diritto e quota € 8.250,00

D - mappale 309 del foglio 19. agricolo

L'area di terreno dove insiste porzione di strada di accesso al mappale 40, oggetto di stima, &
ubicata verso il lato ovest dell'immobile realizzato sulla particella 40 del foglio 19 del Comune di
5an Nicold di Comelico. La porzione di terreno & in pendenza e la superficie & pari a mqg. 45.
Fa parte integrante del complesso immobiliare che sorge sul mappale 40.

Difficoltosa e la determinazione del piu probahile valore di mercato in quanto non & usuale tro-
vare sul mercato immobiliare un bene con tali caratteristiche,

Non avendo valori di riferimento, la scrivente pur tenendo conto del valore medio delle aree e-
dificabili ai fini IMU riportato nel verbale di deliberazione della Giunta Comunale di San Nicold
di Comelico del 30.05.2012, che & pari a euro/maq. 60,00, ritiene congruo attribuire un valore di
stima pari a euro/maq. 30,00 in considerazione del fatto che il terreno ha un'ipotetica potenziali-
ta edificatoria che pero non pud essere sfruttata e fa parte integrante della corte del fabbricato
distinto catastalmente con la particella 40 del foglio 19.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
area rurale 45,00 € 30,00 € 1,350,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 1.350,00

Valore corpo € 1.350,00

Valore Accessori € 0,00

Valore complessivo intero € 1.350,00

Valore complessivo diritto e quota € 1.350,00

E - mappale 310 del foglio 19. Ente urbano [EU]

L'area di terreno dove insiste porzione di strada di accesso al mappale 40, oggetto di stima, &
ubicata verso il lato ovest dell'immobile realizzato sulla particella 40 del foglio 19 del Comune di
5an Nicolo di Comelico. La porzione di terreno € pianeggiante e la superficie e pari a mg. 10.
Fa parte integrante del complesso immobiliare che sorge sul mappale 40,
Difficoltosa & la determinazione del piu probabile valore di mercato in quanto non & usuale tro-
vare sul mercato immaobiliare un bene con tali caratteristiche.

Non avendo valori di riferimento, la scrivente pur tenendo conto del valore medio delle aree e-
dificabili ai fini IMU riportato nel verbale di deliberazione della Giunta Comunale di 5an Nicolo di
Comelico del 30.05.2012, che & pari a euro/mg. 60,00, ritiene congruo attribuire un valore di
stima pari a euro/mg. 30,00 in considerazione del fatto che il terreno ha un'ipotetica potenziali-
ta edificatoria che perd non puo essere sfruttata e fa parte integrante della corte del fabbricato
distinto catastalmente con la particella 40 del foglio 19.

Destinazione Superficie Equivalente  Valore Unitario Valore Complessivo
area urbana 10,00 € 30,00 € 300,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 300,00
Valore corpo € 300,00

/2018
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018

Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 300,00
Valore complessivo diritto e quota € 300,00
Riepilogo:
1D Immobile Superficie Lorda Valore intero me- | Valore diritto e
dio ponderale guota
A - porzione in | Porzione di fab- | 679,35 € 611.415,00 € 611.415,00
corso di costru- | bricato in corso di
zione subalterno | costruzione [Q]
9
B - autorimessa | Garage o autori- | 102,00 € 91.800,00 € 91.800,00
subalterno 13 | messa [G]
graffato con su-
balterno 14
£ - area urbana | Corte o resede | 275,00 € 8.250,00 € 8.250,00
subalterno 16 [CO]
D - mappale 309 | agricolo 45,00 € 1.350,00 € 1.350,00
del foglio 19
E - mappale 310 | Ente urbano [EU] 10,00 € 300.00 € 300,00
1 del foglio 19

8.6 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 106.967,25
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
Costi di cancellazione oneri e formalita; € 0,00

gquanto svaluterebbe gli immaobili.

La maggior appetibilita commerciale pud essere quella di prevedere di
ricavare delle unita immobiliari residenziali con annessi posti auto (art.
17 delle N.T.A.).

8.7Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 606.147,75
trova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": € 606.000,00

Data generazione:
02.04.2019

L'Esperto alla stima
Lorena Romano

Il presente elaborato peritale € stato inviato in data 05.04.2019, a mezzo A.R., agli esecutati.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1/ 2018

Esperto alla stima:

Codice fiscale:
Studio in:
Telefono:
Email:

Pec:

Tribunale di Belluno
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Cassa di Risparmio di Bolzano S.P.A.

contro:

N® Gen. Rep. 1/2018
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 14.05.2019

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. FABIO SANTORO

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
n. 4 lotti in Via Gera - San Nicolo di Comelico (BL)
Lotto 004 -foglio 19, particella 226 e 227

Lorena Romano
RMNLENG4B56G224D

via C. Battisti 66 - 32021 Agordo
(043765243
studio.arcadia@alice.it
lorena.romano@geopec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018

SCHEDA SINTETICA

Diritto: piena proprieta

Ubicazione: Via Gera 32040 San Nicold di Comelico (BL)
Stato: mediocre

Dati catastali attuali:

foglio 19, particella 226

foglio 19, particella 227

Differenze rispetto al pignoramento: no

Situazione urbanistico/edilizia: regolare

Situazione catastale: regolare

Valore di stima: euro 16.900,00

Vendibilita: scarsa

Pubblicita: siti internet e giornali di settore - vendite immaobiliari.
Occupazione: occupato dall'esecutato
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1/ 2018

Beni in San Nicolo' Di Comelico (BL)
Localita Gera

Lotto: 004

1. Quota e tipologia del diritto
Corpo: A - area urbana mappale 226

174N - Ficna proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: _IEL}

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (|} - Data Matrimonio: (D

1/ G - /< propriets
Cod. Fiscale: (| D

Residen:za: (N -

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (] - 0ata Matrimonio: (| D

1/4 N - Picna proprieta

Cod. Fiscale: (| D

Residenza: (N : .

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimoenio: (D

1/1 N - Picna proprieta

Cod. Fiscale: (NN

i ——
Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (|} ] - C2t2 Matrimonio: (| EEGEGND

Corpo: B - area urbana mappale 227

1/2EEEE - Ficn: proprieta
Cod. Fiscale: (| |} N E D
Residen:a: (N ¢

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimaniale: (|- Data Matrimonio (D

1/2( N - Ficna proprieta

Cod. Fiscale: (NN

Residenzo: (G ©'

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (| - 0at2 Matrimonio: (D

2. Dati Catastali

Corpo: A - area urbana mappale 226
Categoria: Terreno [T] (area urbana)

Dati catastali: foglio 19, particella 226
Confini: nord subalterno 16 della particella 40; est e sud mappale 252; ovest mappale 227.
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018
Corpo: B - area urbana mappale 227
Categoria: Terreno [T] (area urbana)

Dati catastali: foglio 19, particella 227
Confini: nord e ovest particella 40; est mappale 226; sud mappale 252.

3. Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicate nell'atto di pignoramento

Corpo: A - area urbana mappale 226
si

Corpo: B - area urbana mappale 227
si

4. Condizioni dell'immobile

Corpo: A - area urbana mappale 226
Stato:

Corpo: B - area urbana mappale 227
Stato:

5. Situazione edilizia / urbanistica

6. Stato di possesso

Corpo: A - area urbana mappale 226
Occupato da materiali e attrezzatura edile della Ditta che esercita/esercitava nei locali del piano se-
minterrato

Corpo: B - area urbana mappale 227
Occupato da materiali e attrezzatura edile della Ditta che esercita/esercitava nei locali del piano se-
minterrato

7. Oneri

Corpo: A - area urbana mappale 226
Spese condominiali arretrate ultimi due anni: Nessuna.

Corpo: B - area urbana mappale 227
Spese condominiali arretrate ultimi due anni: Nessuna.

8. APE

Corpo: A - area urbana mappale 226
Certificato energetico presente: NO
non necessario
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1/ 2018

Corpo: B - area urbana mappale 227
Certificato energetico presente: NO
noN Necessario

9. Altre avvertenze

10. Vendibilita

scarsa.

Le aree di terreno prative, oggetto di stima, sono pianeggianti e prive di piante. La superficie
del mappale 226 é pari a mq. 167, guella del mappale 227 & pari a mqg. 499. Sono fondi in-
terclusi che per sfruttare al meglio la loro potenzialita edificatoria dovrebbero essere fusi
con i terreni limitrofi che ricadono nella stessa zona del P.R.G. (zona CD mista residenziale,
produttiva e commerciale)

11. Pubblicita

La vendita dovrebbe essere pubblicizzata su siti internet e sui giornali di settore - vendite
immobiliari

12. Prezzo

Prezzo da libero: € 9.890

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A - area urbana mappale 226.

Terreno [T] sito in Gera

Quota e tipologia del diritto

1/4 di{ R - Ficna proprieta
Cod. Fiscale: (D
Sl ——

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (| |} - Dat2 Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 o Q. - 7 <ra proprieta

Cod. thcale

N ——
Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- D=tz Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 dil R - Ficn: proprieta
Cod. Fiscale: {{ D
Residenza: QG -

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (] - Data Matrimonio: (NG
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018
Quota e tipologia del diritto

1/ ¢ - 7 < propiets
Cod. Fiscale: ([ D
Residenza: (S (- .

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (] ] - Data Matrimonio: (NG

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: (D @~ - D . | D -

G G G @+ - (Il G - | e
Gl G D - - (I D O G - | . -
G D D - - Gl G - e

foglio 19, particella 226, indirizzo Via Gera , categoria area urbana, consistenza 167
Confini: nord subalterno 16 della particella 40; est e sud mappale 252; ovest mappale 227.

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione: si

orfofoto
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018

Mappa dopo razionamanto ael 12 07,1989

Espropriazione per pubblica utilita: no

Identificativo corpo: B - area urbana mappale 227.

Terreno [T] sito in Gera

Quota e tipologia del diritto

1/2 di{ R - Ficna proprieta

cod. Fiscale: (|} | NGNEKD

Residenz>: (G

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (| j - D=t= Matrimonio: (| D

Quota e tipologia del diritto

1/2 dil N - ©icna proprieta
Cod. Fiscale: (NS
Residenzo: (RGN ©

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (| | - D=tz Matrimonio: (| D
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1/ 2018

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: ([ - - D (C.) | O -
]

G O N - - O el cL I e
]

Confini: nord e ovest particella 40, est mappale 226; sud mappale 252,

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione: si

Espropriazione per pubblica utilita: no

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Gli immobili sono ubicati nella frazione Gera, in zona artigianale e residenziale.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona e provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,
Servizi offerti dalla zona: scucla materna, scuola elementare, ufficio postale, negozi alimentari -
macelleria-bar

Caratteristiche zone limitrofe: artigianali

Importanti centri limitrofi: Padola, Auronzo, Misurina.

Attrazioni paesaggistiche: luoghi di interesse turistico, comprensori sciistici e naturalistici.
Attrazioni storiche:

Principali collegamenti pubblici: corriera 1 km, treno 25 km

Descrizione: Terreno [T] di cui al punto A - area urbana mappale 226

Trattasi di un terreno prativo intercluso,

L'accesso awviene attraverso i fondi confinanti e dal subalterno 12 (B.C.N.C.) del mappale 40,
Alla data del sopralluogo (05.02.2019) |'area era occupata da materiale e attrezzatura dell'impresa edile
che esercita/esercitava in una porzione di immobile realizzato sulla particella 40 del foglio 19,

1. Quota e tipologia del diritto

1/4 4NN  Ficr: proprieta
Cod. Fiscale: (NN
Residenza: (N (5. )

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (| j]- D=tz Matrimonio: (D

2. Quota e tipologia del diritto

VRN 20 0 000 BEELENGTTEE

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (N - )

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- D=t= Matrimonio: ([ EEGDG
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1/ 2018
3. Quota e tipologia del diritto

1/4 di R - Ficn: proprieta

Cod. Fiscale: (NN

Residenza: (N -

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (] - 0=ta Matrimenio: (EEGDG

4. Quota e tipologia del diritto

1/4 ¢ QN - ° <2 proprieta

Cod. Fiscale: (||} N N D

Residenza: QR >

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (|} - 0=ta Matrimonio: (D

Superficie complessiva di circa mqg 167,00
E' posto al piano: terra

Stato di manutenzione generale;
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Descrizione: Terreno [T] di cui al punto B - area urbana mappale 227

Trattasi di un terreno prativo intercluso.

'accesso avviene attraverso | fondi confinanti e dal subalterno 12 (B.C.N.C.) del mappale 40.
Alla data del sopralluogo (05.02.2019) I'area era occupata da materiale e attrezzatura dell'impresa edile
che esercita/esercitava in una porzione di immobile realizzato sulla particella 40 del foglio 19.

1. Quota e tipologia del diritto

1/2 4 - icna proprieta
LSz 0 )
Residenza: (N ©.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare-n. 1 / 2018

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimonio: (D

2. Quota e tipologia del diritto
1/2 di I - Ficia proprieta

Cod. Fiscale: (| | NG

N ——————— —t

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- 0ata Matrimonio: (D

Superficie complessiva di circa mg 499,00
E' posto al piano: terra

Stato di manutenzione generale
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3. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Dati precedenti relativi ai corpi: A - area urbana mappale 226

Titolare/Proprietario: (|GGG - - D . ' - 1/4,
CE— - O ) S |/, S

- -.) | - |/, G - G :.) i
_per 1/4 proprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di atto di compravendita - a rogito
di notaio A. Collesan di Santo Stefano di Cadore (BL), in data 19/05/1979, ai nn. 29317, registrato a Pieve
di Cadore , in data 06/06/1979, ai nn. 637/vol 84 mod i°; trascritto a Belluno, in data 19/06/1979, ai nn.
3959/3496.

Mote: A seguito di tipo mappale del 14.05.1987 e di frazionamento del 12.07.1989 il mappale 210 veniva

Pag. 15
Yer. 3.0
Edicom Finance srl

Firmato Da: ROMARND LOREMA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG GA 3 Senalé: 428275627 ecad 64802621234 TIECOb

=




Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018
soppresso e il mappale 40 veniva frazionato. Venivano cosl costituiti, tra altri, i nuovi mappali 40 (mqg
2302), 227 (mag 499) e 226 (Mg 167).

Dati precedenti relativi ai corpi: B - area urbana mappale 227

Titolare/Proprietario: (G . - G (c.) | G o /2.
O - - (R ) | G /2

MNote: A seguito di tipo mappale del 14.05.1987 e di frazionamento del 12.07.1989 il mappale 210 veniva
soppresso e il mappale 40 veniva frazionato. Venivano cosl costituiti, tra altri, i nuovi mappali 40 (mg
2302), 227 (mq 499) e 226 (mq 167).

Il mappale 227 (facente parte dell'ex mappale 40) & intestate a (|} D <= 1/ <

B - /2. In forza di atto di compravendita - a rogito di notaio Collesan Ange-
lo di S. Stefano di Cadore (BL), in data 07/03/1973, ai nn. 22353/7356; registrato a Pieve di Cadore (BL),

in data 23/03/1973, ai nn. 358 /vol 78 mod |°; trascritto a Belluno, in data 05/04/1973, ai nn. 2516/2411.

4. PRATICHE EDILIZIE:

4.1 Conformita edilizia:

4.2 Conformita urbanistica:
Dati precedenti relativi ai corpi: A - area urbana mappale 226
Dati precedenti relativi ai corpi: B - area urbana mappale 227

Strumento urbanistico Approvato:

Zona omogenea:

Norme tecniche di attuazione:

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la
commerciahilita?

Mella vendita dovranno essere previste pattuizioni
particolari?

Rapporto di copertura:

Altezza massima ammessa:

Piano regolatore generale

CD zone miste residenziali, produttive e
commerciali

Articolo 8
NO

NO
ND

40%
10,00 metri
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REGIOME VENETO
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2L |
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f =

| &

PIANO REGOLATORE GENERALE

JARIANTE 1983

3719 was AEA
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5 gt
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e

denti al di fuori delle zone 0, possono ampliare, con le modali
th di cut alla L B, n" 1/82, la propria superficie. una-sala
- vabpmeanehe sucoeespranen-iealle e caden s drdetra tegge.
=

M

Nel caso ul sia riconosclirth Lna paree autorizzata

& parte F‘.'-"!l" TH5eTE SAnATA ©O

nar i diurbanizfaziong reiztivi . ATEL=

Art. B- ZONE C D MISTE RESIDENZIALI, PRODUTTIVE E
COMMERCTALL

L'adificazione & subordinata al piano atuative (eseguibile anche
per stralci funzionali) ad eccezio ne dall'area ublcata a Costa,

Cueste rone sono destinate all'in sediamento di edifici per
attivith produrtive non inquinant , de positl, mostre, ulfici, at-
vivith eommercialt nonché alle residenze secondo {1 segrente

schema distributive indicativo:

- piano terrd  destinate a laborate ri artigianall, officine,
AULor] me gse ;

- piano primo.  destinzto ad ulllci, mostre, ma gazrini, atfi-
vith comme reia ]l;

= plang secondo

o soGOteD destinam alla residenza

{ con previsioni planivolumetric ha da allegarsi al Plano ata-

tivo potranno éssere studiate solu rioni differenziate’.

La residenza di tipo stabile rilservata al proprietari, cu -
stodi ed sddettt, dovra in e rmind volumerrici assere compre sa
tra un minimo del 20% ad un massimo del 35% dall'inters volume-
tria disponibile,

Particolare cura deve essere posta in sede di progettazione ,
in guantoe gli edifici planiv olumetric amente nel lero insleme de-

vono rispettare 'amblente naterale circostante; | prospetti de-

Arc. Sdelle N.T.A
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare- n. 1/ 2018

= Jil—

vono essere risolti pre servando a rchitettonicame nte le forme

tradizionali del luogo ed inserir sl correttamente nel paesaggio;

in partico lare dovranno essere renutl in considerazions | seguen

ti suggeriment :

a) la forma dell’adificio d eve e sseTe provisia & pianta regolare
dispasta secondo gii alline amenti dei vecchi edifici della rona

ove si realizza 1'intervens ;

h) le falde di copertura de vaono o saere due, con andamento pa
rallelo con qualle dell'asse longitudinale dal Jabbricato. Per
le coperiure, che non devono essare plane, ad eccegione di
evantuali mostre, sono amme sse solo scandele; lamiers o te-

gole canadesi;

2)le grondnie di raccolra delle acque della copertura devono

essere del tipo femicilindrico;

d} i materiali di [initura aste Tna possone assere! di pietra lo-
cale, di muratara intonacata con superficie di intonate liscia
to 4 calce a fresco, colorato come sopra,

Sono vietati in via assolute § colorl blu, verde, neroe si
mill.

Sone consentiti tamponaAmentl (n legno;

2} le principali dimengioni del [ori de vono esse re in armonia con
quelll tradizrionali & rispettare | rapporti del luoge tra lar-

ghezza e dltezia;

I #1 sortolinea 1"importanza del rapporte che intercorre tra
1"zbicazione dell’edificie & 1 "5 ccesso carra bhile, Panicuf__n_

e cira afdra posta nelle studio dei percorsl pedonali]

gl le recinrioni, se eseguite, dovranno essere risclte in modo
unitario tra tuttl | lotti @ reall zzae preferibilmente in mate-
riale ligneo.

Arc. Sdelle N.T.A
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- 13-
In tall zone 'edificazione & sog getta alla seguente normativa: =),
1) Tipologia edilizia:r edifict isolatl a blocco con copartury & y
due falde: possibilith di accorpamanto dalle G
mostre -uwiflel;
2) indice massimo di copertura fondiaria : 40 % =
—3)-densith-lfondiaria-ma ssima —- 1-2-me .- . i
4) altezzn ma ssima —+8,50-m. &, o [ "
'Y 5 5 . - .-'h-_'
) N* massimo piani compresa sottotatto - 5 ':I
5) distanza minims confini di proprieth t 5ml. oa confing
7) distanza minima fab bricatt : 10 ml. o accorpati
8) disianza strade di sezione inf. m. 7.00 r 5mi.
9) dissanza strade di sezione sup, m. 7.00 : T.5ml.

Art. 9 - ZONE AGRICOLODO - MONTANE. E.

Sono le zone destinate all'agricoliura, boschi, ai pasco-
I & la costruzion] devono a ssere al servipio dell'uso produrtivo
del suolo, quali stalle, fienili, silos/malghe, depositi. Sono
asclasi ¢li allevama nti (ndustriall.

In rali zone 1'edificazione delle gase di abitazione & conces-
sa a condizione che essa sia in funzione della cond uzione del
fonds .

L'edificazione e soggetta Alle se guentl norme:

- Indice di edificabilith fosdia tio: non pud suparare, in base
alla superficie fondiafia del fondo merrico e al tipo dl colm-
ra praticata, i limigh stabiliti dalla legge regionsle n. 58 del
13/9/1978, Intenfesi per fonds rustico V'insieme del rerreni
ricadenti in 3 agricola, anche non contigul, costituenti
una stessa Aziends, ioscrivibili, seppur parzialmente, in

un cerchyd di &, 000 matri di d lametro;

6,50 m.

Art. 8 delle NT.A
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5. STATO DI POSSESS50:

Identificativo corpo: A - area urbana mappale 226

Terreno [T] sito in San Nicolo' Di Comelico (BL), Gera

Occupato da (N, i cualits di proprietario
dell'immobile

Note: L'area & occupata da attrezzatura e materiale edile

Identificativo corpo: B - area urbana mappale 227

Terreno [T] sito in San Nicolo' Di Comelico (BL), Gera

Occupato da (N i@ ualita di proprietario
dell'immobile

Note: L'area & occupata da attrezzatura e materiale edile

6. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
6.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
6.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Messuna.

6.1.2 Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale:
MNessuna.

6.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
MNessuna.
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6.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

6.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
6.2.1 Iscrizioni:
Per entrambi i corpi:

- |poteca volontaria attiva a favore di Cassa di Risparmio di Bolzano S.P.A. contro (D

@ Ocrivante da: concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipoteca: €

S mporto capitale: € (] ; 2 rogito di notalo De Ciutiis Marco di
Longarone (BL) in data 01/09/2008 ai nn. 29/13; Registrato a Belluno in data 02/09/2008 ai

nn. 3517/1T; Iscritto/trascritto a Belluno in data 02/09/2008 ai nn. 11155/1701

6.2.2 Pignoramenti:
Per entrambi | corpi:

- Pignoramento a favore di Cassa di Risparmio di Bolzano S.P.A. contro (D

S Ocivante da: concessione a garanzia di finanziamento iscritto/trascritto a
Belluno in data 02/02/2018 ai nn. 1381/1147;

6.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

6.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Messuna.

6.3 Misure Penali

Nessuna.

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

Identificativo corpo: A - area urbana mappale 226

Terreno [T] sito in San Nicolo' Di Comelico [BL), Gera

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

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

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 5
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali:

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente/non necessario
Indice di prestazione energetica:

Note Indice di prestazione energetica:

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Identificativo corpo: B - area urbana mappale 227

Terreno [T] sito in San Nicolo' Di Comelico (BL), Gera

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
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Millesimi di proprieta:
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 5|
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente/non necessario
Indice di prestazione energetica:
MNote Indice di prestazione energetica:
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Terreno [T] di cui al punto A - area urbana mappale 226

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie dell'area urbana & stata ricavata dalla visura catastale attuale depositata presso |'Agenzia
delle Entrate - Ufficio Provinciale di Belluno - Territorio Servizi Catastali.

Destinazione Parametro Superficie Coeff, Superficie
reale/potenziale eguivalente
area urbana sup reale netta | 167,00 ! 1,00 167,00
167,00 167,00

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La superficie dell’area urbana é stata ricavata dalla visura catastale attuale depositata presso |'Agenzia
delle Entrate - Ufficio Provinciale di Belluno - Territorio Servizi Catastali.

Terreno [T] di cui al punto B - area urbana mappale 227

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie
reale/potenziale equivalente
area urbana sup reale netta | 45!%29 | 1,00 499,00
499,00 499,00

8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1Criterio di stima:
La stima vene redatta secondo i criteri stabiliti dagli International Valutation Standards e dalle
Linee Guida per le valutazioni immobiliari redatta dall'ABl, al fine di determinare il pit probabile
valore di mercato del bene immobile in oggetto, tenuto conto che |a sua vendita avverra attra-
verso un'asta giudiziaria.
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8.2Fonti di informazione:
Catasto di Belluno;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Belluno;
Ufficio tecnico di San Nicolo di Comelico (BL).

8.3 Vendibilita:
scarsa
Le aree di terreni prativi, oggetto di stima, sono pianeggiante e prive di piante, La superficie le
mappale 226 & pari a mg. 167, mentre quella del mappale 227 & pari a mg. 499, Sono fondi in-
tercluso che per sfruttare al meglio la loro potenzialita edificatoria dovrebbero essere fusi con |
terreni limitrofi che ricadono nella stessa zona del P.R.G. (zona CD mista residenziale, produttiva
e commerciale)

8.4Pubblicita:
La vendita dovrebbe essere pubblicizzata su siti internet e sui giornali di settore - vendite
immabiliari

8.5Valutazione corpi:

A - area urbana mappale 226. Terreno [T]

L'area di terreno prativa, oggetto di stima, & pianeggiante ed e priva di piante. La superficie &
pari a mq. 167.

E' un fondo intercluso che per sfruttare al meglio la sua potenzialita edificatoria dovrebbe esse-
re fuso con i terreni limitrofi che ricadono nella stessa zona del P.R.G.

Difficoltosa € la determinazione del piu probabile valore di mercato in quanto non e usuale tro-
vare sul mercato immaobiliare un bene con tali caratteristiche.,

MNon avendo valori di riferimento, la scrivente ha fatto riferimento al valore medio delle aree e-
dificabili ai fini IMU riportato nel verbale di deliberazione della Giunta Comunale di San Nicold
di Comelico del 30.05.2012, che & pari a euro/ma. 30,00

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
area urbana 167,00 € 30,00 € 5.010,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 5.010,00
Valore corpo € 5.010,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 5.010,00
Valore complessivo diritto e guota € 5.010,00

B - area urbana mappale 227. Terreno [T]

L'area di terreno prativa, oggetto di stima, & pianeggiante ed @ priva di piante. La superficie &
pari a mq. 499,

E' un fondo intercluso che per sfruttare al meglio la sua potenzialita edificatoria dovrebbe esse-
re fuso con i terreni limitrofi che ricadono nella stessa zona del P.R.G.

Difficoltosa & la determinazione del piu probabile valore di mercato in guanto non & usuale tro-
vare sul mercato immobiliare un bene con tali caratteristiche.

Non avendo valori di riferimento, la scrivente ha fatto riferimento al valore medio delle aree e-
dificabili ai fini IMU riportato nel verbale di deliberazione della Giunta Comunale di San Nicolo
di Comelico del 30.05.2012, che e pari a euro/mag. 30,00.
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Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
area urbana 499,00 € 30,00 € 14.970,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 14.970,00
Valore corpo € 14.970,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo interp € 14.570,00
Valore complessivo diritto e quota € 14.970,00
Riepilogo:
D Immobile Superficie Lorda | Valore intero me- | Valore diritto e
dio ponderale quota
A - area urbana Terreno [T] 167,00 € 5.010,00 € 5.010,00
mappale 226
B - areaurbana | Terreno [T] 499,00 € 14.970,00 € 14.970,00
mappale 227

8.6 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale:

Costi di cancellazione oneri e farmalita:

Giudizio di comoda divisibilita: la divisibilita non viene considerata in
quanto svaluterebbe il bene.

8.7Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero":

Data generazione:
02.04.2019

€ 2.997,00
€ 0,00

£ 0,00

€ 16.983,00

€ 16.500,00

L'Esperto alla stima
Lorena Romano

Il presente elaborato peritale & stato inviato in data 05.04.2019, a mezzo A.R., agli esecutati.
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Tribunale di Belluno
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Cassa di Risparmio di Bolzano S.P.A.

contro:

N° Gen. Rep. 1/2018
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 24.11.2020

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. FEDERICO MONTALTO

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
n. 5 lotti in Via Gera - San Nicolo di Comelico (BL)
Lotto 005 - foglio 19, particella 40, subalterno 15

Esperto alla stima: Lorena Romano

Codice fiscale: RMNLRNG4B56G224D

Studio in: via C. Battisti 66 - 32021 Agordo
Telefono: 043765243/ 3495073169
Email: studio.arcadia@alice.it

Pec: lorena.romano@geopec.it
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SCHEDA SINTETICA

Diritto: piena proprieta

Bene: deposito

Ubicazione: Via Gera - 32040 San Nicolo di Comelico (BL)

Stato: mediocre

Dati catastali attuali: foglio 19, particella 40, subalterno 15
Differenze rispetto al pignoramento: no

Situazione urbanistico/edilizia: irregolare relativamente al deposito olii lubrificanti esausti
Situazione catastale: regolare

Valore di stima: euro 219.000,00

Vendibilita: scarsa

Pubblicita: siti internet e giornali di settore - vendite immobiliari.
Occupazione: occupato dall'esecutato

Oneri: spese per regolarizzazione catastale ed edilizia
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Beni in San Nicolo' Di Comelico (BL)
Localita/Frazione
Gera

Lotto: 005

1. Quota e tipologia del diritto
Corpo: A - opificio subalterno 15

Regime Patrimoniale:

500/10
Cod. Fiscale:

to Civile: Regime Patrimoniale:

2. Dati Catastali

Corpo: A - opificio subalterno 15
Categoria: Opifici [D1]

Piena proprieta
- Residenza:

(BL) - Stato
- Data Matrimonio:

- Piena proprieta
- Residenza:

(BL) - Sta-
- Data Matrimonio:

Dati catastali: foglio 19, particella 40, subalterno 15
Confini: nord sub 13; ovest (scale - B.C.N.C.), sud, est e ovest corte (B.C.N.C.)

Conformita catastale: 5l

3. Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicate nell'atto di pignoramento

Corpo: A - opificio subalterno 15
5i

4. Condizioni dell'immobile
Corpo: A - opificio subalterno 15
Stato: scarso

5. Situazione edilizia / urbanistica

Corpo: A - opificio subalterno 15
Conformita urbanistica: S

Conformita edilizia: NO
Irregolarita riscontrate

Le pareti esterne del deposito olii lubrifican-
ti sono in muratura e prive di rivestimento
ligneo. All'attualita sono presenti due porte
di accesso in luogo di una porta e due fine-
stre, previste nel progetto.

Regolarizzabili mediante

Pratica edilizia a sanatoria

Oneri regolorizzazione:

Pratica edilizia a sanatoria, Sanzione determinata dal respon-
sabile del procedimento da un minima di euro 516 a un mas-
simo di euro 5,164; € 516,00

Onoraric del tecnico per redazione pratica edilizia: € 600,00
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6. Stato di possesso
Corpo: A - opificio subalterno 15

Occupato cla_ famiglia, in qualita di proprietario dell'immobile

7. Oneri

Corpo: A - opificio subalterno 15
Spese condominiali arretrate ultimi due anni: Nessuna.

8. APE
Corpo: A - opificio subalterno 15
Certificato energetico presente; NO
L'unita immobiliare & priva di impianto di riscaldamento e pertanto L'APE non deve essere
redatta.

9. Altre avvertenze

10. Vendibilita

scarsa.

Lo stabile di cui fa parte |'unita residenziale & stato realizzato negli anni '70. L'immobile nel
suo complesso & di notevoli dimensioni e con diversi tipi di finitura e destinazione d'uso ed &
carente di opere di manutenzione ordinaria e straordinaria. Esternamente il fabbricato e allo
stato grezzo, come pure la maggior parte della superficie interna del fabbricato. Al pianc
terra & presente il deposito/magazzino, oggetto di esecuzione immobiliare, occupato dalle
attrezzature e dai materiali dell'attivita artigianale degli esecutati, ormai dismessa. Le carat-
teristiche dell'intero fabbricato incidono negativamente sul grado di commerciabilita del lot-
to in quanto |'intero immobile potrebbe risultare appetibile esclusivamente ad imprese ope-
ranti nel settore immobiliare interessate ad ultimare le opere edilizie rimaste incomplete,
frazionando l'intero stabile in pit unita immobiliari con destinazione residenziale e posti au-
to. All'attualita il fabbricato e parzialmente utilizzabile.

11. Pubblicita

La vendita dovrebbe essere pubblicizzata su siti internet e sui giornali di settore - vendite
immobiliari

12. Prezzo

Prezzo da libero: € 219.000
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A - opificio subalterno 15.

Quota e tipologia del diritto

500/1000 di Piena proprieta
Cod. Fiscale: Residenza: (BL) -
Regime Fatrimuniale:m
- Piena proprieta
Residenza: BL)
Regime Patrimnniale:m

Stato Civile:
Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:

Cod. Fiscale:
- Stato Civile:

Intestazione n. = (D - G -
-=- oo (D G ) ' G -

foglio 19, particella 40, subalterno 15, indirizzo Via Gera , piano S1, categoria D/1, rendita €
1736

Confini: nord sub 13; ovest (scale - B.C.N.C.}, sud, est e ovest corte (B.C.N.C.)

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione: si
Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale
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macha dopo frazionamento del 03,09:1977

Espropriazione per pubblica utilita: no

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Gli immobili sono ubicati nella frazione Gera, in zona artigianale e residenziale.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: scuola materna, scuola elementare, ufficio postale, negozi alimentari -
macelleria-bar

Caratteristiche zone limitrofe: artigianali

Importanti centri limitrofi: Padola, Auronzo, Misurina.

Attrazioni paesaggistiche: luoghi di interesse turistico, comprensori sciistici e naturalistici.
Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: corriera 1 km, treno 25 km

Descrizione: Opifici [D1] di cui al punto A - opificio subalterno 15

| locali oggetto di esecuzione immobiliare sono siti al piano seminterrato e al piano ammezzato dell'edi-
ficio adibito ad abitazioni, ex attivita artigianale edile e parzialmente in corso di costruzione.
| locali al piano seminterrato hanno accesso pedonale e carrabile dall'esterno e sono utilizzati come de-
posito di materiale e mezzi usati un tempo dalla ex ditta edile degli esecutati. L'accesso pedonale avvie-
ne anche dal vano scala comune all'intero fabbricato.

Al piano ammezzato e ubicato un ufficio, con ingresso indipendente dall'esterno, utilizzato sempre dalla
ex ditta edile degli esecutati.

Nelle immediate vicinanze del fabbricato principale sussiste un manufatto di modeste dimensioni, adibi-
to, un tempo, a deposito olii combustibili. Anche detta costruzione fa parte del subalterno 15.

1. Quota e tipologia del diritto

500/1000 di Piena proprieta
Cod. Fiscale: - Residenza: (BL) - Stato Civi-
. Data Matrimonio:
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2. Quota e tipologia del diritto
500/1000 di
Cod. Fiscale:
Civile:

Piena proprieta
(BL) - Stato

- Regime Patrimoniale; - Data Matrimonio:
Superficie complessiva di circa mqg 603,50

L'edificio e stato costruito nel: 1973, Il manufatto di modeste dimensioni{ex deposito olii combustibili) e
stato realizzato nel 1989,

L'intero fabbricato € composto da n. 4 piani complessivi , di cui fuori terra n. 3 e di cui 1 seminterrato. |l
manufatto di modeste dimensioni € composto da un solo piano fuori terra.
Stato di manutenzione generale: scarso

Il sopralluogo all'intero edificio & stato eseguito in data 05.02.2019 alla presenza del custode di Aste 33
di Treviso.
|l sopralluogo al subalterno 15 e stato eseguito in data 28.08.2020 alla presenza del custode di Aste 33
di Treviso.

| locali di deposito sono siti al piano seminterrato e |'ufficio e ubicato al piano ammezzato di un edificio
adibito ad abitazioni, attivita artigianale e parzialmente in corso di costruzione. Occupano la porzione di
fabbricato verso i lati sud, est ed ovest.

|| deposito ha un'altezza utile interna di circa m. 4,55 e |'ufficio di circa m. 2,50. |l manufatto di modeste
dimensioni (ex deposito olii lubrificanti esausti) ha un'altezza media di 2.15 m.

L'immobile ha |'alloggiamento per un'eventuale cabina ascensore, che assieme al vano scala, @ comune
all'intero edificio.

Sull'intero fabbricato dalla data della costruzione non stati realizzati interventi di manutenzione straor-
dinaria.

Esternamente |'intero edificio si presenta allo stato grezzo (non intonaco & non tinteggiato). La maggior
parte dei parapetti dei poggioli sono provvisori, gli oscuri, i portoncini d'ingresso e le parti in legno ne-
cessitano di interventi di carteggiatura e tinteggiatura, La pavimentazione dei terrazzi (subalterno 12 -
B.C.N.C.), comune anche al subalterno 15, e in cemento.

Porzione della corte comune all'intero fabbricato (subalterno 12) & occupata da materiale e attrezzatura
edile di proprieta dell'ex impresa edile degli esecutati che esercitava al piano seminterrato dell'immobi-
le.

In prossimita dell'edificio sussiste un manufatto in muratura di modeste dimensioni, composto da un u-
nico piano terra, Tale manufatto, al tempo dell'attivita di impresa edile degli esecutati, veniva utilizzato
come deposito degli olii motore esausti,

CARATTERISTICHE DESCRITTIVE
Caratteristiche strutturali:
Balconi materiale: c.a.; condizioni: buone;
| Note: Parapetti da completare
Copertura tipologia: a falde; materiale: legno; condizioni: sufficienti;
[ Solai - tipologia: soletta in c.a. in opera;
Strutture verticali ' materiale: muratura;
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Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni

tipologia: vasistas materiale: alluminio protezione: inesistente
condizioni: sufficienti
MNote: Gli infissi del locale adibito ad ufficio sono in legno con
doppio vetro.

Infissi interni

tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni:
sufficienti

Manto di copertura

materiale: tegole in cotto coibentazione; guaina bituminosta
condizioni: buone

Pareti esterne

materiale: muratura di mattoni forati coibentazione: inesisten-
te rivestimento: al rustico condizioni: da ristrutturare
Note: da isolare, intonacare e tinteggiare

Portone di ingresso

tipologia: doppia anta a battente materiale: alluminio e vetro
condizioni: da ristrutturare

Impianti: -

-,

Elettrico

tipologia: con cavi a vista tensione: 220V condizioni: da ri-
strutturare conformita: non a norma
Note: da mettere a norma

IMPIANTI (CONFORMITA E CERTIFICAZIONI)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico Sl
Epoca di realizzazione/adeguamento 15713
Esiste la dichiarazione di conformita NO

L. 46/90 e successive
Riscaldamento:
Esiste impianto di riscaldamento No.

Tipologia di impianto

stufa a pellets nel locale adibito a ufficio. Il deposi-
to/magazzino non ha riscaldamento,

Stato impianto

Potenza nominale

SCarso

inferiore a 35 Kw

Esiste la dichiarazione di conformita

NO

Condizionamento e climatizzazione;

Esiste impianto di condizionamento o
climatizzazione

NO
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Esiste la dichiarazione di conformita MO
L. 46/90 e successive

Impianto antincendio:

Esiste impianto antincendio MO

Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immaobile dispone di ascensori o MO
montacarichi
Esistenza carri ponte MO
Scarichi:
Esistono scarichi potenzialmente pe- NO
ricolosi
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3. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: n. il-e_n. il_{pruprletari} e.
in. il

(usufruttuario) del mappale 40 del foglio 19 del Comune di 5an Nicolo
di Comelico (BL). proprietario del mappale 41 del foglio 19 del Comune di
San Nicold Comelico, proprietario/i ante ventennio al 07/03/1973 . In forza di atto di assegnazione,
Titolare/Proprietario:

0 |
O - (BL) il dal 07/03/1973 ad oggi (attuale/i proprie-

tario/i) . In forza di atto di compravendita - a rogito di notaio Collesan Angelo di 5. Stefano di Cadore
(BL), in data 07/03/1973, ai nn. 22353/7356; registrato a Pieve di Cadore (BL) , in data 23/03/1973, ai nn.
358 /vol 78 mod |I°; trascritto a Belluno, in data 05/04/1973, ai nn. 2516/2411.

Note: Con denuncia di variazione catastale del 29.10.1985 n. 388 veniva soppresso il mappale 41 e veni-
va fuso con il mappale 40. Veniva quindi costituito il nuovo mappale 40.

4. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: prot. 141 del 17-02-1973 e successive varianti.
intestazione (D

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavori: costruzione di un fabbricato ad uso abitazione con magazzino
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 17/02/1973 al n. di prot. 141

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: parere favorevole del 10-06-1977 e successive varianti.

intestazione (D

Per lavori: cambiamento parziale di destinazione del piano primo e apertura nuove luci
Oggetto: variante

Presentazione in data 31/05/1977 al n. di prot. 919

La pratica non & mai stata rilasciata.

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: prot. 2701 del 03-11-1981 e successive varianti.
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intestazione (D

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: costruzione cantine interrate

Qggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 24/11/1981 al n. di prot. 2512
Rilascio in data 03/11/1981 al n. di prot. 2701
L'agibilitd non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: prot. 22/82 del 21-10-1982
Intestazione!

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: castruzione cantine e ristrutturazione 2° plano
Oggetto: ristrutturazione

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: Concessione per |'esecuzione delle opere 15/88
Intestazione!

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Ristrutturazione e consolidamento deposito olii lubrificanti
Oggetto: ristrutturazione

Presentazione in data 17/03/1988 al n. di prot.

Rilascio in data 17/03/1989 al n. di prot. 15/88

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

NOTE: La Concessione riporta la prescrizione che:"il deposito dovrd essere realizzato totalmente in legno
secondo le tecniche tradizionali”. Alla data del sopralluogo (28.08.2020) |'aspetto esteriore del manufat-

to non rispetta la prescrizione. La costruzione ha dimensioni leggermente pil ridotte rispetto al proget-

to autorizzato in quanto le pareti esterne sono prive di rivestimento ligneo.

Numero pratica: prot. 381, pratica edilizia n. 1/89 del 08-02-1989

intestazione (D

Per lavori: modifiche esterne e finiture al fabbricato
Presentazione in data 30/11/1988 al n. di prot.

La pratica non e mai stata rilasciata.

Numero pratica: pratica edilizia n. 12/93 del 05-05-1993
intestazione (D

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: parziale cambio d'uso del piano terra e modifiche esterne
Oggetto: ristrutturazione

Presentazione in data 16/02/1993 al n. di prot.

Rilascio in data 05/05/1993 al n. di prot. 12/93

L'agibilita non e mai stata rilasciata.

Numero pratica: parere favorevole, prot. 342, pratica edilizia n. 5/97 del 24-02-1997

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: realizzazione appartamenti
Oggetto: ristrutturazione

Presentazione in data 27/01/1997 al n. di prot.
La pratica non & mai stata rilasciata.

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: parere favorevole, prot. 2095 del 28-05-2009
Intestazione:
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Per lavori: realizzazione appartamenti
Presentazione in data 19,/05/2009 al n. di prot. 1819
La pratica non & mai stata rilasciata.

Mumero pratica: pratica edilizia a sanatoria n. 48/92 del 10-06-1993

Tipo pratica: Permesso a costruire in sanatoria

Per lavori: costruzione di volume tecnico per ascensore
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 24/10/1991 al n. di prot. 3340
Rilascio in data 10/06/1993 al n. di prot. 48/92

Numero pratica: pratica edilizia a sanatoria prot. 76 del 10-06-1993
Intestazione

Tipo pratica: Condono Edilizio tratto dalla legge 47/85

Per lavori: ampliamento volume ai piani terra e primo, ampliamento volume garage e cc.
Rilascio in data 10/06/1993 al n. di prot. 76

4.1 Conformita edilizia:
Opifici [D1]
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Le pareti esterne del deposito olii lubrificanti sono in mu-
ratura e prive di rivestimento ligneo. All'attualita sono presenti due porte di accesso in luogo di una por-
ta e due finestre, previste nel progetto,
Regolarizzabili mediante: pratica edilizia a sanatoria
Descrizione delle opere da sanare: apposizione di tavole in legno all'esterno dei muri perimetrali.
Pratica edilizia a sanatoria. Sanzione determinata dal responsabile del procedimento da un minimo di
eurc 516 a un massimo di euro 5,164; € 516,00
Onorario del tecnico per redazione pratica edilizia: € 600,00
Oneri Totali: € 1.116,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia.

| rimanenti vani sono confarmi alle pratiche edilizie depositate in Comune.

4.2 Conformita urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

Zona omogenea: B2 zone residenziali semintensive

MNorme tecniche di attuazione: Articolo 4
Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO
urbanistico:
Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?
Nella vendita dovranno essere previste NO
pattuizioni particolari?
Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 2 mc/mq
Rapporto di copertura; > 50%
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Altezza massima ammessa:

12,50 metri

Residua potenzialita edificatoria:

NO

MNote sulla conformita:
MNessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica
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& - apificio subalterno 15

5. 5TATO DI POSSESSO:

Occupato da_ famiglia, in qualita di proprietario dell'immobile

Mote: Porzione di corte comune (subalterno 12) & occupata da attrezzatura e materiale edile dell'ex atti-
vita artigianale edile degli esecutati.

6. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
6.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
6.1.1 Domande giudiziali o aftre trascrizioni pregiudizievoli;
Nessuna.

6.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: |
Nessuna.

6.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
MNessuna.

6.1.4 Altre limitazioni d'uso!
MNessuna.

6.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
6.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva a favore di Cassa di Risparmio di Bolzano 5.P.A. contro

Derivante da: concessione a garanzia di finanziamento.
Importo ipoteca: €{j D 'mporto capitale: <GNP
A rogito di notaio De Ciutiis Marco di Longarone (BL) in data 01/09/2008 ai nn. 29/13;
Registrato a Belluno in data 02/09/2008 ai nn. 3517/1T; Iscritto/trascritto a Belluno in data
02/09/2008 ai nn. 11155/1701

6.2.2 Pignoramenti:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare -n. 1 / 2018
- Pignoramento a favore di Cassa di Risparmio di Bolzano 5.P.A. contro

(relativo al solo subalterno 15)

Derivante da: concessione a garanzia di finanziamento iscritto/trascritto a Belluno in data

02/08/2019 ai nn. 8878/6991;

6.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

6.2.4 Aggiornamento dello documentazione ipocatastale in atti:
Messuna.,

6.3 Misure Penali
MNessuna.

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprieta: Non & stata redatta una tabella millesimale
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: L'unita immobiliare & priva di impianto di riscaldamento e per-

tanto L'APE non deve essere redatta.
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Opifici [D1] di cui al punto A - opificio subalterno 15

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Il criterio di misurazione per la superficie adottato nella presente valutazione e la "superficie esterna
lorda" (SEL). Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazione Immaobiliari di
Tecnoborsa V edizione (2018) nel cap.18, si intende "'area di un edificio delimitato da elementi perime-
trali verticali, misurata esternamente su ciascun piagno fuori terra o entro terra alla quota convenzionale
di m 1,5 dal piano pavimento. La SEL include: lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2)
dello spessore delle murature contigue confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e
dei tramezzi; | pilastrifcolonne interne; lo spazio di circolazione verticale {scale, ascensori, scale mobili,
impianto di solfevamento, ecc.) ed orizzontall (corridoi, disimpegni, ecc.), la cabina di trasformazione e-
lettrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui ali'edificio; - | condatti verticali dell'aria o
di altro tipo. Mentre nella determinazione della superficie principale non sono compresi: le rampe di oc-
cesso esterne non coperte; | balconi, terrazze e simili; il porticato ricavato all'interno della proiezione
dell'edificio; gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonico; le aree scoperte delimitate da muri di
fabbrica”. Al fine di ponderare il valore delle superficie accessorie rispetto a quelle principali verranno
adottati i cosi detti "rapporti o indici mercantili”. Con "rapporto mercantile" viene indicato il "rapporto
tra il prezzo unitario della superficie secondaria ed il prezzo unitario della superficie principale”. Alla su-
perficie dei locali adibiti a deposito, in considerazione della destinazione, verra applicato il coefficiente
pari al 45%, all'ufficio verra applicato il coefficiente pari al 90% e al piccolo deposito esterno verra appli-
cato il coefficiente del 50%. La superficie, computata al lordo della muratura dell'unita immobiliare, é
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depositato in Comune.

Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1/ 2018
stata dedotta dalle misurazioni effettuate sul posto efo ricavate dalle planimetrie catastali depositate
presso 'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Belluno - Territorio Servizi Catastali e dal progetio

Destinazione Parametro Superficie reale / Coeff. Superficie equiva-
potenziale lente
Deposito sup lorda di 550,00 0,45 247 50
pavimento
Ufficio sup lorda di 35,00 0,80 31,50
pavimento
Piccolo deposito esterno sup lorda di 18,50 0.50 9,25
pavimento
603,50 288,25

Criteri estimativi OM| (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Terziario/Direzionale

Sottocategoria:

Unita immobiliare parte di un edificio.

8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:

La stima viene redatta secondo i criteri stabiliti dagli International Valutation Standards e dalle
Linee Guida per le valutazioni immobiliari redatte dall'ABI, al fine di determinare il piu probahile
valore di mercato del bene immobile in oggetto, tenuto conto che |a sua vendita avverra attra-

verso un'asta giudiziaria.

8.2 Fonti di informazione;
Catasto di Belluno;,

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Belluno;
Ufficio tecnico di 5an Nicold di Comelico (BL);

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./ma.):

Capannoni = OMI 255/320 euro/maq.
Capannoni = Borsino Immobiliare 140/200/260 euro/maq.
Uffici = OMI 770/1.050 euro/maq.
Uffici = Borsino Immobiliare 350/425/500 euro/ma.

8.3Vendibilita:
scarsa

Lo stabile di cui fa parte |'unita residenziale e stato realizzato negli anni '70. L'immaobile nel suo
complesso e di notevoli dimensioni e con diversi tipi di finitura e destinazione d'uso ed e carente di
opere di manutenzione ordinaria e straordinaria. Esternamente il fabbricato e allo stato grezzo,
come pure la maggior parte della superficie interna del fabbricato. Al piano terra & presente il de-
posito/magazzino, oggetto di esecuzione immobiliare, occupato dalle attrezzature e dai materiali
dell'attivita artigianale degli esecutati, ormaj dismessa. Le caratteristiche dell'intero fabbricato in-
cidono negativamente sul grado di commerciabilita del lotto in quanto l'intero immobile potrebbe
risultare appetibile esclusivamente ad imprese operanti nel settore immobiliare interessate ad ul-
timare le opere edilizie rimaste incomplete, frazionando l'intero stabile in piu unita immobiliari
con destinazione residenziale e posti auto. All'attualita il fabbricato & parzialmente utilizzabile,

8.4Pubblicita:
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1 / 2018
La vendita dovrebbe essere pubblicizzata su siti internet e sui giornali di settore - vendite immobi-
liari.

8.5Valutazione corpi:

A - opificio subalterno 15. Opifici [D1]

Il valore di mercato della proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punto
d'incontro della domanda e dell'offerta.

La base di valore appropriata per la stima delle garanzie immobiliari e il “valore di mercato”, come
individuato dalla specifica normativa.

Il Regolamento (EU)} n, 575/2013 definisce all’art. 4 comma 1, punto 76), il valore di mercato come:
“Wimporto stimato al quale limmobile verrebbe venduto alla data della valutazione in
un'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mer-
cato dopo un'odeguata promozione commerciale, nell'ambito della quale entrambe le parti hanno
agito con cognizione di cousa, con prudenza e senza essere soggette a costrizioni”,
Anche le definizioni adottate negli standard internazionali sono sostanzialmente corrispondenti
alla definizione sopra richiamata:

- European Valuation Standard 2016 (EVS 1):"Fimporto stimato al guale l'immobile verrebbe ven-
duto allo data delle volutazione in un‘operazione svolta tra un venditore e un acquirente consen-
zienti, alle normali condizioni di mercato dopo un’adeguata promozione commerciale, nell’ambito
della quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di cousa, con prudenza e senza alcuna
costrizione".

- International Valutation Standards (IVS): "Mammontare stimato a cui un’attivitd o una passivita
dovrebbe essere ceduta e acquistata, alla data di valutazione, da un venditore e da un acquirente
privi di legami particolari, entrambi interessati alla compravendita, a condizioni concorrenziali, do-
po un‘odeguata commercializzazione in cui le parti abbiamo ogito entrambe in modo informato,
consapevole e senza coercizioni”.

La definizione coincide sostanzialmente sia con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni Im-
mobhiliari di TecnoBorsa, sia con la definizione delle Linee guida ABI per le valutazioni degli immohi-
li in garanzia delle esposizioni creditizie,

Il "valore di vendita forzata" secondo gli standard internazionali ed il Codice delle valutazioni im-
maobhbiliari di Tecnoborsa (V edizione, capitolo 3) viene definito come segue: "si intende la somma di
danaro ottenibile dalla vendita dell'immobile nei casi in cui, per qualsiasi ragione, il venditore € co-
stretto a cedere I'immobile....” Inoltre il termine "vendita forzato" € usato spesso in circostanze
nelle quali un venditore & costretto a vendere il proprio bene immaobiliare e gli @ pertanto preclusa
I'attuazione di appropriate attivita di marketing per il periodo di tempo necessario. In gueste cir-
costanze il prezzo ottenibile non soddisfa la definizione del wvalore di mercato.
Allo scopo di definire il pi probabile valore di mercato del bene oggetto di esecuzione immaobilia-
re & stato utilizzato il metodo del confronto di mercato M.C.A. (Market Comparison Approach) che
fa parte delle stime pluriparametriche in base agli IVS.

Il metodo M.C.A.

- consente di trovare il valore che si ricerca mettendo a confronto il bene che e oggetto di valuta-
zione ed altri beni che verranno chiamati "comparabili", simili per caratteristiche intrinseche ed
estrinseche e appartenenti allo stesso segmento di mercato, che sono stati oggetti di recenti com-
pravendite e di cui & conosciuto il prezzo attraverso |'acquisizione di atto di compravendita con al-
legate planimetrie;

- & un metodo logico che mette a comparazione le varie caratteristiche tecnico-economiche degli
immobili che sono presi a confronto.

Viene considerato come base di confronto tra i prezzi marginali che rappresentano la variazione
del prezzo del valore della caratteristica presa in considerazione e si basa sulla tesi per il quale il
mercato stabilira il prezzo dell'immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia fissati per gli
immobili simili.

Si ritiene che la destinazione attuale del bene oggetto di esecuzione immaobiliare, considerata la
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tipologia dello stesso, sia particolare e che, inoltre, il suo valore sia notevolmente influenzato dalla
sua localizzazione e dalle dimensioni e | diversi tipi di finitura dell'intero stabile e soprattutto dalle
diverse tipologie di destinazione d'uso presenti nell'intero immaobile.

Per poter utilizzare il metodo di stima M.C.A. sono stati ricercati degli immobili simili a quello da
valutare, appartenenti allo stesso segmento di mercato e oggetto di recenti compravendite. Le ri-
cerche non hanno sortito esito positivo ad eccezione di una perizia di stima, datata ottobre 2017,
relativa ad un immobile oggetto di esecuzione immobiliare, sito nelle immediate vicinanze di quel-
lo oggetto del presente elaborato. Il fabbricato oggetto della perizie del 2017 ha caratteristiche di-
verse rispetto I'immobile oggetto della presente relazione in quanto I'epoca di costruzione & pil
recente, e stato completato sia esternamente che internamente, presenta un buon grado di finitu-
re e puo essere immediatamente utilizzato senza apportarvi ingenti opere.

Pertanto non potendo fare un diretto raffronto tra i beni oggetto di recenti trasferimenti di valore
noto, verranno utilizzati, come ausilio alla stima, i valori riportati dall'Agenzia delle Entrate - banca
delle quotazioni immaobiliari -2° semestre anno 2019 (OMI)- ultimo aggiornamento e dal Borsino
immaobiliare - quotazioni settembre 2020.

Nelle schede della banca dati dell'OMI sono riportati i valori unitari minimi e massimi delle unita
immobiliari alla data della stipula degli atti di compravendita, con uno stato di manutenzione e
conservazione normale (per la maggior parte, immobili di non recente costruzione).
Il Borsino Immobiliare riperta i valori statistici secondo le oscillazioni dei prezzi medi di richiesta a
livello locale riferiti ai beni in condizioni ordinarie (per la maggior parte, immobili di non recente
costruzione).

| valori riportati dall'OMI per i capannoni, con uno stato di conservazione normale, in zona centra-
le, sono pari a euro/ma. 255-320, mentre per gli uffici i valori sono pari ad eura/mgq 770-1050,

| valori del Borsino Immobiliare, per i capannoni, sono pari a euro/maq. 140-200-260, mentre per gli
uffici sono pari a euro/mg. 350-425-500.

Ai fini della valutazione degli immobili oggetto di elaborato peritale, il C.T.U. ha tenuto in conside-
razione il contesto in cui si trova I'edificio di cui fa parte |'unitd immobiliare, i servizi offerti dalla
zona, l'accessibilita carrabile e pedonale allo stabile, 'ubicazione dell'unita immaobiliare nel conte-
sto dell'edificio; le caratteristiche tipologiche, la qualita dei materiali e delle finiture, la distribuzio-
ne planimetrica e I'ampiezza degli spazi interni, |a vetusta, lo stato di conservazione ma soprattut-
to le notevoli dimensioni dell'intero immaobile, dei diversi livelli di finitura, delle diverse destinazio-
ni d'uso e dei lavori necessari per 'ultimazione delle opere esterne

Il prezzo stimato e comprensivo delle parti comuni.

Sussiste la possibilita di parcheggiare 'auto sulla corte comune (subalterno 12) verso il lato nord.
L'accesso alla corte comune verso il lato sud é possibile solo passando attraverso le aree identifica-
te con i subalterni 17 e 18 di propriet3 di— ma non oggetto
di esecuzione immaobiliare. Su tali subalterni e su porzione del sub 12 (corte comune) insiste la
strada di accesso al lotto (mappale 40) dalla via pubblica.

Alla luce di quanto sopra la scrivente ritiene di adottare, per la stima, come valore unitario base
eura/mg. 900.

Superficie Equivalente  Valore Unitario Valore Complessivo

Destinazione

Deposito 247,50 € 900,00 € 222.750,00

Ufficio 31,50 € 900,00 € 28.350,00

Piccolo deposito ester- 9,25 € 900,00 € 8.325,00

no

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 259.425,00

Valore corpo €259.425,00

Valore Accessori € 0,00

Valore complessivo intero € 259.425,00
Riepilogo:
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D Immobile Superficie Lorda Valore intero me- | Valore diritto e
dio ponderale quota
A - apificio Opifici [D1] 288,25 € 259.425,00 € 259.425,00
subalterno 15
8.6 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €£38.913,75
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E,
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €1.116,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: £ 0,00
Giudizio di comoda divisibilita: E' possibile dividere il deposito in due
parti in guanto sono presenti due ingressi carrabili indipendenti; in tale
ipotesi & necessario realizzare un secondo w.c. In ogni caso rimangono
delle porzioni di immobile e di corte comuni all'intero edificio. Il locale
adibito a ufficio non e comodamente divisibile,
8.7 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova; € 219.395,25

Prezzo di vendita del lotto nello stato "libero"

€ 215.00,00

L'Esperto alla stima
Lorena Romano

Il presente elaborato peritale & stato inviato in data 22.10.2020 , a mezzo A.R., agli esecutati e a mezzo PEC
al legale del creditore procedente.
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