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IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI

Gli immobili si trovano in comune di Fonzaso (BL), località Arten, con ingressi

in via Nuova n. 100 e n. 102 e via Molini n. 1.

Trattasi di due fabbricati con aree scoperte e parti comuni.

L’area si trova a ovest dell’abitato di Arten, a ridosso di via Nuova (SP12).

Estratto da Google Maps (non in scala)

Il primo complesso immobiliare, civico via Nuova 102 è identificato al

Catasto Fabbricati al fg. 23 part. 587 sub. 1 e sub. 2 e consiste in un

articolato insieme di fabbricati che compongono, al piano seminterrato e

terra, un’unità commerciale (sub. 1) e al piano primo e secondo

un’abitazione con soffitta (sub. 2).

Il secondo complesso immobiliare, con ingressi su via Nuova 100 e su via

Molini 1 è identificato al Catasto Fabbricati al fg. 23 part. 588 sub. 3 e sub. 4,

e consiste in un edificio, con al piano terra un negozio (sub. 3) e ai piani

terra, primo, secondo, due unità abitative (sub. 4), più soffitta e cantina.

Ortofoto da geo-portale (non in scala)

588

577
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DATI CATASTALI

Gli immobili sono censiti al Catasto Fabbricati in comune di FONZASO (BL)

foglio 23, particella 587, subalterno 1, categoria D/8 (Fabbricati costruiti o

adattati per le speciali esigenze di un’attività commerciale e non

suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni), rendita

catastale di euro 1.435,75 euro, via Nuova n. 102, piano interrato e terra;

foglio 23, particella 587, subalterno 2, categoria A/3 (Abitazione di tipo

economico), classe 1, consistenza vani 7, superficie catastale totale 267

mq, rendita catastale di 250,53 euro, via Nuova n. 102, piano primo e

secondo;

foglio 23, particella 588, subalterno 3, categoria C/1 (Negozi e botteghe),

classe 2, di consistenza 117 mq, superficie catastale totale 146 mq,

rendita cat. di 1.341,44 euro, via Nuova n. 100, piano terra.

foglio 23, particella 588, subalterno 4, categoria A/2 (Abitazioni di tipo

civile), classe 1, di consistenza 19,5 vani, superficie catastale totale 502

mq e superficie catastale totale escluse le aree scoperte 498 mq, rendita

catastale di 1.258,86 euro, via Nuova n. 100 e via Molini 1, piano terra,

primo e secondo.

Le unità imm. part. 587 sub. 1 e 2 derivano da classamento del 28.09.1987 (n. 866.1-2/1987).

La part. 588 sub. 3 deriva da aggiornamento planimetrico del 13.04.2016 protocollo n.
BL0023862 (n. 5593.1/2016).

Le unità imm. 588 sub. 3 e 4 derivano da accatastamento del 28.09.1987 (n. 866.3-4/1987).

Tutte le unità derivano da frazionamento, fusione e variazione di identificativo catastale del
28.09.1987 (n. A/866.1/1987), delle part. 587, 588 sub. 1 e 2, 742, 1013 sub. 1 e 2 e 1061.

Il fabbricato part. 587 è edificato sul terreno censito in comune di Fonzaso

(BL), foglio 23, particella 587, ente urbano di 732 mq.

Il fabbricato part. 588 è edificato sul terreno censito in comune di Fonzaso

(BL), foglio 23, particella 588, ente urbano di 238 mq.

Entrambe gli enti urbani erano già presenti all’impianto meccanografico del 1977.
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CONFORMITÀ EDILIZIA E CATASTALE

Lo stato di fatto è stato rilevato nel sopralluogo del 17 giugno 2019.

Unità immobiliare fg. 23 part. 587, vani “commerciali”

Lo stato di fatto corrisponde sostanzialmente agli elaborati del progetto di

sanatoria depositati il 30.12.2005 (Cond. Edil. sospeso pratica 207 prot. 2531).

Lo stato di fatto presenta alcune differenze interne rispetto alle planimetrie

catastali, nello specifico nelle planimetrie catastali non è indicato: il vano

scale che sale al dal PT al P1 a fianco della zona uffici, un varco/rampa nel

magazzino centrale, una divisione interna nel magazzino nord-est e la tettoia

lato sud-est (si vedano le indicazioni nelle planimetrie che seguono).

Planimetria condono edilizio Planimetria Catastale

Si ritiene di non procedere alla correzione delle planimetrie catastali poiché l’immobile,
richiede interventi di ristrutturazione e trasformazione, che ragionevolmente andranno a
modificare l’attuale distribuzione interna. Lo stato di fatto corrisponde comunque ai disegni
depositati con la sanatoria pratica 207 prot. 2531).

Fg. 23 part. 587, sub. 2, abitazione e soffitta

Lo stato di fatto corrisponde sostanzialmente agli elaborati del progetto di

sanatoria depositati il 30.12.2005 (Condono Edilizio pratica 207 prot. 2531). Lo

stato di fatto presenta alcune differenze interne rispetto alle planimetrie

catastali, nello specifico nelle planimetrie catastali non è indicato: il vano

scale che sale dal PT al P1 (il vano è ora chiuso al P1), una porta interna nel
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lato est, una finestra ora tamponata sul lato nord e il terrazzo sul lato ovest (si

vedano le planimetrie che seguono).

Planimetria condono edilizio Planimetria Catastale

Fg. 23 part. 588, sub. 3, negozio

Lo stato di fatto del piano terra, corrisponde sostanzialmente allo stato di

progetto (Autorizzazione Edilizia 22/79) e alle planimetrie catastali.

Fg. 23 part. 588, sub. 4, appartamenti

Non sono state trovate planimetrie di progetto.

Le planimetrie catastali del piano terra, primo e secondo, corrispondono

sostanzialmente allo stato di fatto.

Non è presente la planimetria catastale del piano seminterrato (cantina)

posto sotto il negozio e accessibile dal vano scale comune e la planimetria

catastale della soffitta/terrazzo dell’appartamento con ingresso da via

Molini  1.
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DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

Gli immobili si trovano in comune di Fonzaso (BL), loc. Aten, lungo via Nuova,

che è la strada principale che attraversa il paese con asse est-ovest.

Da via Nuova lato nord-ovest Da via Nuova lato sud-est

Come anticipato le unità immobiliari sono le seguenti:

- Fabbricati commerciali di via Nuova 102, foglio 23, particella 587,

subalterno 1, piano interrato e terra;

- Abitazione di tipo economico in via Nuova 102, foglio 23, particella

587, subalterno 2, piano primo e secondo (soffitta);

- Negozio di via Nuova 100, foglio 23, particella 588, sub. 3, piano terra;

- Abitazioni di via Nuova 100 e via Molini 1, foglio 23, particella 588,

subalterno 4, piani seminterrato, terra, primo, secondo e soffitta.

Part. 587
Part. 588

Part. 587 sub. 1

Part. 588 sub. 3

Part. 588 sub. 4
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FABBRICATO PART. 587, VIA NUOVA 102

Il fabbricato originario risale ai primi anni 1900, ma l’attuale conformazione si

è generata a seguito di successivi ampliamenti e modifiche. Le strutture

verticali sono miste (pietrame, laterizio, cemento armato, metallo) e i solai

sono parte di legno e parte in latero-cemento. Le coperture sono con

orditura in legno e/o metallo e con manto in coppi.

Le tettoie presenti a sud-est e a ovest, hanno strutture in legno o metallo,

copertura in lamiera e fibrocemento (eternit).

Il fabbricato confina a nord con una via pedonale, a est con fabbricati di

altra proprietà, a sud con la corte la part. 587 e a ovest con via Nuova.

Il fabbricato è dotato di corte interna asfaltata, sulla quale, di fatto, esiste la

servitù per l’accesso alle unità immobiliari della part. 588 (sub. 3 e sub. 4).

UNITÀ COMMERCIALE PART. 587 SUB. 1 – PS1 E PT

Trattasi del piano terra, più un magazzino interrato, un tempo utilizzati come

distilleria e poi trasformati per l’attività di stagionatura e commercio di

formaggi.

Il corpo principale è composto da vani magazzino/celle e un atrio centrale

con la scala in legno di accesso al piano primo (sub. 2).

Sul lato ovest è stato ampliato un vano ufficio.

Sempre sul lato ovest è presente una tettoia con copertura in eternit e

quattro ripostigli, confinanti con la strada.

A nord-ovest sono presenti dei vani destinati a magazzino, di forma

irregolare e con altezze variabili.

Sul lato sud-est è presente una tettoia con strutture metalliche e copertura in

lamiera, non accatastata ma presente nei disegni della sanatoria.

Il piano interrato si trova sotto l’ufficio, ha un’altezza interna di circa 2,60 m. Il

vano non è aerato o illuminato naturalmente. L’accesso è tramite scala

interna collegata al magazzino e all’ufficio.

Fi
rm

at
o 

D
a:

 D
E 

M
O

R
I F

R
AN

C
E

SC
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

P
EC

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 6
71

23
b9

14
3f

07
c8

d0
ed

4e
b9

84
a6

c9
ae

3



Esecuzioni Immobiliari riunite R.G.Es.: 54/13 - 155/17 - 132/17       Pag. 21 a 42

Planimetria PT (sub. 1) depositata nel 2005 relativa al condono

Le superfici dell’unità immobiliare sono le seguenti.
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Part. 587 lato sud-est - PT sub. 1 e P2-P3 sub. 2 Part. 587 lato nord - PT sub. 1 e P2-P3 sub. 2

Part. 587 sub. 1 – Ufficio con ingresso,  Part. 587 sub. 1 – Magazzini lato nord

Part. 587 sub. 1 – Magazzino centrale  Part. 587 sub. 1 – Atrio con scala accesso P1

L’accesso alla corte da via Nuova è sul lato sud ovest tramite cancello.

L’unità immobiliare, part. 587 sub. 1, nel complesso si presenta in uno stato di

conservazione e di manutenzione, pessimo. Gli impianti sono parziali, in parte

non funzionanti, vetusti e non a norma.

In generale, nell’attuale stato, l’unità immobiliare non è agibile e richiede

interventi di restauro, miglioramento sismico ed energetico.
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Part. 587 sub. 1 – Tettoia e ripostigli lato ovest Part. 587 sub. 1 – Tettoia sud-est, corte e sul lato
destro fabbricato part. 588

ABITAZIONE PART. 587 SUB. 2 – P1 E SOFFITTA

Al piano primo si trova un’unità abitativa, con accesso dal piano terra (sub.

1) tramite scala in legno. I

l piano primo è composto da sei vani principali e un terrazzo sul lato ovest.

Il ripostiglio lato nord-ovest (evidenziato in grigio nella planimetria del

condono edilizio), derivante dai lavori del 1988, è stato trasformato in bagno.

La scala presente sull’angolo sud (evidenziata con freccia rossa nella

planimetria che segue), in realtà è chiusa a livello del solaio.

Planimetrie P1 e P2 (sub. 2) depositate nel 2005 e relativa al condono edilizio
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Le superfici dell’unità immobiliare sono le seguenti.

Part. 587 sub. 2 – P1 - Scale e ingresso Part. 587 sub. 2 – P1 - Stanza angolo sud

Part. 587 sub. 2 – P1 – Stanza lato ovest Part. 587 sub. 2 – P1 – Stanza lato est

Part. 587 sub. 2 – P1 – Terrazzo ovest Part. 587 sub. 2 – P2 – Soffitta
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L’unità immobiliare, part. 587 sub. 2, nel complesso si presenta in uno stato di

conservazione e di manutenzione, mediocre.

L’unità ha un contatore Enel autonomo, posto al PT (sub. 1) zona ingresso.

Gli impianti in generale sono vetusti e non a norma.

L’abitazione al piano primo è condotta dalla signora Germano Roberta.

FABBRICATO PART. 588, VIA NUOVA 100 E VIA MOLINI 1

Trattasi di un fabbricato con strutture miste, in muratura, cemento armato,

latero-cemento e legno, costituito da tre piani fuori terra, una soffitta e un

piccolo vano interrato (non accatastato).

Il fabbricato non è dotato di corte interna e per accedere alle scale interne

e al magazzino del negozio, bisogna transitare sulla corte della part. 587.

Il fabbricato è distinto in due corpi fabbrica: il corpo principale edificato i

primi del ‘900, con fronte su via Nuova, composto di tre piani fuori terra più la

soffitta e una cantina e un corpo nord-est di edificazione/ristrutturazione

successiva, posto tra la corte interna part. 587 e via Molini.

Il fabbricato part. 588 è diviso in due unità immobiliari.

- Il negozio al piano terra, censito foglio 23, particella 588, sub. 3,

avente accesso da via Nuova 100 e dalla corte interna;

- L’abitazione censita foglio 23, particella 588, sub. 4, divisa in due

appartamenti: l’appartamento con ingresso dalla corte interna part.

587 (via Nuova 100), posto sopra il negozio (cantina, piano primo,

secondo e soffitta); l’appartamento con ingresso di via Molini 1 (piano

terra, primo e soffitta), posto sul corpo fabbrica nord-est.
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Planimetria catastale piano terra sub. 4 – Non in scala

NEGOZIO PART. 588 SUB. 3 – PT

Le strutture verticali sono in muratura con rinforzi metallici e il solaio è in

latero-cemento (lavori degli anni ’80).

Il negozio è costituito da un unico vano, con affaccio diretto su via Nuova.

Nella parte nord-ovest è presente un magazzino e servizi igienici, con

accesso dal negozio e dalla corte interna part. 587.

Planimetria catastale piano terra sub. 3  – Non in scala
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Le superfici dell’unità immobiliare sono le seguenti.

Part. 588 sub. 3 negozio al PT e sub. 4 appart. al  P1,
P2 – Sulla detra ingresso sub. 4 da via Molini 1

Part. 588 sub. 3 negozio al PT e sub 4 appart. al  P1,
corpo nord-est

Part. 588 sub. 3 - Magazzino lato nord Part. 588 sub. 3 - Negozio

Le finiture interne sono normali per il periodo costruttivo e l’unità immobiliare

nel complesso si presenta in uno stato di conservazione e di manutenzione

mediocri.

Il negozio è chiuso e non è utilizzato.
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ABITAZIONE PART. 588 SUB. 4 – PT, P1 E P2 PIÙ SOFFITTA E CANTINA

L’abitazione di via Nuova 100 è costituita:

al piano terra da un ingresso con scala in legno, che sale ai piani

superiori e scende al seminterrato dove è presente una cantina e un

piccolo vano centrale termica (non indicati nelle planimetrie catastali);

al piano primo sono presenti 6 vani e un poggiolo sul lato nord;

al piano secondo sono presenti sei vani e un poggiolo sul lato nord;

dal secondo piano si accede, tramite botola, alla soffitta.

L’unità immobiliare nel complesso si presenta in uno stato di conservazione e

di manutenzione, mediocri.

Il riscaldamento è con stufe e l’acqua calda con scaldabagno elettrico.

L’abitazione di via Molini 1 è costituita:

al piano terra da un ingresso e una taverna, piùcon scala in muratura,

che sale al piano primo;

al piano primo sono presenti 7 vani e un poggiolo sul lato sud;

dal ripostiglio del piano primo, tramite una scala in legno si sale alla

soffitta e ad un piccolo terrazzo (non inseriti nella planimetria catastale).

Il riscaldamento è con caldaia murale a gas di recente installazione, posta al

piano terra e radiatori ad acqua.

Non sono state rilevate dichiarazioni di conformità o altro.

Piano terra sub. 4  Piano primo sub. 4
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Piano secondo sub. 4 Piano terzo (soffitta) sub. 4

Le superfici dell’unità immobiliare sono le seguenti.

Part. 588 sub. 4 lato nord-est con ingresso dalla
corte part. 587

Part. 588 sub. 4 – Ingresso da via Molini 1
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Part. 588 sub. 4 – PT - Ingresso e scale via Nuova 100 Part. 588 sub. 4 – PS1 – Cantina sotto negozio

Part. 588 sub. 4 – P1 - Vani via Nuova 100 Part. 588 sub. 4 – P1 - Vani via Nuova 100

Part. 588 sub. 4 – P2 - Vani via Nuova 100 Part. 588 sub. 4 – P3 - Soffitta via Nuova 100
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Part. 588 sub. 4 – PT - ingresso via Molini 1 Part. 588 sub. 4 – P1 - via Molini 1

Part. 588 sub. 4 – P1 - via Molini 1 Part. 588 sub. 4 – P2 – Soffitta (non in plan. cat,)
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STIMA BENI IMMOBILI

Per meglio rispondere al quesito di stima si è adottato come criterio di stima il

Valore di Mercato con procedimento diretto, recuperando i dati medi

ordinari nel mercato immobiliare della zona oggetto di perizia.

In pratica il Valore degli immobili è calcolato moltiplicando il Valore Unitario

Medio (V.U.M.), rilevato dall'analisi dei prezzi di mercato di beni simili, al

parametro di comparazione Superficie Commerciale o Superficie Lorda.

PARAMETRI COMPARATIVI UTILIZZATI NELLA STIMA

Superficie catastale dei fabbricati - Consistenza delle unità immobiliari

urbane a destinazione ordinaria, determinata ai sensi del D.P.R. 138/98.

Superficie lorda – È la somma della superficie misurata al filo esterno dei muri

perimetrali del fabbricato, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni sono

computati per intero, fino ad uno spessore massimo di cm 50, mentre i muri in

comunione sono computati nella misura del 50%, fino ad uno spessore

massimo di cm 25.

Superficie commerciale dei fabbricati - Superficie data dalla seguente

somma: superfici lorde; quote percentuali delle superfici delle pertinenze

esclusive di ornamento come terrazze, balconi, patii e giardini; quote

percentuali delle superfici delle pertinenze esclusive accessorie.

Gli spazi e le superfici comuni (B.C.N.C.), poiché indivisibili, sono già

considerati nel valore unitario attribuito a ciascuna unità e non sono, quindi,

conteggiati nella superficie commerciale.

Per il calcolo della superficie commerciale si è fatto riferimento ai coefficienti

di ragguaglio indicati nelle “Istruzioni per la determinazione della consistenza

degli immobili urbani dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare Agenzia

delle Entrate”, sia alle consuetudini locali.
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VALORI UNITARI MEDI (V.U.M.) UTILIZZATI NELLA STIMA

I valori utilizzati nella stima derivano dall’analisi comparata di prezzi realizzati

per beni simili, assunti da Tecnici locali, da valori desunti da pubblicazioni del

settore e da dati storici dell’OMI (Agenzia Entrate), opportunamente valutati

e ponderati, in base all’esperienza personale e al confronto con altri tecnici.

Per i fabbricati il Valore Unitario Medio (V.U.M.) è riferito alla superficie lorda

ed è stato valutato in funzione dei seguenti fattori:

caratteristiche estrinseche, ossia possedute dall’intorno (paesaggio,

ambiente, territorio, posizione rispetto all’abitato, accessibilità, ecc.);

caratteristiche intrinseche (esposizione, panoramicità, dimensioni, qualità

dei materiali, dotazioni di pertinenze accessorie, ecc.);

vetustà dei fabbricati in funzione della loro vita utile;

stato di conservazione e lo stato di manutenzione;

necessità di interventi si conservazione e o manutenzione;

dotazione delle infrastrutture tecnologiche (fognatura, metano, altro);

dotazione d’impianti (riscald., elettrico, ecc. e relative certificazioni);

caratteristiche urbanistico/edilizie e in particolare, destinazione

urbanistica, potenzialità edificatoria, eventuali limitazioni e/o vincoli;

presenza di limitazioni al godimento del diritto di proprietà e in particolare

contratti d’affitto e/o usufrutto, servitù, vincoli, altro;

caratteristiche della proprietà del bene (intera o indivisa).

FONTI D’INFORMAZIONE DEI VALORI DI MERCATO

Per individuare i valori di stima lo scrivente ha eseguito ricerche e analisi di

mercato, in particolare:

analisi di offerte del mercato immobiliare

stime e avvisi di vendita, in procedure concorsuali ed esecutive

valori pubblicati dall’Osservatorio Immobiliare

pubblicazione di settore (Borsino Immobiliare).
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VALORI BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI - AGENZIA ENTRATE

A seguire si riportano i valori riportati dalla Banca dati O.M.I. secondo

semestre 2018, comune di Fonzaso (BL), zona Centrale.

Nella colonna di destra (colere rosso) è stato calcolato il valore medio O.M.I., corretto con il
coefficiente di età, qualità, stato di conservazione, per gli immobili oggetto di stima.

OFFERTE DEL MERCATO IMMOBILIARE – AVVISI DI VENDITA

A seguire si riportano le offerte di vendita, d’immobili simili, rilevate da

agenzie e/o vendite giudiziarie.

Nella colonna di destra (colere rosso) è stato calcolato il prezzo unitario di vendita.
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In merito alle offerte bisogna considerare che il prezzo dell’offerta di vendita

non corrisponda mai al prezzo finale di compravendita, che spesso è

significativamente più basso, come si può facilmente rilevare per i due

immobili simili oggetto di vendita giudiziaria.

Il sito “immobiliare.it”, indica un prezzo medio di vendita di euro/mq 355,00.

BORSINO IMMOBILIARE

A seguire si riportano i dati pubblicati da Borsino Immobiliare per la zona

centrale di Fonzaso (BL).

Nella colonna di destra (colere rosso) è stato calcolato il valore medio, corretto con il
coefficiente di età, qualità, stato di conservazione, per gli immobili oggetto di stima.

VENDIBILITÀ

Si ritiene che gli immobili oggetto di stima abbiano uno scarso interesse sul

mercato immobiliare poiché, ragionevolmente, visto lo stato e la

consistenza, pochi soggetti sono in grado di sostenere l’investimento

necessario per una successiva ristrutturazione.

CALCOLO VALORI DI STIMA

Analizzando e valutando i prezzi di vendita di unità immobiliari simili per età,

qualità, stato e posizione, si sono determinati quindi i seguenti valori di stima.

A seguire si riportano i calcoli di stima distinti per single unità immobiliari.
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UNITÀ COMMERCIALI PART. 587 SUB. 1 – PS1 E PT

Foglio 23, particella 587, subalterno 1, categoria D/8 (Fabbricati costruiti o

adattati per le speciali esigenze di un’attività commerciale e non suscettibili

di destinazione diversa senza radicali trasformazioni), rendita catastale di

euro 1.435,75 euro, via Nuova n. 102, piano interrato e terra;

Oltre a quanto indicato al punto precedente nell’individuazione dei valori si

sono considerati anche i seguenti aspetti specifici:

nell’unità immobiliare sono presenti gli unici accessi ai piani superiori di

altra unità immobiliare;

l’unità immobiliare per essere agibile, con qualsiasi destinazione, deve

essere oggetto di lavori di ristrutturazione e manutenzione.

Calcolo valori di stima:

Il valore di stima dell’immobile, compresa la quota indivisa della corte e

delle parti comuni per legge, è di 64.000,00 euro (sessanta quattro mila /00).
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ABITAZIONE PART. 587 SUB. 2 – P1 E SOFFITTA

Foglio 23, particella 587, subalterno 2, categoria A/3 (Abitazione di tipo

economico), classe 1, consistenza vani 7, superficie catastale totale 267 mq,

rendita catastale di 250,53 euro, via Nuova n. 102, piano primo e secondo

sottotetto.

Oltre a quanto indicato al punto precedente nell’individuazione dei valori si

sono considerati anche i seguenti aspetti specifici:

l’abitazione è priva di impianto di riscaldamento;

l’accesso è tramite ingressi e scala al piano terra, censito al sub. 1.

sull’immobile è presente un contratto d’affitto opponibile, con canone di

1.200,00 euro/anno, che scade il 31 dicembre 2019, tacitamente

rinnovabile per altri 4 (quattro) anni, salvo recesso mediante

comunicazione a mezzo Raccomandata A.R., spedita almeno 6 (sei)

mesi prima della scadenza.

Calcolo valori di stima:

Il valore di stima dell’immobile, compresa la quota indivisa della corte e

delle parti comuni per legge, è di 54.000,00 euro (cinquanta quattro mila).
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NEGOZIO PART. 588 SUB. 3 – PT

Foglio 23, particella 588, subalterno 3, categoria C/1 (Negozi e botteghe),

classe 2, di consistenza 117 mq, superficie catastale totale 146 mq, rendita

cat. di 1.341,44 euro, via Nuova n. 100, piano terra.

Oltre a quanto indicato al punto precedente nell’individuazione dei valori si

sono considerati anche i seguenti aspetti specifici:

il negozio è chiuso da tempo;

l’accesso al magazzino interno è tramite la corte della part. 587.

Calcolo valori di stima:

Il valore di stima dell’immobile, compresa la quota indivisa della corte e

delle parti comuni per legge, è di 70.000,00 euro (settanta mila / 00).

ABITAZIONE PART. 588 SUB. 4 – PT, P1 E P2 PIÙ SOFFITTA E CANTINA

Foglio 23, particella 588, subalterno 4, categoria A/2 (Abitazioni di tipo civile),

classe 1, di consistenza 19,5 vani, superficie catastale totale 502 mq e sup.

cat. totale escluse le aree scoperte 498 mq, rendita catastale di 1.258,86

euro, via Nuova n. 100, cantina, piano terra, primo e secondo e soffitta e via

Molini n. 1 piano terra, primo e soffitta.

Oltre a quanto indicato al punto precedente nell’individuazione dei valori si

sono considerati anche i seguenti aspetti specifici:

l’abitazione di via Nuova 100 è priva di impianto di riscaldamento;

l’accesso all’abitazione di via Nuova 100 è tramite la corte part. 587.
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Il valore di stima dell’immobile, compresa la quota indivisa della corte e

delle parti comuni per legge, è di 130.000,00 euro (cento trenta mila / 00).

DIVISIBILITÀ DEGLI IMMOBILI

La divisione interna delle singole unità immobiliari è tecnicamente ed

economicamente possibile solo per l’abitazione censita part. 588 sub. 4,

dividendo l’appartamento con ingresso da via Nuova 100, da quello con

l’ingresso da via Molini 1.

Tutte le altre divisioni, pur se tecnicamente possibili, comportano la

riorganizzazione catastale e impiantistica, con aggravio di costi per la

procedura.

LOTTI DI VENDITA

Alla luce di quando in precedenza detto, viste le consistenze, lo stato di

conservazione e manutenzione, la posizione e i valori di stima, si ritiene

conveniente procedere alla vendita dei beni in un lotto unico, che

comprenda tutto il fabbricato part. 577 (sub. 1 e 2) e tutto il fabbricato 588

(sub. 3 e 4).
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Il motivo di questa valutazione risiede nel fatto che il complesso immobiliare,

part. 587 e 588, è nato ed è stato sempre gestito, come un unico

compendio, pertanto l’eventuale divisione in più lotti di vendita, comporta

necessariamente l’individuazione di parti comuni (ora la corte interna è tutta

censita nella part. 587) o, in alternativa, l’individuazione di una servitù di

passaggio e sosta nella corte interna, con un conseguente deprezzamento

del valore di stima dei beni.

Nel caso invece si voglia dividere il compendio questo può essere venduto

distinguendo due lotti: Lotto 1 - fabbricato censito part. 587 sub. 1 e sub. 2;

Lotto 2 – fabbricato censito part. 588 sub. 3 e sub. 4 .

RIEPILOGO DEI VALORI DI STIMA

A seguire si riporta il riepilogo dei valori di stima:

Foglio 23, particella 587, subalterno 1, categoria D/8, via Nuova n. 102,

PS1 e PT - Valore di stima 64.000,00 euro (sessanta quattro mila /00);

Foglio 23, particella 587, subalterno 2, categoria A/3, via Nuova n. 102, P1

e P2 - Valore di stima 54.000,00 euro (cinquanta quattro mila /00).

Foglio 23, particella 588, subalterno 3, categoria C/1, via Nuova n. 100, PT

- Valore di stima 70.000,00 euro (settanta mila / 00).

Foglio 23, particella 588, subalterno 4, categoria A/2, via Nuova n. 100

PS1, PT, P1, P2 e P3 e via Molini n. 1 PT, P1 e P2 - Valore di stima 130.000,00

euro (cento trenta mila / 00).

VALORE DI STIMA LOTTO UNICO

LOTTO UNICO (part. 587 sub. 1 e 2 più part. 588 sub. 3 e 4) - Totale valore di

stima del compendio immobiliare, comprese parti comuni, 318.000,00 euro

(trecento diciotto mila / 00).
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VALORE DI STIMA CON DIVISIONE IN DUE LOTTI

Questa ipotesi di stima prevede la divisione del compendio in due lotti:

Lotto 1 - fabbricato censito part. 587 sub. 1 e sub. 2

Lotto 2 – fabbricato censito part. 588 sub. 3 e sub. 4 .

Tale divisione comporta o l’individuazione della corte interna, ora censita

nella part. 587, come corte comune al fabbricato part. 587 e al fabbricato

part. 588, o la costituzione di una servitù di passaggio e sosta con ogni

mezzo, a favore delle unità immobiliari part. 588 sub. 3 e sub. 4, gravante

sulle unità immobiliari part. 587 sub. 1 e sub. 2.

In entrambe i casi si stimano dei costi tecnici pari a 2.000,00 euro, divisi

equamente tra i due lotti e un deprezzamento del valore di stima dei lotti,

pari euro 15.000,00, diviso in 2/5 per la part. 587 e 3/5 per la part. 588.

I valori di stima del caso di vendita divisa in due lotti sono quindi il seguenti:

- Lotto 1 - fabbricato censito part. 587 sub. 1 e sub. 2, valore del lotto

euro 111.000,00 (cento undici mila/00), distinto tra sub. 1 euro

60.500,00 e sub. 2 euro 50.500,00;

- Lotto 2 – fabbricato censito part. 588 sub. 3 e sub. 4, valore del lotto

euro 190.000,00 (cento novanta mila/00), distinto tra sub. 3 euro

65.000,00 e sub. 4 euro 125.00,00.

** ** **

Sono parte integrante della presente relazione gli alleati di seguito ripotati.

Quanto sopra lo scrivente espone a compimento dell’incarico ricevuto e

rimane a disposizione per gli approfondimenti che si rendessero necessari.

Vittorio Veneto, 01 luglio 2019

 Dott. Francesco De Mori

Fi
rm

at
o 

D
a:

 D
E 

M
O

R
I F

R
AN

C
E

SC
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

P
EC

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 6
71

23
b9

14
3f

07
c8

d0
ed

4e
b9

84
a6

c9
ae

3



Esecuzioni Immobiliari riunite R.G.Es.: 54/13 - 155/17 - 132/17       Pag. 42 a 42

INDICE DEGLI ALLEGATI

Allegato A1 – Estratto di mappa part. 587 e part. 588 pag.            1

Allegato A2 – Visura storica CF part. 587 sub. 1 e 2  2 - 9

Allegato A3 – Visura storica CF part. 588 sub. 3 e 4 10 - 17

Allegato A4 – Visura storica CT part. 587 18

Allegato A5 – Visura storica CT part. 588 19

Allegato A6 – Elenco immobili CF part. 587 e part. 588 20 - 21

Allegato A7 – Planimetria catastale part. 587 sub. 1 e sub. 2 22 - 24

Allegato A8 – Planimetria catastale part. 588 sub. 3 e sub. 4 25 - 27

Allegato B1 – Certificazione notarile Notaio Palumbo - Fascicolo Es. 154/2013 RGE 28 - 30

Allegato B2 – Nota di trascrizione del 05.10.2016 (non presente nel fascicolo) 31 - 32

Allegato B3 – Nota Trascrizione del 10.04.2013 e del 26.12.2012  33 - 42

Allegato B4 – Cert. sostitutiva del Notaio Palumbo – F. Es. 132/2017 e 155/2017 RGE  43 - 50

Allegato C1 – Locazione del 26 gennaio 2016 - Germano Roberta 51 - 55

Allegato C2 – Locazione del 26 gennaio 2016 – TEMPUS S.C.S. onlus 56 - 61

Allegato C3 – Locazione del 05 aprile 2016 – TEMPUS S.C.S. onlus 62 - 67

Allegato D1 – El. Sint. De Bacco Antonio, Edoardo, Enrico, Gianni, Lucia e Grisot Edilla 68 - 87

Allegato D2 – El. Sint. formalità Fratelli De Bacco s.s. - De Bacco Claudio & C. 88 - 91

Allegato D3 – Iscrizione ipoteca del 16.03.2010, RG/RP 3099/451 92 - 96

Allegato D4 – Trascrizione pignoramento del 20.11.2013, RG/RP 12235/9459 97 - 98

Allegato D5 – Trascrizione pignoramento del 05.12.2017 RG/RP 13696/10656 99 - 101

Allegato D6 – Trascrizione pignoramento del 25.01.2018 RG/RP 1063/913 102 - 103

Allegato E1 - Estratto cartografia Piano degli Interventi (Cartografia di PRG) 104 - 105

Allegato E2 - Concessione Edilizia n. 22/79 con allegati grafici 106 - 115

Allegato E3 - Autorizzazione Edilizia n. 36/88 part. 587 116 - 135

Allegato E4 - Autorizzazione Edilizia n. 198/94 part. 588 136 - 142

Allegato E5 - Condono Ed. prat. 207 prot. 2531 del 30.05.1986 integrato il 30.12.2005 143 - 172

Allegato F1 – Istanza Perito del  24.05.2019 e risposta del 31.05.2019 173 - 174

Vittorio Veneto, 01 luglio 2019

 Dott. Francesco De Mori

Fi
rm

at
o 

D
a:

 D
E 

M
O

R
I F

R
AN

C
E

SC
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

P
EC

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 6
71

23
b9

14
3f

07
c8

d0
ed

4e
b9

84
a6

c9
ae

3


