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4.  Condizioni dell'immobile 

Corpo: A - Unità abitativa con cantina e box auto al P.S1-1-2 e parti comuni in condominio 
Stato: buono 
INFORMAZIONI DI CUI AL PUNTO 2. DESCRIZIONE – p. 8 

 
5.  Situazione edilizia / urbanistica 

Corpo: A - Unità abitativa con cantina e box auto al P.S1-1-2 e parti comuni in condominio 

Conformità edilizia: NO 

Irregolarità riscontrate Regolarizzabili mediante 

Premesso che i beni sono stati oggetto di varian-
te e condono e gli elaborati grafici agli atti risul-
tano redatti in modo grossolano schematico su-
perficiale pertanto non chiari. Si notifica di aver 
rilevato all'interno dell'unità abitativa  la pre-
senza di un soppalco con un vano uso w.c. che 
nella parte sottostante in corrispondenza  della 
zona notte e giorno presenta un'altezza di ml 
2,30 inferiore a quella prevista da REC, una bus-
sola in legno e vetro in corrispondenza dell'in-
gresso, la camera guardaroba risulta più grande, 
la camera non presenta lo sguincio sul lato 
ovest-nord ma in particolare la zona a sud-ovest 
da elaborati agli atti non risulta  come sopra 
evidenziato chiara .Anche i prospetti trovati agli 
atti di tutto il fabbricato presentano delle dif-
formità rispetto allo stato  di fatto. 

Pratica di sanatoria interna vincolata alla richiesta di 
deroga requisiti igienico-sanitari (altezza)  

Oneri regolarizzazione: 

Compilazione pratica di sanatoria unità abitativa, richiesta de-
roga requisiti igienico-sanitari, rilievo, sanzioni e diritti di se-
greteria esclusi oneri di legge.: € 4.000,00 

 

 
INFORMAZIONI DI CUI AL PUNTO 4. EDILIZIA / URBANISTICA – p.  
 

6.  Stato di possesso 
Corpo: A - Unità abitativa con cantina e box auto al P.S1-1-2 e parti comuni in condominio 
Libero  
INFORMAZIONI DI CUI AL PUNTO 5. STATO DI POSSESSO – p. 16 

 
7.  Oneri 

 
Corpo: A - Unità abitativa con cantina e box auto al P.S1-1-2 e parti comuni in condominio 
Spese condominiali arretrate ultimi due anni: rata scaduta di Euro 483,89  
Spese scadute alla data del 20/09/2023 (e-mail amministratore condominiale) 
INFORMAZIONI DI CUI AL PUNTO 7. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE – p. 18 
 

8.  APE 
Corpo: A - Unità abitativa con cantina e box auto al P.S1-1-2 e parti comuni in condominio 

Certificato energetico presente: SI 
Indice di prestazione energetica: Classe Energetica F 

INFORMAZIONI DI CUI AL PUNTO 7. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE – p.18 
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9.  Altre avvertenze 

 
Corpo: A - Unità abitativa con cantina e box auto al P.S1-1-2 e parti comuni in condominio 

 
INFORMAZIONI DI CUI AL PUNTO 7. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE – p.18 

 
10. Vendibilità 

buona. 
Si consiglia le forme di pubblicità come in uso presso il Tribunale di Belluno (siti web, cartello di ven-
dita e pubblicità sui giornali locali). 
 
INFORMAZIONI DI CUI AL PUNTO 8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA LOTTO – p.18 

 
11. Pubblicità 

Si consiglia le forme di pubblicità in uso presso il Tribunale di Belluno (siti web, cartello di vendita e 
pubblicità sui giornali locali). 
 
INFORMAZIONI DI CUI AL PUNTO 8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA LOTTO – p.18 

 
12. Prezzo 

Prezzo base d’asta: € 149.145,00                      Prezzo valore di stima complessivo: € 188.328,00 
Prezzo base d’asta quota : € 74.572,00           Prezzo valore di stima complessivo quota: € 94.164,00 
 
INFORMAZIONI DI CUI AL PUNTO 8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA LOTTO – p.18 

 
13. Valore mutuo 

Nessuno 
 
INFORMAZIONI DI CUI AL PUNTO 8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA LOTTO – p.18 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
F

R
E

S
C

U
R

A
 E

L
S

A
 E

m
e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e
ri
a
l#

: 
4
4
c
1
a
4
e
9
1
6
3
4
8
f3

5
3
8
d
e
d
0
c
1
c
2
0
f8

6
7
b







Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 18 / 2023 

Pag. 8 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
Planimetria con indicazione beni 

 

 
Ortofoto con indicazione beni 

 
 

 
 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):                  
 
 

 
Gli immobili oggetto di esecuzione immobiliare si trovano nel Comune di Auronzo di Cadore (BL) rag-
giungibili tramite la Strada Regionale 48 in Località Giralba in una zona tranquilla a monte della strada 
principale tra boschi e un torrente ove vi sono soprattutto seconde case di vacanza. Per raggiungere le 
attività commerciali e amministrative è necessario utilizzare la macchina e percorrere alcuni chilometri. I 
beni ricadono in zona omogenea "R"(residenziale di tipo rado), zona" E" (residenziale di tipo estensivo) e 
"VV" vincolata a verde agricolo-forestale. 
Caratteristiche zona: periferica normale 
Area urbanistica: zona residenziale di tipo rado e agricola a traffico limitato con parcheggi sufficienti. 
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria. 
Caratteristiche zone limitrofe: miste 
Importanti centri limitrofi: Cortina D'Ampezzo. 
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Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno condizioni: buone  
 

Manto di copertura materiale: lamiera preverniciata condizioni: buone  
 

Pavim. Esterna materiale: porfido e ghiaino lavoto condizioni: sufficienti  
Riferito limitatamente a: zona esterna 

Pavim. Interna materiale: piastrelle di gres condizioni: buone  
Riferito limitatamente a: zona giorno 

Pavim. Interna materiale: linoleum condizioni: buone  
Riferito limitatamente a: soppalco 

Pavim. Interna materiale: pavimentazione idustriale in cls condizioni: buone  
Riferito limitatamente a: P.S1 

Pavim. Interna materiale: piastrelle in Klicher condizioni: da normalizzare  
Riferito limitatamente a: terrazzo 

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: legno condizioni: 
buone  
 

Rivestimento ubicazione: bagni e cucine materiale: piastrelle in gres condizio-
ni: buone  
 

Scale posizione: a chiocciola rivestimento: legno condizioni: buone  
Riferito limitatamente a: P.1 soppalco 

      IMPIANTI (CONFORMITÀ E CERTIFICAZIONI) 

Impianto elettrico: 
Esiste impianto elettrico SI 

Epoca di realizzazione/adeguamento anni 90 

Esiste la dichiarazione di conformità 
L. 46/90 e successive 

NO 

Riscaldamento: 
Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto Caldaia a gas gpl 

Stato impianto buono 

Esiste la dichiarazione di conformità NO 
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Vista fabbricato da ingresso 

 

 
Vista fabbricato da sud-ovest 

 

 
Vista zona giorno 
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pertanto nella stima verrà tolta una percentuale di valore a fronte di irregolarità ed eventuale necessità 
di ripristino dello stato dei luoghi come da atti . 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia (Vedere Allegato B-D) 

4.2 Conformità urbanistica: 
  
 Abitazione di tipo civile [A2] 

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato 
In forza della delibera: DGRV del 02/04/1975 n°934 e s.m.i. 

Zona omogenea: Zona R (residenziale di tipo rado), zona E (residen-
ziale estensivo). zona VV (verde agricolo) 

Norme tecniche di attuazione: Zona R (tipo residenziale rado) soggetta all'art 3; 
Zona E (zona residenziale di tipo estensivo) sog-
getta art 4; zona VV (zona vincolata a verde agrico-
lo forestale) soggetta art.26 e vari commi. Vedere 
CDU in allegato B. 

Strumento urbanistico Adottato: Piano Governo del Territorio: 
 
Note generali sulla conformità: Si notifica che in C.D.U. si segnala che i beni sono sottoposti alla 
L.R.Veneto 14/2017 "Contenimento del consumo di suolo e rigenerazione urbana" e s.m.i. pertanto le 
aree escluse dall''ambito di urbanizzazione consolidata sono soggette a quanto previsto all''art.12 della 
legge stessa e che alla data della certificazione  risultano in corso le fasi preliminari di approvazione della 
variante al PRG ai sensi di detta legge che è stata adottata con delibera del Consiglio Comunale n°26 del 
24/08/2022. (vedere Allegato B). 

  
 

 
A - Unità abitativa con cantina e box auto al P.S1-1-2 e parti comuni in condominio - Rilievo al P.1 
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A - Unità abitativa con cantina e box auto al P.S1-1-2 e parti comuni in condominio - Rilievo soppalco al P.2 

 

 
A - Unità abitativa con cantina e box auto al P.S1-1-2 e parti comuni in condominio - Rilievo cantina al P.S1 

 

 
A - Unità abitativa con cantina e box auto al P.S1-1-2 e parti comuni in condominio - Rilievo garage al P.S1 
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A - Unità abitativa con cantina e box auto al P.S1-1-2 e parti comuni in condominio - Difformità al P.1 

 

 
A - Unità abitativa con cantina e box auto al P.S1-1-2 e parti comuni in condominio - Difformità catastali al P.1 e soppalco 

 

 

5. STATO DI POSSESSO:                  
 
 

 
Libero 
Note: Trattasi di seconda casa 
 

 

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:  
  

 
 
 

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

 
 
 

6.1.3 Atti di asservimento urbanistico: Nessuna.   
  

 
 
 

6.1.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuna.   
 
 
 
 
 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
F

R
E

S
C

U
R

A
 E

L
S

A
 E

m
e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e
ri
a
l#

: 
4
4
c
1
a
4
e
9
1
6
3
4
8
f3

5
3
8
d
e
d
0
c
1
c
2
0
f8

6
7
b





Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 18 / 2023 

Pag. 18 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

7. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:                  
 
 

Spese di gestione condominiale: 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 1.200,00 circa 
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momento della 
perizia: Rifacimento pavimentazione esterna: € 1.000,00 oltre IVA di cui non è stata ancora fatta la ripar-
tizione fra i condomini (Vedere Allegato D -e-mail amministratore condominiale); 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 483,89. Spese scadute alla data del 
20/09/2023 (e-mail amministratore condominiale) 
Millesimi di proprietà: 161,00/1000 di proprietà 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 
Attestazione Prestazione Energetica: Presente 
Indice di prestazione energetica: Classe Energetica F 
Vedere Allegato D 

 

Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A - Unità abitativa con cantina e box auto al P.S1-1-2 e parti 
comuni in condominio 

 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Per calcolare la consistenza viene utilizzata la superficie commerciale calcolata sulla superficie lorda 
complessiva con l'applicazione dei coefficienti in base alla destinazione d'uso. 
 

Destinazione Parametro Superficie reale / 
potenziale 

Coeff. Superficie equiva-
lente 

BUSSOLA INGRESSO sup reale lorda 3,17 0,25 0,79 
SOGGIORNO-PRANZO-
COTTURA 

sup reale lorda 40,19 1,00 40,19 

TERRAZZO sup reale lorda 17,14 0,30 5,14 
BAGNO sup reale lorda 4,01 1,00 4,01 
DISIMPEGNO sup reale lorda 0,77 0,25 0,19 
CAMERA 1 sup reale lorda 10,63 1,00 10,63 
GUARDAROBA-CAMERA sup reale lorda 9,76 1,00 9,76 
SOPPALCO sup reale lorda 16,10 0,50 8,05 
SERVIZIO (WC) sup reale lorda 5,70 0,50 2,85 
CANTINA sup reale lorda 3,29 0,25 0,82 
GARAGE sup reale lorda 14,50 0,50 7,25 
 
 

 
 

125,26  
 

89,69 
 

 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:                   
 
 

8.1 Criterio di stima:  
  Il criterio di stima usato è quello particolareggiato comparativo (stima sintetica); i valori deriva-

no da quelli di riferimento (minimo e massimo) riportati dall’Osservatorio Immobiliare 
dell’Agenzia del Territorio, mediati con le condizioni dell’immobile in esame e dal confronto con 
valori di mercato praticati dagli Operatori del settore (Agenzie immobiliari e  siti internet quali 
Immobiliare .it, casa.it idealista.it). Pertanto la sottoscritta ha fatto riferimento in primis ai valori 
segnalati dall'OMI che per quella zona periferica stato conservativo normale che vanno da €/mq 
1300 a €/mq 1550 ; ai valori medi segnalati ai siti web nella zona Ligonto/Giralba e Pian della 
Velma che vanno da €/mq. 1900 ai €/mq  2300 per  immobili simili ed infine avendo consultato 
Agenzie Immobiliari della zona e tecnici che conoscendo la località e la tipologia di fabbricato in 
cui si trovano i beni (anni 80/90) hanno dato una valutazione di circa €/mq.2000/2200 .Visto 
quanto sopra considerato anche che oggi vi è richiesta di immobili in montagna a seguito della 
pandemia si ritiene in base all'ubicazione , dimensioni, stato di conservazione e manutenzione , 
dotazioni impiantistiche  in relazione alle indicazioni del mercato e ai fattori sopra esposti  si ri-
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tiene che possa essere applicato un valore medio prudenziale di €/mq 2100,00. (i dati reperiti 
sono stati archiviati presso lo studio della sottoscritta e sono visionabili in qualsiasi momento da 
chi ne facesse richiesta). 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  
  Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Osservatorio del Mercato Immo-

biliare dell’Agenzia delle Entrate, siti web, agenzie e tecnici della zona. 
 8.3 Vendibilità: 
  buona 

 
 8.4 Pubblicità: 
  Si consiglia le forme di pubblicità in uso presso il Tribunale di Belluno ( siti web, cartello di vendi-

ta e pubblicità sui giornali locali). 
 

 
 

8.5 Valutazione corpi:  
   

A - Unità abitativa con cantina e box auto al P.S1-1-2 e parti comuni in condominio. Abitazio-
ne di tipo civile [A2] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 188.328,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
BUSSOLA INGRESSO 0,79 € 2.100,00 € 1.659,00 
SOGGIORNO-PRANZO-
COTTURA 

40,19 € 2.100,00 € 84.399,00 

TERRAZZO 5,14 € 2.100,00 € 10.794,00 
 BAGNO 4,01 € 2.100,00 € 8.421,00 
 DISIMPEGNO 0,19 € 2.100,00 € 399,00 
CAMERA 1 10,63 € 2.100,00 € 22.323,00 
GUARDAROBA-
CAMERA 

9,76 € 2.100,00 € 20.496,00 

SOPPALCO 8,05 € 2.100,00 € 16.905,00 
SERVIZIO (WC) 2,85 € 2.100,00 € 5.985,00 
CANTINA 0,82 € 2.100,00 € 1.722,00 
 GARAGE 7,25 € 2.100,00 € 15.225,00 
  
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 188.328,00 
Valore corpo € 188.328,00 
Valore Accessori € 0,00 
Valore complessivo intero € 188.328,00 
Valore complessivo diritto e quota € 94.164,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A - Unità abitati-
vacon cantina e 
box auto al P.S1-
1-2 e parti comuni 
in condominio 

Abitazione di tipo 
civile [A2] 

89,69 € 188.328,00 € 94.164,00 

 
 

 
 

8.6  Adeguamenti e correzioni della stima:  
   
 

 
 

 Riduzione del valore del 18%, dovuta all'immediatezza della vendita 
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. e 
problematiche edilizio-urbanistiche segnalate. 

€ 33.899,04
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 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.800,00

   
 

 
 

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien-
nio anteriore alla vendita  

€ 483,00

 
 

 
 

 Giudizio di comoda divisibilità: I beni oggetto di stima non sono divisibi-
li trattandosi di unità abitativa di dimensioni esigue per un’eventuale 
divisione non garantendo le superfici minime comunque anche in un 
contesto condominiale. 

 
 

8.7  Prezzo base d'asta del lotto:  
 
 

 
 

 Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 
trova: 

€ 149.145,00

         
 
Allegati 
Allegato A: Documentazione fotografica; 
Allegato B: Documentazione ed elaborati grafici, C.D.U. con Estratto N.T.A.  e stralcio P.R.G. depositati  

      Presso l’Ufficio Tecnico; 
Allegato C: Documentazione agli atti presso l’Agenzia delle Entrate di Belluno (ex Territorio , 

      ex Conservatoria dei Registri Immobiliari) e presso l’Agenzia delle Entrate di Treviso; 
Allegato D: Ortofoto, Planimetria generale ,Elaborati grafici di Rilievo ,Verbale di sopralluogo, APE 
                     documentazione varia per completezza dell’elaborato peritale. 
GLI ALLEGATI SONO PARTE INTEGRANTE DELLA PERIZIA. 
 
Data generazione: 
12-10-2023 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                              Elsa Frescura 
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