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 003 - foglio 19, particella 40,
subalterno 9, subalterno 13/14,
subalterno 16,
mappale 309 e mappale 310

Lorena Romano
RMNLRN64B56G224D

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

SCHEDA SINTETICA

Diritto: piena proprieta

Ubicazione: Via Gera 32040 San Nicolo 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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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018

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 ()  Picna proprieta
Cod. Fiscale: (RN
Residenza: (S (©.)

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

500/1000 (N - Picna proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: (S (5 .)

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

Corpo: B - autorimessa subalterno 13 graffato con subalterno 14

1/4 del subalterno 14 di({ I Picna proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (S (°.)

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

1/4 del subalterno 14 di (I Pic - proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: (S NN - )

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (Jjjilll)- Data Matrimonio: (S D

1/4 del subalterno 14 di (I Picna proprieta

Cod. Fiscale: (NG

Residenza: (S (C )

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

1/4 del subalterno 14 di (I - Picna proprieta

Cod. Fiscale: (NN

Residenza: (S (C.)

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

1/2 del subalterno 13 di( I Picna proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (S (- )

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (JjjJilil)- Data Matrimonio: (S D

1/2 del subalterno 13 di( I Pic - proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residen-o: QRN

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (Jjj  ll)- Data Matrimonio: (S D
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018

Corpo: C - area urbana subalterno 16

1/4C - Picna proprieta

Cod. Fiscale: ( NN

e

Stato Civile: coniugato - Regime (i D - D-t= Vatrimonio: (i IEEED

1/4 ) - Picna proprieta
O MENE @00 )
Residenza: (S (o)

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

1/4 ) - Picna proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: (S (5 .)

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

1/+ QN - %icr proprieth
Cod. Fiscale: (R
Resicenza: (R .

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

Corpo: D - mappale 309 del foglio 19

1/4 ) - Picna proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (S (C.)

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

1/4 ) - Picna proprieta
Cod. Fiscale: (NN
Residenza: (S (C.)

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

1/4 G - Picna proprieta

cod. Fiscale: (i D

Residen:a: (RN

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

1/  FPic - proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (RN >

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

Corpo: E - mappale 310 del foglio 19

1/4 ) - Picna proprieta

Cod. Fiscale: ( NG

Residenza: (S - )

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimonio: (D
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018
1/4 () - Picna proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenz: (R ')
Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (Jjj  lll)- Data Matrimonio: (S D

1/  Fic- proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenz: (R ')

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

1// ) - Picna proprieta

Cod. Fiscale: (NN

Residenza (S (C.)

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimonio: (S 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: SI

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: SI

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

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: S|

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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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018

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: S|

Conformita edilizia: SI

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

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

Conformita edilizia: SI

Corpo: D - mappale 309 del foglio 19

Conformita edilizia: S|

Corpo: E - mappale 310 del foglio 19

Conformita edilizia: Sl

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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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018
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 la porzione di immobile in corso di costruzione e 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 ¢ 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 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 immobile 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 piu unita immobiliari con destinazione
residenziale e posti auto. All'attualita il fabbricato e parzialmente utilizzabile.

11. Pubblicita

La vendita dovrebbe essere pubblicizzata su siti internet e sui giornali di settore - vendite
immobiliari
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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 Ji (I Picna proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: (S ©.)

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

Quota e tipologia del diritto

500/1000 Ji (I  Picna proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: (N ¢

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

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: (G . - I (:.) | G
)
D GED GEED - - GEED GEED ) | GEEES
—

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 conformita catastale
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Rapporto di stima Esecuzwne Immobiliare - n. 1 / 2018

ortofoto
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Cowine SAN NICOLO' DI COMELICH Seala originaie 00 F-bic2018 15:4.10
FPoglia. 19 Dimenstone carnion 553 000 % 378.000 metri Prol. n. T2IG4BB/2018

estratto mappale
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018

mappa d'impianto
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L S

mappa dopo frazionamento del03.09.1977

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 (I - Pic2 proprieta
Cod. Fiscale: (NN
Residenza: (S (©.)

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

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 Jd (I Picna proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: (S -

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (Jjjill)- Data Matrimonio: (S D
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di (I - Pic - proprieta
Cod. Fiscale: ( NG
Residenza: (S (5

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

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di (I - Pica proprieta
OMENEI @00 )
Residenza: (S C.)

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

Quota e tipologia del diritto

1/2 del subalterno 13 di (- Picna proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (N ¢

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

Quota e tipologia del diritto

1/2 del subalterno 13 di (I - Picna proprieta
Cod. Fiscale: (M

Residenza: (S (5
Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (Jjjlll)- Data Matrimonio: (D

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: (D ~ - G ) | GEE
]

Gl Gl D ~ - G GEED c.) | GEE
D

foglio 19, particella 40, subalterno 13 graffato con 14, indirizzo Via Gera , piano S1, 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 quanto sopra si dichiara la conformita catastale
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018

rA

-

mappa dopo frazionamento del 12.07.1989

Espropriazione per pubblica utilita: no

Identificativo corpo: C - area urbana subalterno 16.

Corte o resede [CO] sito in Gera

Quota e tipologia del diritto

1/4 Ji( I  Picna proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: (N ¢

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

Quota e tipologia del diritto

1/4 Ji( I - Picna proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: (RN .
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (Jjj Jll)- Data Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 Ji( I  Picna proprieta

Cod. Fiscale: ( NG

Residenza: (S ()

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

Quota e tipologia del diritto

1/4 Ji( I  Pica proprieta
O MENEI @00 )
Residenza: (S (C.)

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

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: (D - - D ) D -
GED GEED - - GEED GEED ) | GEEE <
Gl GEED - G GED O GED ) | GEEE -
GED GED - - GEED GEED ) | GEEE

foglio 19, particella 40, subalterno 16, indirizzo Via Gera , piano S1, 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

(\;

51 ’I 170 |

mappa dopo frazionamento del 03.09.1977
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mappa dopo frazionamento del 12.07.1989

Espropriazione per pubblica utilita: no

Identificativo corpo: D - mappale 309 del foglio 19.

agricolo sito in Gera

Quota e tipologia del diritto

1/4 i  Picna proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: (N ¢

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

Quota e tipologia del diritto

1/4 Ji( I  Picna proprieta
Cod. Fiscale: ( NN
Residenza: (S (5

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

Quota e tipologia del diritto

1/4 Ji(EEEEEEEEEE  Picna proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (N ¢

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

Quota e tipologia del diritto

1/4 4  Picna proprieta
Cod. Fiscale: ( NG
Residenza: (RN -

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

Identificato al catasto Terreni:

Intestazione: (NG . - G (-.) | G
)
D GED GEED - - GEED GEED ) | GEEES
—
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018

- GED GEED @ GEED ) | GEEEED
G . - G ) | G - 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

mappa dopo frazionamento del 11.09.2001

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 Ji( I  Picna proprieta
Cod. Fiscale: ( NN
Residenza: (S (©.)

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

Quota e tipologia del diritto

1/4 ¢ G - Picna proprieta
Cod. Fiscale: ( D
Residenza: (S (5

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimonio: (D
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018
Quota e tipologia del diritto
1/4 4 - Pica proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: (S - .)
Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: () Data Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/4 4  Picna proprieta
O MENEI @000 )
Residenza: (S C.)

Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: (i) Data Matrimonio: (S D

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: (D - - D ) ' D -
Gl Gl G ~ - G GEED - | GEES
GlD GED - D G O G ) | G -
GED GEED - - D GEED ¢ | GEEE <

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

mappa dopo frazionamento del 11.09.2001

Espropriazione per pubblica utilita: no
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018

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:

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 ¢ 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 di (I Picna proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (N (C. )

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (j ill)- Data Matrimonio: (S D

2. Quota e tipologia del diritto

500/1000 di (I Fic - proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: (S C.)

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (Jjjjlllil)- Data Matrimonio: (S D

Superficie complessiva di circa mqg 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 € 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 & stato eseguito in data 05.02.2019 alla presenza del
custode di Aste 33 di Treviso.

La porzione in corso di costruzione é 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 l'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 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.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018
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 i lati del piano terra fa parte del
subalterno 12 (B.C.N.C.). L'unita immobiliare (in corso di costruzione) é 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
Note: da isolare, intonacare e tinteggiare

Impianti:

Elettrico Impianto elettrico parziale con cavi a vista tensione: 220V
condizioni: da ristrutturare conformita: non a norma
Note: da mettere a norma
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Ea7=n 15N Diata: 041 /2004 - Or: 15,0819 - Pag: 1
«wmNtrate S Visran, ; TH18515 Fie
Direziore Provinciale di Balluno
Uffizio Prowinciake - Temrinoric

Servizi Catestali
Comure di: SAN NIOOLO DI COMELICO
Elervo Subaltern ACCERTAMENTD DELLAPROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERM I ASSEGNATI
(Ccen urs Berrn ﬁ:glb Partaelia Tipo mappak Sl
AN HICOLD O] CorELICD 18 a0
St UBICA ZIONE valprarzs i Pani Soaly (3 DESCRIFIONE
T Vi Qe SN ] L0 BITATIONE
£ e gue k1 1 L EITATIONE
9 via gera SN T2 U.LLL IN CORS0 D1 COSTRUZIONE
n [SOPPRESSD
12 v gurs N 31 EC. HC.LCORTE- TERRAIZN. SC0LE CORUNERI
SUEB 18915
13 v gura SN | L0 UTORIRAES 30,
15 fvie gura SN 2] IOPIACIO
16 v gara 3N 3 L0 RED URED NG DI O, 275
17 fvw gars SN # O RES URES NG, DI b0, 24
12 s gars SN n [0 REA URED MG DI WO T8
18 v qure SN 1] O RES UEES NO DI ATy 51
Ui irenobilirin, 11 Tributi erariali: 0,00

Wisra elematica

elenco subalterni
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Data: 031212018 - n. T218513 - Richiadente: Talermatica
ELABORATO FLAMNIMETRICO Agll‘lﬂ‘ﬂ delle Enfrate
Compilatos da:
Pais Disnce Maree CATASTO FABBRICATI
Isorittc allfalbo: Utficio Provinciale di
Perata Bdala Belluno
Brov. Belluno K. 01505
Comune di San Fieolo® Di Comelice Protocolles n. BLOOTGES ge1 2100272005
Sezione: Foglia: 19 Particella: 40 Tipo Mappals n. dal
Dimostrazione grafica dei subaltasrni Soala 1 : 500 %
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Ultima planimetriain atti
Data: 031202018 - n. T218513 - Richiadents: Telematico |
Totale scneda: 4 - Formato di acquisizions: A4(210x297) - Fermato stampa richiasta: A4(210x287) - Fattore d scata non utilizzabile

corte
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0698}.17€216920817095€8I8/39G/CeC ‘#[ellSS € VO ON 'V'd'S O3dvdNydY g 0Sssw3 YNIHOT ONVINOY ‘eQ Oleulid

[Jata: 031272018 - n. T218513 - Richiedente: Telematico

1
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Ultirma piir
[Jata: ﬂ'.t.l"l?H[
Totale scheds

- Formato stampa richiesto: A4{210x297) - Fattore i scala non Ilti!jz?ali]é'

Lo, TMB513 - Richisdente: Teftadien

- Formato di acquisizione;

H{rla invatti
J!H

5

piano primo sottostrada
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Data: 031 2/2018 - n. T218513 - Richiadente: Telermatica

ELABORATO FLAMNIMETRICO
Compilato da:

Prov. Belluno H. 01505

Pais Bisnco Mareo CATASTO FABBRICATI
Igoritto all‘albo: Ufficio Provinciale di
Periti Edili Belluno

Agenzia delle Entrate

Comune di San Ficolo' Di Comelioe

Sezione: Foglia: 19 Particella: 40

Protosolle n, BLOUTOGES ge1 21MEHNS
Tipa Mappale n. dal

Dimostrazions grafica dei subaltarni

Soala 1 : 200
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Utima planimetria in atti

Data: 03N 22078 - n. TZTE5TT - Richiedente: Telematica

Totale senede: 4 - Formata di acquisizions: Ad(210x297) - Farmato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabila

subalterno 9 piano terra
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- Formato stampa richiesto: A4{210x297) - Fattore i scala non utilizzabile

subalterno 9 piano primo e secondo

H L. TA1E513 - Richiedente: Telematico
- Formato di acquisizione: A3(297x420)
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[Jata: ﬂ'.t.l"I)H[
Totale scheds




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 / 2018

interno al grezzo
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interno al grezzo

B @
ntrate s Daw; 031058 - Orx 146251 Fire

Couseré Wgetrtny et Visura per immobile Vinran: T110085 Pog-1
Servizi Castali Situzzione degli ati informatizzati al 03022018

(Cormime & 50N NICO LO" D CORMELICO { Codies: 1083)
Provinedadi B E LIS

|Fogfio: 19 Partiselia: 0 5ub. 3
| W [T V0 E T LE AT (W DT CLATIAMENTD DET! DERIVENTI DA
] Fegic: Furtcuts | 5 | Forw |Wiao | Comora | Cmes | Corostenss Superiicia Bera i
Urtas Care | Tor Cabackaie
1 1] 40 9 Fatmedi fiia R AT o 0 VD050 200 2 o i, B LOOB2 058 i b
ol | 1 TSR 8 ERIFUC STATOWTTULLE L L

ot Tarraryi Corrs b
Codine Comur 06N - Sarere - Fogse 19, Razete 40

Unig imrckdlmr m 1 Tribut arariak: Burod

Winra wlematon
* Codice Fisoale Vabda o inAragrafe Tricuana

visura catastale
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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 - Picn- proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (S (C.)

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

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di (I Pic - proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: (N (o)

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

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di (I - Picna proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (S - ')

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

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di (I - Picn? proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza (S )

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

Quota e tipologia del diritto

1/2 del subalterno 13 di( I - Picna proprieta
Cod. Fiscale: (D

Residenza: (S (:.)
Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Data Matrimonio: (D

Quota e tipologia del diritto

1/2 del subalterno 13 di( I Picna proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: (S :.)

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

Superficie complessiva di circa mq 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 dell'immobile: il sopralluogo € stato eseguito in data 05.02.2019 alla presenza del
custode di Aste 33 di Treviso.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018
La porzione di immobile identificata con i subalterni 13 e 14 ¢ sita al piano seminterrato di un edificio
adibito ad abitazioni, attivita artigianale e parzialmente in corso di costruzione, verso il lato nord.
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 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 i 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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Data: 03112/2018 - n. T218513 - Richiedente:

Telematica

ELABORATO FLANIMETRICO

Compilato da:
Pais Pianco Maroo

Igoritto allfalbo:
Perata Edala

Prov. Belluno W. 01505

Agenzia delle Enfrale
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Belluno

Comune di San Niecole' Di Comelico

Seciones: Foglia: 1%

Farticella: 40

Tipo Mappale n.

Protoselle o, BLOOTOGEL ge1 21MEHN5

dal

Dimostrazions grafica dei subaltarni

Soala 1 : 500

RAPPRESENTAZIONE GRAFICA DELLA CORTE

AFEA URRAHA T
L E

Utima planimetria in atti
Data: 031122018 - n. T218513 - Richiecents:

Fiaig ; o=

Telematica

\ FisEz

Totale schede: 4 - Formato di acquisizione: A4(210x7%7) - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattora di scata non utilizzabile

Catasto dei Fabbricati - Situazicne al 0312/2018 - Comune di SAN NICOLD" DI COMELICO (1063) - < Feglio: 19 - Particella: 40 - Elaborate planimatrica =

corte
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[Tata: 031202018 - n. 7218513 - Richledente: Telematico
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Ultirm pfisr

- Formato stampa richiesto: A4{210x297) - Fattore i scala non IJti!j.?Talii"lé'

- Richisdente: Téfsthatico
- Farmato di acquisizions: A

lela inatti
J!H

[Jata: 031 ?B[
Totale scheds

%

piano primo sottostrada
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Data: 032120108 - n. T218513 - Richiadente: Talermatica

ELABORATO i
e e i ] Agenzia delle Enfrate
==k ato &
Pais Bianco Mareo CATASTO FABBRICATI
Igoritto all'albo: Ufficio Provinciale di
Perata Bdala Belluno
Prov. Belluno H. 015405
Comune di San Wieele' Di Comelisce Protocolle n, DLOOTOGES a1 21ME05
Sezione: Foglia: 19 FParticella: 40 Tipe Mappale n. dal
Dimostrazions grafica dei subaltarai Scala 1 : 200 é
5
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| |
Utima planimetriain atti
Data: 0322078 - n. TZTESTT - Richiadente: Telematica
Totale senede: 4 - Formata ol acquisizions: A4(210x297) - Farmato stampa richiesto: A4(210x#97) - Fattore gl scata non utilizzabile

piano terra
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[Tata: 031202018 - n. 7218513 - Richledente: Telematico
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Data: 1171272018 - n. BLOOTE518 - Richiedente TRIBUNALE DI BELLUNG - Ultima Planmmetna m atti
Dichiarazicns protooollo n. BLOZI95%) de1 27/11/2014

Agenﬂﬂ dE"E Enh’ﬂfﬂ‘ Flapimatria 41 u.i.1u.in Comune di San Micole' D1 Comalico

CATASTO FABERICATI bl edv. 5K

Ufficio Provinciale di Jdentificativi Catastaii: | compatata aa:
Belluno | Pais Bianco Maroo

Seziona:

Fogliz: 19 ]i:':?';tt:.t U!:d:]i].{ albo:
Particoella: 40 z |
Subalternc: 13 Prow., Belluneg M. 02
Scheda n. 1 Scala 1:200 I —

TN, - Foglio: 19 Partucel

in

DEP. |

T RS, . DTGt - T

dy SAN WICOLO" DI COMELICO{I063). Soggetto: ZAMBELLT 30PALL VAL

— —_— —L 51 — I'| LIMITE®
e e e e e e e e e e — ————— —— PHGPHET"

Comu

f201E -

2

al;

l:“.mas‘%\nl.ei Fabbdicati, ncerea ristretta - Situazione al 1171

VIA GERA n. SN pianco:

Data: 1171272018 - n, BLOOTRILE - Richiedenie TRIBUNALE DI BELLUNC - Ultima Planimetria in ani

¥ ik . . .
PO RCITRRIR T O T T Tk P 2 TWRLH T = T Al O Sedids 1-8

planimetria subalterno 13 e 14
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interno autorimessa

deposito

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 San Nico-
[0 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 sopralluogo & stato eseguito in presenza di notevole manto nevoso ma ¢ palese che I'area identificata
con il subalterno 16 & in discesa da nord verso sud e, a detta degli esecutati, il terreno € percorribile solo
pedonalmente in quanto presenta dei gradini per ovviare alla differenza di quota.

Quota e tipologia del diritto

1/4 Jdi( I  Picna proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: (N ¢

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

Quota e tipologia del diritto

1/4 Jdi( I - Picna proprieta
Cod. Fiscale: ( NN
Residenza: (S (C.)

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

Quota e tipologia del diritto

1/4 Ji( I  Picna proprieta

Cod. Fiscale: (NN

Residenza: (S (o)

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

Quota e tipologia del diritto

1/4 di( I - Pica proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (SN -

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

Superficie complessiva di circa mq 275,00
E' posto al piano: terra
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Y %

Ea7=n J Diata: 041 2/2014 - Ora: 15,0819 - Pag:
«wntrate Viaran. ; Te18515 Fie
Direriore Provinciale di Belluno
Uffizio Prowinciale - Terrinrio

Servizi Catestali
Comure di: SAN NICOLD DI COMELICO
Elervo Subalterni ACCERTAMEN T2 DELLA PROPRIETA IMIMOBILIARE URBA NA
ELEMCC DEI SUBALTERN | ASSEGMATI
Ccen e Berwen ﬁ:glb Partielis Tipo mappaik &l
AN HICOUD 0 COnELED 18 a0
St UEBICA ZIONE vialpizzs = Pani Soaly (3 OESCRIZIONE
T Vi gaa SN ] L BITRTIONE
¢ fvmgae k1 1 0 BITAZIONE
9 fvia gura SN T2 UL IN CORSO DI COSTRUZIONE
n [SOPPRESSD
12 v gurs N 31 B C. N C..CORTE- TERRAITN. 300 LE COMUNER]
[SUE 18915
13 v gara SN | L0 UTDRINAES 30,
15 Jvie gua SN 2] IORIRCIO
16 v gara 3N 3 L REQ WRBO NG DI ka0 235
17 fvw gars SN # 0 REG UREA NS DI 0 24
12 Jvia gas SN mn [0 REQ UREEANG DI ki 76
18 fvis qua SN 1] O RES UREL NS DI RID 31
Unies irenobilizrin. 11 Tributi erariali: 0,00

Wisra elematica

elenco subalterni
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Data: 031 2/2018 - n. T218513 - Richiadente: Telermatica

ELABORATO FLANIMETRICO

Compilato da:
Pais Pianco Marco

Igoritto all‘albo:
Perata Edala

Prov. Belluno H. 01505

Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Belluno

Comune di San Ficolo' Di Comelioe

Protosolle n, BLOUTOGES ge1 21MEHNS

Secions: Faglia: 19 Particella: 40 Tipo Mappale n. dal

A
Dimostrazions grafica dei subaltarai Soala 1 : 500 E
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Utima planimetria in atti
Data: 0322018 - n. T218513 - Richiegente: Telematica

Totale schede: 4 - Formato di acquisizione: Ad(210x297) - Formato stampa richiesto; A4(210x297) - Fattora d| seata non utilizzabile

planimetria subalterno 16
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Diretione Provinciaie di Bethro Visura per immobile Vinran: THi1322 Page 1

Uffioio Provincia ke - Temiiorio L : :

Servizi Cavastali Situzzione degli ati informatizzati 2l 03722018

i dalla ety Comine & S AN HICOLO D COME LICO { Codics: 1063
Proinetadi B E LI
o Fabbrisat Foglio: 18 Partiesfia: 0 Sub.; 16
Lt i ol i e
. DT \DEMT EICATIV] DATI DI CLASIAMENTD DATI DERIVENTI 0
e (=51 Enrtcsia an Forw | oo | Coagora | Cwes | Corgeeans Supericie P i
lirtars Core | Tom Cabatae
i ] 7] (3 FEv— TEnt P RIAZICIE w1231 V0 H pr how oo . BLEG 1800 in k£
o 23T U20M PR, TR, D4R S UBE, D DIST.
15005, Ly

Indices [ GERA o Fhipias: &1,

INT ESTATI =

e LCMERIRECL |
M) Prgs g s 18
M} Prgs sty g 14
{1 Proge sty por 19
0} Proge sty o 18

bipral; Tarranyi Cors bt
Codtine Comuare 1063 . Sariore - Fogia 19, Paricete dl

Units imenokalari e 1 Tributi erariak: Euro 0,90

WiErs wlemabc

* Codice Fiscale Vabda o inAragrafe Tribuana

visura catastale

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 (I - Picna proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenza: (S (©.)

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (- Data 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 (I Pic - proprieta
Cod. Fiscale: ( NG
Residenza: (S (- )

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (Jjj  lll)- Data Matrimonio: (S D

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 Jd (I - Pic - proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (S (C.)

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

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di (I - Picna proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (SN - )

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

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

%
; g B
e -

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 i due mappali non esiste
delimitazione.

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di (I Picne proprieta
Cod. Fiscale: (D
Residenzo: (N ¢

Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: (Jjj llll)- Data Matrimonio: (S D
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018
Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di (I Pic - proprieta
Cod. Fiscale: ( D
Residenza: (S (C.)

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

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di (I - Picna proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (S (C.)

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

Quota e tipologia del diritto

1/4 del subalterno 14 di (I - Picna proprieta

Cod. Fiscale: (D

Residenza: (S (C.)

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

Superficie complessiva di circa mqg 10,00
Il terreno risulta di forma triangolare
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Data presentazione; 191 0:200] - Data 1141242018 « o BLOOTE521 - Richiedents TRIBUNALE DI BELLUNO - Ultima Planimetria in atti
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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: (i D - ' -G - ' ) (o' orrictari) @)
G ' s ruttuario) del mappale 40 del foglio 19 del Comune di San Nicolo

di Comelico (BL). (S D - ' G o oprictario 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: (M - - GEE ) | GE - G
G . - GRS :.) | @ <! 07/03/1573 ad ogg (attuale/i proprie-

tario/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 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 -G - ) (- orrictari) e @)
G ' s ruttuario) del mappale 40 del foglio 19 del Comune di San Nicolo
di Comelico (BL). (J D - ' G- orrictario 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: (M . - GE - .) | G - GE
I . - GRS :.) | G | 07/03/1573 ad ogg (attuale/i proprie-

tario/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 I°; trascritto a Belluno, in data 05/04/1973, ai nn. 2516/2411.

Titolare/Proprietario: (M ~ - G ) | GEE - /4,
G - - Comelico Superiore (BL) il (N e 1/+ (D
n. 2 (D =) | (G --- 1/, D - - G ° ) |

G - 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.

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.

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 cosi costituiti, tra altri, i nuovi mappali 40 (mq 2302),
227 (mq 499) e 226 (mq 167).

Nella variazione catastale del 16.10.1991 veniva istituito il subalterno 6 (ora subalterno 16). Nell'accata-
stamento del 27.11.2014 prot. BL0219590 é stato soppresso il subalterno 6 ed & stato creato I'attuale
subalterno 16 (area urbana).

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

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 = (D

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

Titolare/Proprietario: (D -tc - (D ) D -
S - 1/-; G - - G -.) | G
S - |/ G . - G ) | G
G G - - G ) | G
G o oprietario/i ante ventennio al 27/07/1983 . In forza di atto di divisione - a rogito
di notaio A. Collesan di Santo Stefano 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 I°; trascritto a Belluno, in data 01/12/1975, ai
nn. 6743/6235.

Titolare/Proprietario: (D - - G G - DD
G - - D =) | D - G oroprietariofi
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: (S GG ' oprietario/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, ai nn. 828; registrato a Belluno, in data 05/12/1985, ai nn.
2029/serie II°.

Titolare/Proprietario: (D - - D ) | G - 1/4,
- G - ) | G- |/, G
n. > R -.) | GRS -- ./, N ©.)
G - 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 (mg. 4) e 309 (mq. 45).

Dati precedenti relativi ai corpi: E - mappale 310 del foglio 19

Titolare/Proprietario: (G - - G ' D - DD
G - - (D =) | D - A o roprietario/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 dai registri immobiliari: NO.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018

Titolare/Proprietario: (GG - 'oprictario/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 GHEND ~. - GHED @ GEEND . | GEEEEED -
G 2| 25/09/1993 al 10/11/2001 . In forza di atto di compravendita - a rogito di
Notaio 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: (GGG - - =) ' G -+ 1/4,
D - -G - | D - /-, D
n. 2 (D - ) | G - 1/, G - - G (C.)
G 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: (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 & 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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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018

Intestazione: (R
Tipo pratica: (D

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: (D

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: (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: (D

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: (RGN

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: (D

Tipo pratica: Condono Edilizio tratto dalla legge 47/85
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - 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

Note generali sulla conformita: Le pratiche edilizie si riferiscono all'immobile realizzato sulla particella
40 del foglio 19 del Comune di San Nicolo di Comelico (BL). Le pratiche edilizie hanno interessato l'intera
particella 40 e la zona di proprieta circostante I'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

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani- NO
stico:
Elementi urbanistici che limitano la commerciabili- NO
ta?
Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni NO
particolari?
Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 2 mc/mq
Rapporto di copertura: >50%

Altezza massima ammessa: 12,50 metri

Residua potenzialita edificatoria: NO
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Art. 4 delle N.T.A.

5. STATO DI POSSESSO:

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 (D
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Note: La maggior parte dei locali in corso di costruzione sono occupati da materiale e cose degli esecuta-
ti.

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

Garage o autorimessa [G] sito in San Nicolo' Di Comelico (BL), Gera

Libero

Note: 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 San Nicolo' Di Comelico (BL), Gera
Libero

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

. 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:
Nessuna.

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-rivante da: concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipoteca: €

G | oorto capitale: € (D A rosito di notaio De Ciutiis 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 S.P.A. contro (i G
(G
Derivante da: concessione a garanzia di finanziamento iscritto/trascritto a Belluno in data
02/02/2018 ai nn. 1381/1147;
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6.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

6.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

6.3 Misure Penali
Nessuna.

. 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 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

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 e stata redatta una tabella millesimale
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI

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: 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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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018
Identificativo corpo: D - mappale 309 del foglio 19
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: SI
Particolari vincoli e/o 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: SI
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 Immobiliari 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)
dello spessore delle murature contigue confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e
dei tramezzi; i 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, 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 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 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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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018

Destinazione Parametro Superficie reale / Coeff. Superficie equiva-
potenziale lente
piano terra sup lorda di pavi- 507,00 0,60 304,20
mento
piano primo sup lorda di pavi- 220,00 0,60 132,00
mento
terrazzo piano primo sup lorda di pavi- 76,00 0,25 19,00
mento
piano secondo sup lorda di pavi- 344,00 0,60 206,40
mento
terrazzi piano secondo 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 "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)
dello spessore delle murature contigue confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e
dei tramezzi; i 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, 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 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 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 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, & stata dedotta dalle misurazioni
effettuate sul posto e/o 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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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018

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

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie dell'area urbana e stata ricavata dalla visura catastale attuale depositata presso I'Agenzia

delle Entrate - Ufficio Provinciale di Belluno - Territorio Servizi Catastali.

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

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

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie del terreno & stata ricavata dalla visura catastale storica depositata presso I'Agenzia delle

Entrate - Ufficio Provinciale di Belluno - Territorio Servizi Catastali.

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

Destinazione Parametro Superficie reale / Coeff. Superficie equiva-
potenziale lente
area rurale sup reale netta 45,00 1,00 45,00
45,00 45,00
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Ente urbano [EU] di cui al punto E - mappale 310 del foglio 19

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie del terreno & 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 immobile in oggetto, tenuto conto che la sua vendita avverra attra-
verso un'asta giudiziaria.

8.2Fonti 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 (€./mqg.): OMI abitazioni di tipo economico
850/1150 euro/mq
Borsino Immobiliare abitazioni di tipo economico 574/689/804 euro/mq.

8.3Vendibilita:

scarsa

Lo stabile di cui fa parte la 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 finitura e
destinazione d'uso ed é carente di opere di manutenzione ordinaria e straordinaria. Esterna-
mente 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 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 Immobiliare - 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 & 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:

"I'importo stimato al quale I'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’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):"I'importo stimato al quale I'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’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): "ammontare stimato a cui un’attivita 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 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
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 forzata" 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 é costretto a cedere I'immobile...." Inoltre il termine "vendita forzata" e usato spesso
in circostanze nelle quali un venditore e costretto a vendere il proprio bene immobiliare e gli e
pertanto preclusa I'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 pit 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 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 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.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018
Si ritiene che la destinazione attuale del bene oggetto di esecuzione immobiliare, considerata la
tipologia dello stesso e lo stato di avanzamento dei lavori che & 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 i 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 Entra-
te - banca delle quotazioni immobiliari -2° semestre anno 2018 (OMI)- ultimo aggiornamento e
dal Borsino immobiliare - quotazioni febbraio 2018.
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 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 Immobiliare 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/mgq. 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 immobili oggetto di elaborato peritale, il C.T.U. ha tenuto in consi-
derazione il contesto in cui si trova I'edificio di cui fa parte I'unita immobiliare in corso di costru-
zione, i servizi offerti dalla zona, I'accessibilita carrabile e pedonale allo stabile, I'ubicazione
dell'unita immobiliare nel contesto dell'edificio; le caratteristiche tipologiche, la vetusta, lo stato
di conservazione ma soprattutto delle notevoli dimensioni dell'intero immobile, 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 I'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 Nicold di Comelico, le nuove costruzioni devono
essere necessariamente dotate di posti auto (1 mg/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/mqg. 900 (deprezzato con l'indice mercantile in relazione allo stato grezzo).
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018

A - porzione in corso di costruzione subalterno 9.

Destinazione Superficie Equivalente  Valore Unitario Valore Complessivo
piano 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 7,20 €900,00 € 6.480,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 91.800,00

Valore corpo €91.800,00

Valore Accessori €0,00

Valore complessivo intero €91.800,00

Valore complessivo diritto e quota €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 foglio 19 del Comune di San Nicolo di Comelico e fa parte
dello stesso mappale. La porzione di terreno & in pendenza ed ¢ priva di piante. La superficie e
paria mq. 275.

Ha un'ipotetica potenzialita edificatoria ma ardua pare essere l'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 nullo.

Piuttosto, I'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 piu probabile 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/mgq. 60,00, ritiene congruo attribuire un valore di
stima pari a euro/mq. 30,00 in considerazione del fatto che il terreno ha un'ipotetica potenziali-
ta edificatoria che pero non puo essere sfruttata e fa parte integrante della corte del fabbricato
distinto catastalmente con la particella 40 del foglio 19.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018

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
San Nicolo di Comelico. La porzione di terreno € in pendenza e la superficie € pari a mq. 45.
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 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/mg. 60,00, ritiene congruo attribuire un valore di
stima pari a euro/mq. 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
arearurale 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
San Nicolo di Comelico. La porzione di terreno & pianeggiante e la superficie € pari a mqg. 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 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 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 pero 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
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1 /2018

Valore Accessori €0,00

Valore complessivo intero € 300,00

Valore complessivo diritto e quota €300,00
Riepilogo:

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me- | Valore diritto e

dio ponderale quota

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

C - 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

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

......

guanto svaluterebbe gli immobili.

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 é stato inviato in data 05.04.2019, a mezzo A.R., agli esecutati.
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